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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27.
August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137). In Erweiterung der stadtebauli-
chen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutz-
rechtliche Festsetzungen. '

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 1/95 vom 7. Marz
1995 (Amtl. Anz. S. 561) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unter-
richtung und Erérterung und sechs 6ffentliche Auslegungen des Plans haben nach
den Bekanntmachungen vom 4. Mérz 1992, 17. August 1992, 16. August 1994,
14. Marz 1995, 18. Oktober 1995, 15. Mai 1997 und 1. Marz 1999 (Amtl. Anz. 1992
S. 422 und 1577, 1994 S. 1949, 1995 S. 626 und 2385, 1997 S. 1138 und 1170,
1999 S. 587) stattgefunden. o - ' ’

Anlass der Plénung

Die Planung sieht vor, vom historischen Restaurant auf dem Siillberg den Ostteil,
den Turm und die Saulengalerie sowie die ehemalige Remise, den sogenannten.
Kreuzbau und den sog. Griinderzeitbau zu erhalten. Der Ostteil soll als Restaurant
mit Cafegarten und Galerie genutzt werden. Die Flachen auf dem Westteil der An-
lage des Sillbergrestaurants - Gelande des Kiichentrakts und des bisherigen
Parkplatzes - sollen (iberwiegend einer Wohnbebauung zugefihrt werden, die sich
harmonisch in die landschaftliche Besonderheit und Bebauungsstruktur des Stll-

bergs einflgt. Die Zugénglichkeit des Bergs soll durch ein Gehrecht gesichert wer-
den. _ :

Auflerdem soil durch den Bebauungsplan die vorhandene charakteristische Be- .
bauung - insbesondere ihre KleinmaRstéblichkeit - im Milieugebiet des Blankene-

- ser Elbhangs erhalten und vor nachteiliger Veranderung durch milieuschadigende,
bauliche Verdichtung bewahrt bieiben. :

Diese Bebauungskonzeption beriicksichtigt die Leitvorstellungen flir das Milieuge-
biet Blankenese. Danach wird zwischen dem Treppenviertel mit der Kleinmafistib-
lichkeit seiner Bebauung und kleinen Gérten und dem Stillberg mit abweichender
Bebauung, besonderer topographischer Situation und gréReren Freiflachen unter-
schieden. ' : |

Gegenuber dem Baustufenplan mit seiner das gesamte Plangebiet abdeckenden
zweigeschossigen Wohngebietsausweisung nimmt der Bebauungsplan auf land-
schaftliche Besonderheiten Ricksicht. So werden Flachen mit Bewuchs, die als



‘Krénung des Siilibergs" das Bild Blankeneses mitbestimmen, klinftig als Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

- bzw. als Parkanlage ausgewiesen. Der Bebauungsplan ergénzt das Netz der
Treppenwege und tragt damit zur Wahrung des Freizeitwerts des Sillbergs bei.

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets werden Erhaltungsbereiche
nach § 172 des Baugesetzbuchs im westlichen Plangebiet zwischen den Stralen
Krumdals Weg, Krumdal und oberer westlicher Sullbergsterrasse sowie im Bereich
‘Sulibergsterrasse und der historischen Bebauung auf dem Siillberg festgelegt.

Dariiber hinaus soll eine Neubebauung auf den Fiurstiicken 5 und 155 der Gemar-
kung Blankenese sowie eine zusétzliche Bebauung auf dem Flurstiick 1840 er-
mdglicht werden. :

Die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Festlegungen der zwei Erhal-
tungsbereiche sollen erhéhtem Verkehrsaufkommen und Stellplatzbedarf sowie
gebietsuntypischen Veranderungen durch ModernisierungsmaRnahmen und maf-
stabsprengende Neubauten entgegenwirken. Die milieupragenden, ortstypisch en-
gen Wege und Treppen, die z. T. mit Naturpflaster, Geldnder bzw. Stiitzmauern
versehen sind, oder als Granitstufen angelegt sind sowie die Aussichtspunkte mit
Blick auf die Elbe und auf den Ort Blankenese sollen als Ausflugsziel von iberrtli-
cher Bedeutung erhalten bleiben. Die Gesamtaniage des ehemaligen Ausflugsio-
kals Sullberg steht unter Denkmalschutz. '

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtiiche Tatbestinde

3.1.1Inhalt des Flichennutzungsplans
Der Fidchennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HMbGVBI. S. 485) stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflschen dar.

3.1.2Landschaftsprogramm einschlie&lich Artenschutzprogramm
Das Landschaftsprogramm einschlieflich Artenschutzprogramm fur die Freie und
Hansestadt Hamburg vom 14. Juij 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plange-

biet im Landschaftsprogramm das Milieu Gartenbezogenes Wohnen, Grinqualitat
parkartig sichern mit der Milileutibergreifenden Funktion Schutz des Landschafts-

3.1.3Andere rechtliche Tatbestinde

Der Baustufenp!an Blankenese in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom



3.2

3.3

14, Januar 1955 (Amtl Anz. S. 61) weist fiir das Plangeblet Wohnbauflachen mit

zweigeschossiger, offener Bauweise aus.

Der Fiuchtlinienplan Blankenese 22 vom 12 Juni 1912 setzt den Abstand der Bau-
flucht zur Straf3e fest.

Die Gesamtanlage des ehemaligen Sillbergsrestaurants mit Saalbau Aus-
sichtsturm, Hotel und Restaurant sowie Remise ist als Baudenkmal in dle Denk-

 malschutzliste eingetragen.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbiitte!, wonach Be-
schrénkungen der Gebaudehbhen ausgesprochen sind, die jedoch die Planaus-
weisung nicht betreffen.

Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

Im Rahmen der planerischen Voruntersuchungen wurden 1992 folgende Gutach--
ten erstellt:

- Verkehrsgutachten Sdllberg (mit Erganzung fir d|e gednderte Planung)
- Landschaftspflegerisches Gutachten,

- Milieugutachten,

- Geologisches Gutachten.

Bestand

Auf dem Plateau des Sullbergs befindet sich das Restaurant Sillberg (Fiurstiick
1958). Der lbrige Bereich umfasst Wohngebietsflachen mit einer Reihe von
grofitenteils zweigeschossigen, freistehenden Wohnhausern, z. T. in Hanglage.
Die Flurstucke 5 und 155 an der Sullbergsterrasse sind unbebaut Auf den im
sudlichen Planbereich liegenden Flurstiicken 145 und 146 befindet sich ein
Cafégarten. Auf dem Flurstlck 153 stehen Garagen.

Bis auf die neu erbauten Mehrfamilienhduser auf den Flurstiicken 1784 und 1840
an der Sullbergsterrasse bilden das historische Restaurant Siillberg aus der Grin-
derzeit, die Remise sowie das Geb&ude im Eingangsbereich einschlieRlich der
Séaulengalerie und die umgebenden Villen aus den Jahren 1850 bis 1950 die cha-
rakteristische Struktur der Blankeneser Bebauung. Insbesondere pragt das Re-
staurantgebaude mit seiner beeindruckenden Turmkulisse den Blick von der Elbe
und vom Bismarckstein her. Auf dem Flurstick 1840 befinden sich auRer zwei
Wohngebéaude auch eine Netzstation der Hamburgischen Electricitiats-Werke AG.
Der gesamte Um- bzw. Neubau des Sillbergrestaurants sowie der Wohnungsbau
auf den Flachen “(A)" und “(B)" .sind berelts im Bau.



Planinhalt und Abwigung
Reines Wohngebiet

Der Bebauungsplan sieht fir die Flachen auRerhalb des ehemaligen Restaurant-
gelandes Uberwiegend reines Wohngebiet und dem Bestand entsprechende Bau-
kbrperausweisungen mit bis zu zwei Voligeschossen vor, um den Charakter des
Milieugebiets zu erhalten. Eine Bauweise ist im Hinblick auf die Erhaltung der stad-
tebaulichen Struktur nicht festgesetzt worden. Derzeit bestehen flr die Flursticke
5, 155 und 1783 keine direkten Abwasserbelegenheiten an ein ffentliches Siel,
Zur Schaffung von Abwasserbelegenheiten fir diese Grundstiicke wird in Teilbe-
reichen der Stillbergsterrasse die Herstellung von Sielen erforderlich.

Die vorhandene enge Bebauung lasst lediglich die Neuplanung von drei kieinen
mafstabgerechten zweigeschossigen Baukérpem auf den Flurstiicken 5, 155 und
1840 an der Sullbergsterrasse zu, die sich mit Grundfiéichen von 8mx8m,8mx
12mund 10 m x 13 min das Gesamtgeflge einpassen. Die Ausweisung auf dem
Flurstick 5 orientiert sich an der Dichte der umgebenden Einzelhausbebauung und
berticksichtigt die im vorderen Bereich des Grundstiicks und der Strale vorhande-
ne grofe Eiche. Fur das Flurstiick 149 wird als Ersatz fir die bestehende Bebau-
ung ein neuer Baukérper in den Abmessungen von 12,5 m x 9 m mit einem Grenz-
abstand von 2,5 m zur nérdlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Gleichzeitig wird
zur Sicherung der Eibsicht von héher gelegenen Grundstiicken bzw. Gebé&uden die
Gebaudehohe des vorhandenen Gebaudes mit einer Héhe von 62,1 m iiber Nor-
malnuil (NN) festgeschrieben. Die Festlegung der Gebaudehshe im Plan liegt auch
im offentlichen Interesse, da hierin auch die Kleinmaf3stablichkeit zum Ausdruck
kommt, die es im Plan festzuschreiben gilt. |

Auf dem Flurstiick 638 wird ein eingeschossiger Anbau von 4 m x 4 m an den vor-
handehen ein- und zweigeschossigen Baukérpers ausgewiesen, um bauliche Er-
weiterungen beriicksichtigen zu kénnen. Das vorhandene Geb&udeensemble ist
sehr klein dimensioniert,'so dass eine bauliche Erweiterung im Rahmen der Zulds-
sigen Grundflichenzahl von 0,2 vertretbar wird. Die Struktur dec Gebiets wird -
berwiegend durch die Festsetzung von Einzelhiusern gesichert: Zur Wahrung des
Villencharakters wird auBerdem fiir den gréRten Teil der Gebaude die héchstzu-
l&ssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt. Die héchstzulassige
Zahl der Wohnungen von ein bis sechs Wohnungen verhindert, dass die verkehr-
lich stark belastete Sullbergsterrasse zusatzlich flieRenden sowie ruhenden Ver-
kehr aufnehmen muss und die Skologisch wertvollen Freiraume dieses attraktiven
Wohngebiets durch Steliplatze und Garagen zerstért werden. Auf den Flurstiicken
1784 und 1840 westlich und stdlich des Restaurants Sillberg sind zweigeschossi-
ge Mehrfamilienhduser errichtet worden. Deshalb wird hier auf die Wohnungszahi-
beschrankung verzichtet; die vorhandenen Staffelgeschosse werden entsprechend
dem Bestand ausgewiesen. ‘ :

Die im Bebayungsplan gétroffenen Baukérperausweisungen bzw. baukérperahnli-
chen Auswe|§ungen sind zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 13
der Hamburgischen Bauordnung vom 1.Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt ge-



éndert am 20. Februar 2001 (HmbGVBI. S. 27, 31), deren stadtebauliche Notwen-
digkeit aus den geschilderten Zielsetzungen gegeben ist. Aus diesen zwingenden
- Festsetzungen ergibt sich der Vorrang gegentiber den Abstandsflachenbemes-
sungen der Hamburgischen Bauordnung.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,1 bis 0,5 entsprechen dem Bestand
und Uberschreiten damit lediglich in zwei F#llen (Flurstiicke 10 und 11) die nach

§ 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBL. | S. 133), zuletzt gedndert am 22 April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) zulassi-
gen Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung. Damit wird eine weiterge-
hende Versiegelung des Bodens verhindert und die vorhandene Gartengestaltung
mit den notwendigen Freiraumen beriicksichtigt. Das Uberschreiten der Obergren-
zen fur die 0.g. Grundstlicke ergibt sich aus der Bestandssituation, die mit dem
Bebauungsplan stadtebaulich festgeschrieben und gesichert werden soll. Beson-
dere stadtebauliche Griinde liegen vor, da die spezifische Hangsituation erhaiten
werden soll. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse werder nicht beeintrachtigt; es kommt somit nicht zu nachhaltigen Aus-
wirkungen auf die Umwelt. Die Bedirfnisse des Verkehrs sowie sonstige 6ffentli-
che Belange stehen nicht entgegen. ‘

Auf der mit “(A)" bezeichneten Flache sind vier viergeschossige miteinander ver-
bundene Baukotrper mit einem an der Nordwestecke erkerartigem eingeschossi-
gen Gebéudeteil angeordnet, die in ihrer kleinteiligen Gliederung dem Milieu an-

- gepasst sind und das Eingangsgebaude einbeziehen: Diese Baukérper ersetzen |
den nicht schutzwirdigen Teil des ehemaligen sog. “Kuchentrakts". Die duRere
Gestaltung der Baukérper ist auf den Stil des Restaurant-Ensembles Stllberg aus-
zurichten. Fur die Neubauten wird eine Trauthéhe festgesetzt, um ein maBstibli-
ches Sicheinfligen in die bestehende Bebauung sicherzustellen (s. hierzu auch
Ausfuhrungen unter Ziffer 4.5). ‘

Der vorhandene Sudwest-Turm (sog. Kreuzbau) des Stillberg-Restaurants (Ge-
baudehshe 86,5 m Gber NN) wird als zweigeschossiges Gebiude festgesetzt und
der Nutzung und baulichen Zuordnung entsprechend in die Flache “(A)" des reinen
Wohngebiets integriert. - . ' 3

Auf der mit “(B)" bezeichneten Flacke, dem bisherigen Parkplatz, sind drei Bau-
kérper festgesetzt, mit denen die fur Blankenese typische Villensituation
stadtebaulich aufgenommen wird. Dabei werden Gebaudehshen von 73 m bzw.
75 m Gber NN als Hochstmal fur die drei Baukérper festgesetzt, um eine
mafstébliche Einpassung in die bestehende Bebauung sicherzustellen. Es sind
dref Vollgeschosse als HochstmaR festgesetzt, ein Dachgeschossausbau ist
moglich. Ferner wird eine Wohnungszahlbeschrankung von vier Wohnungen je
Wohngebéude festgesetzt, um den kleinmafstéblichen, milieutypischen Blanke-
neser Villen- und Einfamilienhauscharakter zu sichern. AuRerdem schrankt die
Wohnungszahlbeschrankung die bauliche Verdichtung ein, so dass die verkehrlich
stark belastete Sillbergsterrasse nicht zusatzlich flieRenden sowie ruhenden Ver-
kehr aufnehmen muss und die dkologisch wertvollen Freiraume dieses attraktiven
Wohngebiets durch weitere Stellplatze und Garagen zerstdrt werden.



Die Gelandeoberflache wird fur die Neubauten auf dem ehemaligen Restaurantge-
lande (Flursticke 1783 und 1958) auf die jeweils eingetragenen Hohenpunkte
festgesetzt, damit wegen der Hang- bzw. Bergsituation die Hohe der Gebsude ein-
deutig bestimmt werden kann. - :

Nach § 3 Nummer 7 ist auf den mit “(A)* und “(B)* bezeichneten Flachen des rei-
nen Wohngebiets die 4uBere Gestaltung der Baukdrper auf den Stil des benach-
barten “Ensembles Siillberg” auszurichten. Dieser zeichnet sich durch eine archi-
tektonische Gestaltung aus, die mit relativ hohen, oft turmartigen Einzelbaukér-
pern, flachgeneigten Dachern und Horizontalgliederung durch Banderung von un-
terschiedlichen Mauerwerksstrukturen und Geschossschichtung zu charakterisie-
ren ist. Dabei sind die Baukdrperabsténde oft gering, so dass vom &uReren Er-
scheinungsbild her eine kompakte, komprimierte Bebauung auf engstem Raum
entsteht.

Die ehemalige Remise - im Plan mit “(4)“ bezeichnet - wird dem Bestand und der
geplanten Nutzung entsprechend als zweigeschossiges reines Wohngebaude
ausgewiesen. Geplant ist hier die Einrichtung einer kleinen Pension, die als Aus-
nahme im reinen Wohngebiet nach BauNVO zulassig ist. Die Anzah! der Woh-
nungen wird auf zwei Wohnungen je Wohngeb&ude eingeschrankt, um bei einer
spater mdglichen Umnutzung als reines Wohngebéude einen unverhaltnismaRigen
Ausbau, der Gaubenausbauten erfordern kénnte, zu verhindern. Somit soll das
‘dufere Erscheinungsbild des Gebaudes gewahrt werden.

Insgesamt wird die mégliche Wohnungsanzahl fiir die Sillbergbebauung (Flache
“(A)" und “(B)" einschlieRlich Remise) festgeschrieben. Im reinen Wohngebiet ist
auf den mit “(A)" und “(B)" bezeichneten Flachen eine Geschossflache von insge-
samt 4.600 m? zulassig (vgl. § 2 Nummer 2). Die Begrenzung auf eine maximale
Geschossflache soll die Bebauungsméglichkeit eindeutig festschreiben, so dass
Uberschreitungen durch Ausnutzen der Hangsituation von vornherein ausge-
schlossen werden kénnen. Ferner wird hiermit auch das MaR der baulichen Nut-
zung mitbestimmt.

In den Wohngebieten sind bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfliche je
Gebéaude auch die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen ein-
schlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlielich ihrer Um-
fassungswinde mitzurechnen. Berechnungsgrundlage ist der ausgewiesene Bau-
kérper, die Anzahl der festgesetzten Vollgeschosse einschlieRlich Dachgeschoss-
ausbau bzw. Staffelgeschoss (vgl. § 2 Nummer 3).

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Geschossfliache, die sich bei Aus-
nutzung des Uberbaubaren Flache unter Einbeziehung der Geschossflache von
Nichtvoligeschossen ergibt, wird erreicht, dass eine Mehrgeschossigkeit (iber die
ausgewiesene Anzahl der Vollgeschosse einschlieBlich Staffel- oder Dachge-
schoss hinaus unterbunden werden kann. Mit dieser Vorschrift kann einer Uberdi-
mensionierung der Baukérper durch Ausnutzen der Hanglage erfolgreich entge-
gengewirkt werden. Die zum Hang hin mogliche Vier- bis Funfgeschossigkeit ohne
die 0. a. Begrenzung der Geschossflache ware unvermeidbar, zumal sich der An-
reiz, die Hanglage baulich auszunutzen, anbietet.

6



4.2

Auf den mit “(A)" und “(B)" bezeichneten Fldchen sind Tiefgaragen nur auf den da-
fur festgesetzten Flachen sowie auf den Giberbaubaren Fichen zulassig. Die Zu-
fahrt ist in Natursteinpflaster herzustellen (vgl. § 2 Nummer 4 Satze 1 und 2). Mit
diesen Festsetzungen soll der Eingriff in die landschaftliche Situation am Sdllberg
reduziert, eine bessere Vertraglichkeit der Neuplanung gesichert sowie die Boden-
versiegelung auBerhalb der Gberbaubaren Flichen ausgeschlossen werden. Die
Natursteinpflasterung gewahrleistet ein Mindestmag an Regenwasserversickerung
und dient damit dem Erhalt der Vegetation; ferner wird mit dem besonderen Ober-
flachenmaterial -Festlegung von Natursteinpflaster- auf die ortstypische und damit
milieugerechte Gestaltung Einfluss genommen.

Auf der mit “(B)" bezeichneten Flache sind in den Tiefgaragen auch Stellplatze fur
das Sondergebiet zuléssig. Die bisherige Geldndehthe ist nach Fertigstellung der
Tiefgarage wieder herzustellen. Ebenerdige Stellplatze sind unzuldssig (vgl. § 2
Nummer 4 Sétze 3 bis 5). Mit dieser Festsetzung soll die Erlaubnis gegeben wer-
den, der Stellplatzverpflichtung fir das Sondergebiet auch im reinen Wohngebiet,
in der daflr vorgesehenen Tiefgarage nachkommen zu diirfen. Eine andernfalls
notwendigerweise gréRRere Dimensionierung der Tiefgarage fur das Sondergebiet
hatte durch die schwierige Hangsituation zu unverhaltnismagigen Kostenverteue-
rungen gefiihrt, die nicht zu vertreten gewesen waren. Da es sich hierbei aus-
schlieflich um Tiefgaragen handelt, ebenerdige Steliplétze werden mit dieser Vor-
schrift ebenso ausgeschlossen, ist eine Stérung des Wohnumfeldes auszuschlie-
Ben. Die natiirliche Geldndemodutation ist nach Fertigstellung gegebenenfalls
durch Bodenauifiillung wieder herzustellen. '

Fur den tbrigen Teil der mit “(A)" und “(B)" bezeichneten Flachen wird der Aus-
schiuss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen festgesetzt. Mit dem Aus-
schluss wird der erhaltenswerte Baum- und Strauchbestand, insbesondere der Be-
reich vorhandener erhaltenswerter Eichen geschiitzt und der Freiflichenanteil so
grofd wie méglich gehalten.

In § 2 Nummer 8 wird festgesetzt, dass das bestehende private Geh- und Fahr-
recht Uber das Flurstiick 1958 durch den Ausschluss von Nebenanlagen nicht be-
rahrt wird. Damit soll die bestehende grundbuchlich gesicherte Zufahrt zu den
Fiurstlicken 1840 und 2213 auch auf der Fliche Zulassig sein, auf der u. a. Ne-
benanlagen ausgeschlossen sind.

Nach § 2 Nummer 5 sind die Be- und Entliiftungsanlagen der Tiefgaragen so her-
zustellen, dass keine schadlichen Geruchseinwirkungen auf die angrenzenden Be-
reiche entstehen. Durch diese Vorschrift sollen Beeintrachtigungen fiir die vorgela-
gerte Wohnbebauung am Elbhang durch Abgase verhindert werden.

Allgemeines Wohngebiet

" An der Sillbergsterrasse 30 und 32 (Flurstiicke 145 und 146) wird zur Sicherung

eines Cafegartens sowie eines Wohnhauses eingeschossiges allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Damit soll die historisch gewachsene stadtebauliche Situation in

7



4.3

4.4

diesem Bereich bé'rUcksichtigt werdern.:

Die Gebaudehghen wérden fiir den vorhandene Cafegarten auf Flurstiick 145 mit

54,6 m (iber NN, fiir das vorhandene Gebéude auf Flurstick 146 mit 55,7 m tiber
NN festgeschrieben. Die Festlegung der Geb&udehéhen sichert die kleinmaRstab-
liche Bebauung auch in der Hohenentwicklung im Falle einer Neubebauung und
garantiert den Elbblick wie er von den darlber liegenden Gebauden gegenwartig
mdglich ist. Die Festsetzung der Grundflachenzahi von 0,4 entspricht dem Bestand
und soll eine weitere Bodenversiegelung verhindern.

Zur Sicherung des Einfamilienhauscharakters und der vorhandenen baulichen
Struktur auf den Flursticken 145 und 146 sind nur Einzelhéuser zulassig; auler-
dem wird eine Beschrénkung auf zwei Wohneinheiten je Wohngebzude festge-
setzt. Diese hochstzuldssige Zahi der Wohnungen verhindert, dass die verkehrlich
stark belastete kleine Fahrstralle Suilbergsterrasse zusatzlich flieRenden sowie ru-
henden Verkehr aufnehmen muss und die ékologisch wertvollen Freiraume dieses
attraktiven Wohngebiets durch weitere Stellplatze und Garagen zerstort werden.

Sondergebist

Im Bereich des Restaurants Sullberg wird gem&R der bisher vorhandenen und der
geplanten Nutzung Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Restaurant /Galerie
festgesetzt. Der Ostteil der Anlage wird differenziert als Baukérper bestandsgemaf
mit bis zu drei Vollgeschossen ausgewiesen; die Tlirme werden durch Festsetzun-
gen einer jeweils maximalen Geb&udehéhe von 96,5 m und 94 m Gber NN in tat-
séchlicher Hohe der Gebaude im Bestand festgeschrieben. Die Gelandeoberflache
fir den Altbau wird auf 71 m und fir die Terrasse auf 74 m tiber NN festgesetzt. So
kann wegen der Hang- bzw. Bergsituation die Héhe der Gebéude eindeutig be-
stimmt werden. _

Das Sondergebiet ~ Restaurant/ Galerie- ist mit der vorhandenen Zuwegung als
pfeifenstielartiges Grundstiick von Nordwesten her an die Strale Sullbergsterrasse
angebunden. '

Erhaltungsbereiche

Flr das Plangebiet sind Erhaltungsbereiche festgelegt worden, um die ortstypi-
schen Zeugen der Besiedelung Blankeneses von der Mitte des 19. Jahrhundert bis
hin zur Gegenwart zu erhalten und vor baulichen Veranderungen zu schiitzen.

in den nach § 172 des Baugesetzbuchs als “Erhaltungsbereiche" bezeichneten
Gebieten bediirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungs-
anderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar
auch dann, wenn nach der Baufreistellungsverordnung vom 5. Januar 1988
(HmbGVBI. S. 1), zuletzt geandert am 21. Januar 1997 (HmbGVBI. S. 10, 11) in



der jeweils geltenden Fassung eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Ge-
nehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur ver-
sagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Orisbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt
oder sonst von stédtebaulicher, insbesondere geschichtiicher oder kinstlerischer
Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur ver-
sagt werden, wenn die stédtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte
bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1).

Die topographische Situation Blankeneses ist gekennzeichnet durch vorspringende
“Huigelsporne”, die zwischen Einsgchnitten liegen und von denen die unterschiedlich
bebauten Kuppen von Bismarckstein, Siliberg und Kiekeberg besonders signifi-
kant sind. Die Hiigel sind teilweise so steil, dass ihre Bebauung entweder nur un-
mittelbar aus der Néhe oder aber nur aus der Ferne, d. h. von den benachbarten
Hlgellagen und von der Elbe her zu sehen ist. Nahbereich und Fernwirkung sind
s0 gleichermaBen milieubestimmend.

Im Plangebiet sind Geb&ude aus allen Stilepochen seit der Gridndung von Blanke- -
nese vorhanden, die jedoch teilweise erneuert oder umgebaut wurden; oftmals

sind die Fenster nicht mehr im Original erhalten. Die Erhaltungsbereiche beziehen
sich deshalb in erster Linie auf die Gesamtstruktur des Milieus, das durch die be-
hutsame Einfigung der Bebauung in die Topographie des Stllbergs und die Be-
sonderheiten der ErschlieBung durch eine schmale Fahrstrafie sowie durch Trep-
- pen und FuBwege gepragt ist. | ‘

Zu den Erhaltungsbereichen im eih_zelnen:
Westlicher Planbereich:

Der Bereich zwischen den Stralen Krumdals Weg, Krumdal und oberer westlicher
Sillbergsterrasse ist durch Wohnbebauung aus der Griinderzeit und dem Jugend-
stil gepragt. Teilweise sind die Hauser spater umgebaut bzw. umdekoriert worden.
Insgesamt bietet die inselférmige, durch steile Hanglage gepragte Flache ein weit-
gehend unverandert erhaltenes Bild der fur Blankenese typischen heterogenen
Struktur. . : : :

Die Strate Krumdal ist ein schmaler, abschtissiger Fuweg, wie er fir das Hang-
gebiet Blankeneses typisch ist. Wegen der Hangsituation ist von der Strafte Krum-
dal aus nur das gut erhaltene, im historisierenden Stil der Griinderzeit errichtete
Haus Krumdal 15 (Flurstiick 1) erschlossen.

Die beiden groen Wohnhauser Krumdals Weg 1 und 1 a (Flurstiicke 3 und 4) bil-
den eine stadtebaulich markante Ecksituation, Das Geb&ude Krumdals Weg 1
wurde im Stil der Griunderzeit errichtet, das Gebaude Krumdals Weg 1 a im klassi-
zistischen Stil mit Jugendstilelementen, teilweise umdekoriert. -

Die Hauser Sullbergsterrasse 65 und 69 (Flurstiicke 6 und 2) haben ihre Belegen-
heit an der westlichen Seite dieser ebenfalls steil abfallenden Strale. Es handelt
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sich um Gebaude im historisierenden Stil mit Stuckverzierungen, Turmchen und '
Erkern. ‘

Ostlicher Planbereich:

Dieser Bereich erfasst das sog. Stliberg-Plateau. Die Silibergsterrasse ist eine
schmale z. T. abfallende StraRe, die das Plateau ringférmig umschliet. Der west-
liche und stdliche Teil der Sullbergsterrasse ist befahrbar. Ab dem Haus Still-
bergsterrasse 30 ist der &stliche und nérdliche Teil als F udweg mit einer Treppe
ausgebildet. Der suddstliche Bereich umfasst erhaltenswerte frei stehende Villen.

Bei den Hausern Stllbergsterrasse 22, 30 (mit Cafegarten) und 32 (Flurstlicke
156, 145 und. 146) handelt es sich um Geb4ude des Historismus, teiiweise mit
reichhaltiger Stuck-Ornamentik. Das Gebaude Sullbergsterrasse 20 (Flurstiick
157) wurde aus Backstein im Heimatstil-errichtet und markiert den éstlichen Fuf-
punkt der Sillberg-Spitze. '

Gestaiterische Anforderungén
Mitdenin § 3/getroffenen gestélterischen Festsetzungen soll sichergeétellt wer-

den, dass bei baulichen Veranderungen vorhandener Gebzude der urspriingliche
Charakter des Gebiets erhalten bleibt bzw. wiederhergestelit wird. Insbesondere

- soll sich die Gestaitung der Neubauten durch milieutypische Dachgestaltung und

kleinmaRstabliche Fenstergliederung an der vorhandenen ortstypischen Bebauung
orientieren. Die gestalterischen Anforderungen knlpfen z.T. an die traditionelle .
Bauweise an, so dass fremdartige Stilelemente ausgeschlossen werden. Dariber
hinaus soll die gestalterische Form der Wohnbebauung auf den mit “(A)" und “(B)"
bezeichneten Flachen dem Baustil des erhaitenswerten Sllberg-Restaurants an-
gepasst werden. >

- Im einzelnen werden folgend_e Festsetzungen getroffen:

Die Fenster sind kleinmaRstablich zu gliedern; es sind keine liegenden Formate zu
verwenden (vgl. § 3 Nummer 1 ). : ‘

Verglaste Fassadenflachen dirfen 60 vom Hundert (v. H.) der jeweiligen Geb#u-
deseite nicht tberschreiten (vgl. § 3 Nummer 4). ' ’

Durch die Anforderungen an die Fensterformate und Fenstergliederungen sollen
die vorhandenen Fensterkonstruktionen erhalten bieiben. Weiterhin sollen tiberdi-
mensionale Glasflichen oder Mauerscheibenfassaden als stilfremde Elemente
ausgeschlossen werden. '

Bet Geb&uden in Hanglage sind geschlossene Stitzmauern zu errichten. Auf-
gestanderte Gebaude und Plattformen sind unzulassig. Kellergeschosse, die zur
Talseite Uber die Gelandeoberfiache hinausragen, sind gestalterisch gegentiber
den Ubrigen Geschossen so abzusetzen, dass das Erscheiniingsbild als Sockelzo-
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ne optisch wirksam wird (vgl. § 3 Nummer 2). Mit dieser Festsetzung soll eine
harmonische Einpassung der Neubauten in das Hanggebiet sicher gestellt wer-
den. Aufgestanderte Gebéaude sind von tieferen Standorten betrachtet stérend und
untypisch, weil sie das Bild einer kleinmaRstablichen einfilhisamen Siediungsstruk-
tur sprengen und mit dem gewachsenen Milieu im Blankeneser Hanggebiet nicht
Ubereinstimmen. Die Betonung in Sockelzone und Vollgeschosse gliedert im Ubri-
gen die Gebaude in der Vertikalen.

Stutzmauern und Befestigungen von Béschungen sind als Trockenmauern auszu-
bilden (vgl. § 3 Nummer 3). Somit kénnen diese baulichen Anlagen in die Freifla-
chen im Hangbereich einbezogen werden, ohne das Landschaftsbhild negativ zu
verandern. Sie Ubernehmen darlber hinaus eine dkologische Funktlon indem sie
Tieren als Unterschlupf dienen.

Auf den mit “(A)" iund “(B)" bezeichneten Flachen des reinen Wohngebiets ist die
aufere architektonische Gestaltung der Baukérper auf den Stil des benachbarten
‘Ensembles Sillberg" auszurichten (vgl. § 3 Nummer 7). Damit soll gewéhrleistet
werden, dass sich die Neubebauung harmonisch in die landschartliche Besonder-
heit und vorhandene Bebauung des Sillbergs einfugt, deren architektonische Be-
sonderheit mit hohen turmartigen Einzelbaukérpern, Bauk&rpern mit wehrhaften
horizontal gegliederten Mauerwerksstrukturen und flachgeneigten Déchern charak-
terisiert werden kann.

Die Traufhthe des mit *(1)" bezeichneten Geb&audes wird auf .83,6 m (ber NN
zwingend festgesetzt. Fur die mit “(2)" und “(3)" bezeichneten Gebdude wird eine
Traufhéhe von 83,2 m ber NN als Héchstmal festgesetzt (vgl. § 3 Nummer 8).

Bei dem mit “(2)" bezeichneten Geb&ude ist ein Dachgeschossausbau zuldssig,
die Gebaudehdhe wird auf 87,5 m Uber NN als HochstmaR festgesetzt. Bei den mit
“(3)" bezeichneten Gebéuden ist ein Dachgeschossausbau unzulésmg (vagl. §3
Nummer 9). : .

Diese Festsetzungen sollen die gestalterische Anpassung der Neubauten an den
Bestand, insbesondere an den sogenannten Griinderzeit- und Kreuzbau sichern.
Es ergibt sich daher die Notwendigkeit, die mit “(3)" bezeichneten Gebaudeteile im
Anschluss an die historischen Altbauten mit einer klaren beruhigten Dachflache -

“auszugestalten, um sich gegenlber der “Dachlandschaft” des Kreuzbaus unterzu-
ordrien und somit die Bedeutung und Gewichtung des Ensembles “Stllberg" zu
berlicksichtigen bzw. deutlich zu machen. Mit der Festsetzung nach § 2 Nummer 9
kann eine architektonisch vertragliche Lésung Giber die Festlegung der Gebaude-
héhen und der Dachgestaltung insoweit planerisch gesichert werden.

Auskragungen iiber Keller- und Stitzwanden ddrfen nicht mehr als 1,8 m tief und
3,5 mlang sein. Uberschreitungen der Lange sind zuldssig, wenn dadurch die
Halfte der jeweiligen Gebdudeseite nicht Gberschritten wird (vgl. § 3 Nummer 5).
Mit dieser Festsetzung wird sowohl der vorhandenen Topographie als auch der
kleinteiligen Gliederung der Gebaude Rechnung getragen. Tiefere und langere
Auskragungen hétten dsthetisch den gleichen Negativ-Aspekt wie Aufstanderun-
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- gen und wéren daher im'Hinblick auf die angestrebte Einpassung in das vorhan-

dene Milieubild abzulehnen.

Putzbauten sind in hellen Farbténen auszufiihren: bei Verblendung mit Vormauer-
steinen sind rote Ziegelsteine zu verwenden.(vgl. § 3 Nummer 6). Mit dieser Fest-
setzung wird Einfluss auf die dulere Gestaltung der Neubebauung genommen,
wobei mit Materialwahl und Farbgestaltung u.a. den vorhandenen hellen Fassaden
der Grinderzeitbebauung bzw. in Anlehnung an die in der Umgebung vorhande-
nen Gebaude mit rotem Verblendmauerwerk Rechnung getragen werden soll.

StraBenverkehrsflichen / Geh- und Fahrrecht

Das Gebiet wird durch die Stralen Krumdals Weg, Krumdal und Silllbergsterrasse
erschlossen. tm Bereich der Strale Krumdal sowie im Ost- und Nordteil der Stralte
Stllbergsterrasse ist die ErschiieBung in Stufen, Treppen und FuRBwege aufgeglie-
dert als pragendes Merkmal im Bereich des Sullbergs. Aus Griinden des Milieu-
schutzes sollen diese ErschlieRungsflichen, die aufgrund der Topographie kaum
veranderbar sind, erhalten bleiben und dem Bestand entsprechend ausgewiesen
werden. Die vorhandenen Verkehrsprobleme des Umfeldes im Treppenviertel
Blankeneses besonders im Hinblick auf die bestehende Parkraumnot bleiben vom
Bebauungsplan unberlhrt und kénnen nicht durch den Plan geldst werden.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Ham-
burg auf dem Flurstiick 1958 einen aligemein zuganglichen Weg anzulegen und zu
unterhalten (vgl. § 2 Nummer 7). Bei der Wegefuhrung auf dem Flurstiick 1958 ist
auf Baumstandorte und die Hangsituation Ricksicht genommen worden. Der neu
herzurichtende 2 m breite FuRweg soll zusdtzlich einen direkten Zugang zum Sill-
berg erméglichen und als Wanderweg einen weitreichenden Ausblick vom Siiden
des Slllberg-Plateaus auf den Elbhang und die Elbe bieten. Mit der Festsetzung
bleibt der Wert des Ausflugsziels Sullberg auch angesichts der Neubauten erhai-
ten. Eine Anbindung der Wegfilhrung (Gehrecht) an die Stllbergsterrasse iiber das
Flurstuck 2213 ist nicht mehr vorgesehen:

Das festgesetzte Fahrrecht auf dem Flursttick 1958 sichert den privaten Anliegern
der Flurstiicke 1958 und 1783 die Anfahrbarkeit der Tiefgaragen. (vgl. § 2 Nummer
6); dadurch soll auch bei einer méglichen spateren Teilung der Grundstiicke die
Erschliefung der Wohnbebauung tiber das 3,5 m breite Fahrrecht gewahrleistet
bleiben. ' . ' '

Private Griinflaiche

Mit der Ausweisung einer privaten Grinflache auf Teilflachen des Flurstlicks 1958
wird die Plateauﬂache vor dem Slillbergrestaurant als Griin- und Freifldche erhal-
ten. Durch Freihaltung des Vorfeldes nach Siiden bieibt der Ausblick auf das Ur-

stromtal Elbe fur die Offentlichkeit gewahrt.



Mit dieser Ausweisung und Festsetzung des Gehrechts auf der Sondergebietsfla-
che wird der Zuganglichkeit des Stllbergs fur die Allgemeinheit entsprochen und
die Erlebbarkeit seiner Aussichtspunkte auf die Eibe und auf Blankenese selbst
gesichert, viomit der Sillberg als Ausflugsziel mit hohem Freizeitwert von {berge-
ordneter Bedeutung fir die Offentlichkeit erhalten bleiben kann. Die Ausweisung
“private Grinflache" umfasst neben dem sidlichen Bereich des Flurstiicks 1958

* auch den nérdlichen Teil des Flurstiicks 2213, da der gesamte Hang bis zum
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Hangfufd einen gleichartigen landschaftlichen Charakter hat. Er ist als Einheit zu
sehen und demzufclge gleich zu behandeln.

MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflége
Baumschutz und BegriinungsmaBnahmen

Auf dem Stliberg befindet sich ein umfangreicher erhaltenswerter, das Land-
schaftsbild weithin pragender Baumbestand. Fiir das Plangebiet giit die Baum-
schutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hambur-
gischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S.
167).

Im Sondergebiet wird der alte Lindenbestand der Restauran't-Terrasse mit einem
Erhaltungsgebot fir Baume gesichert, da diese Baume gestaltender Bestandteil
des hlstorlsch bedeutsamen.Cafegartens sind.

Zur Sicherung des landschaftspragenden Baumbestandes des gesamten Stillbergs
sind far Baume mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm, in 1 m Hehe tber
dem Erdboden gemessen, sowie filr die zu erhaltenden Baume im Sondergebiet
bei Abgang Ersatzpﬂam_ungen vorzunehmen. Sie missen einen Stammumfang
von mindestens 25 cm, in 1 m Héhe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen
(vgl. § 2 Nummer 10 Sétze 1 und 2). Die Festiegung einer Mindestqualitat von 25
cm Stammumfang in 1 m Héhe fur Ersatzpflanzung ist erforderlich, um méglichst
kurzfristig eine optische Wirkung der Gehdlze und ein ausreichendes Grinvolumen
zu erhalten. Insgesamt soll erreicht werden, dass der das Landschaftsbild
mafgeblich pragende Gehdélzbestand, der sich durch seine GréRe, Schénheit,
Schutz- und Raumwirkung auszeichnet, auf Dauer erhalten bleibt.

" AuRerhalb von ffentlichen StraBenverkehrsflachen sind Gelandeaufhdhungen

oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser Baume unzulassig (vgl. § 2 Nummer
10 Satz 3). Mit der Festsetzung soll besonders im Kronenbereich die Reliefstruktur
und Topographie des naturlich gewachsenen Terrains gesichert werden. Durch
Freilegen des Wurzelbereichs oder Aufhéhung im Kronenbereich werden die Le-
bensbedingungen der Bdume so nachhaltig verandert, dass sie gefahrdet sein
wirden. Ferner sollen Veranderungen der 6kologischen Standortverhaltnisse fiir
die einheimische Pflanzen- und Tierwelt, des Bodenwasserhaushalts sow;e Erosi-
on verhindert werden.

Fur Baum- und Strauchanpflanzungen sind einheimische, standortgerechte Arten
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-zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 12). Dieses dient dem Zie!, eine optimale, stadt-
Okologisch besonders wirksame Anreicherung des Naturhaushalts zu erreichen.
Standortgerechte und einheimische Arten bieten neben ihren sonstigen klimati-
schen Funktionen einheimischen Tierarten Lebensraum. Zwischen Pflanzen und
Tieren besteht in diesem Zusammenhang z.T. eine sehr enge Verflechtung, so
kdnnen sich z.B. bestimmte Insektenarten nur auf entsprechenden Pflanzenarten
entwickeln. Zwischen fremdlandischen Pflanzenarten und der einheimischen Tier-
welt bestehen diese Beziehungen nicht oder nur sehr eingeschrankt. Diese Fest-
setzung dient auch deshalb unmittelbar dem Artenschutz. Einheimische standort-
gerechte Baumarten wie inshesondere Buchen, Linden, Stieleichen und Eschen
ermoglichen eine optimale |landschaftsgestalterische Einbindung in den vorhan-
denen Naturraum. Dariber hinaus sind diese Regelungen notwendig, um ein dau-
erhaftes, gesundes Wachstum der Gehélze zu sichern und der Tierwelt artgerech-
te Lebensrdume zu erhalten, sowie die optische-Wirkung der Gehélze méglichst
kurzfristig zu erreichen. c

Nach § 2 Nummer 9 sind Tiefgaragen mit einem mindestens 50 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Soweit Baume ange-

~ pflanzt werden, muss auf einer Flache von mindestens 12 m? je Baum die Schicht-

. starke mindestens 1 m betragen. Eine Bodeniiberdeckung von mindestens 50 cm
soll eine gentigende Wurzeltiefe fir eine Begriinung mit Gehélzen und Stauden
erméglichen. In Bereichen mit Anpflanzungen von Baumen muss das Bodenvolu-
men zur Gewdhrleistung eines ausreichen Wurzelraumes mindestens 12 m? e
Baum betragen. ' ~

Die Tiefgaragenbegriinung dient der Verbesserung des Naturhaushalts und des
Wohnwerts durch folgende positive Effekte:

Durch den Auftrag eirer Bodenzone wird ein dauerhaftes Pflanzenwachstum
ermaoglicht und somit die Vegetationsfliche zur Kompensation des Vegetations-
verlustes durch die Bebauung etwas vergréRert, Angepassten Tierarten wird in
der Boden- sowie Vegetationszone ein Lebensraum geschaffen.

Die Begriinung bzw. Eingriinung soll zu einer landschaftsgerechten Einbindung
der baulichen Anlagen fiihren, um das gesamte Gebiet moglichst in seinem
Landschaftscharakter zu erhalten und somit den Eingriff in das Landschaftsbild
gering zu halten. .

Die bewachsene Bodenschicht dient einer wirksamen Speicherung von Regen-
wasser. Durch das Wasserriickhaltevermdgen wird der Oberflachenwasserab-
fluss verzégert bzw. reduziert. AuRerdem fiihrt die Begriinung durch die Redu-
zierung von Aufheizeffekten und einer vermehrten Staubbindung zur Verbesse-
rung des Kleinklimas und der Lufthygiene.

s

Die Aussicht auf viéfféltig begrinte Tiefgaragen steigert zudem den Wohnwert.



4.8.2Fldchen zum Schutz, zur Pﬂege und zur Entwwklung von Boden, Natur und
Landschaft :

Im Plangebiet sind insgesamt zwei Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Sie befinden sich west-
lich der neuen Wohnbebauung an der Sullbergsterrasse sowie nérdlich des histori-
schen Restaurants. Mit den nachstehenden Vorschriften zu o. g. Flachen soll ins-
besondere der auf dem. Sdliberg vorhandene, das Orts- und Landschaftsbild pra-
gende Gehdlzbestand geschutzt erhalten und entwickeit werden.

Im Einzelnen gelten auf den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
- von Boden, Natur und Landschaft nachstehende Vorschriften:

- Die Flachen sind als Laubwald zu erhalten und extensiv zu pﬂegen Baume und
Straucher sind bei Abgang durch einheimische, standortgerechte Arten zu er-

~ setzen. Lucken im Bestand sind zu schlieBen (vgl. § 2 Nummer 11.1). Der Um-
fang und der Charakter der Pflanzungen wird somit erhalten bzw. verbessert.
Eine extensive Pflege soll die Ausbildung einer Uppigen Vegetationsschichtung
und Strukturvielfalt (z. B. mulmreichen, ‘anbrichigen, ausgehdhiten Baumen)
ermdglichen, was wiederum dem Schutz der Fauna dient. Rechtzeitige Nach-
pflanzungen garantieren eine nachhaltige Bestandssicherung.

- Die mit (C)" und “(D)" bezeichneten Flachen sind zu einem Laubwald zu entwi-
ckeln {vgl. § 2 Nummer 11.3). :

Der verdichtete Boden soll mechanisch bis zu einer Tlefe von 40 cm ‘aufgelo-
ckert werden, um die Standortbedingungen fiir die Anpflanzung des Waldbio-
tops moglichst optimal herzustellen. Die Laubwaldanpflanzung kann im Verbund
mit dem umgebenden Gehélzbestand eine grékere zusammenhidngende
Biotopflache bilden, die als vielfaltiger Lebensraum fir heimische Pflanzen und
Tiere und als Erholungsstatte fir den Menschen nutzbar und heute schon
vorhanden ist.

- Die Flachen werden den mit “(A)" und “(B) bezeichneten Flachen des reinen
Wohngebiets und dem Sondergebiet furAusgIelchsmaBnahmen zugeordnet
(vgl. §2 Nummer11 2).

Mit der Zuordnung der MaBnahmeflachen zu den im Plan festgesetzten Baufla-
chen wird die Umsetzung dieser Vorschrift sicher gestellt, das heit, dass mit
Fertigstellung der Baumanahmen auch die Pflege und Entwicklung dieser Fla-
chen realisiert werden muss.

4.8.3 Sicherung des Wasserhaushalts

Sofern es die Grundstiicks- und Untergrundverhaltnisse erlauben, soli das Nieder-
schlagswasser, z. B. im Wesentlichen von Dachflachen direkt auf dem Grundstick
zur Versickerung gebracht werden. Mit einer solchen MalRnahme kénnen der
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Grundwasserhaushalt verbessert und vorhandene Mischwassersiele entlastet wer-
den. Es bleibt im Einzelfall zu prifen, in welchem Umfang eine Versickerung nach
Malgabe der wasser- und abwasserrechtlichen Vorschriften méglich ist. Die Zu-
fahrt zu den Tiefgaragen auf den Flachen des Sondergebiets ist in Natursteinpflas-
ter herzustellen ( vgl. § 2 Nummer 4 Satz 2 ). Diese Form der Befestigung ent-
spricht der heute schon vorhandenen Zufahrt zum Restaurant. Sie soll sowohi aus
orts- und landschaftsgestalterischen als auch 6kologischen Griinden beibehalten
werden. Durch den offenen Fugenanteil bleibt ein MindestmaR an Regenwasser-
versickerung und somit pflanzenverftigbarem Wasser fiir die Vegetation erhalten.
Zudem wird die Grundwasserneubildungsrate erhght.

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Geh- und Fahrwege sowie Steliplatze in
wasser- und uftdurchlassigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 13). Wasser-
und luftdurchldssige Wegebaumaterialien tragen zu einer Verminderung der Bo-
denversiegelung bei. Die Skologischen Effekte erméglichen eine Minimierung des
Eingriffs in den Wasserhaushalt. ’ : '

Denkma'lsch utz

Nachdem der Denkmalrat auf seiner Sitzung am 9. November 1995 die Denkmal-
wirdigkeit der Gesamtanlage Siillberg aus geschichtlichen Grinden und zur Wah-
rung charakteristischer Eigenheiten des Stadtbildes bestétigt hat, ist die Gesamt-
anlage Stllbergterrasse 2 bestehend aus dem Saalbau mit Aussichtsturm, dem
"Kreuz-", Nord- und Westbau, der Remise, den verschiedenen Terrassen im Os-
ten, Studen und Norden und den dazugehérigen Futtermauern, den Treppenania-
gen und dem historischen Pflaster am 24 April 1998 (Amtl. Anz. S. 1137) in die
Denkmalliste unter Nr. 1174 eingetragen worden. : _

Die Anlage auf dem Siillberg entstand in den Jahren 1887 bis 1003 und ist nach

dem Blankeneser Fahrhaus das wohl dlteste erhaitene Blankeneser Gasthaus und

eines der traditionsreichsten Hamburger Lokale. Das Ensemble umfasst den Saal-
bau mit dem Turm, Hotel und Restaurant im Kreuz-, Nord- und Westbau, die Re-
mise, die verschiedenen Terrassen samt Stitzmauern, die Treppenanlagen und
das historische Pflaster. Die Bauten spiegein die vorherrschenden architektoni-
schen Strémungen der damaligen Epoche wider und sind ganz dem birgerlichen
Geschmack der Wilhelminischen Zeit verpflichtet, |

- Saalbau mit Aussichtsturm (1887)

Der Saalbau ersetzt das “Tanzzelt ”, das auf dem Sullberg seit 1870 als groer
Veranstaltungsort gedient hatte. Der Bau ist benannt nach dem hohen “Concert-
und Ballsaal ", der den rechteckigen Kern des Geb&udes bildet und von ginem
Galeriegeschoss umgeben ist. Daran schlossen sich Nebengebaude wie Toilet-
ten, Garderoben etc an. In die westliche Gebiudeseite integriert erhebt sich der
20 m hohe Aussichtsturm, der wie ein mittelalterlicher Bergfried mit Wehrge-
schoss und Zinnenkranz ausgestattet ist. Die abgeschragte sltdéstliche Gebauy-
deecke trégt - als Pendant zum Aussichtsturm - einen Tdrmchenaufsatz mit ho-
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hem, pyramidenférmigen Schieferhelm. Die Fassaden des Saalbaus sind wie
der Turm in Backstein mit Stuckdekor gestaltet, die Dekoration orientiert sich an
der damals modernen Neorenaissance fiamischer Pragung. Die Auftraggeber
des Saalbaus waren Heinrich Detlev und Bertha Rohr; der Architekt ist leider
unbekannt. Im Laufe seiner Gber hundertjahrigen Geschichte hat der Saalbau
einige Veranderungen erfahren: 1903 wurde die Spiegeldecke im Saal neu be-
malt, 1927 liel man eine Zwischendecke einhéngen und das so entstandene
Obergeschoss wurde nur noch als Speicher genutzt. 1953 / 54 baute man auf
der Stidseite des Saalbaus eine langgestreckte Veranda mit Panoramablick, die
in dem sogenannten “Rondell” vor der Stdostecke des Hauses endet.

Hotel und Reétaurant

Die Plane fiir Hotel und Restaurant auf dem Siillberg stammen vom Architekten
Richard Jacobsson, der seit Mitte der 80er Jahre in Hamburg tétig war. Die Er-

- weiterungen.der Anlage bestehen aus vier Teilen : dem Nordbau mit Satteldach,
dem Stdbau mit “ Kreuzdach " ( Kreuzbau genannt ), dem Westbau unter fla-
chem Walmdach, und der zwischen West- und Kreuzbau gelegenen Veranda
unter einem Flachdach. Der Hoteleingang lag in der Veranda, von dort gelangte
man Gber eine Vorhalle in das Zentrum des Komplexes. Durch sie waren die
Wirtschaftsrdume miteinander verbunden. Im Norden fanden sich Gastraume
und Personalzimmer, im Sockel waren Bierausschank, Postkartenverkauf und
die Kasse flr den Aussichtsturm untergebracht. Die feinteilig wirkende Fassade
der niedrigen Veranda wird durch die Fenster und gusseisernen Stiitzen ge-
pragt, an Kreuz- und Nordbau ist dagegen das populire Repertorre der blrgerli-
chen Architektur geschickt kombiniert :

Zlerfachwerk ausgepragter Dachuberstand mit Giebelzier, verschiedene Fens-
terformen, Putzfassaden mit Rustika- und Gesimsgliederung. Die beiden Ge-
baude sind in ihrer duBeren Erscheinung weitgehend unverdndert geblieben. In
den 50er Jahren wurden Hotel und Restaurant umgebaut, modernisiert und teil-
weise. neu gegliedert. Der Westbau erhielt eine Veranda und eine zweigeschos-
sige Klichenerweiterung, die innere Raumgliederung wurde geandert. Aufgrund
der Um- und Anbauten hat der westliche Teil der Anlage etwas von seinem ur-
sprunglichen Charakter verloren

Remise (vermutlich um 1890;

Die Remise wurde westlich unterhalb des Gasthauses gebaut und besteht aus
einem zweigeschossigen Wirtschaftsbereich (unter Satteldach) und einem an-
gebauten zweigeschossigen Wohnbereich (unter Querdach). Es handelt sich um
einen Putzbau mit Fachwerk im Giebel. Der Wirtschaftsbereich ist durch das Tor
gepragt, das mit einem Pferdekopf geschmiickt ist. Die Orientierung an die bau-
erliche Architektur der damaligen Zeit ist unverkennbar. Besonders die groen
Bauteile sind offensichtlich mehrfach tiberformt und ochne angemessenen gestal-
terischen Anspruch erganzt. Sie sind relativ hoch, beinahe bis an die Traufe des
Wohnturms, geflihrt und haben insoweit durchaus Fernwirkung, im Nahbereich
stellen sie sich dar als hohere, jedoch in der Hohe nach Westen abstufende
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Baumassen.

Fur die beschriebenen Geb&udegruppen (Ensemble) gelten die Beschrankungen
nach dem Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 4686), zu-
letzt geandert am 16. November 1999 (HmbGVBI. S. 255). Der Denkmalschutz ist
entsprechend nachrichtlich tbernommen. )

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbittel. Fir alle
baulichen Anlagen gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftverkehrsge-
setzes in der Fassung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 551), geandert am 16. Feb-
ruar 2001 (BGBI. | S. 266, 271, 286). Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz erge-
benden Beschrankungen hinsichtlich Art und Maf der baulichen Nutzung werden
durch die getroffenen planerischen Festsetzungen beriicksichtigt

Beeintriachtigung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Blénkenese 3 fuhrt in seiner Umsetzung zu einer Veranderung
der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, wodurch die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigt
werden. ' '

Auf.der Anhéhe des Sillbergs wird auf den Flurstiicken 1783 und 1958 eine
Wohnbebauung erméglicht. Auf den Grundsticken befinden sich bereits ein Re-
staurant mit Nebengebauden sowie eine Parkplatzflache. Der iberwiegende Teil
der Grundstticke ist jedoch bewaldet. Der Baumbestand hat auf Grund seines Al-
ters und der exponierten Lage auf dem Berg einen weithin orts- landschaftspra-
genden Charakter. Durch den Erhalt der vorhandenen Bausubstanz und den nun
vorgesehenen Wohnungsneubau kénnen die Bauten besser in den vorhandenen
Baumbestand eingepasst werden. Weitere Bebauungsmaéglichkeiten erhalten die
Flurstiicke 5, 155 und 1840. S

Als Beeintrachtigungen ergeben sich durch die_BebaUung :

- Versiegelung des Bodens durch bauliche Anlagen (Geb&ude, Zufahrt, Tiefgara-
gen) und somit Bodensubstanzverlust, ‘

- Verlust von Vegetation bzw. Grinvolumen von B&dumen und demzufolge Minde
rung des Werts der Fléche fiur den Arten- und Biotopschutz, : -

- Landschaftsbildverénderungen/-beeintréchtigungen bzw. Zerstérung von Ausbli-
cken/Sichtbeziehungen des Stilibergs durch Gebsude,

- Erhéhter Oberflachenabfluss bzw. geringere Versickerung von Niederschlags-
wasser und damit Verlust von pflanzenverfiigbarem Bodenwasser (Verschlech-
terung der Wasserversorgung der Vegetation),

- Potentielle Beeintrachtigung des Grundwasserhaushalts durch verminderte .

- Grundwasserneubildung. '



Als MaRnahmen zur Vermeidung / Minimierung und zur Kompensation des Ein-
griffs sind vorgesehen :

Zur Versiegelung :

- Begrenzung der Tiefgaragen auf ausgewiesenen bzw. Uberbaubaren Flachen,

- Bebauung vorrangig auf bereits bebauten oder als Parkplatz genutzten Flachen,

- Ausschluss von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen,

- Verwendung von wasser- und luftdurchléssigen Wegebefestigungen,

- Teilausgleich durch Entsiegelung von Parkplatz- bzw. Garagenflache (im Pian
mit “(C)" und “(D)" bezeichnet), : _

- Teilausgleich des Vegetationsverlustes und der Minderung des Werts der Fla-
che fiir den Arten- und Biotopschutz, . : .

- - Erschlieung der Wohnbaufldchen teilweise Ober Flachen der vorhandenen Zu-

fahrt zum Restaurant.

Zum Vegetationsverlust, zum .Arten- und Biotopschutz :

- Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft mit Erhaltungs- und Anpflanzmainahmen,

- Entsiegelung der mit “( C )" und * ( B )" bezeichneten Flachen,

- Tiefgaragenbegriinungen.

* Zum Landschaftsbild -

- Anpassung der Baukérper zum Zwecke der Erhaitung des raum- und kulissen-
pragenden Baumbestands im Nordwesten des Plangebiets auf der ehemaligen -
Parkplatzflache, ‘ :

~ Schutz und Erhalt des Baumbestands,

- Tiefgaragenbegrinungen.

Zum,OberﬂéchenWasser: |

- Tiefgaragenbegriinung,.
- Versickerung des Niederschlagwassers.

Zur Grundwasserneubildung :

- Verwendung von waséer- und luftdurchléssige Beféstigungen von privaten We-
~gen und Steliplatzen, '
- Natursteinpflasterung auf Zufahrtsflachen.. -

Resiimierend kann festgehalten werden:

Durch die ausgewiesene Neubebauung wird ein erheblicher und nachhattiger Ein-
griff in Natur und Landschaft ermaglicht. Gleichzeitig weist der Bebauungsplan in
erheblichem Umfang Flachen mit Baumbewuchs, die das Orts- und Landschafts-
bild pragen, als private Grunflache sowie Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
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Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aus. Diese Flachen werden™ nach

§ 2 Nummer 11.2 den mit “(A)" und “(B)" bezeichneten Bauflachen des reinen
Wohngebiets und dem Sondergebiet fur AusgleichsmaBnahmen zugeordnet, um
die Umsetzung zu sichern. Im Ubrigen sichert der Bebauungsplan den vorhande-
nen Geb&udebestand, lediglich auf den Flurstiicken 5, 155, und 1840 werden Bau-
licken geflllt bzw. vorhandene Bebauung geringfligig ergénzt. Der Eingriff kann
nur zum Teil ausgeglichen werden; dies gilt insbesondere flr die Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes. Eingriffe durch BaulickenschlieBung oder Ergénzung der
Bebauung kénnen nicht ausgeglichen werden. Der bislang geltende Baustufenplan
weist das gesamte Plangebiet d. h. auch die Flursticke 1783 und 1958 als zwei-
geschossiges Wohngebiet aus. Gegenuber dieser Ausweisung bleiben mit der
vorgenannten Bebauungsplanausweisung die Flachen mit Bewuchs, die als “ Kro-
nung des Silibergs” das Bild Blankeneses mitbestimmen in ihrer Auspragung er-
halten. Daher ist es im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung, auch im Hinblick
auf den in Hamburg bestehenden Bedarf an Wohnraum in guter Lage vertretbar,
wenn Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes nicht in
vollem Umfang ausgeglichen werden konnen.

‘MaBnahmen und Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels
des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzun-
gen vorliegen.

Aufhebung bestehender Pline

Fur das Plangebiet werden insbesondere folgende bestehende Bebauungspline
aufgehoben:

- Baustufenplan Blankenese in der Fassung seiner erneuten Feststeliung vom 14.
Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) und

- Fluchtlinienplan Blankenese 22 vom 12. Juni 1912.

Fidchen- und KoStenarig_aben

Das Plangebiet ist etwa 32.000 m? grof3. Hiervon werden fur StraBenverkehrsta—
‘chen etwa 3.700 m? benohgt

Fur die Herstellung von Abwassersnelen in der Sullbergsterrasse, fir die Neube-

bauung auf den Flurstiicken 5 und 155 notwendig, entstehen fiir die Freie und
Hansestadt Hamburg Kosten.



