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1 Anlass der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die im Plangebiet charakteristische
Siedlungsstruktur mit ihrer kleinmaRstablichen Bebauung vor nachteiliger Veranderung durch
ortsuntypische bauliche Verdichtung bewahrt werden. Die fir das Plangebiet typische
stadtebauliche Auspragung von kleinteiligen, ein- und zweigeschossigen Einzelwohnhdusern
mit groRen Garten aus den Uberwiegend 1920er und 1930er sowie 1940er bis 1960er Jahren
soll erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. Unter Ausschdpfung aller bau-
rechtlichen Mdéglichkeiten der Nachverdichtung entstanden in den letzten Jahrzehnten Mehr-
familienhauser mit bis zu zehn Wohnungen. Historisch wertvolle Gebaude mussten mal-
stabsprengenden Wohnkomplexen weichen. Eine Fortsetzung dieser Entwicklung wirde eine
nachteilige Veranderung des Quartiers mit sich bringen und das Ortsbild nachhaltig
beeintrachtigen. Neben den stadtebaulichen Auswirkungen wirde die veranderte
Siedlungsstruktur im Laufe der Zeit zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen, zu verringerten
Freiflachen sowie zu einer Uberlastung der Infrastruktur fiihren. Dariber hinaus fiihrt der Bau
von grofdflachigen Wohnhausern mit einer austauschbaren, beliebigen Gestaltung bzw. einer
Uberzogenen zeitgendssischen Architektursprache zu einem Identitatsverlust des Ortes. Das
Planungserfordernis ist somit darin begrindet, dass zahlreiche Neubauvorhaben innerhalb des
Plangebietes bereits heute schon starke, nicht wunerhebliche Veradnderungen des
Gebietscharakters verursacht haben und hierdurch stadtebauliche Spannungen erzeugt
werden. Dieser Entwicklung und ihren negativen Folgen soll durch den Bebauungsplan
planungsrechtlich entgegengewirkt werden.

Ferner sollen die den Gebietscharakter pragenden Flachen des Gartendenkmals GolRlers Park
und die noch teilweise vorhandenen parkartigen Grinqualititen der privaten Garten
planungsrechtlich gesichert werden.

Durch den geltenden Baustufenplan kann dem Veranderungsdruck nicht standgehalten werden.
Deshalb soll durch den Bebauungsplan Blankenese 31, mit einer im Vergleich zum bislang
geltenden Baustufenplan groReren Regelungsdichte, das Orts- und Landschaftsbild mit seiner
milieubestimmenden Ein- und Zweifamilienhausbebauung geschitzt werden.

Darlber hinaus sollen der Restbestand des Waldes, mit dem der Krédhenberg urspringlich
Uberzogen war, und die zusammenhangenden Gartenflachen mit ihren alten Gehdlzbestanden
im rickwartigen Bereich der offenen Bebauung wegen ihrer raumbildenden Struktur und ihres
Wertes fiir den Natur- und Artenschutz gesichert und erhalten werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3635). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt
der Bebauungsplan abwasser-, bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 1/ 96 vom 19. Marz 1996 (Amtl.
Anz. S. 761) unter der Bezeichnung Blankenese 31 / Silldorf 16 als Textplan eingeleitet. Die
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Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung des Bebauungsplanes hat nach
der Bekanntmachung vom 15. April 1996 (Amtl. Anz. S.1058) unter der damaligen
Bezeichnung Blankenese 31 / Siilldorf 16 am 21. Mai 1996 stattgefunden. Nach der Umstellung
der Verfahrensart wurde fur den Bebauungsplan Blankenese 31 der Aufstellungsbeschluss
unter der Bezeichnung A 3 / 07 vom 4. Juli 2007 (Amtl. Anz. S. 1659) neu gefasst. Bzw.
aktualisiert.

Zur Sicherung der Planungsziele wurde eine Veranderungssperre gemal § 14 Abs. 1 BauGB
fur die Dauer von zwei Jahren erlassen. Diese trat am 18. Oktober 2016 in Kraft.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI S. 485), stellt fir den Uberwiegenden
Teil des Geltungsbereiches Wohnbauflachen dar. Der Bereich des Gollers Park wird als
Griinflache dargestellt.

Eine Anderung oder Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da die Plan-
inhalte des Bebauungsplanes den Zielsetzungen der Ubergeordneten Bauleitplanung ent-
sprechen.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsschutzprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend das Milieu
,Gartenbezogenes Wohnen“ und zusatzlich - mit Ausnahme des norddstlichen Bereiches des
Plangebietes — das Milieu ,Griinqualitat sichern, parkartig“ dar. Der Bereich des GolRlers Park
ist als Milieu ,Parkanlage” dargestellt mit der Schutzgebietsdarstellung ,Landschaftsschutz®.
Zusammen mit den bebauten Bereichen im Osten bis zum Silldorfer Kirchenweg gilt fiir diesen
Bereich die Milieutbergreifende Funktion ,Schutz des Landschaftsbildes®.

Fir den Bereich sidlich der Stralle Am Krahenberg und 6stlich der Stralle Am Pumpenkamp ist
die Milieutbergreifende Funktion ,Erhéhte Grundwasserempfindlichkeit* mit Bedeutung fir den
Naturhaushalt dargestellt.

In der Fachkarte zum Arten- und Biotopschutz wird im Plangebiet groRRflachig der Biotopent-
wicklungsraum 11a "Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken,
Knicks, Timpeln, Ruderalflachen, Gehdlzbestadnden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an
Grinflachen" und zusatzlich — mit Ausnahme des nordéstlichen Bereiches des Plangebietes —
,mit parkartigen Strukturen® dargestellt. Der Bereich des GoRlers Park wird als 10a ,Parkanla-
ge“ mit ,Landschaftsschutzgebiet” dargestellt.
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Eine Anderung oder Anpassung des Landschaftsprogrammes ist nicht erforderlich, da die Plan-
inhalte des Bebauungsplanes den Zielsetzungen der tbergeordneten Landschaftsplanung ent-
sprechen.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.2.1 Bestehendes Planrecht

Baustufenplan

Baustufenplane wurden auf Grundlage der Bauregelungsverordnung vom 15.02.1936
(BauRegVO 1936) und der Baugestaltungsverordnung vom 10.11.1936 (BauGestVO 1936)
erlassen. Sie wurden gemal § 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG 1960 (bergeleitet und gelten fort,
soweit sie nicht durch neuere Bebauungsplane aul3er Kraft gesetzt wurden.

Der Baustufenplan Blankenese, in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom
14. Januar 1955 (Amtl. Anz.S.61) sieht fir das Plangebiet Wohnbauflachen in
zweigeschossiger und offener Bauweise in ,besonders geschutztem Wohngebiet® vor. In
diesem Bereich besteht das Verbot jeder Art gewerblicher und handwerklicher Betriebe, Laden
und Wirtschaften (siehe § 10 Nr. 4, Baupolizeiverordnung vom 8. Juni 1938 - Sammlung des
bereinigten hamburgischen Landesrechts |1 21302-n).

Teile des ,besonders geschitzten Wohngebietes® unterliegen zusatzlich dem Landschafts-
schutz. Dazu gehéren die WohnstraRen Babendiekstralle 24 bis 40 und 50a bis 57,
Potosistralte 16 bis 34 (gerade Nummern), Schoéner Blick 4, 6 bis 16, Guldiweg 1, 2 bis 12
(gerade Nummern) und Am Krahenberg 2 bis 10a (gerade Nummern).

Der GoRlers Park ist als ,Aulengebiet Landschaftsschutz“ hervorgehoben. Die Griinflache
entlang der Stralle Golllers Park 32 bis 52 ist als ,Aufdengebiet - Griinflachen 6ffentlicher Art"
festgesetzt.

Teilbebauungsplane

Teilbebauungspldne wurden zwischen 1927 und 1961 auf Grundlage des Bebauung-
plangesetzes von 1923 (BPlanG 1923) erlassen. Die Fortgeltung der Teilbebauungsplane ergibt
sich aus § 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG 1960.

Die Teilbebauungsplane mit den Nummern 895 und 896 vom 25. Oktober 1960 (HmbGVBI
S. 438), setzen die StralRenverbreiterung des Silldorfer Kirchenweges fest.

Der Teilbebauungsplan 589 (TB 589) Blatt 1 und 2 vom 9. August 1957 (HmbGVBI. S. 378),
beinhaltet die StralRenverbreiterung der Blankeneser Landstrale. Dariber hinaus weist der
TB 589 neue Baulinien aus, die gegenlber der alten Bauflucht zuriick springen und durch die
erhaltenswerten Gebaude Blankeneser Landstralde 48, 50, 52, 60 bzw. die denkmalgeschitzten
Gebaude Blankeneser Landstralte 48, 50, 52 verlaufen.
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Fluchtlinienplane

Fluchtlinienplane wurden aufgrund des PreuBischen Fluchtliniengesetzes von 1875
(PrFluchtlinienG 1875) erlassen und gelten gemal § 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG 1960 als
Bebauungsplane fort.

Im Rahmen der Besiedelung und Uberplanung des Krahenberges zu Beginn des
20. Jahrhunderts entstanden folgende Fluchtlinienplane:

- Fluchtlinienplan Dockenhuden 33, férmlich festgestellt am 24. Marz 1910; Am Krahenberg

- Fluchtlinienplan Dockenhuden 1, férmlich festgestellt am30. Dezember 1909; Potosistralie

- Fluchtlinienplan Dockenhuden 12, férmlich festgestellt am 15. Mai 1908

- Fluchtlinienplan (D 36), férmlich festgestellt am 3. Februar 1915.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind folgende Objekte als Denkmaler gemafll § 4 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) geschitzt und in die Hamburgische
Denkmalliste eingetragen:

Villa Schénfeldt (,Krahenburg“) Am Krahenberg 14 von 1906/1907, Arch. Emil Grossner
als Baudenkmal (ID 43283)

Wohnhaus Am Krahenberg 25 von 1954/55, Arch. Werner Kallmorgen als Baudenkmal
(ID 16689)

Doppelhaus Babendiekstralle 36, 38 von 1939/40, Arch. Rudolf Lodders als Ensemble
(ID 16646)

Mehrfamilienhaus Blankeneser Landstralle 54 von 1904, Arch. Max Blocker als
Ensemble Blankeneser LandstralRe 54, 56, 58, Wilhelms Allee 1, 3, 5, 6, 7, 8,
Wohnhduser mit erhaltenen historischen Einfriedungen sowie altem Baumbestand
entlang der Wilhelms Allee (Wilhelms Allee 3 nicht konstituierend) (ID 16273)
Mehrfamilienhaus Blankeneser Landstralle 56 von 1904, Arch. Max Blocker als
Ensemble Blankeneser LandstralRe 54, 56, 58, Wilhelms Allee 1, 3, 5, 6, 7, 8,
Wohnhduser mit erhaltenen historischen Einfriedungen sowie altem Baumbestand
entlang der Wilhelms Allee (Wilhelms Allee 3 nicht konstituierend) (ID 15309)
Mehrfamilienhaus Blankeneser Landstralle 58 von 1904, Arch. Max Bldcker als
Ensemble Blankeneser LandstralRe 54, 56, 58, Wilhelms Allee 1, 3, 5, 6, 7, 8,
Wohnhduser mit erhaltenen historischen Einfriedungen sowie altem Baumbestand
entlang der Wilhelms Allee (Wilhelms Allee 3 nicht konstituierend) (ID 17593)
Parkanlage GoRlers Park ohne Nummer ab 1795 als Ensemble Gollers Park mit
Landhaus GoBlers Park 1 (Landhaus Blacker / GoBlerhaus), Plastik ,Psyche®,
Parkanlage mit Denkmal fir Erwerbung des GoRlers Park sowie zum Wohnhaus
umgebauten Nebengebaude Gollers Park 1a (ID 17466)

Landhaus Blacker (spater GoRlerhaus) GoRlers Park 1 von 1901, urspringlicher
Baumeister Christian Frederik Hansen (1794/95), rekonstruiert nach Brand durch Haller
und Geilller als Ensemble GoRlers Park mit Landhaus GoRlers Park 1 (Landhaus
Blacker / Goldlerhaus), Plastik ,Psyche®, Parkanlage mit Denkmal fur Erwerbung des
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Gobllers Park sowie zum Wohnhaus umgebauten Nebengebdude Gollers Park 1a (ID
16688)

* Stallgebaude (nach Umbau Wohnhaus) GoRlers Park 1a vor 1802, 1926 (Umbau), Arch.
Christian F. Hansen als Ensemble GoRlers Park mit Landhaus GolBlers Park 1
(Landhaus Blacker / GoBlerhaus), Plastik ,Psyche®, Parkanlage mit Denkmal fir
Erwerbung des Gollers Park sowie zum Wohnhaus umgebauten Nebengebdude
Gollers Park 1a (ID 18102)

* Wohnhaus Goldlers Park 6 von 1926, Arch. Max Brokmann als Ensemble Goldlers Park
6, 8, 10, 12, Siilldofer Kirchenweg 17, 19, 21 (ID 18098)

* Wohnhaus Gollers Park 8 von 1926, Arch. Rudolf Schimann als Ensemble Golilers
Park 6, 8, 10, 12, Silldofer Kirchenweg 17, 19, 21 (ID 18097)

e Haus Martens Goldlers Park 10 von 1926, Arch. Walther Baedeker als Ensemble
Gollers Park 6, 8, 10, 12, Silldofer Kirchenweg 17, 19, 21 (ID 17543)

*  Wohnhaus Gollers Park 12 von 1926, Arch. Rudolf Schimann als Ensemble Golilers
Park 6, 8, 10, 12, Silldofer Kirchenweg 17, 19, 21 (ID 18096)

* Villa GoBlerstralRe 1 vor 1900, Arch. nicht ermittelt als Ensemble GolRlerstral’e 1-5,
Gebaude mit Einfriedungen (ID 17542)

* Villa GoBlerstrale 3 vor 1900, Arch. Wilhelm Wrage als Ensemble Gollerstralle 1-5,
Gebaude mit Einfriedungen (ID 17541)

e Villa Goldlerstrale 5 vor 1900, Arch. nicht ermittelt als Ensemble Gollerstrale 1-5,
Gebaude mit Einfriedungen (ID 17540)

* Wohnhaus (Haus Dr. Gartner) GoRlerstralle 22 von 1929, Arch. Bensel & Kamps (Carl
Gustav Bensel / Johann Kamps als Ensemble Gollerstralle 22-24 (ID 16624)

* Landhaus (Haus Moénckeberg-Kollmar) Gollerstralle 24 von 1930, Arch. Bensel &
Kamps (Carl Gustav Bensel / Johann Kamps als Ensemble GolRlerstrale 22-24 (ID
15321)

* Wohnhaus Silldorfer Kirchenweg 17 von 1926, Arch. Karl Stuhlmann als Ensemble
GobRlers Park 6, 8, 10, 12, Silldofer Kirchenweg 17, 19, 21 (ID 18101)

* Wohnhaus Silldorfer Kirchenweg 19 von 1926, Arch. F. Torge als Ensemble Golilers
Park 6, 8, 10, 12, Sulldofer Kirchenweg 17, 19, 21 (ID 18100)

* Wohnhaus Silldofer Kirchenweg 21 von 1927, Arch. Hermann Machel als Ensemble
Gollers Park 6, 8, 10, 12, Sulldofer Kirchenweg 17, 19, 21 (ID 18099)

¢ Einfamilienhaus Wilhelms Allee 1 um 1900, Arch. Max Blocker als Ensemble
Blankeneser Landstrate 54, 56, 58, Wilhelms Allee 1, 3, 5, 6, 7, 8, Wohnhauser mit
erhaltenen historischen Einfriedungen sowie altem Baumbestand entlang der Wilhelms
Allee (Wilhelms Allee 3 nicht konstituierend) (ID 17386)

* Einfamilienhaus Wilhelms Allee 3 um 1900, Arch. nicht ermittelt als Ensemble
Blankeneser Landstrate 54, 56, 58, Wilhelms Allee 1, 3, 5, 6, 7, 8, Wohnhauser mit
erhaltenen historischen Einfriedungen sowie altem Baumbestand entlang der Wilhelms
Allee (Wilhelms Allee 3 nicht konstituierend) (ID 29067)

¢ Einfamilienhaus Wilhelms Allee 5 um 1900, Arch. nicht ermittelt als Ensemble
Blankeneser Landstralle 54, 56, 58, Wilhelms Allee 1, 3, 5, 6, 7, 8, Wohnhauser mit
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erhaltenen historischen Einfriedungen sowie altem Baumbestand entlang der Wilhelms
Allee (Wilhelms Allee 3 nicht konstituierend) (ID 17385)

* Einfamilienhaus Wilhelms Allee 6 von 1905, Arch. Max Blocker als Ensemble
Blankeneser Landstralle 54, 56, 58, Wilhelms Allee 1, 3, 5, 6, 7, 8, Wohnhauser mit
erhaltenen historischen Einfriedungen sowie altem Baumbestand entlang der Wilhelms
Allee (Wilhelms Allee 3 nicht konstituierend) (ID 17419)

* Einfamilienhaus Wilhelms Allee 7 von 1902, Arch. Wilhelm Geckler als Ensemble
Blankeneser Landstralle 54, 56, 58, Wilhelms Allee 1, 3, 5, 6, 7, 8, Wohnhauser mit
erhaltenen historischen Einfriedungen sowie altem Baumbestand entlang der Wilhelms
Allee (Wilhelms Allee 3 nicht konstituierend) (ID 17417)

* Einfamilienhaus Wilhelms Allee 8 von 1905, Arch. Max Bldcker als Ensemble
Blankeneser Landstralle 54, 56, 58, Wilhelms Allee 1, 3, 5, 6, 7, 8, Wohnhauser mit
erhaltenen historischen Einfriedungen sowie altem Baumbestand entlang der Wilhelms
Allee (Wilhelms Allee 3 nicht konstituierend) (ID 17395)

Gemal §§ 8 - 11 Denkmalschutzgesetz sind Veranderungen genehmigungspflichtig.

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die folgenden planungsrelevanten
Flachen, die im hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten (Altlasthin-
weiskataster) gefiihrt werden:

Im Bereich GoRlerstralRe / Am Krahenberg / GoRlers Park befindet sich eine altlastverdachtige
Flache mit der Ordnungsnummer 5236-003/00. Es handelt sich dabei um eine ehemalige
Flakstellung und es besteht der Verdacht auf Ablagerung von Explosiv- und Kampfstoffen. Aus
Sicht des Bodenschutzes stellen die vermuteten Schadstoffe im Rahmen der Gefahrenabwehr
und bei der gegenwartigen Nutzung keine Gefahr dar. Es besteht Handlungsbedarf bei
Nutzungsanderung oder baulichen Anderungen.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Auch in den Ubrigen Bereichen des Plangebietes kann nach heutigem Kenntnisstand das
Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Il. Weltkrieg in dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Blankenese 31 nicht ausgeschlossen werden. Vor Eingriffen in den
Baugrund muss der Grundeigentimer oder eine von ihm bevollmachtigte Person die
Kampfmittelfrage klaren. Hierzu kann ein Antrag auf Gefahrenerkundung / Luftbildauswertung
zu Verdachtsflachen des Kampfmittelbelastungskatasters im Sinne von § 1 Abs. 4 der
Kampfmittelverordnung  (Kampfmittel, = Bombenblindgangerverdachtsflichen) bei  der
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht gestellt werden.

3.2.5 Landschaftsschutzgebiet

Der GolRlers Park liegt im Geltungsbereich der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in
den Gemarkungen Altona-Siidwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek, Nienstedten,
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Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18. Dezember 1962 (HmbGVBI S. 203), zuletzt
geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI S. 350, 359, 365). Das Landschaftsschutzgebiet wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Vorhaben im Landschaftsschutzgebiet, die zu einer Schadigung der Natur, zu einer
Beeintrachtigung des Naturgenusses oder zu einer Verunstaltung des Landschaftsbildes fuhren
kénnen, bedirfen einer Genehmigung nach der Landschaftsschutzgebietsverordnung.

3.2.6 Baumschutz

Im Plangebiet gilt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landesrechts 1-791-i), zuletzt
geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.7 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich schutzwirdige Béden i.S.v. § 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 27. September 2017
(BGBI. I S. 3465, 3504, 3505). Die gesamte offentliche Grunflache GoRlers Park im Bereich
Gollerstralle / Am Krahenberg / Sulldorfer Kirchenweg / Blankeneser Landstralle ist im
Hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten registriert als Schutzwiirdige
Bdden / Lebensraumfunktion. Der Goldlers Park ist hinsichtlich der Lebensraumfunktion
hochwertig eingestuft worden, da die Parkhistorie eine geringe anthropogene Uberpragung
(Veranderung durch menschliche Nutzung, Nutzungsanderung des Gebietes) vermuten lasst.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Fur die Ermittlung und Bewertung besonders erhaltenswerter Baume, Baumgruppen und He-
cken im Plangebiet wurde im Jahr 2002 ein Landschaftsplanerisches Gutachten erstellt (Raven
& Partner, Landschaftsarchitektur, 14.11.2002). Die geplanten Festsetzungen zum Erhalt von
Gehodlzbestanden und Einzelbaumen wurden im Sommer 2014 von der Abteilung Landschafts-
planung des Bezirksamtes Altona noch einmal 6rtlich Gberprift und angepasst (Uberpriifung und
Aktualisierung des Landschaftsplanerischen Gutachtens, Lehmberg, 18.07.2014).

3.3.2 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches gemaf §§ 12 des Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 698), zuletzt gedndert am 20. Juli 2017
(BGBI. I S. 2808, 2831, 2833), des Verkehrsflughafens Hamburg-Fuhlsbittel sowie in Teilen
innerhalb eines definierten Erfassungsbereiches zur Hindernisfreiheit des Sonderlandeplatzes
Hamburg-Finkenwerder. Daraus ergibt sich fur Bauvorhaben das Erfordernis einer luftrechtli-
chen Zustimmung bzw. Beteiligung der Luftfahrtbehoérde.

Der Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Fuhisbittel entfaltet im Plangebiet aufgrund der
groBeren Entfernung des relevanten Startbahnbezugspunktes nur untergeordnete Einschran-
kungen. Hier ist eine Zustimmung der Luftfahrtbehérde erforderlich bei Gebaude- bzw. Baugera-
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tehdhen von mehr als 120 m Uber Normalhéhennull (G. NHN), bei Gelandehéhen im Plangebiet
von ca. 57 m bis ca. 81 m 0. NHN.

In Bezug auf den Erfassungsbereich des Sonderlandeplatzes Finkenwerder ergibt sich — auf-
grund der unterschiedlichen Gelandehdhen im Plangebiet und im Zusammenspiel mit der vom
Flugplatzbezugspunkt ausgehend nach Norden ansteigenden Héhenbegrenzung — eine Beteili-
gungspflicht bei Bauwerkshéhen ab ca. 30 m Hohe oberhalb der jeweiligen Gelandeoberflache.
Das gilt auch fir bei der Umsetzung der Bauvorhaben eventuell zum Einsatz gelangendes Bau-
gerat.

Das Gebiet ist daher wie folgt betroffen: Gemaly § 12, Abs. 3, Satz 1, Nr. 1b LuftvVG ist die
Zustimmung der Luftfahrtbehérden erforderlich, wenn — im Umkreis von 4 Kilometer um den
Flugplatz-Mittelpunkt (Finkenwerder) - Bauwerke eine Hohe von 30 Metern tber Normalhéhenull
(NHN) uberschreiten. Fur das Plangebiet bedeutet dies, dass aufgrund der Geldndehdhe von 57
m bis 81 m Uber Normalhéhenull (NHN) bei sdmtlichen Bauwerken die Luftfahrtbehérde zu
beteiligen ist. Das gilt auch fur temporare Hindernisse, wie z. B. bei der fur die Umsetzung der
Bauvorhaben eventuell zum Einsatz gelangendes Baugerat.

3.3.3 Schulwegsicherung Siilldorfer Kirchenweg

Der Sulldorfer Kirchenweg stellt eine wichtige stadtteilinterne und -verbindende StralRenachse
dar und ist gleichzeitig wichtiger Schulweg flr Schilerinnen und Schiler des angrenzenden Ma-
rion Dénhoff Gymnasiums. Die Stral3e weist jedoch gravierende Mangel im Sinne der Verkehrs-
sicherheit auf. So lasst der vorhandene Strallenquerschnitt von stellenweise weniger als 12 m
eine bedarfsgerechte und vor allem sichere Abwicklung der unterschiedlichen Verkehrstrager
(FuBganger, Fahrrader, Pkw, Lkw, Linienbusse, Parken) und ihrer Begegnungsfalle nicht mehr
zu. Die bestehenden Gehwege sind stellenweise sehr schmal, ein Radweg ist gar nicht vorhan-
den. Ein bedarfsgerechter und zeitgemaRer Mindeststandard kann sowohl in punkto Verkehrssi-
cherheit als auch angestrebter Qualitdt des Stralenraumes zur Férderung umweltbewusster
Mobilitat nicht annadhernd erreicht werden. Aus diesen Grinden ist eine Umgestaltung des Siill-
dorfer Kirchenweges erforderlich, um die Verteilung der Verkehrstrager besser organisieren und
ausreichende Passagebreiten herstellen zu kénnen (vgl. Kap. 5.3).

3.4 Angaben zum Bestand

Das Bebauungsplangebiet umfasst etwa 38,5 ha und liegt im Bezirk Altona im Stadtteil
Blankenese. Es erstreckt sich Uber den Krahenberg und wird begrenzt von der Babendiekstralie
im Norden, dem Siulldorfer Kirchenweg im Osten, der Blankeneser Landstrale im Stden und
der Anne-Frank-Stralze im Westen. Die Entfernung zum Altonaer Zentrum betragt 9 km und zur
Hamburger Innenstadt etwa 14 km. Im Sudosten des Plangebietes befindet sich in unmittelbarer
Néhe das Zentrum von Blankenese mit diversen Einkaufsmoglichkeiten und dem S-Bahnhof.

Das Plangebiet stellt sich im Wesentlichen als parkartig durchgriintes Wohngebiet dar, welches
Uberwiegend mit Einfamilien- und Doppelhdusern bebaut ist. In Bahnhofsndhe und an den
AusfallstralRen entstanden zu Beginn des 20. Jahrhunderts hdufig als Landsitz genutzte Villen.
Viele der Gebaude sind von denkmalpflegerischer Bedeutung. Charakteristisch ist das
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gartenbezogene Wohnen mit einem groReren, stark durchgrinten Freiflachenanteil. Alte
Baume, Zierstraucher und stralBenbegleitende, teils hohe Hecken als Grund-
stlickseinfriedigungen pragen die Garten. Fir das Orts- und Landschaftsbild besonders von
Bedeutung sind die zahlreichen GroRbdume. Aufgrund des hohen Grinanteils und durch das
teilweise hohe Alter der Baume haben die Garten einen relativ hohen Wert fur den Arten- und
Biotopschutz und bieten =zahlreichen hierauf angepassten Pflanzen- und Tierarten
Lebensraume. Der Osten des Plangebietes ist durch die 6ffentliche Grinflache Golilers Park

gepragt (s. u.).

Im Sudosten des Plangebietes befindet sich eine Gleisanlage der Deutschen Bahn AG, die
noch einer eisenbahnrechtlichen Widmung unterliegt.

In dem Wohngebiet befinden sich einige Dienstleistungsunternehmen an den Ausfallstral3en.
Bei den meisten dieser Dienstleistungen handelt es sich um freiberufliche Nutzungen. Konkret
konnten in den Wohngebieten vor Ort folgende vom Wohnen abweichende Nutzungen ermittelt
werden:

—  Silldorfer Kirchweg 53: Rechtsanwalt

—  Sdulldorfer Kirchweg 5: Coach

— Blankeneser Landstralle 58: Immobilienhandler

— Blankeneser LandstralRe 68: Osteopath & Physiotherapeut
—  Goblers Park 4: Lerntherapie

—  Wilhelms Allee 2: Physiotherapeut

—  Anne-Frank-StralRe 2a: ein Physiotherapeut und zwei Arztpraxen
— Anne-Frank-StralRe 8: medizinische Fulipflege

—  Am Krahenberg 7: Arztpraxis

—  Am Pumpenkamp 1: Arztpraxen

—  PotosistralRe 15: Praxis fir Vitametik

Das Plangebiet beinhaltet neben den reinen Wohnbauflachen auch das weitldufige
Gartendenkmal GoBlers Park. Der GoRlers Park mit dem historischen GoRlerhaus und dem
Spielplatz am Silldorfer Kirchenweg pragen das Quartier wesentlich. Die Parkanlage befindet
sich im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg. Das im sldlichen Teil des Parks auf
einer Anhdhe gelegene Goldlerhaus wurde bis 2006 als Ortsamt genutzt, anschlieRend an eine
gemeinnitzige Stiftung Ubergegeben. Von 2006 bis 2016 diente das Gebaude der Bucerius
Law School, einer privaten Hochschule fiir Rechtswissenschaft, als Tagungs- und Gastehaus.
Ab dem Jahr 2016 wird das Hamburger Konservatorium als neuer Nutzer das GoRlerhaus
bewirtschaften. In dem zur Villa gehérenden Nebengebdude befindet sich ein Kiosk, der u.a.
auch der Versorgung der Tagungsgaste dient.

Die OPNV-ErschlieRung erfolgt durch den Bahnhof Blankenese mit den Linien S1 (Wedel —
Poppenbdttel / Hamburg Airport (Flughafen)) und S11 (Blankenese — Poppenbiittel) sowie den
Buslinien 1 (Metrobuslinie S Rissen — Bf. Altona), 22 (Metrobuslinie S Blankenese — U
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Kellinghusenstral®e), 189 (S Wedel — S Blankenese), 286 (Rissener DorfstralRe — Trabrennbahn
Bahrenfeld), den Schnellbuslinien 36 (S Blankense — Berner Heerweg), 48 (S Blankenese — S
Blankenese) und 49 (Elbuferweg — S Blankenese) und der Nachtbuslinie 601 (S Wedel —
Rathausmarkt).

Das Gebiet und seine Umgebung wird stark durch seine Topografie gepragt: Das Gelande fallt
higelig in Richtung Elbe ab.

Das Umfeld des Plangebietes weist im Norden, Osten und Westen eine sehr dhnliche Struktur
wie das Plangebiet selbst auf. Es ist gepragt von grol3zigigen Einfamilienhdusern und wenigen
Mehrparteienhausern. Nordlich des Plangebietes befinden sich das Marion Dénhoff Gymnasium
und einige Sportflachen.

Im Siden grenzt das Plangebiet an die Blankeneser Landstral’e. Hier befinden sich unter
anderem Gastronomiebetriebe und ein Backer. Die Haltestelle Blankenese umgeben einige
Einzelhandelsbetriebe mit Gltern fir den kurz- und mittelfristigen Bedarf. Im Siidwesten
befindet sich in unmittelbarer Entfernung zum Plangebiet die Gorch-Fock-Schule
(Stadtteilschule) sowie als Grund- und Stadtteilschule die Bugenhagenschule im Hessepark.

Im Bereich der vorhandenen o&ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz
angeschlossenen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des

ortlichen Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur értlichen Versorgung.

Den GoBlers Park queren zwei vorhandene Abwasserleitungen, die in der Planzeichnung
gekennzeichnet sind.
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4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

Der Umweltbericht wird auf der Basis einer Umweltprifung gemalf der Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB erstellt. Der Umweltbericht dient der Blndelung, sachgerechten Aufbereitung und
Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter
Daten und Untersuchungen.

4.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Entsprechend des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan soll die im Plangebiet
charakteristische Siedlungsstruktur mit ihrer kleinmalstablichen Bebauung vor nachteiliger
Veranderung durch ortsuntypische bauliche Verdichtung bewahrt werden. Die fir das
Plangebiet typische stadtebauliche Auspragung von kleinteiligen, ein- und zweigeschossigen
Einzelwohnhdusern mit groRen Garten aus den Uberwiegend 1920er und 1930er sowie 1940er
bis 1960er Jahren soll erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. Dariber hinaus
sollen der Restbestand des Waldes, mit dem der Krahenberg urspriinglich tberzogen war, und
die zusammenhangenden Gartenflichen mit ihren alten Geholzbestanden im ruckwartigen
Bereich der offenen Bebauung wegen ihrer raumbildenden Struktur und ihres Wertes fur den
Natur- und Artenschutz gesichert und erhalten werden.

Ziel und Absicht des Bebauungsplanes ist dementsprechend der Erhalt der hier noch
weitgehend bestehenden Einzelhausbebauung unterschiedlicher Baustile mit grof3zlgigen,
geholzbetonten Gartenbereichen und altem Baumbestand.

Dieser Zielsetzung wird mit den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes durch eine
Sicherung der gegenwartigen Bebauung bei weitestgehender Beschrankung auf den
gegenwartigen Gebaudebestand und Erméglichung einer gelenkten baulichen Erweiterungs-
und Aufstockungsmaéglichkeit gefolgt.

Auch die nun festgesetzte StralRenverkehrsfliche am Sdilldorfer Kirchenweg und an der
Blankeneser Landstralle ist erheblich geringer als nach dem vorherigem Planungsrecht der
Teilbebauungsplane. Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten
Fihrung des Radfahr- und FuRgangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache. Auf
den Ausbau der Blankeneser LandstralRe nach Norden wird ganzlich verzichtet.

Kultur- und baugeschichtlich wertvolle Gebaude sollen mit ihrem Umfeld geschitzt und erhalten
werden. Der GoBlers Park als Gartendenkmal und die noch teilweise vorhandenen parkartigen
Grinqualitdten der privaten Garten werden entsprechend der Zielaussagen des
Landschaftsprogramms durch umfangreichere Griinfestsetzungen gesichert.
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4.1.2 Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet umfasst ein stark durchgrintes Wohngebiet mit Uberwiegender
Einzelhausbebauung sowie historischer Parkanlage und befindet sich im Stadtteil Blankenese,
Bezirk Altona. Das Gebiet liegt nordlich der Blankeneser Landstral3e als alte Verbindungsstralle
zwischen Blankenese und Rissen bzw. Wedel und westlich des Silldorfer Kirchenwegs als
Verbindungsstralle nach Silldorf. Die weiteren Strallen im Plangebiet sind in ihrer Bedeutung
eher nachgeordnet (Wohnstralen). Unmittelbar sudodstlich des Plangebiets befindet sich der
alte Bahnhof Blankenese mit dem heutigen zentralen S-Bahnhof sowie dem Einkaufszentrum
von Blankenese. Von wesentlicher Bedeutung fir die wohnungsnahe Naherholung ist im Gebiet
der GolBlers Park im Sddosten des Plangebiets, der Bestandteil eines
Landschaftsschutzgebietes und als Landschaftspark auch ein ausgewiesenes Kulturdenkmal
mit dem zentralen Gollerhaus ist.

Das Plangebiet ist etwa 38,5 ha grof3. Von den getroffenen Flachenfestsetzungen zur Nutzung
entfallen etwa 23,6 ha auf Wohnbauflachen, etwa 1,6 ha auf private Grinflachen, etwa 8,5 ha
auf offentliche Grinflachen und 4,8 ha auf StraRenverkehrsflachen.

Mit dem Bebauungsplan werden verschiedene Festsetzungen zur angepassten
Gebdudenutzung und zur gelenkten baulichen Entwicklungsmoglichkeit im Sinne des
Planungsziels getroffen. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart von Gebdudeensembles
werden entsprechende Erhaltungsbereiche festgesetzt. Zwei Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten sichern entsprechende notwendige Rechte fir die Hansestadt oder Anwohner
ab. DarlUber hinaus werden zur Entwicklung gesunder Wohnverhaltnisse an der Blankeneser
Landstrale und am Silldorfer Kirchenweg entsprechende Festsetzungen zum Larmschutz an
den Gebauden getroffen. Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Geh-
und Fahrwegen sowie Stellplatzen auf den privaten Grundsticksflachen und zur ortlichen
Versickerung des Niederschlagswassers sollen vor allem die Beeintrachtigungen der
Schutzgiter Wasser und Boden abmildern. Der Ausschluss von Nebenanlagen in den
Vorgarten sichert das besondere Stadtbild und tragt zur gesicherten Durchgriinung des Gebiets
bei. Festsetzungen zur Fassadenbegriinung, zum Erhalt von Gehdlzflachen und Einzelbdumen,
zur Einfriedung der Grundsticke mit Hecken und zur Nachpflanzung von Gehdlzen in
bestimmten Pflanzqualitdten bei Absterben der Gehdlze sichern das durchgrinte Stadtbild,
schitzen die Tier- und Pflanzenwelt und haben positive Auswirkungen auf Luft, Klima,
Grundwasser und Boden sowie auf die Gesundheit des Menschen. Gleiches gilt fur die
getroffenen Festsetzungen in der Planzeichnung zur Ausweisung von groReren privaten
Grunflaichen und zur Parkanlage. Zur genaueren Beschreibung und Begrindung der
getroffenen Festsetzungen siehe Kapitel 5.

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans gab es 2015 / 2016 intensive Abstimmungen
mit der Verkehrsplanung zum beabsichtigten Aus- bzw. Umbau des Siilldorfer Kirchenwegs.
Diese Strale soll zeithah umgebaut werden, um die problematische Verkehrssituation mit dem
FuRganger- und Radfahrverkehr insbesondere nérdlich des Plangebiets zu verbessern.
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4.1.3 Grund- und Bodenbedarfe fiir geplante Vorhaben

Mit den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist kein Bedarf an Grund und Boden
verbunden, der Uber den Umfang hinausgeht, der nicht bereits nach bisher geltendem
Planungsrecht mdglich ist. Der Plan ordnet und beschrénkt eher die bisherigen Méglichkeiten
zur Bebauung und Versiegelung von Grund und Boden.

Vorhaben sind mit dem Plan nicht verbunden.

4.1.4 In Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzte Ziele des Umweltschutzes und deren
Beriicksichtigung
Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen

und Fachplanungen, die Uber das BauGB hinaus fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind,
und wie diese im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fiir die einzelnen Schutzguter berlcksich-

tigt wurden:

Schutzgut/Thema

Fachgesetz/Fachplanung

Beriicksichtigung

Luft, Luftschadstoffe

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), 39. Bundesimmissi-
onsschutzverordnung (BImSchV)

Festsetzungen zur Begrinung

Klima Landschaftsprogramm Hamburg Festsetzungen zur Begriinung

Wasser Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Festsetzungen zu wasserdurch-
Hamburgisches Abwassergesetz I&ssigen Befestigung von Wegen
(HmbAbwG), EG- und Stellplatzen und zur 6rtlichen
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), Versickerung von Niederschlags-
Landschaftsprogramm Hamburg, wasser
Regenwasser Infrastrukturanpas-
sungsprogramm Hamburg (RISA)

Boden Bundesnaturschutzgesetz Festsetzungen zur Begrenzung
(BNatSchG), Bundesbodenschutz- weiterer Flachenversiegelungen
gesetz (BBodSchG) und zum Erhalt der historischen

Parkanlage

Stadt-/ Land- Bundesnaturschutzgesetz Begrenzung der baulichen Veran-

schaftsbild (BNatSchG) und Hamburgisches derungen im Gebiet und Siche-

Gesetz zur Ausfilhrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (HmbB-
NatSchAG), Landschaftsschutzver-
ordnung und Baumschutzverord-
nung, Landschaftsprogramm Ham-
burg

rung und Entwicklung der Gruin-
strukturen, Festsetzungen von
Erhaltungsbereichen und Nach-
richtliche Ubernahme von denk-
malgeschuitzten Gebauden und
Anlagen

Tiere und Pflanzen,
Biotop- und Arten-
schutz

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und Hamburgisches
Gesetz zur Ausfilhrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (HmbB-
NatSchAG), Landschaftsschutzver-

Begrenzung der baulichen Veran-
derungen im Gebiet sowie
Festsetzungen zur Begrinung
(Erhalt und Neuanlage)
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Schutzgut/Thema Fachgesetz/Fachplanung Beriicksichtigung
ordnung und Baumschutzverord-
nung, Landschaftsprogramm Ham-
burg mit Fachkarte Arten- und Bio-
topschutz
Kultur- und Sachgii- | Denkmalschutzgesetz (DSchG) Festsetzungen von Erhaltungsbe-
ter reichen und Nachrichtliche Uber-
nahme von denkmalgeschitzten
Geb&uden und Anlagen
Menschliche Ge- Bundes-Immissionsschutzgesetz Festsetzungen zum Larmschutz
sundheit, (BImSchG), 16. Bundesimmissions- | und zur Begriinung
Verkehrslarm schutzverordnung (BImschV)

Schutzgiiter Luft und Klima
Gemall § 1 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt gedndert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) sind Luft und Klima auch durch
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt insbesondere
fur Flachen mit glnstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frischluft- und
Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen.

In § 1 Abs. 5 BauGB ist festgelegt, dass Bauleitplane auch in Verantwortung fir den all-
gemeinen Klimaschutz dazu beitragen sollen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln.

In Bezug auf das Teilschutzgut Luft findet die Neununddreilligste Verordnung zur Durchflihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und
Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt
geandert am 10. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2244) Anwendung, indem die im Gebiet
einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte ermittelt und erforderliche Maflinahmen zur Einhaltung
der Luftqualitat geprift werden. Im konkreten Fall sind keine Grenzwertiberschreitungen zu
erwarten.

Den Zielen wird im Bebauungsplan z.B. durch umfassende BegrinungsmalRnahmen, die das
Kleinklima und die Luftreinhaltung férdern, entsprochen.

Schutzgut Wasser
Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am

18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771), sieht in § 1 vor, durch eine nachhaltige Gewasser-
bewirtschaftung die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Lebensgrundlage fir
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. § 5 Abs. 1 WHG beinhaltet u.a. die
Vorsorgepflicht, eine Vergrélierung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.
Fur den vorsorgenden Grundwasserschutz und einen ausgeglichenen Niederschlags-Haushalt
ist gemalk § 1 Abs. 3 BNatSchG auch durch Malnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege Sorge zu tragen.
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Nach § 9 Abs. 4 des Hamburgischen Abwassergesetzes (HmbAbwG) in der Fassung vom 24.
Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt gedndert am 17. Dezember 2013 (HmbGVBI. S. 540,
542), kann bestimmt werden, dass das Niederschlagswasser zu versickern ist und nicht in das
Sielsystem eingeleitet werden darf.

Entsprechend dieser Zielsetzungen und zur konkreten Verminderung von mdglichen
Uberlaufereignissen im nachgeschalteten Mischwasserriickhaltebecken am Bullnwisch und
entsprechenden Verunreinigungen der hier entspringenden Wedeler Au, werden Festsetzungen
zur Ortlichen Versickerung des Niederschlagswassers, zur versickerungsfahigen Befestigung
von Wegen und Stellplatzen sowie und zur Begrenzung der Flachenversiegelungen getroffen.

Damit wird auch den Zielen der EG-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), den 6kologischen Zustand
der Gewasser (hier: der Wedeler Au) in ein gutes Okologisches Potenzial zu setzen, und des
Regeninfrastruktur-Anpassungs-Projektes (RISA) in Hamburg, eine nachhaltige
Regenwasserbewirtschaftung zum Schutz der Gewasser, des Wasserhaushaltes und des
Klimas vorzusehen, entsprochen.

Die nach den Darstellungen des Landschaftsprogramms Hamburg im siddéstlichen Gebiet
gegebene potenziell erhéhte Grundwasserempfindlichkeit (Milieutibergreifende Funktion des
Naturhaushalts: Erhéhte Grundwasserempfindlichkeit) ist mit den getroffenen Festsetzungen
vereinbar.

Schutzgut Boden
Gemall § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im

Naturhaushalt erfullen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren
oder, soweit eine Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natlrlichen
Entwicklung zu Uberlassen. Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen.

Diese Grundsatze werden im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) im Detail geregelt und
naher ausgefihrt.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur beschrankten weiteren Bebaubarkeit von bisher
vegetationsoffenen Flachen werden die vorgenannten Ziele eingehalten.

Schutzgut Landschaft / Stadtbild
Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieRlich ihrer Bestandteile wie

Parkanlagen, Baume und Gehdlzstrukturen sind gemaf § 1 Abs. 6 BNatSchG zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Mafie vorhanden sind, neu zu schaffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sieht u. a. auch die Bertiicksichtigung der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes vor.
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Der Gollers Park ist als Landschaftsschutzgebiet (LSG) ausgewiesen und auf’erhalb davon gilt
die Baumschutzverordnung.

Das Landschaftsschutzprogramm stellt im Plangebiet das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen*
und zusatzlich - mit Ausnahme des norddéstlichen Bereiches des Plangebietes — das Milieu
»,Granqualitat sichern, parkartig“ dar. Der Bereich des Goldlers Park ist als Milieu ,Parkanlage®
dargestellt mit der Schutzgebietsdarstellung ,Landschaftsschutz“. Zusammen mit den bebauten
Bereichen im Osten bis zum Silldorfer Kirchenweg gilt fir diesen Bereich die
Milieutbergreifende Funktion ,Schutz des Landschaftsbildes®.

Mit der Festsetzung des Goldlers Parks als Parkanlage, den denkmalschutzrechtlichen
Ubernahmen und Festsetzungen zu verschiedenen stadtebaulichen Erhaltungsbereichen, den
beschrankten Erweiterungsfestsetzungen fir die bestehenden Wohnhduser und den
umfassenden Erhaltungsgeboten fiir Geholzflachen und Einzelbdume sowie den weiteren
Begrinungsmaflnahmen werden umfassende Festsetzungen zum Schutz und zur Erhaltung des
besonderen, gehdlzgepragten Stadtbildes getroffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Nach § 1 Abs. 2 und 3 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt

lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensstatten
u. a. auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten. AuRerdem
sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt, in ihren Lebensrdumen sowie sonstigen Lebensbedingungen zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

In § 44 BNatSchG sind die Ziele des besonderen Artenschutzes geregelt, die fir besonders und
streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote in Bezug auf eine Totung von
Individuen, eine Stérung lokaler Populationen sowie eine Schadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten beinhalten.

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane u. a. die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt zu berlicksichtigen.

Der Golilers Park ist als Landschaftsschutzgebiet (LSG) ausgewiesen und auflerhalb davon gilt
die Baumschutzverordnung.

Das Landschaftsschutzprogramm stellt im Gebiet das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen* und
zusatzlich - mit Ausnahme des norddstlichen Bereiches des Plangebietes — das Milieu
,Grunqualitat sichern, parkartig“ dar. Der Bereich des Gollers Park ist als Milieu ,Parkanlage”
dargestellt mit der Schutzgebietsdarstellung ,Landschaftsschutz”. Zusammen mit den bebauten
Bereichen im Osten bis zum Silldorfer Kirchenweg gilt flir diesen Bereich die
Milieutbergreifende Funktion ,Schutz des Landschaftsbildes®.

16



Anlage 3

In der Fachkarte zum Arten- und Biotopschutz wird im Plangebiet groRRflachig der Biotopent-
wicklungsraum 11a "Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken,
Knicks, Tumpeln, Ruderalflachen, Gehdlzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an
Griunflachen" und zusatzlich — mit Ausnahme des norddstlichen Bereiches des Plangebietes —
»,mit parkartigen Strukturen® dargestellt. Der Bereich des Golilers Park wird als 10a
.Parkanlage” mit ,Landschaftsschutzgebiet® dargestelit.

Entsprechend der vorgenannten Ziele in den Fachgesetzen und Fachplanungen sowie auf
Grund des Ziels der Bebauungsplanung wird der hochwertige Grinbestand erhalten und
geschitzt. Es werden Festsetzungen zur beschrankten baulichen Weiterentwicklung des
Gebietes und zur weiteren gesicherten Durchgriinung des Gebietes getroffen.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird untersucht, ob und in welchem Umfang mit den geplanten
bzw. mit den nach dem Entwurf des Bebauungsplanes planungsrechtlich zulassigen Vorhaben
Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind. Da mit dem Bebauungsplan gegeniiber dem
bestehenden Planrecht keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen im Sinne der
Eingriffsregelung planerisch vorbereitet werden, missen keine naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaRnahmen durchgefiihrt werden. Der Umweltbericht zeigt MaRnahmen zur
weiteren Vermeidung und Minimierung von negativen Umweltauswirkungen auf.

Durch den Bebauungsplan werden keine naturschutzfachlich bedeutsamen (ibergeordneten
Planaussagen und keine Ubergeordneten Zielaussagen von naturschutzfachlichen Programmen
negativ beeinflusst.

Die besonderen Anforderungen des Artenschutzes gemafll § 44 BNatSchG hinsichtlich des
Verbotes bestimmter Beeintrachtigungen von besonders und streng geschutzten Arten und ihrer
Habitate werden im Rahmen der Planung geprift, kommen aber zu dem Ergebnis, dass keine
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden, die besondere MalRnahmen des
Artenschutzes erfordern.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Die nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu beriicksichtigenden Belange der Baukultur, des

Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden im Gebiet beachtet und durch die
Nachrichtliche Ubernahme von denkmalgeschiitzten Gebduden und der Parkanlage GoRlers
Park sowie durch die Festsetzungen von stadtebaulichen Erhaltungsbereichen umgesetzt. Fur
die weiteren Wohngebaude im Plangebiet werden dariber hinaus Beschrankungen in der
weiteren baulichen Ausdehnung erlassen, so dass das bestehende und zu erhaltende
stadtebauliche Bild voraussichtlich gesichert werden kann.

Schutzgut Mensch / Menschliche Gesundheit
Bezogen auf die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen ist das Bundes-Immissions-

schutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geandert
am 18. Juli 2017 (BGBI. I S. 2771, 2773), mit den entsprechenden Verordnungen, hier
insbesondere der 16. BImSchV, zu berlcksichtigen.
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Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB mussen bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bericksichtigt
werden.

Zur Umsetzung der Anforderungen an die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erfolgen wegen der bestehenden Uberschreitung der Larmgrenzwerte an der Blankeneser
Landstrale und dem Sdlldorfer Kirchenweg durch den Stralenverkehr zwei Festsetzungen zu
SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden. Die getroffenen Festsetzungen zum Erhalt und zur
Entwicklung der Park- und privaten Grinstrukturen tragen zur wohnungsnahen
Erholungsfunktion des Gebietes bei.

4.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen
Zur Bestandserfassung und -bewertung bzw. zur Beurteilung der voraussichtlichen Umweltaus-

wirkungen der Planung wurden insbesondere folgende Informationen herangezogen:

* Landschaftsplanerisches Gutachten zum Gehdlz- und Baumbestand (Raven & Partner,
Landschaftsarchitektur, 14.11.2002) sowie Uberpriifung und Aktualisierung des
Landschaftsplanerischen Gutachtens mit Kennzeichnungen im Bebauungsplanentwurf
durch das Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung (Lehmberg, 18.07.2014).

Folgende umweltrelevante Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange liegen vor:
* Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Fachamt Landschaftsplanung und Stadtgrin,
Stellungnahme zum Arbeitskreis 1 bzgl. der Festsetzung von Erhaltungsbereichen von
Baumen und Strauchern (2014).

e Hamburg Wasser, Abteilung K 12 - ErschlieBungen und Baurechtsfragen,
Stellungnahme zum Arbeitskreis 1 bzgl. der Vorgaben zur Oberflachenentwasserung von
Niederschlagswasser (2014).

¢ Kulturbehdorde, Denkmalschutzamt K3225 - Baumbestand, Denkmalensemble,
historische Einfriedungen, Einzeldenkmaler

* Hamburg Stadtentwasserung AO6R, Kunden und Systementwicklung, K12 -
Mischwassereinzugsgebiet, = Ruckhaltebecken  Bullnwisch, Niederschlags- und
Schmutzwasserableitung, Gewasserschutz

Folgende umweltrelevante Stellungnahmen aus der Offentlichkeit liegen vor:
* Schreiben der Biirgerinitiative Sulldorfer Kirchenweg vom 15. September 2015, hier u. a.
Ruckfragen zum Baumerhalt nach Baumschutzverordnung im Zusammenhang mit dem
Ausbau Sulldorfer Kirchenweg.

* Schreiben des Blankeneser Blrger-Vereins vom 4. Februar 2015, hier u. a. Forderung
nach Schutz des Baumbestandes und Gruns.
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* Zwei Schreiben von Anwohnern vom Dezember 2014, hier u. a. Sorge um Reduzierung
der Privaten Grunflachen und des geschltzten Baumbestandes und Vernachlassigung
des Schutzes der Gartenvielfalt.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen je Schutzgut einschlieBlich
etwaiger Wechselwirkungen

4.2.1 Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der beeinflussten Gebiete
Zur Einschatzung der Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen und Staduben von Anlagen und
Verkehr liegen fur den Planungsraum keine Messungen vor. Nach den Jahresdaten des
Hamburger Luftmessnetzes fir die Station Baursberg in Blankenese aus dem Internet wurden
keine Grenzwerte fir Ozon oder Stickstoffdioxid Uberschritten. Entsprechend der Stadtrandlage
des Plangebietes mit einer aufgelockerten, stark durchgriinten Bebauung und in keinem
direkten Einzugsgebiet von Hauptverkehrsstrallen, ist insgesamt von einer fur Hamburg
maRigen Grundbelastung durch Luftschadstoffe und Staube aus Hausbrand, Stral3en-, Luft,-
und Schiffsverkehr auszugehen. Betriebe mit aullergewodhnlichen luftbelastenden Emissionen
sind weder im Plangebiet noch in naherer Umgebung angesiedelt.

4.2.1.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebdude zu und beschrankt die
Erweiterungsmdglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal, als es
nach bisherigem Planungsrecht moglich gewesen ware. Auch die nun festgesetzte
StraBenverkehrsflache am Silldorfer Kirchenweg und an der Blankeneser LandstralRe ist
erheblich geringer als nach dem vorherigen Planungsrecht der Teilbebauungsplane.

Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Fihrung des Radfahr-
und FulBgangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes ist mit der Planung nicht verbunden.

4.2.1.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Da durch die Planung bezlglich des Schutzgutes Luft mit keinen Erhéhungen von
Luftschadstoffen zu rechnen ist, sind keine besonderen Malnahmen zur Vermeidung, zur
Minderung und zum Ausgleich erforderlich. Die festgesetzten Begriinungsmafinahmen (siehe
Ziffer 5.9) mindern Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe, indem der Erhalt von gréReren
Griunstrukturen und Gehdlzen zur Bindung und Filterung von Stduben und Schadstoffen
beitragt.
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4.2.2 Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der beeinflussten Gebiete
Die kleinklimatische Situation wird durch die aufgelockerte und noch stark durchgrinte
Wohnbebauung mit relativ groRen Garten in Stadtrandlage gepragt. Entsprechend der nur
mafRigen Beeinflussung der Klimaelemente Temperatur, Wind, Luftfeuchte und Strahlung
handelt es sich hier um einen Bereich mit maRiger Belastung und eingeschrankter bio-
klimatischer und lufthygienischer Entlastungsfunktion. GréRRere Baum- und Gehdlzbestande wie
die Parkflache Goldlers Park, weisen dartiber hinaus auch noch eine lokal wirksame klimatische
Ausgleichsfunktion mit einer gunstigen Beeinflussung z. B. von Luftfeuchte, Lufttemperatur und
Windzirkulation auf.

Aufgrund der allgemeinen Klimaentwicklung wird in den nachsten Jahren mit einem Anstieg der
Durchschnittstemperaturen und einer erhdéhten Gefahr durch Starkregenereignisse oder starke
Winde gerechnet. Dartuber hinaus wird von einem Ansteigen bioklimatischer
Belastungssituationen insbesondere in verdichteten Stadtrdumen ausgegangen. Diese
Belastungssituationen kdnnen insbesondere durch groRere und zusammenhangende
Grunflachen und deren Funktion zur Kaltluftentstehung sowie Schadstoffbindung vermindert
werden.

4.2.2.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebdude zu und beschrankt die
Erweiterungsmdglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal, als es
nach bisherigem Planungsrecht moglich gewesen ware. Auch die nun festgesetzte
StraBenverkehrsflache am Silldorfer Kirchenweg und an der Blankeneser LandstralRe ist
erheblich geringer als nach dem vorherigem Planungsrecht der Teilbebauungsplane.

Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Fihrung des Radfahr-
und FulRgangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes ist mit der Planung nicht verbunden.

4.2.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Da mit der Bebauungsplanung keine wesentlichen Anderungen in der Baustruktur und Nutzung
verbunden ist, sind keine besonderen MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich erforderlich. Die festgesetzten Erhaltungsgebote flr Grinflachen und Einzelbdume
sowie fur Hecken im Vorgarten, zur Begrenzung der Versiegelung von Wege- und
Stellplatzflachen sowie zur értlichen Versickerung von Oberflachenwasser mindern mdgliche
Beeintrachtigungen und tragen zur Anpassung an die sich andernden Klimaentwicklungen bei.
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4.2.3 Schutzgut Wasser

4.2.3.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der beeinflussten Gebiete
Das Plangebiet weist keine naturlichen Oberflichengewédsser auf. In einer Senke im
sudwestlichen Hangbereich des Golilers Parks befindet sich im waldartigen Bereich ein
naturnah gestaltetes, nur bei Starkregenereignissen anteilig gefiilltes Riickhaltebecken.

Nach den Darstellungen des Landschaftsprogramms und der Grundwasserempfindlichkeits-
karte (Ausgabe 1996) weist das Plangebiet eine erhdhte Grundwasserempfindlichkeit (4) auf.
Fur den oberflachennahen Bodenwasserhaushalt / fur das Grundwasser wird es als wertvoll
und schutzwrdig eingestuft. Im Plangebiet ist entsprechend der oben genannten Darstellungen
davon auszugehen, dass keine abdichtende Deckmorane oberhalb des
Grundwasserstockwerks vorhanden ist und hier somit eine erhéhte Kontaminationsgefahr fir
das obere Grundwasser besteht. Aufgrund von tiefer gelegenen Deckschichten ist jedoch zu
erwarten, dass keine direkten hydraulischen Verbindungen zu den tiefer gelegenen
Grundwasserstockwerken bestehen.

4.2.3.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebdude zu und beschrankt die
Erweiterungsmoglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es
nach bisherigem Planungsrecht mdglich gewesen ware. Auch die nun festgesetzte
Straltenverkehrsflaiche am Silldorfer Kirchenweg und an der Blankeneser Landstralle ist
erheblich geringer als nach dem vorherigem Planungsrecht der Teilbebauungsplane.

Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Fihrung des Radfahr-
und FuBgangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes ist mit der Planung nicht verbunden.

4.2.3.3 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Zur Sicherung des Grundwasserhaushaltes werden Festsetzungen zur drtlichen Versickerung
des Oberflachenwassers und zur Herstellung wasserdurchlassiger Wege getroffen. Die
Festsetzungen zum Erhalt der Grinstrukturen mindern Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser durch den Erhalt von offenen Vegetationsflachen zur  gesicherten
Grundwasserneubildung. Da mit der Bebauungsplanung keine wesentlichen Anderungen in der
Baustruktur und Nutzung verbunden sind, sind keine weiteren MaRnahmen zur Vermeidung, zur
Minderung und zum Ausgleich erforderlich.

4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der beeinflussten Gebiete

Das Plangebiet weist einen erheblichen Hbhenunterschied von etwa 20 m innerhalb des
Gebietes auf. Hierbei liegt der Tiefpunkt bei etwa 56 m 0. NHN im Sudosten (Blankeneser
Landstral’e) und der Hochpunkt im Nordwesten in der Stralle Schoner Blick mit um die 80 m .
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NHN. Der Héhengrad im Gebiet verlauft etwa im Strallenverlauf Am Krahenberg und bewegt
sich hier zwischen 70 und 80 m . NHN von Ost nach West.

Entsprechend der Kartendarstellung im Planerportal Bodenschutz der Behdérde Umwelt und
Energie (BUE) ist die Bodenversiegelung in den Wohngebieten mit 40 bis 50 % zu
veranschlagen und ist die Versiegelung im Bereich GoRlers Park mit bis zu 10 % erheblich
geringer.

Der GolRlers Park ist im hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten
registriert als schutzwirdiger Boden mit einer hdheren Lebensraumfunktion. Er ist hinsichtlich
der Lebensraumfunktion hochwertig eingestuft worden, da die Parkhistorie eine geringe
Uberpragung vermuten lasst. Besonders schutzwiirdige Béden mit einer Archivfunktion sind
entsprechend des Fachinformationssystems nicht betroffen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gemafR Fachinformationssystem Altlasten der
Behdrde Umwelt und Energie (BUE) eine altlastverdachtige Flache im Bereich des GolBlers
Parks nérdlich des GoRlerhauses zwischen den StralBenverldufen Goldlerstralle und Golilers
Park: Ablagerung von Explosiv- und Kampfstoffen — Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung
oder baulicher Veranderung (siehe Kapitel 3.2.3 und 3.2.4). Darliber hinaus befinden sich unter
der Spielplatzflache im Nordosten des Gollers Park Aufflllungen ohne Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen.

4.2.4.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB ist die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal zu begrenzen und
ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Malkgebend sind die im BBodSchG genannten
Ziele z. B. einer Vermeidung von Einwirkungen auf den Boden, die seine natlrlichen
Funktionen und seine Archivfunktionen fir die Natur- und Kulturgeschichte beeintrachtigen.
Schutzwiirdige Boden sind nachhaltig zu sichern.

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebdude =zu und beschrankt die
Erweiterungsmoglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es
nach bisherigem Planungsrecht mdglich gewesen ware. Der GoRlers Park wird als besonders
wertvolle Griinanlage erhalten und gesichert. Auch die nun festgesetzte Stralenverkehrsflache
am Sulldorfer Kirchenweg und an der Blankeneser LandstralRe ist erheblich geringer als nach
dem vorherigem Planungsrecht der Teilbebauungsplane.

Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Fihrung des Radfahr-
und FuRgangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache..
Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist mit der Planung nicht verbunden.
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4.2.4.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Entsprechend des Planungsziels und des Entwicklungsziels nach dem Landschaftsprogramm
(siehe Kapitel 3.1.2) dient der Bebauungsplan der Bestandsicherung und der Begrenzung
groRerer Bebauungsmaoglichkeiten sowie der Sicherung des relativ hohen Freiflachenanteils. Mit
den gewahlten Festsetzungen werden Beeintrachtigungen des Bodens auf ein geringes Mal}
begrenzt und damit vermindert. MaRnahmen zum Ausgleich von nachteiligen
Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich, da durch die Planung mit keinen erheblichen
Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

4.2.5 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

4.2.5.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der beeinflussten Gebiete
Das Plangebiet stellt sich im Wesentlichen als parkartig durchgriintes Wohngebiet mit Einzel-
und Mehrfamilienhausbebauung und einigen Stadtvillen dar. Viele der Gebdude sind von
denkmalpflegerischer Bedeutung. Baumgepragte Privatgrundstiicke pragen das Bild, wobei
insbesondere die groReren Gehdlzbereiche in den inneren Blécken von besonderem Wert sind.
Von den offentlichen Strallen weisen neben dem Silldorfer Kirchenweg nur die Strale Am
Krahenberg und die sldlichen Stralenzige Wilhelms Allee, Potosistralte und Am Pumpenkamp
einen StralRenbaumbestand auf. Bei dem GolBlers Park handelt es sich um eine
denkmalgeschitzte Parkanlage mit einrahmendem, alten Baumbestand und einer
denkmalgeschitzten alten Villa im Zentrum (GoBlerhaus). Zum landschafts- und
stadtbildwirksamen Gehdlzbestand siehe Ausfiihrungen im Kapitel 4.2.6.

4.2.5.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebdude zu und beschrankt die
Erweiterungsmaoglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal, als es
nach bisherigem Planungsrecht méglich gewesen ware. Zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart von Gebaudeensembles werden entsprechende Erhaltungsbereiche festgesetzt. Auch
die nun festgesetzte StralRenverkehrsflache am Silldorfer Kirchenweg und an der Blankeneser
LandstralRe ist erheblich geringer als nach dem vorherigem Planungsrecht der
Teilbebauungsplane.

Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Flhrung des Radfahr-
und FuBgangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache. Wichtige fur das
Landschafts- und Stadtbild wesentliche Einzelbdume und Gehdlzflichen werden durch ein
Erhaltungsgebot und eine Festsetzung als Grunflache geschutzt und bleiben erhalten. Der
Gollers Park wird als besonders wertvolle Griinanlage erhalten und gesichert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist mit der Planung nicht verbunden.

4.2.5.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Den Zielaussagen des Landschaftsprogramms, wie einer Sicherung der direkt den Wohnungen
zugeordneten Gartenflachen, eines Erhaltes zusammenhangender Freiflachen, der Erhaltung
optisch wahrnehmbarer Landschaftsbezliige durch Ausbildung klarer raumlicher Gliederungen
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und der Betonung ortstypischer Landschaftselemente, kommt der Bebauungsplan mit seinen
gewahlten Festsetzungen im vollen Umfang nach. Mit den Erhaltungsfestsetzungen fir
Einzelbdume und Geholzflachen sowie den Festsetzungen zum Denkmalschutz werden
negative Veranderungen im Landschafts- und Stadtbild vermindert.

Da es sich bei dem Bebauungsplan weitestgehend um einen Plan zur Bestandssicherung der
bestehenden Bebauungs- und Grunstruktur mit geringen Erweiterungsmdglichkeiten fir im
Verhaltnis kleinere Gebaude handelt, wird fiir das Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild von
keinen erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen ausgegangen.

4.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt und der
artenschutzrechtlichen Belange

4.2.6.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der beeinflussten Gebiete
Nach dem aktuellen Auszug aus dem Biotopkataster der BUE (Stand 2011) sind im Plangebiet
keine gesetzlich geschutzten Biotope bekannt.

Fur die Ermittlung und Bewertung besonders erhaltenswerter Baume, Baumgruppen und
Hecken im Plangebiet wurde im Jahr 2002 ein Landschaftsplanerisches Gutachten erstellt
(Raven & Partner, Landschaftsarchitektur, 14.11.2002). Die  entsprechenden
Festsetzungsvorschlage wurden durch eine Ortsbesichtigung im Sommer 2014 durch die
Abteilung Landschaftsplanung des Bezirksamtes noch einmal Uberprift und angepasst
(Uberpriifung und Aktualisierung des Landschaftsplanerischen Gutachtens, Lehmberg,
18.07.2014). Die festgestellten, besonders erhaltenswerten Baume und Geholzbereiche sind im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt worden. Darlber hinaus wurde keine spezielle Erhebung
zur Flora und Fauna durchgefihrt.

Generell kann das Plangebiet mit dem Park und den gréReren Gartenanlagen und
Gehodlzbestanden in seiner Biotopwertigkeit fur Tiere und Pflanzen als mittelwertig eingestuft
werden. Hoherwertigere Biotope finden sich in Form der naturndher ausgepragten
Waldbereiche des GolBlers Park und der zusammenhangenden, in der Planzeichnung als
private Grinflachen festgesetzten, Geholzflachen.

Die Lage am Rande des verdichteten Stadtraums und die lokale Pragung als Wohngebiet mit
relativ geringem Versiegelungsgrad und hoher Durchgriinung sowie der alten Parkanlage
lassen hier im Rahmen einer Potenzialabschatzung insgesamt eine angepasste und leicht
verarmte Flora und Fauna mit stadtrandtypischen Tier- und Pflanzenarten erwarten. Dieses
Artenspektrum wird im Plangebiet mit den gré3eren, alten Baumbestanden im Innenbereich der
Bebauung sowie im GoRlers Park durch besondere, an alten Gehdlzbestdnden ausgerichtete
Tier- und Pflanzenwelt ergénzt (potenzielle Vorkommen von Altholzbewohnern, wie besondere
Kaferarten, hohlenbriitende Vogelarten oder Fledermausen).
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Vorkommen von streng und besonders geschutzten Arten

Auf Basis der vorhandenen Biotop- und Nutzungsstruktur wird eine artenschutzfachliche
Potenzialanalyse vorgenommen. Aufgrund der vorhandenen Strukturen werden die
Artengruppen Saugetiere und Vogel hinsichtlich potenzieller artenschutzrechtlicher Konflikte mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes behandelt. Planungsrelevante Vorkommen von
Tierarten aus anderen Artgruppen sind nicht bekannt und werden aufgrund der Biotopstrukturen
auch potenziell nicht erwartet.

Bezuglich der Tierartengruppe der Saugetiere sind die Gebaude sowie altere Baume mit
Baumhohlen und -spalten potenzielle Quartiere von Fledermausen, die als streng geschiitzte
Arten der FFH-Richtlinie nach Anhang IV eine besondere planungsrelevante Stellung
einnehmen. Konkrete Fledermausnachweise oder Bestandsuntersuchungen fiir das Plangebiet
und Umgebung liegen jedoch nicht vor. In den Gartenbiotopen ist darlber hinaus ein
potenzielles Vorkommen von besonders geschitzten Saugetierarten wie Eichhdrnchen, Igel,
Maulwurf sowie einzelner Mausarten mdglich.

Das potenzielle Spektrum der vorkommenden Vogelarten im Plangebiet wird entsprechend der
Biotop- und Nutzungsstrukturen vor allem ubiquitdre Generalisten umfassen, es sind aber
durchaus auch Vorkommen von besonders planungsrelevanten Vogelarten zu erwarten. Bei der
Mehrzahl der Vogelarten wird es sich um heimische Vogelarten der Garten, Griinflichen sowie
Siedlungen und Siedlungsrander handeln. Hinsichtlich ihrer Lebensraumanspriiche sind diese
Arten eher als relativ stérungstolerant anzusprechen. Fur gebaudebritende Arten sind vor allem
die alteren Gebaude relevant. Dieses Artenspektrum ist im Hamburger Stadtgebiet in stabilen
Populationen vorkommend und weit verbreitet. Aufgrund der anteiligen, besonderen
Biotopausstattung des Planungsraumes mit viel altem und zusammenhangenden Baumbestand
werden potenziell aber auch Vorkommen gefahrdeter oder streng geschitzter Vogelarten
erwartet, wie beispielweise Griinspecht oder Mausebussard. Als potenzielle Brut- und
Nahrungsflachen sind fur diese Arten die zusammenhangenden, alteren Gehdlzbestdnde mit
ihren gartnerisch genutzten Randstrukturen von hoher Bedeutung. Fur Greifvogel und
Baumhohlenbriter wie z.B. Griinspecht, Gartenrotschwanz und Star bieten sich in dem alteren
Baumbestand geeignete Brutmaoglichkeiten und Nahrungshabitate.

4.2.6.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfithrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebdude zu und beschrankt die
Erweiterungsmaoglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal}, als es
nach bisherigem Planungsrecht moglich gewesen ware. Auch die nun festgesetzte
StraBenverkehrsflache am Silldorfer Kirchenweg und an der Blankeneser Landstralle ist
erheblich geringer als nach dem vorherigen Planungsrecht der Teilbebauungsplane.

Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Flhrung des Radfahr-
und FuRgangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache.

Gutachterlich  festgestellte, besonders erhaltenswirdige Einzelbdume und groRere,
zusammenhangende Geholzflachen werden durch ein Erhaltungsgebot und eine Festsetzung
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als Grunflache geschitzt und bleiben erhalten. Der Goldlers Park wird als besonders wertvolle
Grinanlage erhalten und gesichert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts ist mit der Planung nicht verbunden.

Beeintrachtigung von streng und besonders geschutzten Arten

Bei Gebietslberplanungen sind insbesondere besonders und streng geschutzte Tier- und
Pflanzenarten zu beachten. Eine Beeintrachtigung dieser gesetzlich geschitzten Arten und ihrer
Lebensbedingungen ist nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434),
verboten. Deswegen muss bei Um- und Neubauten sichergestellt sein, dass besonders
geschiutzte Tier- und Pflanzenarten

a) nicht unmittelbar beeintrachtigt oder getotet werden,

b) in benachbarte Ersatzbiotope ausweichen kénnen und

c) als lokale Population nicht gefahrdet sind.

Grundsatzlich tragt hierzu bei, dass bei Umbau oder Abbruch eines Bestandsgebaudes die
mdglicherweise beeintrachtigenden Bauarbeiten und die Baufeldrdumung nicht in der
allgemeinen gesetzlichen Schutzzeit nach § 39 Abs. 5 BNatSchG vorgenommen werden.

Im Ergebnis einer artenschutzrechtlichen Priifung der Auswirkungen der Planung auf im Gebiet
mdglicherweise vorkommende besonders oder streng geschitzte Arten kann davon
ausgegangen werden, dass die aufgrund der eingeraumten mdglichen, durch kleinflachige
Veranderungen in ihrem Lebensumfeld betroffenen Tierarten grundsatzlich ausweichen kénnen
und somit die 6kologische Funktion der von der Beeintrachtigung betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Ein Vorkommen seltener Tiere mit einer sehr festen Bindung an ihr Habitat, d. h. von Arten, die
nicht in der Lage sind, Ausweichmaoglichkeiten zu finden oder zu nutzen, ist im Plangebiet nicht
bekannt. Im Einzelnen ergeben sich folgende Inhalte:

1. Nach nationalem Recht geschuitzte Arten: Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
liegt fir mogliche Vorkommen der nur national besonders geschutzten Saugetierarten wie
Eichhdrnchen, Igel, Maulwurf und Mausearten nicht vor. Fur die Uberwiegenden Teile des
Plangebietes sind keine wesentlichen Veranderungen vorgesehen. Die bestehenden
Gartenbiotope als potenzieller Lebensraum dieser Arten werden erhalten und gesichert.

2. Europarechtlich geschiitzte Arten: Durch die Bebauungsplanfestsetzungen sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten, die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG durch
erhdéhtes Totungsrisiko, den Verlust essenzieller Habitatrequisiten oder erhebliche Stérungen
generieren. Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG fir potenziell vorkommende Fledermause
und fur seltene heimische Brutvdgel liegen nicht vor.
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4.2.6.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Dem Ziel des Landschaftsprogramms zum Erhalt und zur Entwicklung standortgerechter
Vegetationsbestande, zur Sicherung der direkt den Wohnungen zugeordneten Gartenflachen
und dem Erhalt zusammenhangender Freiflachen kommt der Bebauungsplan durch
umfangreiche Erhaltungsfestsetzungen nach. Der Goldlers Park bleibt erhalten und wird nun
auch bauleitplanerisch gesichert.

Der schutzwirdige Baum- und Gehdlzbestand wird durch Erhaltungsgebote und Festsetzungen
von Grinflachen gesichert. Die getroffenen Festsetzungen dienen auch dem Erhalt und der
Sicherstellung der 0&kologisch wirksamen Biotopstrukturen, die wertvolle Nahrungs- und
Rickzugsraume insbesondere fir Insekten-,Vogel- und Fledermausarten innerhalb des
Siedlungsraumes bieten. Der 6kologische Wert von Nachpflanzungen wird Gber entsprechende
Festsetzung zur Gehdlzartenwahl und zur MindestpflanzgroRe und -dichte von Baumen
gesichert.

Sollten konkrete Vorkommen streng geschitzter Tiere bekannt werden, die durch die Arbeiten
geschadigt werden koénnten, missten vor Ort geeignete Mallnahmen zum Schutz der
Population ergriffen werden (z.B. Aufhangen von geeigneten Nistkasten oder
Fledermausquartieren). Entsprechend der Festsetzungen ist mit keinen gréReren Eingriffen in
den Geholzbestand zu rechnen. Vorkommen von besonders geschitzten Tier- und
Pflanzenarten, deren lokale Population durch die planrechtlich ermdglichten, raumlich
beschrankten Veranderungen gefahrdet waren, sind nicht bekannt und werden aufgrund der
bestehenden Biotopstrukturen auch nicht erwartet.

Da durch die Planung bezlglich des Schutzgutes Tiere und Pflanzen mit keinen erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist, sind darlber hinaus keine weiteren
MaRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen erforderlich.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

4.2.7.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der beeinflussten Gebiete
Wie im Kapitel 3.2.2 ausgefiihrt, befinden sich im Plangebiet mehrere denkmalgeschitzte
Gebaude und Anlagen. Fur das Plangebiet herauszustellen ist hierbei der GoRlers Park als
denkmalgeschitzte Parkanlage mit dem zentralen Baudenkmal des Goldlerhauses. Als
Sachgiiter sind im Plangebiet die Wohngebaude mit ihren Privatgarten herauszustellen. Zum
Teil findet in den Gebauden an der Blankeneser Landstralte und am Silldorfer Kirchenweg eine
Blro- oder Praxisnutzung statt.

4.2.7.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebdude zu und beschrankt die
Erweiterungsmdglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es
nach bisherigem Planungsrecht moéglich gewesen ware. Zur Erhaltung der stddtebaulichen
Eigenart von Gebaudeensembles werden entsprechende Erhaltungsbereiche festgesetzt. Auch
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der verkehrstechnisch notwendige Umbau des Silldorfer Kirchenweges wird auf ein
Mindestmal® begrenzt, wie dieses verkehrssicherungstechnisch noch vertretbar erscheint. Es
sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter zu erwarten.

4.2.7.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Zur Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen der erhaltenswerten stadtebaulichen
Baustruktur werden den Gebduden mit der Bebauungsplanung nur beschrankte
Erweiterungsmdglichkeiten gegeben. Denkmalgeschitzte Gebaude und der historische Park
werden Uber Festsetzungen gesichert. Der Wert der Einzelgrundsticke wird sich voraussichtlich
positiv entwickeln, weil die stadtebauliche Struktur vor stadtebaulich unerwinschten,
malfstabssprengenden Bebauungen geschiitzt wird.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

4.2.8.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der beeinflussten Gebiete
Das Plangebiet weist aufgrund seiner hochwertigen Bebauungsstruktur und grofRen,
gehdlzbestimmten Garten, der historischen Parkanlage GoRlers Park, der Nahe zur Elbe bzw.
zum Treppenviertel im Sidden sowie der guten Anbindung an das StralRennetz und an das
offentliche Nahverkehrsnetz einen besonders hohen Wohnwert auf.

Mit dem Verzicht auf den Ausbau der Blankeneser Landstralle und der neu fertig gestellten
Stralte in Verbindung mit der Neugestaltung des Bahnhofareals Blankenese, ist in den letzten
Jahren eine weitere Aufwertung der bestehenden Wohnsituation zu verzeichnen.

Die Luftbelastungen durch Feinstdube und Stickdioxide entlang der starker befahrenen
Blankeneser Landstrale und des Siulldorfer Kirchenweges lberschreiten nach gegenwartigen
Kenntnisstand keine Grenz- oder Zielwerte.

Die Larmbelastungen aus dem StralRenverkehr erreichen hier im Bestand allerdings Werte, die
zur Sicherung bzw. Schaffung gesunder Wohnverhalinisse eine Festsetzung von
LarmschutzmaBnahmen an den Gebauden entlang der Blankeneser Landstraf’e und des
Silldorfer Kirchenweges notwendig macht (siehe Kapitel 5.7).

4.2.8.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfithrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebdude zu und beschrankt die
Erweiterungsmaoglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal, als es
nach bisherigem Planungsrecht moglich gewesen ware. Auch die nun festgesetzte
StraBenverkehrsflache am Silldorfer Kirchenweg und an der Blankeneser Landstralle ist
erheblich geringer als nach dem vorherigen Planungsrecht der Teilbebauungsplane. Der
beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Fihrung des Radfahr- und
FuBgéngerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache. Durch den vorgesehenen
begrenzten Umbau des Silldorfer Kirchweges wird zukinftig eine Verbesserung der
Verkehrssicherheit fur Radfahrer und FuRganger erreicht. Gutachterlich festgestellte, besonders
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erhaltenswuirdige Einzelbdume und grél3ere, zusammenhangende Gehdlzflachen werden durch
ein Erhaltungsgebot und eine Festsetzung als Grinflache geschitzt und bleiben erhalten. Der
Gollers Park wird als besonders wertvolle Griinanlage erhalten und gesichert.

Die Sicherung der bestehenden, durchgrinten Wohnsituation und guten Durchliftungssituation
dient der menschlichen Gesundheit.

Entsprechend der festgestellten, problematischen Larmsituation an der Blankeneser Landstralle
und dem Silldorfer Kirchenweg wird zur Sicherung bzw. Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse
eine entsprechende Larmschutzfestsetzung fir die angrenzenden Gebaude getroffen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes durch die getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist im Vergleich zur planungsrechtlichen Situation vorher nicht zu erwarten.

4.2.8.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Far Anwohner an der Blankeneser Landstralle und am Silldorfer Kirchenweg wird mit den
getroffenen Larmfestsetzungen dafiir gesorgt, dass im Rahmen von Neubebauungen und
wesentlichen Umbauten zukiinftig gesundere Wohnverhaltnisse geschaffen werden. Die
Festsetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung von Grunstrukturen tragen zur Sicherung der
Erholungsfunktion im Gebiet bei. Da mit der Bebauungsplanung keine wesentlichen
Anderungen in der Baustruktur und Nutzung verbunden sind, sind keine weiteren MaRnahmen
zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erforderlich.

4.3 Beschreibung von Bewertung von Planungsalternativen

4.3.1 Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
kommen anderweitige Planungsmadglichkeiten nicht in Betracht.

4.3.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der Planung
(Nullvariante)

Mit dem alten Planrecht kénnten mittelfristig erheblich groRere Neubauten, wie zwei- oder
dreigeschossige Mehrfamilienhduser und Bebauungen im ruckwartigen Bereich realisiert
werden, die das bestehende, schitzenswerte Ortsbild negativ verdndern wirden. Die
erhaltenswerte Bau- und Grunstruktur wirde erheblich beeintrachtigt werden. Bei Umsetzung
des bisher geltenden Planungsrechts entsprechend der Teilbebauungsplane koénnte der
Sulldorfer Kirchenweg und die Blankeneser Landstrale erheblich breiter ausgebaut werden,
was u. a. zu Beeintrachtigungen im stralenbegleitenden Griinbestand flihren wiirde.
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4.4 Zusatzliche Angaben

4.4.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere technische Verfahren kamen nicht zur Anwendung.
Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben traten nicht auf.

4.4.2 UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Die Einhaltung der umweltrelevanten allgemeingiiltigen Gesetze und Verordnungen sowie der
standortbezogenen umweltrelevanten Festsetzungen werden durch die jeweiligen
Genehmigungsverfahren umgesetzt.

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer  Regelungen.  Damit  sollen  unvorhergesehene  erhebliche  nachteilige
Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.

4.5 Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Bebauungsplan Blankenese 31 dient der Bestandssicherung der stadtebaulichen
Bebauungs- und Grinstruktur des Gebietes und der Sicherung einzelner denkmalgeschutzter
Gebaude und dem Erhalt von stadtebaulich wertvollen Gebaudeensembles. Fir die
Blankeneser LandstraRe und den Siilldorfer Kirchenweg bleiben die Festsetzungen hinter dem
bisherigen Planungsrecht zuriick und sehen fir den Silldorfer Kirchenweg nur noch einen
minimalen Ausbau zur geordneten Fihrung des FuRganger- und Radverkehrs vor. Mit der
Planung soll der griingepragte Charakter des Wohngebietes mit den milieubestimmenden Ein-
und Mehrfamilienhdausern als Zeugnis der Baukultur des endenden 19. Jahrhunderts und
beginnenden 20. Jahrhunderts erhalten werden und einzelnen Gebauden eine angemessene,
gelenkte Erweiterungs- und Aufstockungsmdglichkeit gegeben werden. Im Umweltbericht
wurden die Schutzglter Luft, Klima, Wasser, Boden, Landschafts- und Stadtbild, Tiere und
Pflanzen, Kultur- und Sachgiter sowie Mensch / Gesundheit untersucht.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die relativ gute Bestandssituation der Schutzgiter
insgesamt gesichert. Beeintrachtigungen der Schutzglter sind nicht zu erwarten. Eine
erhebliche Beeintrachtigung von gesetzlich besonders geschutzten Tieren oder Pflanzen wird
nicht erwartet. Entsprechend der getroffenen Festsetzungen werden zukinftig lediglich
vergleichsweise geringe bauliche Erweiterungen ermdglicht. Mit dem Bebauungsplan werden
besonders wertvolle Einzelbdume und der Heckenbestand auf den Grundsticken gesichert.
Auch der Goldlers Park wird als historisch wertvolle Griinanlage erhalten und gesichert.

Die Festsetzung einer Larmschutzklausel fir die Gebaude an der Blankeneser Landstral3e und
am Sdulldorfer Kirchenweg sichert auch hier ein gesundes Wohnumfeld bei zukunftigen
baulichen Veranderungen der Gebaude.
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5 Planinhalt und Abwagung

5.1 Reines Wohngebiet
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der besondere Charakter des Quartiers resultiert aus seiner fast durchgehenden
Monofunktionalitat. Die im Plangebiet befindlichen Baugebietsflachen dienen fast ausschlieRlich
dem Wohnen. Nur vereinzelt kommen nicht stérende Gewerbebetriebe und freiberufliche
Nutzungen vor, weshalb die Wohnqualitat im Plangebiet unbeeintrachtigt von Gewerbelarm ist.
Dartber hinaus spiegelt es sich auch im Ortsbild wider, dass die Baugebietsflachen des
Plangebietes fast ausschlieRlich der Wohnnutzung dienen. Es fehlen Gebaude, die erkennbar
einer gewerblichen Nutzung dienen, die Freiflichen sind ausschliellich fur eine private
Gartennutzung hergerichtet und gewerblich genutzte Stellplatze fehlen ganz. Um den
Quartierscharakter zu sichern, werden im Plangebiet die Baugebietsflachen ausschliellich als
“‘Reines Wohngebiet” (WR) gemaf § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) ausgewiesen. Dieser Gebietstyp entspricht der
Bestandssituation und ist als einziger geeignet, nachteilige Veranderungen der
Nutzungsstruktur, die sich unmittelbar auch auf das Ortsbild auswirken kénnen, zu verhindern.

Die im Plangebiet vorhandenen freiberuflichen Nutzungen und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in ahnlicher Weise auslben, sind durch die Ausweisung als “ Reines Wohngebiet”
gesichert, da gemall § 13 BauNVO diese Nutzungen in einzelnen Raumen zuldssig sind.
Planungsrechtlich nicht gesichert werden die wenigen im Plangebiet vorhandenen gewerblichen
Nutzungen. Sie genief3en jedoch Bestandsschutz. Gewerbliche Nutzungen kdénnen in einem
Reinen Wohngebiet generell nicht zugelassen werden. Sie waren auch bislang durch den
Baustufenplan, der ein ,besonders geschitztes Wohngebiet* ausweist, planungsrechtlich nicht
gesichert, da in einem ,besonders geschitzten Wohngebiet” das Verbot jeder Art gewerblicher
und handwerklicher Betriebe und L&dden besteht.

Mit der Ausweisung Reines Wohngebiets soll der Gebietscharakter gesichert und die
vorherrschende Wohnnutzung vor einer schleichenden Verdrdngung durch andere Nutzungen
geschutzt werden. Daher wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVO festgesetzt,
dass in den Reinen Wohngebieten folgende Nutzungen nicht zuldssig sind:

In den Reinen Wohngebieten sind die nach § 3 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen. (Vgl. § 2 Nummer 1)

Damit sind in den Reinen Wohngebieten Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfes fir die Bewohner des Gebietes dienen sowie kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes nicht zuldssig. Neben den Wohngebauden sind Anlagen fir
soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig.

Im Baustufenplan Blankenese waren fir das Plangebiet jede Art gewerblicher und
handwerklicher Laden und Wirtschaften ausgeschlossen. Dieser Grundgedanke des
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Baustufenplans wird aufgenommen, da von diesen Nutzungen haufig Stérungen ausgehen, wie
z. B. An- und Abfahrten von Kunden und Gasten sowie eine erhdhte Verkehrsbelastung in den
Wohnstralen. Um die bestehende ruhige, attraktive Wohnlage zu erhalten und eine hohe
Wohnqualitat zu gewahrleisten, werden diese Nutzungen ausgeschlossen.

Es bleibt weiterhin die Moglichkeit bestehen, kleinere Blronutzung durch freiberufliche Tatigkeit
neben der Wohnnutzung zu erganzen. Ohne diese Festsetzung ware ein langfristiger Erhalt des
Wohngebietes nicht sicherzustellen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflachenzahl sowie durch
eine maximale Zahl der Vollgeschosse definiert. Beide Festsetzungen gewahrleisten, dass sich
eine mogliche Neubebauung ortsbildvertraglich in die umliegende Wohnbebauung einflgt.

Far die Reinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Der nach §
17 BauNVO fir Reine und Allgemeine Wohngebiete mdgliche Maximalwert von 0,4 wird hier
nicht ausgeschopft, um der aufgelockerten Bebauung und dem groRRen Freiflachenanteil des
Plangebietes Rechnung zu tragen.

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass héchstens ein Drittel der Grundsticksflache durch
Wohngebaude Uberbaut werden kann. Im Regelfall kann fir Wohngebaude die zulassige
Grundflachenzahl nicht ausgeschopft werden, da die ausgewiesene Uberbaubare
Grundstucksflache weniger als ein Drittel des jeweiligen Baugrundstiickes umfasst. Die
festgesetzte Grundflachenzahl stellt jedoch sicher, dass auch bei kleineren Grundstiicken oder
nach einer Grundsticksteilung im Falle einer Neubebauung, ein noch quartierstypisches
Verhaltnis von Gebaude- und GrundstliicksgréRe erwartet werden kann. Zu groRe Gebaude auf
klein geschnitten Grundstiicken waren ortsuntypisch und wiirden das Stadtbild beeintrachtigen.

Das Grundstiick Guldtweg 9 (Flurstiick 512) bildet hier eine Ausnahme. Aufgrund eines
genehmigten Bauantrages wird die GRZ auf 0,46 erhoht. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO gilt die
generell mégliche Uberschreitung der zulassigen Grundflache (GR) um 50 % durch Stellplatze
und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, so dass der hohere
Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick, der sich durch Nebenanlagen, Garagen und Zufahrten
ergibt, durch die Uberschreitungsmaéglichkeit zulassig ist.

Damit entsteht in diesem Bereich ein hoherer Grad an Versiegelung als im restlichen Gebiet.
Trotz der erhéhten GRZ wird der Gebietscharakter gewahrt. Dass Gebaude Guldtweg 9 wurde
im Jahr 2012 errichtet und entspricht in seiner Architektur einer milieuvertraglichen Gestaltung.
Die erhéhte GRZ bedingt sich durch die Errichtung einer Vierergarage auf dem Grundstiick
sowie vier getrennten Stellplatzen und Abstellrdumen fir die im Gebdude vorhandenen vier
Wohnungen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Bebauungsplangebiet angemessen zu
seinem Gebietscharakter nachhaltig zu entwickeln, daher wurde im Jahr 2012 auch einer
Wohnbebauung mit einem Mehrfamilienhaus zugestimmt, welches sich in die umliegende ein-
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und zweigeschossige Bebauung mit Einzelhdusern einfigt. Angepasst an eine Nutzung mit vier
Wohneinheiten ist der entsprechende Parkraum — in diesem Fall auf dem Grundstick — zu
erbringen. Die angrenzenden Wohngebaude verfligen i.d.R. Uber ein bis zwei Wohneinheiten
und haben somit keinen vergleichbaren Parkraumbedarf. Der Stralenquerschnitt des
Guldtwegs bietet nicht ausreichend Parkraum, daher wurde der Realisierung des Bedarfs und
der daraus resultierenden erhdohten GRZ zugestimmt. Diese ist im gesamten Plangebiet fur die
Wohngebiete ein Einzelfall. Die grundsétzliche Zielsetzung des Bebauungsplanes, den Bestand
und Charakter des Gebiets zu schitzen, wird auch weiterhin gewahrt und lauft der
Grundkonzeption nicht zuwider.

Das Wohnhaus halt aufierdem fiir sich genommen die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von
0,3 ein. Die Uberschreitung der zulassigen GRZ von 0,3 auf 0,46 ergibt sich aufgrund der
Zufahrt zu den Garagen, den Garagen selbst sowie den Stellplatzen und den Abstellrdumen.

Die festgesetzte Grundflache hat nicht nur fur die Gro3e des Wohngebaudes, sondern auch fir
das Ausmal der Grundstlicksversiegelung durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen eine
Bedeutung. Unter Beriicksichtigung des § 19 Abs. 4 BauNVO, wonach die genannten Anlagen
bei der Berechnung der Grundflache miteinzubeziehen sind und die Grundflache durch diese
Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden darf, kdnnen insgesamt 45 % der Grundstlicksflache
versiegelt werden. Die festgesetzte GRZ von 0,3 stellt folglich im Umkehrschluss sicher, dass
mindestens 55 % der Grundstiicksflache unversiegelt bleiben missen und damit letztendlich
gartnerisch genutzt werden. Grundstlickseigentimer kdénnen somit auch dann von der
Ausweisung der GRZ in Hbéhe von 0,3 profitieren, wenn diese durch das Hauptgebaude gar
nicht ausgeschopft werden kann, aber die Option fir Nebenanlagen verbleibt, wie z. B. fir
Gartenpavillons, Swimmingpools oder Geratehauser.

In den Reinen Wohngebieten wurde auf den stralenbegleitenden Baugrundstiicken eine
zweigeschossige Bebauung als Hochstmal} festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird zum einen
das bestehende stadtebauliche Erscheinungsbild planungsrechtlich gesichert, aber mit dem Ziel
einer Gleichbehandlung der Grundstlickeigentimer auch eine malvolle Nachverdichtung
ermdglicht, falls entlang der offentlichen Stralenverkehrsflichen Wohngebdude nur
eingeschossig errichtet wurden.

Auf den rickwartigen Baugrundstiicken sowie den Grundstiicken, die durch den Stich ,Dirks-
Paulun-Weg“ erschlossen werden, ist ein Vollgeschoss zuldssig. Dies entspricht der
bestehenden Bebauung und der Zielsetzung mdglichst griner und gering bebauter
Innenbereiche. Eine Ausnahme bildet das Grundstick Dirks-Paulun-Weg 10. Das
Wohngebaude ist gemal dem Bestand / Baugenehmigung zweigeschossig im Bebauungsplan
gesichert worden. Somit wird in Bereichen, wo nur eine eingeschossige Bebauung zulassig ist,
das zulassige Mal} der baulichen Nutzung im Vergleich zum bislang bestehenden Planrecht um
ein Geschoss reduziert. Ein Planungsschaden im Sinne von § 42 BauGB ergibt sich dadurch
nicht, da das seit Jahrzehnten bestehende Planrecht bislang nicht ausgeschdpft wurde.
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Zur Sicherung des Bestands ist dort, wo im Plangebiet in der Vergangenheit eine
dreigeschossige Bebauung entstanden ist, auch zuklnftig eine dreigeschossige Bebauung
zuldssig. Eine weitere Ausnahme von der zweigeschossigen strallenbegleitenden Bebauung
bildet auch das Grundstiick Am Krahenberg 11 (Flurstiick 640). Das Gebaude Am Krahenberg
11 weist von der StralRenseite betrachtet optisch eine Zweigeschossigkeit auf. Aufgrund der
Topographie ergibt sich jedoch rein rechnerisch eine Dreigeschossigkeit, flir die bereits eine
Baugenehmigung erteilt wurde. Die dreigeschossigen Gebaude wirken im Ortsbild zwar
stérend, sind hinsichtlich bisher noch vereinzelter Vorkommen jedoch als Ausreil3er hinsichtlich
des Males der Nutzung zu bewerten, sodass keine negative Auswirkung auf die Pragung des
Gebietes erkennbar ist. Das Ausnahmebeispiel zeigt jedoch noch einmal deutlich den
Nachnutzungs- und Veranderungsdruck auf das Gebiet und somit das Planungserfordernis des
Bebauungsplanes. Die Stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Plangebiet wird bereits als
gefdhrdet angesehen, so dass weiteren Veranderungen entgegenzuwirken ist.

Fir denkmalgeschiitzte Objekte wird die Geschossigkeit nach Bestand festgesetzt. Daraus
ergibt sich auch die Festsetzung einer eingeschossigen Bebauung fir das Flurstiick 689
(GoRlers Park 1a) im Gegensatz zu der Festsetzung einer zweigeschossigen Bebauung der
sonstigen Flursticke.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen hat fir den Erhalt der bestehenden
Siedlungscharakteristik eine mafigebliche Bedeutung. Durch die Wahl von baukérperahnlichen
Ausweisungen wird der stadtebauliche Charakter des Gebietes wirkungsvoll geschitzt und
nachhaltig vor Veranderungen, wie mafRstabssprengenden Bebauungen oder intensiver

Verdichtung bewahrt. Dem Zuschnitt der einzelnen Baufelder liegen folgende Kriterien zu

Grunde:

1) Die im Plangebiet vorhandenen erhaltenswerten Baume und Strducher sollen erhalten
bleiben.

2) Die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen erfolgt nicht abstrakt und losgelést von der
bestehenden Grundsticksstruktur. Vielmehr wird die bestehende Grundstlicksparzellierung
als Ausgangspunkt fir die Anordnung der lGberbaubaren Flachen genommen. In der Regel
weist eine sich Uber Jahrzehnte herausgebildete Parzellierung eine hohe Kontinuitat auf.
Die Grundstlicksaufteilung spiegelt die tatsachliche Eigentumssituation und somit auch die
konkrete Interessenlage eines Grundeigentimers wider. Ein Grundeigentimer kann so
unmittelbar ablesen, wo genau und in welcher GréRenordnung er auf seinem Grundstiick
bauen kann. Ferner wird sichergestellt, dass jedes Baugrundstiick mit einem Wohngebaude
in angemessener GrolRe bebaut werden kann.

3) Die Gebaude sollen einen angemessenen Grenzabstand von mindestens 2,5 m einhalten.

4) Ausgangslage fur den konkreten Zuschnitt der Uberbaubaren Flache fur ein Baugrundstiick
ist ein 16 mal 16 m grofRes Baufeld. Ein Baufeld mit dieser Dimension stellt zunachst einmal
sicher, dass kein Gebaude mit einer grofleren Grundflache (auch wenn dies die festgesetzte
GRZ erlauben wirde) errichtet werden kann, denn dies wirde nicht mehr dem
Gebietscharakter entsprechen. Die gewahlte Grofle kann gerade noch als ortsbildvertraglich
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eingestuft werden. Von diesem Grundformat wird im Bedarfsfall aus folgenden Grinden
abgewichen:
a) wenn eine Uberbaubare Flache von 16 mal 16 m mit erhaltenswerten Baum- und
Strauchbestéanden kollidieren wirde,
b) wenn bei einer Gberbaubaren Flache von 16 mal 16 m kein seitlicher Grenzabstand von
mindestens 2,5 m mehr gewahrt werden kénnte und
c) wenn es sich bei dem Gebdude um ein Denkmal handelt. Dann erfolgt die Ausweisung
der Uberbaubaren Flache entsprechend der Bestandssituation, um Anreize flr eine
wirtschaftlich eventuell lukrativere Ersatzbebauung zu nehmen.
Die Positionierung des Baufeldes auf dem jeweiligen Grundstlick orientiert sich am
Gebaudebestand, damit die planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Wohngebaudes
weitestgehend gewahrleistet ist.
Entsprechend der oben dargelegten Prinzipien fir die Ausweisung der Uberbaubaren Flache
entspricht bei manchen Baugrundstiicken die Gberbaubare Flache genau der Grundflache des
Hauptgebaudes. Um fir diese Gebaude die Errichtung einer Terrassenanlage sowie die
Ergdnzung des Gebaudes durch einen Wintergarten oder einen Erker zu ermdglichen, wird auf
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 S. 3i.V.m. Abs. 2 S. 3 BauNVO die
folgende Festsetzung getroffen:

In den Reinen Wohngebieten kénnen Uberschreitungen der Baugrenzen durch Wintergérten
und Erker bis zu einer Tiefe von 2,5 m auf insgesamt 30 vom Hundert (v.H.) der jeweiligen
Fassadenldnge und durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 5 m ausnahmsweise zugelassen
werden. (Vgl. § 2 Nummer 2)

Das MalR der Uberschreitung fiir Wintergarten, Erker und Terrassen wird begrenzt, damit die
Gartenbereiche stadtebaulich nicht von diesen Anlagen dominiert werden. Die Uberschreitung
der Baugrenzen darf fir Wintergarten und Erker bis zu einer Tiefe von maximal 2,5 m auf
insgesamt 30 vom Hundert der jeweiligen Fassadenlange erfolgen. Fir Terrassen erfolgt
lediglich eine Beschrankung der Terrassentiefe, wobei mit 5 m ein Mall gewahlt wurde, das eine
problemlose und groRzligige Anordnung des Terrassenmobiliars ermdoglicht. Eine
Beschrankung in der Breite bezogen auf die jeweilige Fassadenlange erfolgt nicht, um aktuellen
Wohntrends folgend die Anlage einer Terrasse auf gesamter Fassadenbreite zu ermdglichen.

Erforderliche Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassigkeit sind:
* dass ein Abstand von mindesten 2,5 m zur gegeniberliegenden Nachbargrenze
eingehalten wird,
* dass die vorhandenen und erhaltenswerten Baume und Straucher nicht beeintrachtigt
werden,
* dass der ortbildpragende Charakter der Vorgarten nicht gestort wird.

Durch die baukdrperbezogenen Ausweisungen der Uberbaubaren Flachen werden im
Bebauungsplan gemall § 6 Abs. 8 Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Januar
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2018 (HmbGVBI. S. 19) die in § 6 Abs. 5 HBauO festgelegten Abstandsflachen von 0,4 H aulRer
Kraft gesetzt. Die Unterschreitung der Abstandsflachen in einigen Bereichen des Plangebietes
ist somit moglich und aus folgenden Grinden auch vertretbar:

Der Bebauungsplan Blankenese 31 dient Uberwiegend der Bestandssicherung der Baustruktur.
Dementsprechend sind die Uberbaubaren Flachen so ausgewiesen, dass der vorhandene
bauliche Bestand planungsrechtlich gesichert wird. Die Sicherstellung der Abstandsflachen von
0,4 H durch die Ausweisung der Uberbaubaren Fladchen wirde bedeuten, dass vorhandene
Wohngebaude nicht vollstadndig planungsrechtlich gesichert werden kénnten und teilweise auf
Bestandsschutz zuriickgesetzt wirden. An diesen Bestandsgebduden waren dann lediglich
Instandsetzungsmaflnahmen, jedoch zumindest an den auflerhalb der iberbaubaren Flachen
befindlichen Gebaudeteilen keine umfassenden Modernisierungs- und Umbaumaflinahmen
mehr zuldssig. Dies wirde insbesondere im Vergleich zu den Nachbargrundstiicken mit einer
vollstadndigen Absicherung des Bestandes zu einer nicht beabsichtigten stddtebaulichen Harte
fuhren. Der vollstandigen planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsgebaude und somit dem
Schutz des Eigentums wird daher ein grélReres Gewicht beigemessen, als der Einhaltung der im
Regelfall gesetzlich geforderten Abstandsflachen von 0,4 H.

Trotz der teilweisen Unterschreitung der Abstandsflachen sind ungesunde Wohnverhaltnisse
aus folgenden Grinden nicht zu erwarten:

Zunachst einmal ist durch Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung sichergestellt, dass
lediglich Gebaudekorper mit relativ geringer Trauf- und Firsthdhe errichtet werden kdnnen, die
auch bei der Einhaltung des Abstandsflachenmalles von 0,4 H nur relativ geringe
Abstandsflachen erzeugt hatten, wie folgende Beispielrechnung verdeutlicht: GemaR § 6 Abs. 4
HBauO bemisst sich ,die Tiefe der Abstandsflache [...] nach der Wandhdhe; sie wird
rechtwinklig zur Wand gemessen. Wandhohe ist das Mal} von der Geléandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der WandauRenseite mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Die H6he von Dachern mit einer Neigung von weniger als 70 Grad wird zu einem Drittel der
Wandhéhe hinzugerechnet. Andernfalls wird die Hohe des Daches voll hinzugerechnet.”
(HBauO vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19). Die im Bebauungsplan festgesetzte
Dachneigung betragt zwischen 20 - 55 Grad und liegt somit unterhalb der angegebenen 70
Grad Neigung. Bei einer zugrunde gelegten zweigeschossigen Bebauung mit einer maximalen
Traufhdhe von 7,50 m und einer maximalen Firsthbhe von 10,50 m betragt die
Regelabstandsflache bei einer traufstandigen baulichen Anlage mit zwei Vollgeschossen 3,40
m. Bei einer giebelstandigen Bebauung wirde der héchste Punkt (First) eine Abstandsflache
von 4,20 m erzeugen. Im schlimmsten Fall wiirde sich bei einem Vergleich des festgesetzten
Mindestabstandes von 2,50 m und dem Worst-Case-Szenario von erforderlichen 4,20 m als
Regelabstandsflache eine Differenz von 1,70 m ergeben. Zwischen zwei Gebauden betriige der
Mindestabstand ohne zwingende Baukdrperfestsetzung somit 8,40 m, sofern die zulassige
Trauf- bzw. Firsthéhe voll ausgeschopft wirde. Im Plangebiet wird dieser seitliche Abstand
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zwischen zwei Wohngebauden durch die Ausweisung der tUberbaubaren Flachen Gberwiegend
bei schmaleren Grundstiicken auf 5 m, also um 3,4 m reduziert.

Ungesunde Wohnverhaltnisse sind durch diese mdgliche Reduzierung der seitlichen
Grenzabstande aber nicht zu erwarten. Aufgrund der bestehenden groRzigigen Grundstlcke
und in Verbindung mit der textlichen Festsetzung § 2 Nr. 3, die eine Mindestgrundstlicksgroflie
von 600 gm bei Neubildung der Grundstiicke vorsieht sowie durch die Festsetzung einer GRZ
von 0,3 und Regelungen zur Hohe der baulichen Anlagen (maximale Vollgeschosszahl und
Trauf- und Firsthéhe) in Verbindung mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache
wird auch bei Abriss der Bestandsbauten und Neubau sichergestellt, dass keine
staddtebaulichen Missstadnde im Plangebiet entstehen kdnnen. Durch die Regelungen des
Bebauungsplanes zum MaR der baulichen Nutzung wird planungsrechtlich eine aufgelockerte
Siedlungsstruktur mit geringer baulicher Dichte gesichert.

Die Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen und ausreichenden Belichtungs- sowie
Bellftungsverhaltnissen ist neben der lockeren Gebietsstruktur mit groRziigigen Grundstiicken
auch dadurch gesichert, dass es ausschlieBlich zu einer Unterschreitung seitlicher
Grenzabstdnde kommen kann. Sowohl stralen- als auch gartenseitig werden durch die
ausgewiesenen Uuberbaubaren Flachen weiterhin sehr groRe Abstandsflachen zu den
Nachbargebauden sichergestellt, so dass auch dem Aspekt ausreichender Sozialabstande
Rechnung getragen wird. Gebaude, die relativ dicht nebeneinander stehen, aber zur Vorder-
und Rickseite groRe Abstande zur Nachbarbebauung aufweisen, lassen sich im Inneren so
organisieren, dass die Fenster von Wohnrdumen an diesen Fassaden angeordnet werden.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen ist zwar nicht durchgehend ein seitlicher
Grenzabstand von 0,4 H, jedoch zumindest die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen
Mindestabstandes von 2,5 m sichergestellt. Somit wird mit einem Gesamtabstand von 5 m
zwischen zwei benachbarten Gebauden einem ausreichenden Sozialabstand und somit auch
dem Schutz der nachbarlichen Interessen Rechnung getragen. Das der Gesetzgeber die
Unterschreitung der Abstandflachen bis zu einem seitlichen Mindestabstand von 2,5 m fir
grundsatzlich noch zumutbar halt, zeigt sich auch daran, dass gem. der §§ 69 und 71 HBauO
im Falle einer Abweichung von den Anforderungen des § 6 Abs. 5 HBauO eine nachbarliche
Zustimmung erst dann erforderlich wird, wenn die Abstandsflachen auch eine Mindesttiefe von
2,5 m unterschreiten. Diese Fallkonstellation ist im Plangebiet durch die Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen jedoch ausgeschlossen.

5.1.4 Bemessung der Grundstiicke

Die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgrofien stellt sicher, dass sich die
Grundstlicksparzellierung bei der Neubildung von Baugrundstiicken in die Umgebung, die durch
eine offene lockere Bebauung auf relativ groRzligigen, parkahnlichen Grundstiicken gepragt
wird, einfugt. Es soll vermieden werden, dass im Verhaltnis zum Bestand zu kleine Grundstiicke
entstehen, die nicht der Gebietscharakteristk von im Schnitt etwa 600 m? groRen
Baugrundstlcken entsprechen. Die MindestgroRen kdnnen aber auch im Einzelfall Gber den
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GroRen bestehender Wohnbaugrundstiicke liegen. Diese das Gebiet pragenden
GrundstiicksgroRen von 600 m? oder mehr wurden anhand der Auswertung aller im Plangebiet
befindlichen Grundstiicke ermittelt, die ergab, dass etwa 73 % der Grundstiicke min. 600 m?
grof} sind. Eine in der Vergangenheit erfolgte Fehlentwicklung, wie z. B. an den Belegenheiten
Wilhelms Allee 4 / 4a, Am Krahenberg 19a-d, Babendiekstrale 50a oder Guldtweg 1, soll nicht
fortgefihrt werden. In § 2 Nummer 3 des Verordnungstexts wird deshalb gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB folgendes festgesetzt:

In den Reinen Wohngebieten wird bei Neubildung von Baugrundstiicken eine
MindestgrundstiicksgréB3e von 600 m? festgesetzt.

Da GrundstiicksgréRen von 600 m? oder groRer fiir das Gebiet pragend sind, tragt die konkret
und anhand einer messbaren Zahl getroffene Festsetzung dafir Sorge, dass Grundstlicke
dieser GroRenordnung eine Bebauungsmoéglichkeit erhalten. Mit der Festsetzung der
MindestgrundstlicksgroRen wird sichergestellt, dass sich bei der Neubildung von
Baugrundstliicken die resultierende Grundsticksparzellierung in die Umgebung einfugt. In
Abwéagung der Interessen der Grundstlckseigentimer, auch fur diese Baugrundsticke eine
Bebauungsmaglichkeit zu erhalten, andererseits aber die Kleinteiligkeit und die Proportionen
von Grundstick und Gebdude zu erhalten, ist hier eine Beschrankung der
Gebaudegrundflachen erforderlich.

Fir die Baugrundstiicke im Plangebiet, deren Flache kleiner als 600 m? ist, hat die Festsetzung
keine Auswirkung. Es gilt der Bestandsschutz, lediglich bei einer Neubildung ist die
MindestgréRe von 600 m? einzuhalten.

5.2 Flache fiir den Gemeinbedarf

Das 1794 vom danischen Architekten Christian Frederik Hansen erbaute Goldlerhaus in
Hamburg-Blankenese, welches im Jahr 1901, nach einem Brand, weitgehend im Sinne einer
Rekonstruktion vom Biro Haller & Geiller neuerrichtet wurde, wird heute vom Konservatorium
Hamburg, eines der gréften privaten Ausbildungsinstitute fir Musik in Deutschland, als eine
von mehreren Zweigstellen genutzt. Ermoéglicht wurde diese Nutzung durch einen privaten
Mazen, der das Haus von der Stadt Hamburg im Jahr 2006 erwarb, es renovierte und es in eine
gemeinnutzige Stiftung einbrachte. Diese vermietete das Gebdude seit 2007 zunachst an die
Bucerius Law School, seit 2016 wurden die Raumlichkeiten an das Hamburger Konservatorium
zur Bewirtschaftung und Nutzung in den Bereichen Kultur, Wissenschaft und Bildung sowie als
Gastehaus vermietet. Durch die kulturellen Angebote bleibt das GoRlerhaus auch fir die
Offentlichkeit zuganglich. Entsprechend der stattfindenden Nutzung werden das GofRlerhaus
und das zur Villa gehérende Nebengebaude als Gemeinbedarfsflache mit der Bezeichnung
Kultur, Bildung und Wissenschaft der Klaus Schimann Stiftung ausgewiesen, die der
Bestandssituation folgend vollstandig Gberbaubar ist. Die an die denkmalgeschitzten Gebaude
angrenzenden Freiflachen sind hingegen bereits Teil der 6ffentlichen Parkanlage Gollers Park
(siehe Ziffer 5.8).
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5.3 StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber den Silldorfer Kirchenweg, die Blankeneser Landstralle sowie die
verkehrsberuhigten Anliegerstralen GoRlers Park, Am Kréhenberg, GolilerstralRe, Wilhelms
Allee, Potosistralle, Am Pumpenkamp, Anne-Frank-Stralle, Schoner Blick, Guldtweg und Dirks-
Paulun-Weg erschlossen. Die Anliegerstra3en sind fur ihre Erschlielungsfunktion ausreichend
leistungsfahig und werden daher bestandskonform planungsrechtlich gesichert. Offentlicher
Parkraum befindet sich in ausreichendem Malf} an den Stralenrandern. Als Flachenfestsetzung
definiert der Bebauungsplan offentliche StralRenverkehrsflache fiir die im Geltungsbereich
befindlichen Strallenzige. ,StralRenverkehrsflache® meint dabei einen Sammelbegriff fur die
Parzellen der Verkehrsflache, auf denen neben der Fahrbahn fir den motorisierten Verkehr
auch die Gehwege, Radwege, Park- oder Griinstreifen und sonstige Nebenflachen angelegt
sein konnen. Differenzierungen innerhalb der Stralenverkehrsflache trifft der Bebauungsplan
nicht.

Die Teilbebauungsplane TB 589, TB 895 und TB 896 legen die Strallenverbreiterung der Blan-
keneser Landstrale und des Silldorfer Kirchenweges mit veranderten Baugrenzen fest. Die
vorgesehene Strallenverbreiterung wird in der urspriinglich geplanten Form nicht Gbernommen.
Die Blankeneser Landstralle wird bestandskonform ausgewiesen. Die bereits in der Absicht,
diese Stralle zu verbreitern, erfolgten Grundstiicksteilungen sind nicht mehr erforderlich. Die
entsprechenden Flursticke 3822, 3823 und 3348 werden nach wie vor als Gartenland genutzt
und dementsprechend wieder in das Reine Wohngebiet einbezogen.

Fiar den Sulldorfer Kirchenweg ist eine Grundinstandsetzung geplant, welcher eine Planung
zum Ausbau des Silldorfer Kichenweges zu Grunde liegt. Die genaue Ausgestaltung des Stra-
Renzuges Siilldorfer Kirchenweg ist Gegenstand eines eigenen Planungsprozesses der zustan-
digen Tiefbauabteilung des Bezirksamtes Altona. In diesem sind u. a. weitere Stellen des Bezir-
kes und stadtische Fachbehdrden beteiligt. Uber den sogenannten ,Runden Tisch Silldorfer
Kirchenweg®, der sich aus Vertreterinnen und Vertretern der Birgerinitiative ,Silldorfer Kir-
chenweg®, des Bezirksamtes Altona und der politischen Fraktionen der Bezirksversammlung
Altona zusammensetzt, sind regelmafig auch die Anwohnerinnen, Anwohner und Interessierten
in die Umbauplanungen miteingebunden worden.

Der Ausbau des Siilldorfer Kirchenweges ist insbesondere aus Griinden der Schulwegsiche-
rung erforderlich. So sollen bestehende Konflikte zwischen FuRgangern, Radfahrern, Auto- und
Linienbusverkehr zu Schulbeginn und -ende bei zeitgleichem Berufsverkehr entscharft werden.
Gleichzeitig erhéht sich der Benutzungskomfort fir alle Verkehrsteilnehmer. Im Bebauungsplan
wird daher der Zuschnitt der StralRenverkehrsflache des Silldorfer Kirchenweges angepasst
und bei einigen Grundstlicken der Vorgartenbereich in die Strallenverkehrsflache einbezogen.
Von einer Uberplanung von Vorgartenflachen ist das Grundstiick Am Kréhenberg 2 (Flurstiick
478) betroffen.
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Von dem Grundstick Sulldorfer Kirchenweg Nr. 7 (Flurstiick 684) und Sulldorfer Kirchenweg Nr.
5 (Flurstiicke 5611) sind bereits in der Vergangenheit die fir den Stralenausbau erforderlichen
Grundstlcksteilflachen abgetrennt und von der FHH angekauft worden.

Der Ausbau des Silldorfer Kirchenweges wird in Teilbereichen die Vorgaben eines
Straltenregelquerschnittes gemal Planungshinweise fur Stadtstraen in Hamburg (PLAST)
nicht einhalten kénnen. Der Stralenquerschnitt des Silldorfer Kirchweges wird aufgrund nicht
vorhandener Flachen in Teilen mit einer Mindeststraltenbreite von 12,30 m (Fahrbahnbreite und
Nebenflachen fur FuBganger und Radfahrer) konzipiert und stellt innerhalb des
Bebauungsplanes somit eine Sonderlésung dar. Der vorgesehene Querschnitt ist nach
umfangreichen Abstimmungen mit den zustdndigen fachlichen Dienststellen und intensiver
Dialogbeteiligung der Burgerinnen und Blrger entstanden.

Der Einmiindungsbereich Silldorfer Kirchenweg / StraRe Gollers Park verfiigt derzeit nicht
Uber eine entsprechende Mindeststrallenbreite von 12,30 m. Im Zuge der Gesprache zur
Ausbauplanung des Sdlldorfer Kirchenweges wird im Weiteren 2zwischen dem
Denkmalschutzamt und dem Fachamt Management des Offentlichen Raumes (Bezirksamt
Altona) eine Lésung erarbeitet, wie dieser Einmidungsbereich zukiinftig gestaltet werden kann.
Die erarbeitete Losung wird sowohl dem Belang des Denkmalschutzes fur den GoRlers Park als
auch den Verkehrsbelangen ausreichend Rechnung tragen und die mit dem Ausbau und
Umbau einhergehenden Beeintrachtigungen so gering wie moglich halten. So koénnte
beispielsweise eine Losung in Betracht gezogen werden, die den Verzicht eines gesonderten
Radverkehrstreifens vorsieht, da aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens in diesem
Bereich des Silldorfer Kirchenweges keine Beeintrachtigung von Radfahrern und Pkw zu
erwarten ist. Als weitere Sonderldsung koénnte in diesem Bereich auch eine
Flacheninanspruchnahme des Parks zugunsten der Verkehrsflache in Betracht kommen. Im
Bebauungsplan wird aufgrund der noch nicht fertiggestellten und endgiiltig abgestimmten
Ausbauplanung die StralRenverkehrsflache in ihrem Bestand festgesetzt. Diese Festsetzung
schliellt eine Flacheninanspruchnahme des Golllers Park zugunsten der Strallenverkehrsflache
jedoch in keiner Weise aus.

Der Bebauungsplan kann fir einen StralRenzug wie den Siilldorfer Kirchenweg und fiir dessen
geplanten Umbau nur eingeschrankte Aussagen treffen. Dies liegt begriindet im Wesen der
verbindlichen Bauleitplanung. Mit Mitteln des Planungsrechts lassen sich fiir den Silldorfer
Kirchenweg lediglich die Lage und GréRe der nach Umbauplanung erforderlichen
Stralenbreiten in Form von zeichnerischen Festsetzungen mit einer StralRenbegrenzungslinie
und einer Flachenfestsetzung StralBenverkehrsflache umsetzen. Eine tatsachliche
Inanspruchnahme der gesamten als Verkehrsflache ausgewiesenen Flache ist nicht als
gegeben voraus gesetzt. Dies kann erst im Zuge der Ausbauplanung final ermittelt werden. In
der Regel ergeben sich im Rahmen einer Ausflihrungsplanung noch geringfligige Differenzen
bei den vor Ort einzumessenden und ermittelten Gegebenheiten. Die festgesetzte
Verkehrsfliche und die Strallenbegrenzungslinie ermoglicht diesbeziiglich noch eine
erforderliche Flexibilitat.
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Um die ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache (Flurstick 686) sowie der Grundstlicke
GoBlerstralle 22 und GoRlerstralle 24 (Flurstiicke 687 und 688) zu sichern, werden zu Gunsten
dieser Flurstiicke Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt:

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte umfassen die Befugnis der Anlieger, fiir den
Anschluss der Flurstlicke 687 und 688 der Gemarkung Blankenese an die Stralle Golllerstralle
eine Zu- und Abfahrt, sowie die Befugnis der Leitungsunternehmen, unterirdische Leitungen
anzulegen und zu unterhalten. (Vgl. § 2 Nummer 17)

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir das Flurstiick 686 der Gemarkung
Blankenese umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen allgemein
zugénglichen Weg, sowie die Befugnis der Leitungsunternehmen, unterirdische Leitungen
anzulegen und zu unterhalten. Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kdnnen
zugelassen werden. (Vgl. § 2 Nummer 18)

Das in § 2 Nummer 18 festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur das Flurstiick 686 der
Gemarkung Blankenese beeintrachtigt den hier verlaufenden o6ffentlichen Parkweg als Teil des
Gartendenkmals nicht in seiner Gestaltung oder Funktion. Der Denkmalschutz des Gollers
Park hat Vorrang gegenliber den ausgewiesenen Geh,- Fahr- und Leitungsrechten.

5.4 Ausschluss von Nebenanlagen

Zum Erhalt des besonderen ortsbildpragenden, parkartigen Charakters des Gebietes sind fir
die Sicherung einer Vorgartenzone entlang der ErschlieBungsstrallen auf einem 6 m breiten
Grundstlicksstreifen alle Nebenanlagen ausgeschlossen. Entlang der HaupterschlieBungs-
strallen (Am Krahenberg, Silldorfer Kirchenweg und Blankeneser Landstralle) betragt die
Breite der Vorgartenzone10 m, da hier die Wohngebaude mit einem deutlich gréfleren Abstand
zur Strallenbegrenzungslinie errichtet wurden als im (brigen Plangebiet und der Strallenraum
somit von grofiziigigeren Vorgartenbereichen gepragt wird. Fir die siidlich an die StraRe Am
Krahenberg anschlieRenden Grundstiicke gilt hiervon abweichend eine Vorgartenzone mit 6 m
Breite. Hintergrund hierfir ist der Umstand, dass die bestehende Bebauung tiberwiegend naher
als 10 m an die StralRenverkehrsflache heranriickt und zudem soll es den Eigentimern so
ermoglicht werden, die Stidgarten von baulichen Anlagen weitestgehend freizuhalten.

Zuldssig sind pro Grundstick lediglich notwendige Zuwegungen, die der Befahr- und
Begehbarkeit der Grundstlicke dienen. Eine uneingeschrankte Zulassigkeit von Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen in den Vorgarten und die dann dort parkenden Kfz wiirden das zu
schitzende Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen. Abfallbehalter und Maillboxen sind
ausnahmsweise zuldssig, sofern sie den ortsbildpragenden Charakter der Vorgarten im
Plangebiet mit seinen grof3zigigen, grinen und von baulichen Elementen freigehaltenen
Vorgarten entsprechen bzw. diesen nicht stéren. Dazu wird festgesetzt:
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Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Vorgartenflichen mit Ausschluss von Garagen,
Stellplétzen und Nebenanlagen sind Stellplétze und Garagen geméR § 12 Abs. 6 BauNVOund
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO gemél3 § 14 Abs. 1 S.3 BauNVO nicht
zuldssig. Notwendige Zuwegungen sind zulédssig. Standplédtze fiir Abfallbehélter kbénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie die Gestaltung der Vorgartenflichen nicht
beeintrdchtigen. Die Standorte flir Abfallbehélter sind so einzugriinen, dass sie von den
offentlichen Wegen aus nicht einsehbar sind.

Stellpldtze und Garagen sind auf den Fldchen ohne Ausschluss im Sinne des Satz 1 zuldssig.
(Vgl. § 2 Nummer 12)

Diese Festsetzung erfolgt auf Grundlage von §§ 12 Abs. 6 BauNVO und 14 Abs. 1 BauNVO.
Die Pflicht die Vorgarten zu begriinen und durch Bepflanzung gartnerisch zu gestalten erfolgt
gemal § 9 Abs. 2 HBauO.

Die Eingrinung der Standorte von Abfallbehdltern tragt durch Schutz vor direkter
Sonneneinstrahlung dartber hinaus zur Vermeidung Ubermafliger Geruchs- und
Keimentwicklung bei.

Garagen, Carports, Stellplatze etc. kénnen im riickwartigen Teil der Grundstiicke hinter dem
nicht bebaubaren Streifen errichtet werden. Aufgrund der groRen Grundstlicke im Plangebiet
stellt dies keine erhebliche Einschrankung in der Nutzung der privaten Gartenflachen dar.

5.5 Erhaltungsbereiche

Mittels der stadtebaulichen Erhaltungsbereiche soll die gebaute Eigenart des Ortes
planungsrechtlich gesichert werden. Bauliche MalRnahmen, die das erhaltenswerte Ortsbild
negativ beeintrachtigen kdnnen, sind daher unzulassig.

Es gilt, mit den Vorgaben nachteilige Auswirkungen auf den erhaltenswerten Gesamteindruck
zu vermeiden. Einerseits soll die vorhandene kleinteilige Bebauungsstruktur gesichert werden,
andererseits sollen die ortstypischen Gestaltungselemente bewahrt werden. Beeintrachtigungen
kénnen z. B. entstehen, wenn erhaltenswerte Bausubstanz riickgebaut werden soll oder wenn
erhaltenswerte Bauten so veradndert werden, dass die Gestaltung nicht (mehr) dem
vorhandenen Baustil entspricht.

Mit der Festsetzung eines stadtebaulichen Erhaltungsbereiches nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB entsteht ein Genehmigungsvorbehalt fir innerhalb gelegene Bauvorhaben. Das
bedeutet, dass neben der eigentlichen Baugenehmigung eine besondere Genehmigung
notwendig ist, bei der geprift wird, ob das Vorhaben das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt
oder von stadtebaulicher Bedeutung ist und ob die stadtebauliche Gestalt durch die geplante
bauliche MalRnahme nicht beeintrachtigt wird.

Uber die Anwendung des Genehmigungsvorbehalts des §172 Abs.3 BauGB fir
Bestandsgebaude ist im Rahmen von Einzelfallprifungen im nachrangigen Verfahren, z. B. im

42



Anlage 3

Baugenehmigungsverfahren, zu entscheiden. Fur Neu- und Ersatzbauten gibt der § 172 BauGB
dariber hinaus die Handhabe, auf die Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen.

Der Grofteil der unter Erhaltungsgebot gestellten Gebdude sind bauliche Zeitzeugen der
Siedlungsgeschichte und stellen einen wesentlichen Teil der Identitédt des Plangebietes dar. Bei
der Festsetzung der Erhaltungsbereiche wurden mehrere gebietspragende Gebaude zu einem
Bereich zusammengefasst, auch wenn einzelne in dem Bereich vorhandene bauliche Anlagen
nicht erhaltungswurdig bzw. ortsbildpragend sind. Die Einbeziehung nicht erhaltenswirdiger
bzw. ortsbildpradgender baulicher Anlagen in diese Bereiche ist einer sinnvollen Abgrenzung der
Erhaltungsbereiche geschuldet. Dieser Umstand steht der Festsetzung eines stadtebaulichen
Erhaltungsgebiets auch nicht entgegen. Denn die fur die Festsetzung des Erhaltungsgebiets
mafgeblichen Griinde missen nicht auf jede bauliche Anlage im Gebiet zutreffen. Das Gebiet
muss insgesamt eine Besonderheit aufweisen, die die Erhaltung baulicher Anlagen aus den
Festsetzungsgriinden in seiner Gesamtheit rechtfertigt.

Vereinzelt wurden jedoch auch Grundsticke und Gebaude —sofern dies einer sinnvollen
Abgrenzung nicht entgegen stand- nicht in die Erhaltungsbereiche einbezogen. Diese weisen
aufgrund ihrer Kubatur und Formsprache nicht die fir das Ortsbild des Erhaltungsbereiches
pragenden Merkmale auf und koénnen aufgrund der Flurstiickszuschnitte sinnvoll vom
Erhaltungsbereich separiert werden oder sind als Denkmal festgesetzt.

Durch die dennoch groRflachige Festlegung der Erhaltungsbereiche kann den Zielen, die
vorhandene Kkleinteilige = Bebauungsstruktur zu sichern und die ortstypischen
Gestaltungsmerkmale zu bewahren, am ehesten entsprochen werden.

Zur Durchsetzung der Erhaltungsziele werden zusatzlich gestalterische Festsetzungen getroffen
(vgl. Kap. 5.6).

Das Bebauungsplangebiet stellt sich im Wesentlichen als parkartig durchgriintes Wohngebiet
dar, welches Uberwiegend mit Einfamilien- und Doppelhausern bebaut ist. Die stadtebauliche
Siedlungsentwicklung mit zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstandenen, haufig als Landsitz
genutzten Villen, ist in einigen StralRenzigen hervorragend ablesbar. Das Erscheinungsbild wird
bestimmt durch die vornehmlich verwendeten, fur die jeweilige Bauepoche typischen
Baumaterialien und Bauformen. Zahlreiche Gebaude innerhalb des Plangebietes sind zudem
von denkmalpflegerischer Bedeutung.

Charakteristisch fir das Ortsbild ist das gartenbezogene Wohnen. Das Orts- und
Landschaftsbild wird neben der baulichen Struktur insbesondere durch den hohen Grinanteil in
Vor- und Hintergarten sowie zahlreiche GroRbdume bestimmt. Alter Baumbestand,
Zierstraucher und stralRenbegleitende, teils hohe Hecken als Grundstiickseinfriedigungen
pragen die Vorgarten und wirken auf das StraRenbild mit den Gberwiegend verkehrsberuhigten
ErschlieBungsstralen ein, die haufig als Alleen ausgebildet sind. Die Ausformung der
Einfriedigungen richtet sich dabei meist nach den Vorgaben der Bauepoche: filigranes
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Eisenstabwerk erganzt durch Mauerpfeiler zur Akzentuierung bei griinderzeitlichen Bauten, in
Teilen Backsteinmauern in den 1920er / 1930er Jahren sowie Hecken, Jagerzaune und niedrige
Mauern bei den Nachkriegsbauten. Diese Gestaltungselemente werden haufig durch eine
Heckenbepflanzung erganzt.

Durch die Ansammlung der vorgenannten charakteristischen Merkmale in einigen Bereichen
des Plangebietes, ist eine stadtebauliche Auffalligkeit gegeben.

Der gesamtstadtische Siedlungsdruck bedroht jedoch den typischen Charakter einer
zusammenhangenden Siedlungseinheit und flhrt zu milieubeeintrachtigenden Veranderungen.
In den vergangenen Jahren wurden ortsbildpragende Gebaudeensembles durch Neubauten
verdrangt oder zumindest gestort.

Dieser Entwicklung soll mit Hilfe der Erhaltungsbereiche entgegengewirkt werden, um so die
pragenden Strukturen und Gestaltungselemente dieser fir den Stadtteil Blankenese typischen
Wohngebiete zu bewahren. Das Erhaltungsziel liegt nicht in der Erhaltung unterschiedlicher
Architekturstile aus verschiedenen Epochen begrindet, sondern Ziel ist der Erhalt der jeweils
vorhandenen Architekturstile. Es geht hierbei nicht um die architektonische Vielfalt oder
unterschiedliche Baukdrpertypologien, sondern um bestimmte Baustile aus konkret
bezeichneten Epochen. Fir die Ausweisung der Erhaltungsbereiche wurden Ensembles
ermittelt, die geeignet sind, durch ihre stadtebauliche Gestalt das Ortsbild zu pragen und somit
im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB die Eigenart des Plangebietes zu bestimmen.
Folgende Festsetzung wird gemaR § 172 Abs. 3 BauGB zum Schutz der Erhaltungsbereiche in
die Verordnung unter § 2 Nr. 6 aufgenommen:

In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als "Erhaltungsbereiche”
bezeichneten Gebiet bediirfen zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung oder
die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
bauordnungsrechtlichen  Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die
Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsénderung darf nur versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild prédgt oder sonst von
stéddtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die
Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stédtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintréchtigt wird.

In Erhaltungsbereichen unterliegen die in der Festsetzung genannten baulichen Veranderungen
einem Genehmigungsvorbehalt auch fir ansonsten genehmigungsfreie Vorhaben, d. h. im
Genehmigungsverfahren ist im Einzelfall zu prifen, ob das beantragte Vorhaben, also Rickbau,
Anderung, Nutzungsanderung oder Errichtung einer baulichen Anlage den in § 2 Nummer 6
genannten Bedingungen entspricht.
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Durch die Festsetzung der Erhaltungsbereiche kann den Zielen, die vorhandene kleinteilige
Bebauungsstruktur zu sichern und die ortstypischen Gestaltungsmerkmale zu bewahren, am
ehesten entsprochen werden.

Um zu erkennen, welche Elemente ortsbildpragend wirken, und in Folge, wo sich die
Erhaltungsbereiche erstrecken, wurden die vorhandenen Hauser im Plangebiet dokumentiert
und hinsichtlich ihrer gestalterischen und stadtebaulichen Wirkung untersucht.

Erhaltungsbereich ,Gollers Park®
Dieser Erhaltungsbereich umfasst die stralenbegleitende Bebauung der StralRe Gollers Park

und die am Siulldorfer Kirchenweg gelegenen Wohngebaude mit den Hausnummern 15 bis 47
(ungerade Nummern).

Er weist in erster Linie Gebaude aus den 1920er und 1930er Jahren auf. Die zweigeschossige,
villenartige Bebauung wird durch rote Klinkerfassaden, helle Putzfassaden oder Fassaden in
heller Ausflhrung, anndhernd quadratische Grundflache, Sprossenfenster, vorgeschobene
Bauteile und Walm- oder Zeltdacher mit Dachuberstand (Hamburger Kaffeemuhlen) gepragt.
Die Baukdrper stehen teilweise unter Denkmalschutz. In diese homogene Bebauungsstruktur
flgen sich vereinzelt eingeschossige Baukorper aus den 1930er Jahren (Gollers Park 7, 9 und
54) und einer mit der Ubrigen Bebauung vergleichbaren Dachgestaltung hervorragend ein. Das
Gebaude Siilldorfer Kirchenweg 15 entstammt ebenfalls den 1920er / 1930er Jahren, weist aber
an Stelle des Walmdachs ein Satteldach auf. Es fiigt sich jedoch aufgrund seiner weiteren
architektonischen Merkmale (Backsteinfassade oder helle Putzfassade, horizontale Gliederung
des Wohngebaudes, Sprossenfenster) ausgezeichnet in die librige Bebauung ein.

Die Wohngebdude GoRlers Park 24 und 28 entsprechen nur geringfugig der Pragung des
Ubrigen Erhaltungsbereiches und wirken aufgrund ihrer GroRe, Kubatur und ihrer Dachform
(GoRlers Park 24, Flachdach) sowie der Gliederung / Form der Fassadendéffnungen wie ein
Fremdkdorper. Hier wirkt sich der Umgebungsschutz fiir die (ibrigen Baukérper aus.

Die Baukdrper stehen Uberwiegend in einer Flucht und bilden mit den trotz vorhandener
Einfriedigungen einsehbaren Vorgartenbereichen einen gefallig und einheitlich gegliederten
Strallenraum.

Der Erhaltungsbereich ist zudem gepragt von starker Durchgriinung. Aufgrund der privaten
Grunflachen im Zusammenspiel mit der 6ffentlichen Parkanlage GoRlers Park ergibt sich ein
Ortsbild mit lockerer Bebauung.

Aufgrund ihrer Kubatur, der einheitlichen architektonischen Anmutung sowie dem Verhaltnis von
Uberbauter Flache und gepflegtem, privatem Grin ergibt sich ein auffallend homogenes Bild,
das erhaltenswert ist.
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Erhaltungsbereich ,Quartier um die Wilhelms Allee*

Der Erhaltungsbereich umfasst die stralRenbegleitende Bebauung Potosistrale Nummer 2 bis
14 (gerade Nummern), Am Krahenberg Nummer 7 bis 17 (ungerade Nummern), Gollerstral’e
1a bis 27 (ungerade Nummern) und Blankeneser Landstrale Nummer 48 bis 58 (gerade
Nummern) sowie die Bebauung entlang der Wilhelms Allee.

Besonders Charakteristisch flr dieses Erhaltungsgebiet sind die villenartigen Landhauser aus
der Grunderzeit sowie der Bautyp ,Hamburger Kaffeemuhle®.

Der sudliche Teil dieses Erhaltungsbereiches, nahe des Goldlers Parks, stellt das alteste
Siedlungsgebiet in der Entwicklungsgeschichte des Bebauungsplangebietes dar und stammt
aus dem 19. Jahrhundert. Die ubrige Bebauung des Erhaltungsbereiches wurde Uberwiegend in
der Grinderzeit (bis etwa 1910) errichtet. Zahlreiche dieser Villen stehen heute unter
Denkmalschutz.

Im nordlichen Teil dieses Erhaltungsbereiches (entlang der StraRe Am Krahenberg) entstand
die Bebauung vorrangig in den 1930er Jahren. Charakteristisch fir den Bereich sind Gebaude
mit einer ahnlichen Kubatur. In der Regel handelt es sich um giebelstédndige Villentypen die um
die Jahrhundertwende entstanden, deren Fassaden jeweils variationsreich mit ansprechenden
Klinkerdetails oder Holzelementen gestaltet sind.

Neben den grinderzeitlichen Villen mit hellen Putzfassaden oder hellen
Fassadenverkleidungen wird der Erhaltungsbereich durch Hamburger Kaffeemihlen gepragt,
die, im Gegensatz zu dem ansonsten typischen roétlichen Klinker, hier haufig eine helle
Putzfassade aufweisen. Diese sind ein Ausdruck der neuen Schlichtheit, die in den 1920er und
1930er Jahren popular wurde und als Gegenbewegung zum Jugendstil entstand. Besonders in
den Villenvororten lielen hanseatische Kaufleute ihre Stadtvillen in diesem geradlinigen,
schnorkellosen Baustil errichten.

Vereinzelte Gebaude entstammen ebenfalls den 1920er / 1930er Jahren und weisen an Stelle
des Walmdaches ein Satteldach auf. Sie fligen sich jedoch aufgrund ihrer weiteren
architektonischen Merkmale (Backsteinfassade oder helle Putzfassade, horizontale Gliederung
des Wohngebaudes, Sprossenfenster) ausgezeichnet in die librige Bebauung ein.

Bei einigen Gebauden dieses Erhaltungsbereiches wurden geringfiigige bauliche Anderungen
vorgenommen, wie zum Beispiel das Ersetzen der bauzeitlichen Sprossenfenster durch
ungeteilte Fenster. Diese reversiblen Anderungen negieren nicht die stadtebauliche
Erhaltungswdirdigkeit der baulichen Anlagen, da diese Gebaude in ihrer Gesamtheit dem
Formenkanon der 1920er und 1930er Jahre entsprechen.

Das Wohngebaude Potosistrale 10 entspricht nur geringfiigig der Pragung des Ubrigen
Erhaltungsbereiches und wirkt aufgrund seiner GréRBe und Dachform sowie dem
herauskragenden Balkon und der Gliederung / Form der Fassadendéffnungen wie ein
Fremdkorper. Hier wirkt sich der Umgebungsschutz fiir die tibrigen Baukdrper aus.
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Das Nebeneinander dieser beiden Bauformen, Hamburger Kaffeemuhlen und grinderzeitliche
Villen, stellt somit ein hervorragendes Beispiel der architektonischen Entwicklung dar und ist als
stadtebauliches Ensemble ablesbar.

Den stadtebaulichen Rahmen fir diesen Erhaltungsbereich bildet zudem eine uberwiegend
zweigeschossige Bebauung, deren Grundstlicke vornehmlich von gleicher Grdflie sind, wobei
sich auch das Verhaltnis von bebautem und unbebautem Raum entspricht. Die Einzelhduser
stehen in einer Flucht mit nur leichten Vor- und Rickspringen. Weiterhin wird der Strallenraum
durch die Uberwiegend einsehbaren, mit gepflegtem Griin gestalteten Vorgartenbereiche und
den Bestand mit Groflbdumen sowohl im 6ffentlichen, als auch im privaten Raum, gepragt.

Bei dieser auch zukunftig gewunschten Grundstruktur missen sich Neubauten oder bauliche
Veranderungen von Gebauden an die typischen Merkmale der Fassaden der historischen
Bebauung anpassen bzw. sich in die Umgebung einfligen.

Erhaltungsbereich ,Guldtweg/ Babendiekstralle”

Der Erhaltungsbereich umfasst die stralenbegleitende Bebauung Guldtweg 2, 4 (nicht
konstituierend), 8, 10, 11 und 12 sowie Babendiekstralle 46, 48 (nicht konstituierend), 50, 50a
(nicht konstituierend), 52 und 54.

Dieses Gebiet wird gepragt durch Wohngebaude aus den 1920er und 1930er Jahren. Das
Ensemble ist ein Ausdruck der neuen Schlichtheit, die in den 1920er und 1930er Jahren
popular wurde und als Gegenbewegung zum Historismus entstand. Besonders in den
Villenvororten lieBen hanseatische Kaufleute ihre Stadtvillen in diesem geradlinigen,
schnorkellosen Baustil errichten.

Vorherrschender Haustyp ist die zweigeschossige, streng sachlich gehaltene Villa mit schlichten
kubischen Formen. Dabei weist das Gebiet Gberwiegend Wohngebaude im Stil der ,Hamburger
Kaffeemuhle® auf. Diese wird durch rote Klinkerfassaden oder helle Putzfassaden, annahernd
quadratische Grundflache, Sprossenfenster, vorgeschobene Bauteile und Walm- oder
Zeltdacher mit Dachuberstand und nur kleinformatigen  Dachgauben  gepragt.
Fassadenschmuck wird nur sparlich und sehr gezielt eingesetzt (z. B. horizontale Zierverbande
im Mauerwerk) und schafft dadurch sichtbare Akzente auf der ansonsten flachig wirkenden
Fassade. Die Gebaude Guldtweg 11 und 12 sowie Babendiekstralle 46 entstammen ebenfalls
den 1920er / 1930er Jahren und weisen an Stelle des Walmdaches ein Satteldach auf. Sie
figen sich jedoch aufgrund ihrer weiteren architektonischen Merkmale (Backsteinfassade oder
helle Putzfassade, horizontale Gliederung des Wohngebaudes, Sprossenfenster)
ausgezeichnet in die Ubrige Bebauung ein.

Bei einigen Geb&uden dieses Erhaltungsbereiches wurden geringfligige bauliche Anderungen
vorgenommen, wie zum Beispiel das Ersetzen der bauzeitlichen Sprossenfenster durch
ungeteilte Fenster. Diese reversiblen Anderungen negieren nicht die stadtebauliche
Erhaltungswirdigkeit der baulichen Anlagen, da diese Gebaude in ihrer Gesamtheit dem
Formenkanon der 1920er und 1930er Jahre entsprechen.
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Die Materialitat und Farbigkeit dieser pragenden Bauten aus den 1920er und 1930er Jahren
spiegelt sich meist in den Einfriedigungen wider. Diese sind in der Regel in einem Wechselspiel
aus Backstein und Hecken gehalten.

Das Wohngebaude Guldtweg 4 entspricht nur geringfligig der Pragung des Ubrigen
Erhaltungsbereiches und wirkt aufgrund seiner Tiefgaragenzufahrt, dem herauskragenden
Balkon sowie der Gliederung / Form der Fassadendffnungen wie ein Fremdkdrper. Hier wirkt
sich der Umgebungsschutz fir die Ubrigen Baukdrper aus. Gleiches gilt fir die Gebaude
Babendiekstralle 48 und 50a, die ebenfalls kein konstituierender Teil des Erhaltungsbereiches
sind.

Die Baukdrper stehen Uberwiegend in einer Flucht und bilden mit den trotz vorhandener
Einfriedigungen einsehbaren Vorgartenbereichen einen gefallig und einheitlich gegliederten
Strallenraum.

Aufgrund ihrer Kubatur, der einheitlichen architektonischen Anmutung sowie dem Verhaltnis von
Uberbauter Flache und gepflegtem, privatem Grin ergibt sich ein auffallend homogenes Bild,
das erhaltenswert ist.

Erhaltungsbereich ,Anne-Frank-Stralle/ Am Pumpenkamp®
Der Erhaltungsbereich umfasst die Bebauung Anne-Frank-Stralke 2 bis 12 (gerade
Hausnummern), Am Krahenberg 29 sowie die Gebaude Am Pumpenkamp 3, 5und 7.

Der Erhaltungsbereich weist ein Ensemble aus grunderzeitlichen Villen auf grof3zligigen
Grundstlicken auf, die um / vor dem Jahre 1900 errichtet wurden. Die Baukoérper sind
straRenbegleitend mit Gberwiegend gleich groRen Vorgartenbereichen auf den Grundstlicken
angeordnet. Das weitgehend einheitliche Verhaltnis von Uberbauter Flache und gepflegtem,
privatem Grun ist identitatsstiftend.

Die Fassaden dieser herrschaftlichen, vom Historismus gepragten Gebaude sind in der Regel
aus Putz und jeweils variationsreich mit ansprechenden Holzelementen gestaltet. Teilweise sind
Anspielungen auf den Schweizer Landhausstil zu erkennen, der sich in Gliederungselementen
aus Fachwerk oder Fachwerkimitation (insbesondere im Giebelbereich) auspragt. Die
Gesamtansicht der Fassaden wirkt durch vorspringende Fassadenteile (Balkone, Erker) sowie
unterschiedlich gegliederte Sprossenfenster sehr lebendig. Die Baukdrper sind zweigeschossig
ausgebildet und weisen sowohl Sattel- als auch Walmdacher, Giberwiegend mit einer bewegten
Dachlandschaft auf.

Erhaltungsbereich ,Babendiekstralte / Schoner Blick”

Der Erhaltungsbereich umfasst die stralRenbegleitende Bebauung Babendiekstrale 28, 30, 32
(nicht konstituierend), 34, 36/38 (Denkmal), Potosistralle 21 bis 31 (ungerade Nummern) und
Schoner Blick 10 bis 18 (gerade Nummern).
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Die in diesem Gebiet vorhandene Bebauung entstammt Uberwiegend den 1930er Jahren.
Charakteristisch sind breit gelagerte, quaderférmige Hauptbaukérper in ein- bis maximal
zweigeschossiger Bauweise mit heller Putz- oder Rotklinkerlochfassade, teilweise mit
Sprossenfenstern. Die anthrazitfarbenen, geneigten Walm- oder Satteldacher weisen nur
untergeordnete Dachaufbauten, in der Regel in Form von zentralgeordneten Gauben, auf.
Innerhalb des Kontextes dieser baulichen Pragung sind die einzelnen Baukoérper wie folgt
ausgebildet: Die Gebdude Babendiekstralle 28, 32 bis 36 / 38 wurden zweigeschossig mit
flachen Walmdachern errichtet, die Gebdude Potosistrale 21 bis 31 in ein- bis
zweigeschossiger Bauweise mit steilem Walmdach und die Gebaude Babendiekstrale 30 und
Schoner Blick 10 bis 18 in eingeschossiger Bauweise mit steilen Satteldachern.

Das Gebaude Babendiekstralle 26 wurde in den 1960er Jahren errichtet, dabei jedoch mit
ahnlichen Stilmerkmalen wie das Baudenkmal Babendiekstralle 36 / 38.

Das Wohnhaus BabendiekstraBe 32 aus dem Jahr 1961 wurde als nichtkonstituierender
Bestandteil in den Erhaltungsbereich aufgenommen.

Erhaltungsbereich ,Schoner Blick / Am Krahenberg”
Der Erhaltungsbereich umfasst die Gebdude Schoéner Blick 7 bis 15 (ungerade Nummern),
Potosistralle 15 sowie Am Krahenberg 24, 26, 28 und 34.

Ortsbildpragend sind die breit gelagerten, quaderférmigen Hauptbaukérper auf grof3zigigen
Grundstucken, die wie eingestreut platziert sind. Die Gebaude stammen Uberwiegend aus den
spaten 1920er bis 1930er Jahren und wurden Uberwiegend zweigeschossig mit unterschiedlich
geneigten Walmdachern errichtet (auler Am Krahenberg 26 und Schoner Blick 11 bis 15).

Die Wohnhauser Schoéner Blick 11 bis 15 und Am Krahenberg 26 weisen eine eingeschossige
Bauweise mit einem abgewinkelten Gebaudegrundriss auf, das Gebaude Am Krahenberg mit
einem steilen Satteldach, die Gebaude Schoéner Blick 11 bis 15 in Verbindung mit steilen
Walmdachern. Diese Einfamilienhduser mit weiller Putz- oder seltener auch Klinkerfassade,
Walmdachern und Gauben passen sich der Umgebung an und pragen in charakteristischer
Weise die Hamburger Elbvororte. Hierzu gehéren auch die anthrazitfarbenen
Dacheindeckungen mit untergeordneten Aufbauten in Form von zentral angeordneten Gauben
sowie Lochfassaden, die teilweise Sprossenfenster aufweisen.

Die in der Nachkriegszeit umgebauten Wohnhauser (Schéner Blick 11 aus 1950 und Schéner
Blick 15 aus 1976) orientieren sich am Stil der Nachbarbauten und nehmen die
ortsbildpragenden Merkmale auf.

Der Erhaltungsbereich ist gepragt von starker Durchgrinung. Alter Baumbestand auf

grofdziigigen Grundstiicken sowie gut einsehbare, Uberwiegend durch Hecken oder Zaune
eingefriedete Vorgarten rahmen den teilweise eng bemessenen Raum der Wohnstralien ein.
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Erhaltungsbereich ,Potosistrale/ Schoner Blick”
Der Erhaltungsbereich umfasst die Gebaude Schoéner Blick 2, 3 und 5, Potosistralle 16 bis 30
(gerade Nummern) und Am Krahenberg 12, 14 (Denkmal), 14a, 16, 18 und 20.

Charakteristisch fur diesen Erhaltungsbereich sind Einfamilienhduser mit Putz- oder
Rotklinkerfassaden, geneigten und anthrazitfarben Dachflachen auf grof3zlgigen, langlichen
Grundstlicken mit einem hohen Grinanteil. Die Lochfassaden der Gebdude weisen eine
vorherrschend schmale, stehend gegliederte Befensterung, teilweise mit Sprossenfenstern, auf.
Die mit Zaunen eingefriedeten Vorgarten sind teilweise durch Hecken abgepflanzt.

Trotz eines grundsatzlich einheitlichen Ortsbildes, bildet sich in diesem Gebiet bezuglich der
Architektur und Kubatur der Baukoérper ein westlicher und ein &stlicher Teilbereich mit leicht
abweichenden Merkmalen heraus, die im Rahmen einer Genehmigung von Bauvorhaben
beachtet werden sollten:

Typisch fur den dstlichen Teilbereich sind schmale Baukérper in eingeschossiger Bauweise und
giebelstandigem, steilem Satteldach (Potosistrafe 20, 24 und 10 sowie Am Krahenberg 18 und
20), mit Walmdachern in der Potosistral3e 16, 18 und 26.

Der westliche Teilbereich weist eher breit gelagerte, quaderféormige Hauptbaukorper auf. Bei
den Gebauden Schéner Blick 2, 3 und 5 sowie Am Krahenberg 14 (Denkmal) und 16 handelt es
sich um zweigeschossige Villen groRerer Kubatur mit Walmdachern und sparsamen,
untergeordneten Dachaufbauten, insbesondere zentral angeordneten Gauben. Die
eingeschossigen, spiegel-symmetrischen Gebaude vor der imposanten Villa Am Krahenberg 14
fugen sich ganz im Stile der fir Blankenese typischen Landhausarchitektur in die Umgebung ein
und geben den Blick auf die denkmalgeschiitzte Villa aus dem Jahr 1906 frei.

5.6 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Anforderungen werden zur Unterstitzung der Erhaltungsbereiche
festgesetzt, damit bei baulichen Veranderungen von Gebauden darauf eingewirkt werden kann,
dass der urspriingliche Charakter des Plangebietes erhalten bleibt bzw. wiederhergestellt wird.
Insbesondere soll die Gestaltung neuer Baukdrper an die ortsbhildpragende Bebauung
anknupfen.

Die Festsetzungen erfolgen nach § 81 Abs. 2a der Hamburgischen Bauordnung (HBauO).

Ein wesentlicher stadtbildpragender Faktor ist die Hohe von Gebauden. Zum Schutz des
bestehenden Ortsbildes werden als Hochstmall zuldssige Trauf- und Firsthbhen festgesetzt.
Die Begrenzungen flir eingeschossige und zweigeschossige Gebaude ermoglicht auch
weiterhin die fir dieses Plangebiet typischen, groliziigigen Geschosshéhen, dennoch werden
Baukorper vermieden, die optisch ein weiteres Geschoss suggerieren. Als unterer Bezugspunkt
fur die Wand- und Firsthéhen wurde fiir jedes Grundstick die Hohenlage der gewachsenen
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Gelandeoberflache bezogen auf NHN nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 18
BauNVO festgesetzt:

Fiir Wohngebédude mit einem Vollgeschoss betrdgt die héchstzulédssige traufseitige Wandhéhe
(Schnittounkt der Aulenwand mit der oberen Dachhaut) 4,5 m sowie die héchstzuldssige
Firsthbhe 9 m. Fir Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen betrdgt die hdchstzuldssige
traufseitige Wandhéhe (Schnittpunkt der AuBenwand mit der oberen Dachhaut) 7,5 m sowie die
héchstzuldssige Firsthbhe 10,5 m. Unterer Bezugspunkt fiir diese Hbéhenregelung ist die jeweils
auf dem Baugrundstiick festgesetzte Hbhenlage der Geldndeoberflaiche bezogen auf NHN.
(Vgl. § 2 Nummer 7)

Fassaden

Im Plangebiet sind roétliche Backsteinfassaden und helle Putzfassaden bzw. helle
Fassadenverkleidungen (u. a. Stein, Holz) pragend. Diese flir Hamburg typischen Fassaden
sollen im Plangebiet bewahrt werden. Durch eine zusammenhanglose Vielfalt an Baumaterialen
besteht die Gefahr, dass der Bezug zur Regionalitat verloren geht und die Fassadengestaltung
neuer oder sanierter Hauser im Vergleich belanglos und untergeordnet erscheint. Vor allem
Backstein hat als Baumaterial in Hamburg eine besondere Bedeutung. Die Verwendung dieses
regionstypischen Baumaterials soll daher mit der Festsetzung nach § 81 Abs.2a der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) unterstiitzt werden und das Erscheinungs- und Ortsbild
bewahren:

In den Reinen Wohngebieten sind in Angleichung an die bestehende Bebauung fiir die
AuBBenwénde der Wohngebédude rote Ziegelsteine, roter Klinker oder heller Putz
beziehungsweise helle Fassadenverkleidungen zu verwenden. (Vgl. § 2 Nummer 9)

Décher

Das geneigte Dach mit entsprechenden Dachneigungen ist eines der zentralen
Gestaltungselemente im Plangebiet. Bauformen mit Flachdachern oder sehr flach geneigten
Sattel-, Walm- bzw. Zeltdachern werden dagegen als strukturfremd wahrgenommen. Die
folgenden Regelungen beugen fur diesen Ort staddtebaulich unangemessenen Gestaltungen
vor. Flachdacher und flach geneigte Dacher sind nicht zuldssig, weil sie nicht zur ortstypischen
bzw. traditionellen Bebauung im Plangebiet zahlen. Die Festsetzung erfolgt nach § 81 Abs. 2a
der Hamburgischen Bauordnung (HBauO).

In den Reinen Wohngebieten miissen die Dacher von Hauptgebéduden eine Neigung zwischen
20 Grad und 55 Grad aufweisen. Geringflgige Abweichungen koénnen fiir Mansarddécher,
Gauben und sonstige untergeordnete Dachfldchenanteile zugelassen werden; Pultddcher sind
unzulédssig. Die Ddcher von Nebengebduden, Garagen und lberdachten Stellpldtzen (Carports)
sind als Flachdach oder mit einer Neigung von bis zu 15 Grad herzustellen, mit einem
mindestens 8 cm starken, durchwurzelten Substrataufbau zu versehen und extensiv zu
begriinen. (Vgl. § 2 Nummer 8)
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5.7 Technischer Umweltschutz (Larm)

Im Plangebiet muss entlang der Blankeneser Landstrale und des Sulldorfer Kirchenweges mit
einer erhdohten Verkehrslarmbelastung gerechnet werden. Zur Beurteilung der zumutbaren
Verkehrslarmbelastung wird sich in Hamburg an den Grenzwerten der 16. Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV) in der Fassung vom 12.
Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269),
orientiert (vgl. Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010).

Der Strallenverkehrslarm wurde 2012 nach der auf europaischer Ebene verabschiedeten
Umgebungslarmrichtlinie berechnet. Die VBUS (Vorlaufige Berechnungsmethode fiir den
Umgebungslarm an StralBen vom 22.05.2006) ist angelehnt an die ,Richtlinien fir den
Larmschutz an Strallen® (RLS-90). Die in der 16. BImSchV enthaltenen Immissionsgrenzwerte
beziehen sich auf einen Beurteilungspegel der nach der RLS-90 berechnet werden muss. Da
die Ergebnisse der Berechnungsverfahren VBUS / RLS-90 vergleichbare Werte liefern, konnen
diese Werte fir die Einschatzung des Strallenverkehrslarms verwendet werden. Die
Grenzwerte der 16. BImSchV koénnen aufgrund der festgestellten Larmpegel entlang der
Blankeneser Landstral’e und des Sulldorfer Kirchweges nicht eingehalten werden.

Entlang dieser StraRenziige, wo die zur Orientierung herangezogenen Grenzwerte der 16.
BImSchV fir Wohngebiete (tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A)) Gberschritten sind, wird der Schutz
der Wohnraume durch folgende Festsetzung zur Grundrissgestaltung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB sichergestellt:

Entlang der Blankeneser Landstral3e und des Siilldorfer Kirchenwegs sind durch Anordnung der
Baukérper oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafrdume den
ldrmabgewandten Gebédudeseiten zuzuordnen. Sofern die Anordnung aller Wohn- und
Schlafrdume einer Wohnung an den ldrmabgewandten Gebdudeseiten nicht méglich ist, sind
die Schlafrdume den ldrmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Fiir die Rdume an den
larmzugewandten Gebdudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche
MaBnahmen an AuBBenwénden, Fenstern, Aulentiiren und D&chern der Gebdude geschaffen
werden. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafrdume zu beurteilen. (Vgl. § 2 Nummer 4)

Entlang der Blankeneser Landstralle flhrt die strategische Larmkarte Stralenverkehr (2012)
eine Larmbelastung von bis zu 65 dB(A) tagstiber und bis zu 60 dB(A) nachts (22 bis 6 Uhr) auf,
teilweise kénnen die Werte sogar noch daruber liegen. Zusammenfassend kann in Anlehnung
an den ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung“ das Wohnen in direkter Lage an der
Blankeneser LandstraRe larmtechnisch als besonders schwierig bewertet werden. Die gut
erschlossene Lage sowie die umfangreichen Grinstrukturen stehen der nachteiligen
Larmsituation gegeniuber. Aufgrund einer Belastung knapp unterhalb der Grenze zur
Gesundheitsgefahrdung (70 / 60 dB(A) tagsiber / nachts) wird zusatzlich die so genannte
»2Aulenbereichsklausel“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt:
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Entlang der Blankeneser Landstral3e ist fiir einen AulBenbereich einer Wohnung entweder durch
Orientierung an ldrmabgewandten Geb&udeseiten oder durch bauliche
Schallschutzmalinahmen wie z.B. verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten)
mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalBhahmen insgesamt
eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung
zugehdrigen AuBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird. (Vgl. § 2 Nummer
5)

Durch diese Festsetzungen (vgl. § 2 Nummer 4 und Nummer 5) soll zum Ausdruck gebracht
werden, dass das vorrangige Ziel des Schallschutzes auf die empfindliche Nachtsituation und
damit auf Schlafrdume ausgerichtet ist. Angesichts der im Plangebiet vorhandenen
Siedlungsstruktur, die Uberwiegend aus Einzelhdusern besteht, kann jeweils davon
ausgegangen werden, dass jede Wohnung Uber eine larmabgewandte Seite verfugt. In der
Regel wird es bei Einzelhdusern mit einer annadhernd quadratischen Grundflache aber nicht
moglich sein, dass alle Wohn- und Schlafraume larmabgewandt angeordnet werden. Dann
sollen vorrangig die Schlafrdaume zur weniger stark belasteten Gebaudeseite orientiert werden,
um eine ausreichende Nachtruhe, auch bei gedffnetem Fenster, sicherzustellen. Fir die Raume
die nicht larmabgewandt angeordnet werden kénnen, muss dann ein passiver Larmschutz am
Gebaude erfolgen.

5.8 Wasser (Oberflachenentwéasserung)

Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es nicht
gesammelt und genutzt wird, auf den jeweiligen Grundstiicken (ber die belebte Bodenzone zu
versickern. (Vgl. § 2 Nummer 11)

Grundlage dieser abwasserrechtlichen Festsetzung sind § 9 Abs. 4 des Hamburgischen Ab-
wassergesetzes (HmbAbwG) und § 4 Abs. 3 des Hamburgischen Ausflihrungsgesetzes zum
Bundesnaturschutzgesetz (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVB1. S. 350, 402), zu-
letzt gedndert am 13. Mai 2014 (HmbGVB1. S. 167), in Verbindung mit § 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4
BNatSchG.

Mittels dieser naturnahen Regenwasserbewirtschaftung wird eine Verbesserung des Boden-
wasserhaushaltes, der Grundwasserneubildung sowie des Kleinklimas erreicht. Hinzu kommt
die naturliche Filter- und Reinigungsfunktion der belebten Bodenzone. Nicht zuletzt wird der
Oberflachenabfluss erheblich verringert und die Siele entlastet, insbesondere im Hinblick auf —
in den kommenden Jahren prognostiziert zunehmende — Starkregenereignisse.

Das Plangebiet und dessen Umfeld ist vollstandig mischwasserbesielt und liegt im Einzugsbe-
reich des Mischwasserrickhaltebeckens Bullnwisch. Um die Hydraulik des Einzugsgebietes und
das Uberlaufverhalten des Mischwasserriickhaltebeckens Bullnwisch in die hier beginnende
Wedeler Au nicht zu verscharfen, ist bei Neubauten eine dezentrale Regenwasserbewirtschaf-
tung anzustreben.
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Aus Gewasserschutzgrinden soll somit das von Neubauflachen anfallende Niederschlagswas-
ser auf den Grundsticken versickert werden, sofern die hydrogeologischen Randbedingungen
nicht dagegen sprechen. In Hinblick auf die Zielsetzungen der RISA sollte eine Regenentwasse-
rung Uber oberflachliche Rinnen und Mulden erwogen werden. Alternativ ist das Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlck zwischenzuspeichern und darf nur verzégert Gber einen
gedrosselten Ablauf mit einer maximalen Menge von 2 | / s in das Mischwassersiel eingeleitet
werden.

Dies hat darUber hinaus auch Vorteile fir den Grundwasserhaushalt. Wenn das auf versiegelten
Flachen anfallende Regenwasser abgeleitet wird, verringern sich die Grundwasserneubildungs-
rate und die Menge des vegetationsverfligbaren Bodenwassers. Aus diesem Grund ist es zur
Erhaltung des Baumbestandes und zur Sicherung eines gewissen Grundwasserstandes wichtig,
das unbelastete Regenwasser auf den Grundstiicken zu versickern. Bei einer Versickerung
Uber die belebte Bodenzone ist sichergestellt, dass im Regenwasser eventuell enthaltene ge-
ringe Schadstoffe zurlickgehalten werden. Da das Plangebiet von einzelnstehenden Wohnge-
bauden mit umlaufenden, grolen Garten und durchlassigen Béden gepragt ist, kann unbelaste-
tes Niederschlagswasser von den Dachflachen und Wegen potenziell gut und gefahrlos 6rtlich
versickert werden. Bei einer Versickerung Uber die belebte Bodenzone ist sichergestellt, dass
im Regenwasser enthaltene Schadstoffe zurlickgehalten werden.

Fir die Planung der Dach-Notentwasserung ist folgendes zu beachten: Die Ableitung von Nie-
derschlagswasser Uber Speier darf nur auf Flachen des eigenen Grundstiickes erfolgen, die
nicht allgemein zuganglich sind. Stehen keine Grinflachen zur Verfugung, auf die Uber Speier
entwassert werden kann, ist eine andere Form der Notentwasserung zu wahlen, z.B. Recht-
eckoffnungen in der Attika und Ableitung des Niederschlagswassers an der Gebaudefassade.

5.9 Griinflachen

Im nérdlichen und 6stlichen Bereich des Plangebietes befinden sich noch Restbestande des
Waldes mit dem der Krahenberg lberzogen war. Zur Unterstlitzung des Landschafts- und
Artenschutzgedankens sowie aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fiir das Ortsbild und ihrer
raumbildenden Struktur werden die entsprechenden Grundstliicksbereiche als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Garten auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt und damit gegen eine weitere Bebauung gesichert. Dies entspricht den Vorgaben
des Landschaftsprogrammes mit der Fachkarte zum Arten- und Biotopschutz, die im Plangebiet
den Biotopentwicklungsraum ,offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen“ sowie
den Biotopentwicklungsraum ,parkartige Strukturen® darstellt. Zugleich bilden diese zu
erhaltenden Gehdlzinseln wertvolle Waldinsel-Trittsteine im Biotopverbund der Stadt.

Die zur Sicherung des Gebietscharakters gewahlten Festsetzungen zum Erhalt gréRerer
Gartenbereiche und deren Geholzbestanden sowie von Einzelbaumen und Hecken dienen auch
der Erhaltung und Entwicklung des Lebensraumes der fiir einen griingepragten stadtischen
Raum typischen Tier- und Pflanzenwelt. Insbesondere den gréReren, geschlossenen
Gehdlzbestanden im Bereich der zusammenhangenden privaten Grinflachen kommt eine hohe
Lebensraumfunktion im Quartier zu. Sie bieten den potenziell hier vorkommenden
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Baumhohlenbewohnern wie Fledermdusen, Bunt- oder Grinspecht, Blau-, Kohl- und
Tannenmeise, Gartenrotschwanz und Star, aber auch Greifvdgeln, geeignete Brutmdglichkeiten
und Nahrungshabitate. Auch fir Zugvégel und Wintergaste sind die Gehdlzstrukturen zur
Nahrungsaufnahme von Bedeutung. Diese grofleren Grunbereiche mit ihren dichten
Gehodlzbestanden und Randstrukturen stellen im stadtischen Geflige demnach fir viele
Tierarten, insbesondere aber auch flir die europarechtlich besonders geschitzten Vogelarten
und streng geschitzten Fledermausarten einen wertvollen Ruckzugs- und Lebensraum dar,
welcher durch die Grinfestsetzungen gesichert wird. Die Freihaltung dieser Flachen durch die
Festsetzung privater Grinflachen in Verbindung mit den weiteren Grinfestsetzungen dient
deshalb mittelbar auch dem Artenschutz und sichert deren besondere Funktion fir den
Artenschutz.

Die groRflachigen, zusammenhangenden Grunstrukturen in den zu den Wohngebauden
gehoérenden rickwartigen Gartenbereichen, sind aulerdem erhaltenswert, da sie zusammen mit
der schutz- und denkmalwirdigen Bausubstanz das Gebiet besonders pragen und damit einen
bedeutenden Beitrag zur hohen stadtebaulichen und landschaftlichen Gebietsqualitat und damit
auch zur Wohnqualitat im Plangebiet leisten. Sie tragen in Verbindung mit ihren Grin- und
Geholzstrukturen wesentlich zur Auflockerung und einer klar ablesbaren Struktur des Gebietes
bei. Dieser mit der vorgenannten Festsetzung beabsichtigte Erhalt und die Fortentwicklung der
gewachsenen landschaftlichen Strukturen stellt als Ubergeordnete Zielsetzung des
Bebauungsplanes einen gewichtigen stadtebaulichen Belang dar.

Durch die Ausweisung als private Grunflaiche besteht fur diese Flursticke keine
Bebauungsmoglichkeit mehr. Die Eigentimer dieser Flursticke besitzen jedoch noch weitere,
mit dem als private Grinflache ausgewiesenen Flurstick in Verbindung stehende Flurstiicke,
sodass Bebauungsmdglichkeiten in Teilen der Gesamtgrundstiicke bestehen. Ferner kénnen
die Flurstiicke gem. ihrer Bestandsnutzung als Garten weiterhin als diese genutzt und mit
Ausnahme der Erhaltungs- und Ersatzpflanzgebote gartnerisch frei gepflegt und gestaltet
werden. Demnach stellt die Ausweisung der Flurstiicke als private Grinflache keine
unverhaltnismafige Einschrankung der Grundeigentiimer dar.

Im Rahmen der Festsetzung der privaten Grunflachen sind die in § 1 Abs. 6 BauGB aufgefiihr-
ten und fir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen berlicksichtigt worden.
Trotz der privaten Interessen der betroffenen Grundeigentimer, die in ihrem Eigentum stehen-
den Flursticke zu bebauen, ist die vorgenannte strukturerhaltende Festsetzung unter Abwa-
gung aller privaten und 6ffentlichen Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB aufgrund des liberragen-
den o6ffentlichen Interesses am Schutz des Naturhaushaltes und der Artenvielfalt, der Sicherung
einer hohen Qualitat des Landschafts- und Ortsbildes im Quartier sowie des besonders quali-
tatsvollen Charakters des Wohnumfelds in Verbindung mit einer besonderen Wohnqualitat ge-
rechtfertigt.

Der GoBRlers Park wird entsprechend der Nutzung als Offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Dazu gehéren auch die im Privatbesitz
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befindlichen Freiflachen des Flurstiicks 5647 um das denkmalgeschitzte GoRlerhaus, das als
Gemeinbedarfsflache mit der Bezeichnung Kultur, Bildung und Wissenschaft der Klaus
Schimann Stiftung ausgewiesen ist und das historische Zentrum der Parkanlage bildet (siehe
Ziffer 5.2).

Die in § 2 Nummer 17 und 18 festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fur die Flursticke
686, 687 und 688 der Gemarkung Blankenese beeintrachtigen den hier verlaufenden
offentlichen Parkweg als Teil des Gartendenkmals nicht in seiner Gestaltung oder Funktion. Der
Denkmalschutz des GoRlers Park hat Vorrang gegenuber den ausgewiesenen Geh,- Fahr- und
Leitungsrechten.

5.10 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
5.10.1 Baumschutz , Landschaftsschutz

Der GoBlers Park liegt in einem Landschaftsschutzgebiet (siehe Ziffer 3.2.5) wohingegen die
Baume wund Hecken auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes der Hamburgischen
Baumschutzverordnung (siehe Ziffer 3.2.6) unterliegen. Besonders erhaltenswerte
Einzelbdume, Baumgruppen und Gehdlzflachen werden im Bebauungsplan mit
Erhaltungsgeboten festgesetzt, weil diese aufgrund ihres Alters und Erscheinungsbildes einen
besonderen Wert fir das Landschaftsbild haben und einen besonders hohen Wert fir den
besonderen Artenschutz aufweisen. GroRere, geschlossene Gehdlzbestande weisen eine
héhere Lebensraumfunktion fir einige besonders geschitzte Tiere auf, weshalb besonders
grol’e, zusammenhdngende Gartenbereiche auf privaten Grundstlicksflachen als Private
Grinflachen festgesetzt werden.

Zur Vorbereitung der Festsetzung der Erhaltungsgebote wurde der Baumbestand durch einen
Landschaftsarchitekten 2002 im Einzelnen begutachtet und bewertet. Anschlielend wurden
diejenigen Baume oder Baumgruppen ermittelt, die auf Grund ihres hohen Alters, ihres grof3en
Stammdurchmessers, ihrer Vitalitat, der Bedeutung fir besonders geschitzte Tierarten oder fir
das Ortsbild einen besonderen individuellen Wert haben. Diese gutachterliche Einschatzung
aus dem Jahr 2002 wurde vor der abschlieRenden Ubernahme des vorgeschlagenen
Erhaltungsgebotes in den Bebauungsplan 2014 ortlich noch einmal auf Basis des
Bebauungsplanentwurfes durch die Landschaftsplanung des Bezirksamtes auf die aktuelle
Sachlage hin uberprift (Uberprifung und Aktualisierung des Landschaftsplanerischen
Gutachtens, Lehmberg 18.07.2016).

Ein alleiniger Schutz nach der Baumschutz- oder Landschaftsschutzverordnung wird nicht fir
ausreichend angesehen, da dem Anspruch auf Bebauung erfahrungsgemafR Vorrang vor dem
alleinigen Schutz einzelner Baume eingeraumt wird. Die Festsetzungen im Bebauungsplan
machen bereits im Planbild deutlich, dass im Planverfahren eine Abwagungsentscheidung
zwischen Baurecht und Baumschutz dahingehend erfolgt ist, dass der jeweilige Baum zu
erhalten ist. Zusammen mit den Ersatzpflanzverpflichtungen nach § 2 Nummer 14 und 15 des
Verordnungstextes erleichtert die Festsetzung der Erhaltungsgebote in der Planzeichnung den
Schutz der wichtigen Funktionen des Gehdlzbestandes fir das Plangebiet.
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Grundlage dieser Festsetzung sind § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 4 Abs. 3 des Hamburgischen
Ausflihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HmbBNatSchAG) in Verbindung mit § 9
Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG.

5.10.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmafRnahmen

Die nachfolgenden Festsetzungen zur Begriinung des Plangebietes finden ihre Rechtsgrundla-
ge in § 4 Abs. 3 HmbBNatSchAG in Verbindung mit § 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG und in §
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.

Fir die zur Erhaltung festgesetzten Bdume und Strducher sind bei Abgang Ersatzpflanzungen
so vorzunehmen, dass das Erscheinungsbild und der Umfang der Pflanzung erhalten bleibt.
AuBerhalb von ffentlichen Strallenverkehrsflichen sind Geldndeaufhb6hungen oder
Abgrabungen im Kronenbereich festgesetzter Bdume unzuléssig. (Vgl. § 2 Nummer 14)

Abgangige festgesetzte Baume sind durch einen Baum gleicher Art zu ersetzen, um langfristig
an dieser Stelle das Ortsbild sowie die 6kologischen Funktionen aufrecht zu erhalten. Im Falle
einer Ersatzpflanzung kann von dem bisherigen Wuchsstandort im Bedarfsfall geringfigig
abgewichen werden, jedoch nicht weiter als der bisherige Kronen-Radius.

Die Ersatzpflanzungen dienen dazu, die Durchgrinung des Gebietes und die
Lebensraumfunktionen von Gehdlzen fiir Tierarten auf Dauer zu sichern. Die
Ersatzpflanzverpflichtung stellt somit sicher, dass auch bei Abgang ein neues Gehdlz die
gestalterischen und 6kologischen Funktionen langfristig wieder Gbernimmt. Die Unzulassigkeit
von Gelandeaufth6hungen und Abgrabungen im Kronenbereich von Baumen ist zum
dauerhaften Erhalt dieser Baume erforderlich, da Bodenverdichtungen und mechanische
Beschadigungen des Wurzelraumes zum Absterben eines Baumes fihren kénnen.

Fiir festgesetzte Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern sowie flir Ersatzpflanzungen sind
standortgerechte und einheimische Laubgehdlze, auf Grundstiicken mit denkmalgeschiitzten
Objekten standortgerechte Gehdlze zu verwenden und zu erhalten. GroBkronige Bédume
missen einen Stammumfang von mindestens 16 cm, kleinkronige Bdume einen Stammumfang
von mindestens 12 cm, jeweils in 1 m Hbhe l(iber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im
Kronenbereich dieser Bdume ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 12 m? Gréf3e
anzulegen und zu begriinen. (Vgl. § 2 Nummer 15)

Die Festsetzung der Pflanzung von standortgerechten, einheimischen Gehdlzen dient dem Ziel,
eine okologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushaltes zu erreichen. Standortgerechte
und einheimische Arten bieten neben ihren positiven stadtklimatischen Funktionen vielen
einheimischen Tierarten die notwendige Lebensgrundlage. Zwischen den verschiedenen
Pflanzen- und Tierarten bestehen zum Teil sehr enge Verflechtungen. So kénnen sich einzelne
Insektenarten nur auf ganz bestimmten Pflanzenarten, an die sie eng angepasst sind,
erfolgreich entwickeln. Zwischen nicht-heimischen Gehoélzen und der einheimischen Tierwelt
bestehen diese Beziehungen oftmals nicht oder nur in eingeschranktem MaRe. Die Festsetzung
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dient aus den genannten Grinden unmittelbar dem Artenschutz. Die Festschreibung von
Mindestqualitatsmerkmalen flr Neu- und Ersatzpflanzungen ist erforderlich, um in naher
Zukunft ein Grinvolumen zu erreichen, welches den zuvor gefallten Baum ersetzt, zu einer
erlebbaren Durchgriinung des Gebietes beitrdgt und das Landschaftsbild visuell belebt.
AuRerdem werden durch die Anpflanzung von Einzelbdumen unterschiedliche Grundsticke
visuell eingefasst, womit auch das Ortsbild entsprechend der bestehenden, durchgrinten
Siedlungsstruktur weiter entwickelt und belebt wird. Fir eine gesicherte Entwicklung des
Baumes und einer hinreichenden Versorgungsmaoglichkeit mit Wasser und Nahrstoffen ist aus
fachlicher Sicht eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? erforderlich.

In den Reinen Wohngebieten sind entlang der Stralenverkehrsflachen Hecken in einer
Breite von mindestens 0,5 m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Notwendige
Unterbrechungen fiir Zufahrten und Eingénge sind zuldssig. (Vgl. § 2 Nummer 16)

Die mit dieser Festsetzung beabsichtigte Sicherung und Ergénzung der Heckenstrukturen des
Uberwiegend durch Villen gepragten Plangebiets ist fur die Erhaltung und Weiterentwicklung
des ortlichen Stadtbilds erforderlich und erflllt wichtige dkologische Funktionen im Plangebiet.
Hecken bilden Brut- und Nahrungsrdume fiir viele Vogelarten und bieten innerhalb des
Siedlungsraumes vielfaltige Lebens-, Nahrungs- und Riickzugsraume fir weitere Tiere wie z. B.
fur Insekten und Kleinsauger. Darliber hinaus haben die vorgesehenen Hecken eine besondere
Bedeutung fiir das griingepragte Landschaftsbild, da sie als gliedernde Freiraumelemente zur
Raumbildung beitragen. Weite Teile des Plangebietes weisen bereits heute diese
Heckenpflanzungen auf, die zu erhalten und weiter zu entwickeln sind. Notwendige
Unterbrechungen flr Zufahrten und Eingange sind zur Nutzbarkeit der Grundstlicke zulassig

Im Hinblick auf die vorstehend erlauterten Erwagungen und Belange ist die Festsetzung des § 2
Nr. 16 der Verordnung, die einen Eingriff in das Privateigentum darstellt, vertretbar. Sie
entspricht dem Ziel des Bebauungsplanes die vorhandenen Strukturen des Plangebietes zu
erhalten.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und ist aus stadtebaulichen
Grinden erforderlich, um das groBtenteils durch Hecken entlang der Stralen gepragte Orts-
und Landschaftsbild des Gebietes zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Die Festsetzung ist weiterhin aufgrund § 9 Abs. 3 Satz 1 Nummer 4 BNatSchG erforderlich, um
insbesondere einen Beitrag zum Schutz der Lebensgemeinschaften wild lebender Tierarten und
zur Erhaltung und Entwicklung von Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft zu
erbringen.

Fensterlose Fassaden, Garagen sowie die Stiitzen von Carports sind mit Schling- oder

Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlénge ist mindestens eine Pflanze zu verwenden.
(Vgl. § 2 Nummer 13)

58



Anlage 3

Durch diese Festsetzung soll die optische Erscheinung von grof3flachigen, fensterlosen
Wandflachen verbessert werden. Gleichzeitig wird eine lufthygienische Wirkung erzielt sowie
ein Lebensraum insbesondere fur verschiedene Insektenarten und gefahrdete Vogelarten wie
Haussperlinge geschaffen. Grine AulRenwande bieten zudem die Mdglichkeit, leblos
erscheinende Wande gestalterisch aufzuwerten, denn Schling- und Kletterpflanzen setzen im
Zusammenspiel mit der Architektur Akzente wie z. B. durch die Blattfarbung. Die Begrinung
geeigneter Bauteile schafft gestalterisch wirkungsvolles Grinvolumen und leistet damit einen
Beitrag zur Einbindung der Bebauung in das Umfeld. Auch Garagen und Carports kdnnen so in
das durchgriinte Ortsbild besser eingepasst werden. Der festgesetzte Pflanzabstand stellt
bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung dkologisch und gestalterisch wirksamer Grinstrukturen
sicher.

5.10.3 Boden- und Grundwasserschutz

5.10.3.1 Platz- und Wegematerialien

Die weitere Befestigung und Versiegelung von Flachen verhindert die Versickerung von
Regenwasser, verringert die natirliche Verdunstung, verschlechtert die Wasserversorgung von
Baumen und Strauchern und zerstért Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen an der Erdoberflache
und im Boden. Deshalb ist die Inanspruchnahme von Freiflachen fir befestigte
ErschlieBungseinrichtungen auf das notwendige Mall zu beschréanken und die bauliche
Herrichtung so zu gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit fir Regenwasser sowie die
biologische Austauschfunktion zwischen Untergrund und Atmosphare nach Mdéglichkeit gewahrt
bleibt. Wegen der potenziellen erhéhten Grundwasserempfindlichkeit im Gebiet erstreckt sich
die Festsetzung nicht auch auf Stellplatze fir Pkw, welche besser wasserundurchlassig
hergestellt werden sollten, um eine Verunreinigung des Bodens mit Mineraldl o. &. zu
vermeiden.

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchldassigem
Aufbau herzustellen. (Vgl. § 2 Nummer 10)

Mit der Festsetzung werden Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung
oder Betonierung, welche die Wasser- und Luftdurchlassigkeit verhindern, unterbunden. Damit
wird dem Ziel entsprochen, die Versiegelung auf den Grundsticken auf das unbedingt
notwendige Mal zu beschranken, um Beeintrachtigungen des lokalen Wasserhaushaltes durch
die Bebauung zu minimieren. Diese Festsetzung gilt nur fir die privaten Grundstiicke, da von
diesen Flachen aufgrund der geringen Nutzungsintensitdt zumeist keine erheblichen
Gefahrdungseintrage fir das Grundwasser ausgehen, wie von den Offentlichen
Verkehrsflachen. Grundlage dieser Festsetzung ist insbesondere § 4 Abs. 3 des
Hamburgischen Ausfuhrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HmbBNatSchAG) in
Verbindung mit § 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.
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5.11 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die in § 1 Abs. 6 BauGB aufgefihrten und flr
das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen beriicksichtigt worden. In der
Abwéagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind o6ffentliche und private Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

Der Bebauungsplan verfolgt den Erhalt der stadtebaulichen Strukturen des Plangebietes. Der
bisher geltende Baustufenplan trifft unzureichende Festsetzungen, um die bestehenden
Strukturen zu erhalten. Dies zeigt sich an der jungeren Bebauung, die aufgrund ihrer
Baukorpergrofle und der Vielzahl der Wohneinheiten eine deutlich hdhere Dichte realisiert hat,
die in erster Linie wirtschaftlich orientiert ist. Der Plangeber will mit den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes diesen Entwicklungen entgegenwirken und hat daher eine Vielzahl
strukturerhaltender Festsetzungen getroffen. Im Plangebiet soll so eine hohe Wohnqualitat
erhalten und die ortsbildpragende Bebauung bewahrt werden, was auch wesentlich zum
Werterhalt der Gebaude und Grundstlicke beitragt.

Fir die Art der baulichen Nutzung wurden Reine Wohngebiete festgesetzt, um die bestehende
Nutzungsstruktur, die neben wenigen freiberuflichen Nutzungen ausschlief3lich durch das
Wohnen bestimmt ist, zu sichern. (Vgl. § 2 Nr. 1 und Ziffer 5.1.1).

Der Bebauungsplan begrenzt den mdglichen Grad der Versiegelung (GRZ) auf 0,3 und somit
auf ein Maly unterhalb der nach BauNVO fur Reine Wohngebiete méglichen Obergrenze von
0,4. Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen
(Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen) um bis zu 50% Uberschritten werden, so dass
insgesamt 45 % der Grundstiicksflache versiegelt werden kénnen. Die festgesetzte GRZ von
0,3 stellt folglich im Umkehrschluss sicher, dass mindestens 55 % der Grundsticksflache
unversiegelt bleiben missen und damit letztendlich gartnerisch genutzt werden. Die GRZ
orientiert sich am Bestand und schrankt ein héheres MaRR an Versieglung ein, um den
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Charakter des Gebietes beizubehalten. Der Erhalt
dieser Strukturen ist erklartes Planungsziel des Bebauungsplanes. Auch nach dem
vorhandenen Baurecht ware eine Baudichte aquivalent einer GRZ von 0,3 mdglich. (Vgl. Ziffer
5.1.2)

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen hat fir den Erhalt der bestehenden
Siedlungscharakteristik eine mafigebliche Bedeutung. Durch die Wahl von baukérperahnlichen
Ausweisungen wird der stadtebauliche Charakter des Gebietes wirkungsvoll geschitzt und
nachhaltig vor Veranderungen bewahrt. Die Festsetzung der Baufenster erfolgt in Anlehnung an
die bestehende Grundstiicksstruktur, berlicksichtigt vorhandene erhaltenswerte Baume und
Straucher und halt einen angemessenen Grenzabstand von mindestens 2,5 m. In Bezug auf
ihre GroRe folgen die Baufenster einem Rahmen von 16 m Breite (gemessen von der
erschlieRenden Strallenverkehrsflache) und 16 m Tiefe. Von diesem Grundformat wird im
Bedarfsfall aus bestimmten Grinden abgewichen, bspw. wenn das Baufenster mit dem
Baumbestand kollidiert, wenn kein seitlicher Grenzabstand von 2,5 mehr gewahrt werden kann
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und bei Denkmalern. Die Positionierung der Baufelder auf den jeweiligen Grundstlicken
orientiert sich am Gebaudebestand, so dass die planungsrechtliche Sicherung des
vorhandenen Wohngebaudes weitestgehend gewahrleistet ist. (Vgl. Ziffer 5.1.3)

Entsprechend der oben dargelegten Prinzipien fur die Ausweisung der Uberbaubaren Flache
entspricht bei manchen Baugrundstlcken die Uberbaubare Flache genau der Grundflache des
Hauptgebdudes. Um fir diese Gebaude die Errichtung einer Terrassenanlage sowie die
Erganzung des Gebaudes durch einen Wintergarten oder einen Erker zu erméglichen, werden
angemessene Uberschreitungen zu gelassen, die jedoch in ihrer Flache begrenzt werden, damit
die Gartenbereiche stadtebaulich nicht von diesen Anlagen dominiert werden. (Vgl. § 2 Nummer
3 und Ziffer 5.1.2)

Durch die vorgenannten Festsetzungen kdnnen die zu den Wohngebauden gehoérenden
Gartenbereiche, die zum groRen Teil auch grof¥flachige, zusammenhangende Grinstrukturen
bilden, und pragend flir das Plangebiet sind, erhalten bleiben. Insbesondere die
stralenabgewandten, rickwartigen Garten lockern das Gebiet auf und sorgen fiir eine klar
ablesbare Struktur im Bebauungszusammenhang des Quartiers. Sie sind damit ortsbildpragend
und tragen in besonderem Male zur vorhandenen Wohnqualitat und Attraktivitat des Ortes bei.

Daneben werden Vorgartenflachen festgesetzt, die von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen freizuhalten und zu begriinen sind. Standplatze fir Abfallbehalter sind in diesem
Bereich ausnahmsweise zulassig, wenn durch sie die Gestaltung der Vorgartenbereiche nicht
beeintrachtigt wird. Gerade in einem vergleichsweise weniger dicht besiedelten Stadtgebiet wie
Blankenese zahlen grolRe gartnerisch definierte Vorgartenbereiche zu den pragenden
Gestaltungselementen. Ziel der Festsetzung von ,Vorgartenfliche“ die von Nebenanlangen,
Stellplatzen und Garagen freigehalten werden sollen, ist es, diese und somit das Orts- und
Landschaftsbild zu erhalten. Das Ortsbild wirde hierdurch stark beeintrachtigt. Weiterhin soll
mit der Festsetzung der Baufenster in Verbindung mit dem Ausschluss von baulichen Anlagen
im Vorgartenbereich eine klare Raumkante der Hauptflucht der Gebaude entstehen. Ein
geringfligiges Hineinragen von Bestandsbauten in diesen festgelegten Bereich wird als
unkritisch angesehen. Diese Bauten haben auch Bestandsschutz. Entscheidend ist vielmehr der
raumliche Gesamteindruck der StraRenflucht, der sich dabei auch Uber mehrere Baublécke
hinweg definiert. Die Grundstlicke sind zudem gro3 genug, um die vorgenannten baulichen
Anlagen auch an andere Stelle auf dem Grundstiick vorzusehen. (Vgl. § 2 Nr. 12 und Ziffer 5.4)

Die Festsetzung der Geschossigkeit von maximal zwei und einem Vollgeschoss erfolgt gemaf
der Gberwiegend vorhandenen Pragung und gemal Bestandsbebauung. Die Festsetzung von
Vollgeschossen wird erganzt um die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen, die sich an
den bestehenden Hoéhen der Gebaude orientieren. Somit kann gewabhrleistet werden, dass sich
Umbau- und Neubauvorhaben harmonisch in den Bestand einfligen. Neben der Festsetzung
zur Héhe werden auch Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen. Fur Hauptgebaude sind
Déacher mit einer Neigung zwischen 20 Grad und 55 Grad festgesetzt. Fur Mansarddacher,
Gauben und sonstige untergeordnete Dachflachenanteile kann von dieser Regelung
ausnahmsweise abgewichen werden. Die Dacher von Nebengebduden, Garagen und
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Uberdachten Stellplatzen (Carports) sollen als Flachdach oder mit einer Neigung von bis zu 15
Grad hergestellt werden, damit diese gleichzeitig begrint werden kdénnen. Die weit
Uberwiegende Zahl der Gebaudedacher im Plangebiet sind geneigt ausgebildet, so dass dem
Erhalt der stadtebaulichen Struktur hier nachgekommen wird und eine hohe Qualitat des
Ortbildes im Gebiet gesichert wird. Die Begrinung von Flachdachern oder flach geneigten
Dachern bildet gerade im Stadtgebiet einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der Umwelt.
Dachbegriinungen kénnen zu einem gewissen Anteil Funktionen des offenen Bodens, wie
Filterfunktionen fur Niederschlagswasser und Luftinhaltsstoffe Ubernehmen. (Vgl. § 2 Nr. 7-8
und Ziffer 5.1.2 und 5.6)

Die strukturerhaltenden Festsetzungen im Bebauungsplan beziehen sich nicht allein auf die
stadtebauliche Struktur, sondern auch auf die wertvollen Griinstrukturen, die zum besonders
qualitatsvollen Charakter und Wohnumfeld des Plangebietes beitragen. Auch diese gilt es auf
diese Weise zu erhalten. Die vorhandenen dichten Gehdlzstrukturen auf den ruckwartigen
Grundstucksflachen und der umfangreiche GroRbaumbestand sind die wichtigsten Grun-
elemente, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert werden. Diese sind
sowohl fir besonders geschitzte Tierarten als auch fir die mikroklimatischen und
lufthygienischen Eigenschaften im Plangebiet und seiner Umgebung von wesentlicher
Bedeutung und tragen vordringlich zur Wohnqualitat bei. Die vorgesehenen Festsetzungen
fuhren gegeniiber dem bisher geltenden Planrecht zu keinen Eingriffen, die auszugleichen sind.
Die Zieldarstellungen im Landschaftsprogramm werden aufgegriffen und ortlich durch die
gewahlten Festsetzungen konkretisiert.

Die vorgesehenen Erhaltungs- und Ersatzpflanzgebote fur Baume, die Festsetzungen zur
Fassadenbegrinung, zur O&rtlichen Versickerung des Niederschlagswassers und die Fest-
setzung von Mindestanteilen zu begrinender Grundstiicksflachen dienen dem Schutz der
wichtigen Funktionen des Gehdlzbestandes innerhalb des Plangebietes sowie der Sicherung
einer hohen Qualitdt des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes im Quartier. (Vgl. § 2
Nummer 13 bis 16 und Ziffer 5.10). Die Festsetzung, dass Geh- und Fahrwege sowie
ebenerdige Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind, resultiert aus
der folglichen Verringerung des Oberflachenabflusses und somit der Reduzierung des
Abflussaufkommens in die Siele insbesondere bei Starkregenereignissen. Darlber hinaus
kénnen als weitere Grinde die Verbesserung des Bodenwasserhaushaltes, der
Grundwasserneubildung und des Kleinklimas genannt werden (Vgl. § 2 Nummer 10 und Ziffer
5.10.3).

Die Gestaltungsfestsetzung zu Hecken und Einfriedigungen dient ebenfalls der Sicherung einer
begriinten Vorgartenstruktur, lasst jedoch ausreichend Spielraum in der Pflanzen, Material und
Farbwahl (vgl. § 2 Nummer 16 und Ziffer 5.6).

Mittels der Festsetzung von MindestgrundstiicksgroRen wird die zu erhaltende Durchgriinung

des Plangebietes gewahrleistet und die aufgelockerte Einfamilienhaus- bzw. villenartige
Bebauung gesichert. Die festgesetzte MindestgrundstiicksgréRe orientiert sich somit am
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Bestand, der Bestandschutz ist aber weiterhin gewdahrleistet. Auch die vorgegebene
Fassadengestaltung orientiert sich am Bestand, so dass die ortstypischen Fassadenmaterialen
und -farben festgesetzt wurden. (Vgl. § 2 Nummer 3 und Ziffer 5.1.4)

Die vorgenannten und in Kapitel 5 beschriebenen vorgesehenen Festsetzungen fihren
gegeniber dem bisher geltenden Planrecht zu keinen Eingriffen, die auszugleichen sind.

Es ist erklartes Ziel des Bebauungsplanes, die stadtebauliche und landschaftliche Eigenart des
Plangebietes in Blankenese zu erhalten und in dieser Form weiterzuentwickeln. Die fur das
Plangebiet typische stadtebauliche Auspragung der Bebauung soll erhalten werden. Der Erhalt
und die Fortentwicklung gewachsener stadtebaulicher und landschaftlicher Strukturen stellen
einen gewichtigen stadtebaulichen Belang dar. Die Planungspflicht und das
Planungserfordernis sind gegeben, da zahlreiche Neubauvorhaben innerhalb des Plangebietes
bereits heute schon nicht unerhebliche Veranderungen des Gebietscharakters verursacht
haben und hierdurch stadtebauliche Spannungen erzeugt worden sind. Die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung wird im Plangebiet bereits als gefahrdet angesehen, so dass weiteren
Veranderungen entgegenzuwirken ist. Nach geltender Rechtsprechung darf die Gemeinde mit
ihrer Bauleitplanung grundsatzlich auch stadtebauliche Ziele verfolgen, die mehr auf
Bestandswahrung als auf Veranderung der vorhandenen Situation zielen (vgl. BVerWG, B.v.
15.03.2012 — 4 BN 9/12 — BauR 2012, 1067; VGH BW, U. v. 18.11.2011 — 8 S 1044/09 — juris)

Die Gemeinde darf demnach durch Bauleitplanung die bauliche Nutzbarkeit von Grundstiicken
verandern und dabei auch die privaten Nutzungsmoglichkeiten einschranken oder gar
aufheben. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines Gebietes nach
Art und Mal auch bei einer Uberplanung weiterhin zugelassen werden muss, gibt es nicht. Die
Gemeinde ist auch nicht gehalten, eine potenzielle Bebaubarkeit eines Grundstlickes aufrecht
zu erhalten. Vielmehr durfen auf der Grundlage nach §§ 30 ff BauGB bestehende
bauplanungsrechtliche Anspriiche nach Mallgabe des Abwagungsgebotes planerisch entzogen
werden (OVG NRW, Urteil vom 27. August 2015 — 2 D 41/14 - juris). Ein erheblicher Eingriff in
das Eigentum wird durch den Bebauungsplan nicht gesehen.

5.12 Nachrichtliche Ubernahmen
5.12.1 Denkmalschutz

Die im Plangebiet befindlichen Denkmalensemble und Denkmaler (siehe Ziffer 3.2.2) werden in
den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen. Fir die dem Denkmalschutz unterliegenden
Anlagen gelten Beschrankungen nach dem Denkmalschutzgesetz.

5.12.2 Oberirdische Bahnanlage

Im Siden des Plangebietes wird die auf dem Flurstick 682 vorhandene oberirdische
Bahnanlage nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.
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6 MaBnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des fiinften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuches durchgeflhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die bestehenden Plane aufgehoben.
Es handelt sich dabei insbesondere um den Baustufenplan Blankenese. Im Weiteren werden
die Teilbebauungsplane Nr. 589 Blatt 1 und 2, Nr. 895 und 896 und folgende Fluchtlinienplane
durch den Bebauungsplan Blankenese 31 ersetzt:

- Fluchtlinienplan Dockenhuden 33, férmlich festgestellt am 24. Marz 1910; Am Kréhenberg

- Fluchtlinienplan Dockenhuden 1, férmlich festgestellt am30. Dezember 1909; Potosistralie

- Fluchtlinienplan Dockenhuden 12, férmlich festgestellt am 15. Mai 1908

- Fluchtlinienplan (D 36), férmlich festgestellt am 3. Februar 1915.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 38,55 ha grof3. Hiervon entfallen etwa 23,56 ha auf Wohnbauflachen,
etwa 1,64 ha auf private Grinflachen, etwa 8,55 ha auf 6ffentliche Grinflachen und 4,81 ha auf
StraBenverkehrsflachen.

8.2 Kostenangaben

Fir die Freie und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Planung bisher noch nicht
bezifferbare Kosten fur den Erwerb von Flachen im Rahmen des Ausbaus des Siulldorfer
Kirchenweges.
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