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1 Anlass der Planung

1.1 Lage des Plangebietes

Das 368.779 m? (36,88 ha) grofRe Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtteils Blan-
kenese, Ortsteil 224, Bezirk Hamburg-Altona, in ca. 8 km Luftlinienentfernung westlich der
Stadtmitte Altona (Bahnhof). Die Grenzen des Geltungsbereichs werden gebildet von der S-
Bahn-Trasse Wedel — Blankenese sowie den Stral3en Wulfsdal, Stlldorfer Kirchenweg, Sie-
benbuchen und Strohredder. Der Verlauf der Geltungsbereichsgrenze innerhalb der Straf3en-
und Bahnflachen wurde an die Geltungsbereichsgrenzen der benachbarten, rechtskréftigen
Bebauungsplane angepasst.

1.2 Veranlassung, Ziele und Zwecke

Das Plangebiet ist gepragt von kleinteiligen, ein- und zweigeschossigen Einzelwohnhausern
mit grof3en Garten. Die Bebauung des Gebietes erfolgte Uberwiegend in den 1920er und
1930er Jahren. Es handelt sich um eine von andersartigen Nutzungen freie, ruhige Wohnla-
ge, deren hohe Wohnqualitat bewahrt werden soll.

Durch den in den letzten Jahren vermehrten Abbruch von ortsbildprdgenden und kleinteiligen
Gebé&uden und die Platzierung von deutlich gréRer dimensionierten Villen und Mehrfamilien-
hausern ist der Quartierscharakter gefahrdet. Die Neubauten bedeuten aufgrund ihrer Ab-
messungen und baulichen Dichte einen erheblichen Eingriff in das gestalterische Erschei-
nungsbild und die charakteristische Malistablichkeit des Wohnquartiers. Diese
stadtebaulichen Fremdkorper haben zudem weitere negative Veranderungen zur Folge, wie
z. B. verringerte Freiflachenanteile, Verlust an stadtnahen Naturraumen sowie erhdhtes Ver-
kehrs- und Parkaufkommen. Zusétzliche Wohnhauser in den rickwartigen Bereichen haben
die groRen, zusammenhangenden Gartenflachen stellenweise aufgebrochen.

Daruber hinaus fuhrt der Bau von gro3flachigen Wohnhausern mit einer austauschbaren, be-
liebigen Gestaltung bzw. einer iUiberzogenen zeitgendssischen Architektursprache zu einem
Identitatsverlust des Ortes.

In der Summe entstehen stadtebauliche Spannungen, denen die bezirkliche Stadtplanung
begegnen muss, um die Entwicklung und Ordnung des Quartiers zu gewahrleisten. Stadte-
bauliches Ziel ist dabei, die ortstypische Bebauung in ihrer Struktur und Asthetik zu bewah-
ren.

Die Rechtslage allein, wie sie mit den Baustufenplénen aus den 1950er Jahren besteht, ist
als Zulassigkeitsmal3stab nicht ausreichend, um diesem Veranderungsdruck Stand zu hal-
ten. Daher soll der Bebauungsplan Blankenese 40 dieser Entwicklung und ihren negativen
Folgen entgegen wirken. So werden mit dem Bebauungsplan strukturerhaltende MaRnah-
men festgesetzt, die eine mal3stabliche Weiterentwicklung der vorhandenen Bebauung zum
Ziel haben. Hierzu zahlen vor allem Baugrenzen, die sich am Gebaudebestand orientieren,
jedoch Anbaumdglichkeiten vorwiegend auf den straBenabgewandten Seiten einrdumen,
sowie Festsetzungen zur Héhe der Gebaude und zur Mindestgrél3e der Grundsticke.

Um ortsbildprdgende Gebaude vor dem Riickbau zu bewahren, werden stadtebauliche Er-
haltungsbereiche nach 8§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) festgesetzt,
in denen Baumalnahmen einer besonderen Genehmigungsbedirftigkeit unterworfen wer-
den. Darliber hinaus werden gestalterische Festsetzungen getroffen mit dem Ziel, dass kunf-
tige Bauvorhaben sich harmonisch in das stadtebauliche Erscheinungsbild einfiigen.

Die groR3ziigig geschnittenen Garten in den rickwartigen Bereichen definieren einen guten
Teil der hohen stadtebaulichen Qualitat des Quartiers und haben gleichzeitig einen hohen
Wert fir den Natur- und Artenbestand. Zur Sicherung der rickwartigen Géarten werden diese
als private Grunflachen ausgewiesen. Die gebietspragenden und wertvollen Baume und He-
cken werden zusatzlich durch Erhaltungsgebote geschitzt.
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Im Bereich des Silldorfer Kirchenwegs sieht der Bebauungsplan zusatzliche StralRenver-
kehrsflachen fir den teilnehmersicheren Umbau des Stral3enzuges vor.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

2.1  Gesetzesgrundlagen

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1722, 1731).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthdlt der Bebauungsplan bauord-
nungs-, naturschutz- und abwasserrechtliche Festsetzungen.

2.2 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde eingeleitet durch den Aufstellungsbeschluss A 01/10 vom
23. Februar 2010 (Amtl. Anz. S. 390).

Als regulare friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs. 1 BauGB hat nach Be-
kanntmachung vom 25. Mai 2012 (Amtl. Anz. S. 871) eine Offentliche Plandiskussion mit 6f-
fentlicher Unterrichtung und Erdrterung am 6. Juni 2012 stattgefunden.

Zur Sicherung der Planungsziele wurde eine Veranderungssperre gemafl 814 Abs. 1
BauGB fur die Dauer von zwei Jahren erlassen. Diese trat am 29. April 2013 in Kraft. Die
Veranderungssperre wurde mit Wirkung vom 22. April 2015 fur die Dauer eines weiteren
Jahres verlangert.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1  Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) ist das Plangebiet als Wohnbau-
flache dargestellt. Die S-Bahn-Strecke Wedel — Blankenese ist als Schnellbahn hervorgeho-
ben.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieflich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans das Milieu Gartenbe-
zogenes Wohnen und fur die S-Bahn-Strecke Wedel — Blankenese das Milieu Gleisanlage,
oberirdisch dar. FUr das stiddstliche Plangebiet gilt die Milieutibergreifende Funktion erhdhte
Grundwasserempfindlichkeit, fir die StralRen Siebenbuchen ist die Milieutibergreifende Funk-
tion Grine Wegeverbindung dargestellt.

In der Fachkarte zum Arten- und Biotopschutz werden die Biotopentwicklungsrdume 11la
Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tumpeln,
Ruderalflachen, Gehdlzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen
sowie 14d Gleisanlagen dargestellt.
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3.2  Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehendes Planrecht

Baustufenplane

Das Gebiet des Bebauungsplans Blankenese 40 wird bislang planungsrechtlich Uberdeckt
von Baustufenplanen nach Bauregelungsverordnung von 1936 (BauRegVO) und Baugestal-
tungsverordnung von 1936 (BauGestVO).

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes — den Bereich westlich der Hasenhdhe — weist
der Baustufenplan Blankenese, erneut festgestellt am 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger
S. 61) besonders geschitztes Wohngebiet, zweigeschossig, offene Bauweise aus. Im be-
sonders geschutzten Wohngebiet gilt ein Verbot jeder Art gewerblicher und handwerklicher
Betriebe, Laden und Wirtschaften. Die Baugrundstiicke an der Strafl3e Siebenbuchen sind
dagegen als ,normales” Wohngebiet, zweigeschossig, offene Bauweise ausgewiesen, in der
das Verbot von gewerblichen Nutzungen nicht gilt. Eine kleine Teilflache zwischen Kapitan-
Dreyer-Weg und dem Wendehammer des Strauchwegs ist als AuRengebiet, Sandgrube be-
zeichnet.

Der ostliche Bereich zwischen Hasenhdhe und Bahnanlage wird vom Baustufenplan Iser-
brook/ Sulldorf, erneut festgestellt am 14. Januar 1955, mit seinen Anderungen vom 6. Mai
1955, 3. Juni 1955 und 13. September 1960 (Amtlicher Anzeiger 1955 S. 61, 161 und 194,
1960 S. 408) erfasst. Fur die Wohnbebauung wird hier Wohngebiet, zweigeschossig, offene
Bauweise festgesetzt, wahrend die rickwartigen Gartenbereiche dieser Grundstiicke und der
S-Bahndamm als AuRengebiet, Verkehrsflache ausgewiesen sind.

Teilbebauungsplan

Fur den Sdlldorfer Kirchenweg und dessen Einmindungsbereiche besteht der Teilbebau-
ungsplan Nr. 897 (TB 897) nach Hamburgischen Bebauungsplangesetzes von 1923
(BPIanG), der am 25. Oktober 1960 festgestellt wurde und am 5. November 1960 in Kraft trat
(HmbGVBI. S. 438). Im TB 897 werden Stral3enflachen, Neue StraRenflachen und von jegli-
cher Bebauung freizuhaltende Flachen sowie Neue StrafRenlinien und Neue Baulinien fest-
gesetzt.

Fluchtlinienplane

Im Plangebiet gelten fir einige StraRen und Grundstiicke noch Fluchtlinienplane nach Preu-
Rischem Fluchtliniengesetz von 1875 (PrFluchtlinienG), die den Verlauf der StraRenfihrung
und die Anordnung der Gebaude (Baufluchten) festlegen. Fir den Bereich Hasenhdhe sind
das die Fluchtlinienplane Dockenhuden Nr. 49 und Dockenhuden Nr. 13 lll (Hasenhdhe —
ndrdlicher Teil), fir den Bereich Wulfsdal — Kapitan-Dreyer-Weg — Akazienweg — August-
Bolten-Weg — Willhéden besteht der Fluchtlinienplan Dockenhuden Nr. 44.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind folgende Objekte als Denkmaéler gemal § 4 Absatz 1 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) geschitzt und in die Hamburgische
Denkmalliste eingetragen:

o Doppelhduser Hasenhdhe 109/Willhéden 1, Hasenhdhe 111/Willhéden 2, Hasenhéhe
113/115 und 117/119, Willhéden 3/5, 4/6, 7/9, 8/10, 12/14 und 16/18 von 1929 als En-
semble

o Wohnhaus Hilgendorfweg 15 von 1961 in Zusammenhang mit der Einfriedung als En-
semble

o Wohnhaus Hilgendorfweg 18 von 1932 als Baudenkmal

o Wohnhaus Kapitan-Dreyer-Weg 26 von 1932 als Baudenkmal

o Wohnhaus Wulfsdal 8 von 1923 als Baudenkmal

Gemal 88 8, 9, 10, 11 DSchG sind Veranderungen genehmigungspflichtig
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3.2.3  Altlastverdéchtige Flachen

Im Plangebiet befinden sich gemafd Altlasthinweiskataster der Freien und Hansestadt Ham-
burg zwei altlastverdéachtige Flachen:

o 5238-007/00, Altlast, Kapitan-Dreyer-Weg (Altablagerung, Bauschuttdeponie)
o 5438-005/00, Altlast, Hasenhthe 133 (Altablagerung, Bauschuttdeponie)

3.2.4 Kampfmittelverdachtige Flachen

Nahezu alle Flurstiicke im Plangebiet sind bisher noch nicht hinsichtlich eines Kampfmittel-
verdachts ausgewertet worden. Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von
Kampfmitteln aus dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.

3.2.5 Baumschutz

Es gilt die Hamburger Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten Hamburgischen Landesrechts| 791-i), zuletzt ge&ndert am 11.Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.3  Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen, Gutachten

Im April 2003 wurde vom Landschaftsplanungsbiro LANDSCHAFT & PLAN ein Gutachten
zur Ermittlung und Bewertung erhaltenswerter Baume, Baumgruppen und Hecken im Plan-
gebiet erstellt. In 2015 wurden die Inhalte dieses landschaftsplanerischen Gutachtens fur das
Plangebiet Blankenese 40 durch das Bezirksamt Altona, Fachamt Stadt- und Landschafts-
planung uberprift und aktualisiert. Die Ergebnisse sind in den Umweltbericht eingegangen
(vgl. Kap. 4).

3.3.2 Bauschutzbereiche

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches gemaf § 12 des Luftverkehrsgeset-
zes (LuftVG) des Verkehrsflughafens Hamburg-Fuhlsbittel sowie in Teilen innerhalb eines
definierten Erfassungsbereiches zur Hindernisfreiheit des Sonderlandeplatzes Hamburg-
Finkenwerder. Daraus ergibt sich fir Bauvorhaben das Erfordernis einer luftrechtlichen Zu-
stimmung bzw. Beteiligung der Luftfahrtbehdrde.

Der Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Fuhlsbittel entfaltet im Plangebiet aufgrund
der groReren Entfernung des relevanten Startbahnbezugspunkts nur untergeordnete Ein-
schrankungen. Hier ist eine Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erforderlich bei Gebaude- bzw.
Baugeratehdhen von mehr als 112 m tber Normalhéhennull (. NHN), bei Gelandehdhen im
Plangebiet von ca. 40 m bis ca. 60 m . NHN.

In Bezug auf den Erfassungsbereich des Sonderlandeplatzes Finkenwerder ergibt sich —
aufgrund der unterschiedlichen Gelandehéhen im Plangebiet und im Zusammenspiel mit der
vom Flugplatzbezugspunkt ausgehend nach Norden ansteigenden Hohenbegrenzung — eine
Beteiligungspflicht bei Bauwerkshéhen ab ca. 45 m Hohe oberhalb der jeweiligen Gelande-
oberflache. Das gilt auch fur bei der Umsetzung der Bauvorhaben eventuell zum Einsatz ge-
langendes Baugerét.

3.3.3 Verkehrslarm

Die StralRe Sulldorfer Kirchenweg als stadteiliibergreifende Verbindungsstrale und die S-
Bahntrasse Wedel — Blankenese verursachen Verkehrslarm, der auf die Nutzungen im Plan-
gebiet einwirkt (vgl. Kap. 5.7).
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3.3.4  Schulwegsicherung Sulldorfer Kirchenweg

Der Sulldorfer Kirchenweg stellt eine wichtige stadtteilinterne und -verbindende Stral3enach-
se dar und ist gleichzeitig wichtiger Schulweg fir Schilerinnen und Schiler des angrenzen-
den Marion Donhoff Gymnasiums. Die Stral3e weist jedoch gravierende Méangel im Sinne der
Verkehrssicherheit auf. So lasst der vorhandene Stral3enquerschnitt von stellenweise weni-
ger als 12 m eine bedarfsgerechte und vor allem sichere Abwicklung der unterschiedlichen
Verkehrstrager (FuRganger, Fahrrader, Pkw, Lkw, Linienbusse, Parken) und ihrer Begeg-
nungsfalle nicht mehr zu. Die bestehenden Gehwege sind stellenweise sehr schmal, ein
Radweg ist gar nicht vorhanden. Ein bedarfsgerechter und zeitgemé&fRer Mindeststandard
kann sowohl in punkto Verkehrssicherheit als auch angestrebter Qualitét des Stral3enraums
zur Forderung umweltbewusster Mobilitéat nicht anndhernd erreicht werden. Aus diesen
Grinden ist eine Umgestaltung des Silldorfer Kirchenwegs erforderlich, um die Verteilung
der Verkehrstrager besser organisieren und ausreichende Passagebreiten herstellen zu
koénnen (vgl. Kap. 5.4).

3.3.5 Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen

Im Untergrund des 6ffentlichen Raumes, unter den StraRenflachen, verlaufen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen.

Auf den Flurstiicken Nrn. 1171, 1066, 1253 und 5918 der Gemarkung Dockenhuden befin-
den sich Netzstationen des ortlichen Stromnetzbetreibers.

Zwischen den Strafl3en Siebenbuchen und Strauchweg sowie Hilgendorfweg und Sachtestieg
verlaufen unterirdische Abwasserleitungen Uber private Grundsticke. Die Leitungen werden
in die Planzeichnung nachrichtlich tbernommen (vgl. Kap. 5.12.3).

3.4  Angaben zum Bestand / Ortliche Verhaltnisse

Das Plangebiet ist Uberwiegend Wohngebiet und zeichnet sich durch eine kleinteilig geprag-
te Bebauungsstruktur aus. Hierbei handelt es sich um ein- bis zweigeschossige Einzelhauser
umgeben von oftmals ausgedehnten Garten. Das Gebiet wurde Uberwiegend in den 1920er
und 1930er Jahren erschlossen und bebaut, nach einer zweiten, ergdnzenden Bebauungs-
phase in den 1950er Jahren waren annahernd alle auch heute bebauten Grundstiicke mit ei-
nem Wohnhaus versehen.

In der Umgebung des Plangebietes sind Gberwiegend Wohngebiete mit Einzelhausbebauung
ausgewiesen.

Nordostlich grenzt das eingeschréankte Gewerbegebiet (GE) des Bebauungsplans Sulldorf 7/
Iserbrook 19 von 1985 an. Hier sind als zulassige Nutzungsarten nur wohnvertragliche Be-
triebsarten definiert; so sind hier luftbelastende und geruchsbel&stigende Betriebe ausge-
schlossen, dartber hinaus auch Einzelhandelsbetriebe, Betriebe mit erheblichen Zu- und Ab-
fahrtsverkehr (insbesondere Tankstellen, Fuhrunternehmen und Lagerplatze) sowie
gewerbliche Freizeiteinrichtungen (z. B. Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen).

Siuddostlich der Bahntrasse, auf Iserbrooker Gebiet, befinden sich Dauerkleingéarten.

Im Nordwesten, westlich des Silldorfer Kirchenwegs, liegt das Marion Dénhoff Gymnasium.
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4 Umweltbericht

4.1  Vorbemerkungen

Der Umweltbericht wird auf der Basis einer Umweltprifung gemaf der Anlage zu 8§ 2 Ab-
satz 4 und § 2a BauGB erstellt. Der Umweltbericht dient der Biindelung, sachgerechten Auf-
bereitung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwéagungsmaterials auf der
Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen.

4.1.1 Kurzbeschreibung der Ziele und Inhalte der Planung

Der Bebauungsplan Blankenese 40 wird aufgestellt, um die stadtebauliche Eigenart des Ge-
bietes zu sichern, die sich maf3geblich durch die Bebauungsstruktur und die grof3en, zu-
sammenhangenden Garten auszeichnet.

Die stadtebauliche Entwicklung soll dabei so gesteuert werden, dass sich Anderungen der
vorhandenen Bausubstanz und gegebenenfalls Neubauten starker an der vorhandenen Be-
bauungsstruktur orientieren und sich behutsam in die bestehende Umgebung einfligen. Dazu
gehort auch die Erhaltung groRer, zusammenhangender Garten in den rickwartigen Grund-
stiicksbereichen als festgesetzte Grunflache, um hier Nachverdichtungen und Uberbauun-
gen zu verhindern, sowie der Erhalt der .stral3enbildpragenden Vorgarten.

Als Baugebiete nach Baunutzungsverordnung weist der Bebauungsplan die bebauten Berei-
che als Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet aus. Damit wird dem ruhigen Wohncharakter
Rechnung getragen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt, die sich an
den vorhandenen Geb&uden orientieren und eine Bautiefe von 16 m, bei beengten Verhalt-
nissen auch 18 m vorsehen. Damit sind fur die meisten Geb&ude riickwartige Anbaumag-
lichkeiten berticksichtigt.

Fur die Bebauung entlang der durchgehenden StraBen werden zwei Vollgeschosse festge-
setzt, wahrend in den von Stichstraf3en erschlossenen Bereichen und fir riickwértige Ge-
baude ein Vollgeschoss bzw. die bestehende, genehmigte Geschossigkeit definiert wird. Zu-
dem werden Obergrenzen fur die Trauf- und Firsthohe der Gebaude festgesetzt.

In den Bebauungsplan werden die im Plangebiet vorhandenen Baudenkmaéler nachrichtlich
Ubernommen. Bereiche mit ortshildpragender Wirkung werden als Erhaltungsbereiche nach
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ausgewiesen, sodass Ruckbau und Veranderungen damit
einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen.

Die gréReren, zusammenhdngenden Gartenbereiche sind fir das Orts- und Landschaftsbild
von besonderer Bedeutung und werden als private Grunflachen ausgewiesen, um sie dauer-
haft als Garten zu sichern. Der wertvolle Baumbestand wird mit Erhaltungsgeboten festge-
setzt. Entlang der StraRenziige werden Vorgartenzonen definiert, die von Nebenanlagen und
Stellplatzen und Garagen freizuhalten sind.

4.1.2 Planungsalternativen und Verzicht auf die Planung (Nullvariante)

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planungsabsicht ist der Erhalt der ortsbildpra-
genden, stark durchgriinten stadtebaulichen Struktur unter Bertcksichtigung bereits geneh-
migter neuer Gebaude. Eine Prifung von Bebauungsplanalternativen erfolgte daher nicht.

Bei Verzicht auf eine stadtebaurechtliche Regelunge wirde das bestehende, geltende Plan-
recht fir den Geltungsbereich folgende Entwicklungen erméglichen:

e Private Bauherren kénnten ihren Gebaudebestand im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren auf der Grundlage der Baustufenpléne Blankenese bzw. Iserbrook/ Silldorf er-
weitern. Diese sehen keine Baugrenzen und keine H6henbegrenzungen der Gebaude
sowie auch keine riickwartigen Grinbereiche vor. Es ware theoretisch die Errichtung von
Gebéauden mdoglich, die durch ihr Bauvolumen und ihre Grundstiicksausnutzung nicht
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mehr zum vorhandenen Gebaudebestand und zum griingepragten, teilweise parkartigen
Charakter des Wohngebiets passen und welche das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig
negativ verandern.

e Der Baum- und Heckenbestand ist zwar grundsatzlich nach der Baumschutzverordnung
geschutzt, eine dauerhafte Sicherung besonders erhaltenswerter Baume oder Baumgrup-
pen an bestimmten Standorten ware aufgrund fehlender Festsetzungen der Baustufen-
plane jedoch nicht gewahrleistet.

* Mit den geltenden Festsetzungen des Teilbebauungsplans Nr. 897 ware ein wesentlich

breiterer Ausbau des StralRenzuges Sulldorfer Kirchenweg maoglich, unter Herstellung ei-
ner rickversetzten Baulinie.

4.1.3 Standort und Untersuchungsraum

Das 368.500 m? (36,85 ha) grofRe Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtteils Blan-
kenese, Bezirk Hamburg-Altona. Die Grenzen des Geltungsbereichs werden gebildet von der
S-Bahn-Trasse Wedel — Blankenese sowie den StraRen Wulfsdal, Silldorfer Kirchenweg,
Siebenbuchen und Strohredder.

Es handelt sich um ein durchgriintes Wohngebiet mit kleinteiliger Bebauungsstruktur niedri-
ger Dichte. Im Gebaudebestand lUberwiegen ein- bis zweigeschossige Einzelhduser aus den
1920er und 1930er sowie 1950er Jahren, ergénzt von einigen jingeren Wohnh&usern und
vereinzelt Mehrfamilienhdusern. Umgeben werden die Wohnhauser von grof3ztigigen Gar-
tenflachen, die im rtickwartigen Bereich groRere zusammenhangende Garten mit parkahnli-
chem Charakter bilden.

4.1.4 Fachqutachten

Im April 2003 wurde vom Landschaftsplanungsbiro LANDSCHAFT & PLAN ein Gutachten
zur Ermittlung und Bewertung erhaltenswerter Baume, Baumgruppen und Hecken im Plan-
gebiet erstellt. Die Inhalte dieses landschaftsplanerischen Gutachtens wurden 2015 fir das
Plangebiet Blankenese 40 durch das Bezirksamt Altona, Fachamt Stadt- und Landschafts-
planung tberprift und aktualisiert.

4.1.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Erstellung des Umweltberichts

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben traten nicht auf, beson-
dere technische Verfahren kamen nicht zur Anwendung.

4.2  Betrachtung der einzelnen Schutzguter einschlie  Blich der Wechselwirkungen
untereinander

4.2.1 Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestand / Zustand

Im Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg wird das Plangebiet dem
Klimatop Gartenbezogenes Wohnen zugeordnet. Auch die an das Plangebiet angrenzenden
Bereiche mit Ausnahme der teils verdichteten Bebauung ndrdlich des Strohredders zahlen
zu diesem Klimatop. Wegen der erhéhten Kuppenlage im Westteil des Plangebietes sind die
klimatischen Bedingungen in lufthygienischer Hinsicht noch gunstiger als die der angrenzen-
den Baubldcke einzustufen.

Beeinflussungen der Luftgute durch den Verkehr auf dem Silldorfer Kirchenweg mit einer
Belastung von mehr als 5.000 Kfz pro Tag sowie durch Hausfeuerungen sind zu erwarten,
jedoch als nicht erheblich negativ im Plangebiet einzustufen. Aufgrund der stadtraumlichen
Lage des Untersuchungsgebietes kann prognostiziert werden, dass die Belastung durch
Luftschadstoffe im Vergleich zu anderen Teilen des Hamburger Stadtgebietes gering ausfallt.
Die Messwerte aus dem Hamburger Luftmessnetz, Messstation Baursberg (ca. 1.000 m Ent-

Bezirksamt Altona ¢ Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung Seite 10/ 43



Begriindung zum Bebauungsplan Blankenese 40

fernung) zeigen, dass sich die Belastungssituation langfristig auf einem niedrigen Niveau halt
(vgl. Hamburger Luftmessnetz, Online-Daten).

4.2.1.2  Auswirkungen der Planung und Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebaude zu und beschrankt die Erweite-
rungsmaglichkeiten von Bestandsgebauden auf die fur jedes Baugrundstiick einzeln definier-
te Uberbaubare Grundstlcksflache. Diese orientiert sich eng am gebauten Bestand lasst mit
den gewahlten einheitlichen Bautiefen in der Regel nur auf der strallenabgewandten Seite
einen auf einige Meter begrenzten baulichen Erweiterungsspielraum zu. Bezlglich des Um-
baus des Silldorfer Kirchenweges mit einer partiellen Verbreiterung zugunsten eines geord-
neten und sicheren FuRganger- und Radverkehrs bleibt der Bebauungsplan hinter den Fest-
setzungen des bislang geltenden Teilbebauungsplans Nr. 897 zurick, der Uberwiegend
breitere StralRenquerschnitte und weiter zurtickversetzte Straf3enlinien vorsah.

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

4.2.1.3 Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Es sind fur das Plangebiet keine entsprechenden Malinahmen erforderlich, da keine erhebli-
chen negativen Verénderungen ermoglicht werden.

4.2.2 Schutzqut Klima

4.2.2.1 Bestand / Zustand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt den allgemeinen klimatischen Bedin-
gungen des GroRraums Hamburg. Das Klima ist als subatlantisch zu bezeichnen. Es ist so-
wohl relativ wintermild wie sommerkihl. Die mittleren Temperaturen liegen im Januar um
0° C, im Julium 17° C. Die Niederschlage verteilen sich nahezu gleichmaRig Uber das Jahr,
dennoch ist in den Sommermonaten deutlich ein Maximum zu verzeichnen. Uber das Jahr
gemittelt ergibt sich fur die Luftfeuchtigkeit der recht hohe Wert von knapp 80 % (Fuhlsbut-
tel). Der Wind kommt vor allem bei héheren Windgeschwindigkeiten vorwiegend aus westli-
chen Richtungen.

Aufgrund der teils erhdhten Lage des Plangebietes, des Uberdurchschnittlich hohen Griinan-
teils und der insgesamt geringen Bebauungsdichte ist davon auszugehen, dass die Luftaus-
tauschbedingungen im Gebiet nicht oder in nur geringem Mal3e beeintrachtigt sind. Das Be-
bauungsplangebiet 0bt mit diesen Eigenschaften daher eher stadtklimatische
Entlastungsfunktionen fir seine Umgebung aus.

4.2.2.2  Auswirkungen der Planung und Eingriffsbewertung

Auswirkungen auf die Klimafunktionen werden durch die Planung nicht ausgeldst. Die klima-
tische Ausgangssituation wird durch den mit der Planung festgeschriebenen Erhalt einer
malfdvollen Bebauung und des Griin- und Gehoélzbestands nachhaltig gesichert. Die zusatzli-
chen Bau- und StralRenbaumaf3nahmen sind bereits nach dem derzeitigen Planungsrecht zu-
lassig und stellen keinen Eingriff dar, bezilglich des Umbaus des Sulldorfer Kirchenweges
bleibt der Bebauungsplan hinter den Festsetzungen des bislang geltenden Teilbebauungs-
plans Nr. 897 zurick.

4.2.2.3  Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Es sind fur das Plangebiet keine entsprechenden MalRnahmen erforderlich, da keine erhebli-
chen negativen Verdnderungen vorgenommen werden.

Durch den Bebauungsplan mit dem Ziel des Erhalts der besonderen Bebauungs- und Grin-
struktur wird ein auch fur die Lokalklima nachteiliger Prozess gestoppt, da die auf Grundlage
des bisherigen Planrechts mdglichen Mehrfamilienhauser und Nachverdichtungswiinsche in
den zentralen Gartenflachen ortlich zu stérkerer Aufheizung bei gleichzeitigem Schwund der
Wohlfahrtswirkungen des Griins gefihrt hatten.
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4.2.3 Schutzqut Wasser

4.2.3.1 Bestand / Zustand
Oberflachengewasser
Oberflachengewdasser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Grundwasser

Das Grundwasser steht nach nach Auskunft des Geologischen Landesamts im Westen bei
ca. +18,00m U.NHN und im Osten bei ca. +20,00 m 0. NHN (hydrologische Jahre
1995/2008). Die Flurabstdnde des Grundwassers liegen damit in allen Teilen des Plangebie-
tes mehr als 20 m unterhalb der Gelandeoberflache. Im sldlichen Bereich des Plangebietes
zwischen Akazienweg, Hilgendorfweg, Hasenhdéhe und Wulfsdal wurde aufgrund von stau-
enden Geschiebelehmschichten jedoch Stau- und Sickerwasser schon bei 1,10 m unterhalb
der Gelandeoberflache angetroffen. Im Bereich der ehemaligen Sandgrube Kapitan-Dreyer-
Weg 12, die erst in den Jahren 1958 bis 1961 mit Boden und Bauschutt verfullt wurde, ist
davon auszugehen, dass die bindige Auffillung eindringendes Wasser aufstaut und bei lan-
ger andauernden Niederschlagen Stauwasser schon knapp unter der Gelandeoberkante an-
getroffen werden kann.

Schutzwirdigkeit / Empfindlichkeit Grundwasser

Fur das Plangebiet ist entsprechend der Darstellung in der landesweiten Empfindlichkeitskar-
te — Grundwasser (1 : 20.000) generell von einem erhdhten Gefahrdungsgrad des Grund-
wassers durch Verunreinigungen (Grundwasserempfindlichkeitsgrad 4) auszugehen. Das
Bebauungsplangebiet liegt im Bereich einer geplanten Erweiterung der Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes ,Baursberg*.

Besielung

Im Plangebiet befinden sich Mischwassersiele, in die das Oberflachenwasser der Stral3en
abgeleitet wird. Regenwassersiele bzw. StralRenentwasserungsleitungen sind hier nicht vor-
handen. Als Vorflut der Mischwassersiele dient das Rickhaltebecken ,Bullnwisch” im Stadt-
teil Sulldorf.

Da diese Vorflut schon sehr belastet ist, wird bei den Planungen zum Umbau des Sulldorfer
Kirchenwegs eine Stral3enentwasserungsleitung vorgesehen, die das Oberflachenwasser in
das vorhandene Regensiel in der Sulldorfer Landstraf3e ableiten soll.

Aufgrund der vorhandenen Morphologie, des anstehenden Grundwasserspiegels und der
machtigen Sandlagen ist die Versickerung von Niederschlagswasser in weiten Teilen des
Plangebietes mdglich. In den sudlichen Bereichen zwischen Akazienweg, Hilgendorfweg,
Hasenhohe und Wulfsdal, in denen Geschiebelehm angetroffen wurde, sollte im Einzelfall
uberpriift werden, ob eine Versickerung von Niederschlagswasser moglich ist. Ahnlich kann
die ortliche Situation im Auffillungsbereich der ehemaligen Sandgrube zwischen Kapitén-
Dreyer-Weg und Strauchweg variieren.

4.2.3.2  Auswirkungen der Planung und Eingriffsbewertung

Mit dem Bebauungsplan sind r&dumlich beschrankte Neuerrichtungen von Wohngebauden
sowie geringflgige Gebaudeerweiterungen moglich, und es kann eine Umgestaltung der
Stral3e Silldorfer Kirchenweg vorgenommen werden. Diese Vorhaben sind bereits nach dem
bestehenden Planungsrecht zuldssig bzw. bleiben in ihrem Umfang hinter diesem zurick
und l6sen daher keinen ausgleichspflichtigen Eingriff aus. Das Schutzgut Wasser wird nur
unerheblich negativ beeinflusst. Durch die in der Umgebung weiterhin vorherrschenden ve-
getationsoffenen Bodenflachen wird der Wasserhaushalt in seiner gesamtraumlichen Quali-
tat und in seinem Wasserkreislauf in Folge der Planung voraussichtlich nicht weiter erheblich
negativ verandert werden.

Da es das Ziel des Bebauungsplanes ist, ortsuntypische groRere Gebdaudekomplexe zu ver-
hindern und grofRe zusammenhdngende Gartenbereiche und Gehdlzbestinde sowie Vorgar-
ten zu erhalten, besteht eine eher ginstige Auswirkung auf das Schutzgut, da nach dem
derzeitigen Baurecht grof3ere Versiegelungsmaoglichkeiten zulassig waren.
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4.2.3.3  Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Geh- und Fahrwege auf den Privatflachen sind entsprechend der textlichen Festsetzung in
einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau herzustellen. Beeintrachtigungen des Boden-
wasserhaushalts werden so vermindert. Der oberflichennahe Wasserhaushalt wird durch
grof¥flachigen Erhalt der offenen Vegetationsflachen, die zur Wasserriickhaltung beitragen,
geschitzt. Die Festsetzung von privaten Grinflachen beginstigt die ortliche Versickerung
und Grundwasseranreicherung und sichert so einen intakten Grundwasserhaushalt.

Da kein Eingriff in das Schutzgut vorliegt, sind keine AusgleichsmalRnahmen notwendig.

4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestand / Zustand
Topographie und Geologie
Die Gelandeh6he des Gebietes liegt bei ca. 46,40 m . NHN im Nordwesten und ca. 43,70 m

0. NHN im Nordosten. Die Morphologie ist Richtung Stidwesten ansteigend auf ca. 61,40 m
0. NHN und Richtung Siidosten abfallend auf ca. 41,00 m . NHN.

Entsprechend einer Stellungnahme der damaligen Behérde fur Stadtentwicklung und Umwelt
(BSU), Amt fur Umweltschutz, Abteilung Geologisches Landesamt vom 10.07.2013 beziig-
lich des Baugrundes besteht der oberflachennahe Untergrund im nérdlichen Plangebiet
meist aus einer sandigen Auffillung, die teilweise mit Bauschutt und Schlacke versetzt ist
und 6rtlich bis zu 2,00 m méachtig sein kann. Im Stden besteht die Auffullung bis ca. 1,00 m
unter Geldndeoberkante (GOK) meist aus humosen, schluffigen Sanden. Unterhalb der Auf-
fullung folgen gemischtkérnige Sande unterschiedlicher KorngroRenzusammensetzung
(Feinsand bis Grobsand, teilweise kiesig) und Lagerungsdichte. Die Endteufen vorgenom-
mener Bohrungen liegen bei 6,00 bis 15,00 m unterhalb GOK.

Im Kapitan-Dreyer-Weg 12 befindet sich eine ehemalige Sandgrube, die bis 1957 betrieben
und in den Jahren 1958 bis 1961 mit Boden und Bauschutt verfillt wurde. Die Machtigkeit
der Auffullung kann bis zu 17 m betragen. Sie besteht teilweise aus bindigem Material wie
z. B. Geschiebelehm und -mergel sowie auch Schluff. Bei der BSU wird die Altablagerung
als Kapitan-Dreyer-Weg, FL.-Nr.: 5238-007/00 gefiihrt.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes zwischen Akazienweg, Hilgendorfweg, Hasenhthe
und Wulfsdal wurden Schichten aus Geschiebelehm mit variierender Machtigkeit in unter-
schiedlichen Tiefenlagen, manche schon ab 1,20 m unter GOK, erbohrt. Bei einigen Bohrun-
gen wurde Sickerwasser schon bei 1,10 m unter GOK angetroffen.

Bindige Schichten wie Geschiebelehm und -mergel gelten als nahezu wasserundurchlassig,
sodass sich in den auflagernden Sanden bei starken Niederschlagen ortlich Stauwasser bil-
den kann.

Bodenart und Bodentypen
Die Geologische Bodenkarte weist Sande bis lehmige Sande (S-IS) aus. Als Bodentypen
werden fur das Gebiet Braunerde und Pseudogley genannt.

Den Boden im Plangebiet ist eine allgemeine Bedeutung fir Natur und Landschaft zuzumes-
sen.

Vorbelastung/ Altlasten
Im Plangebiet befinden sich gemaf Altlasthinweiskataster der Freien und Hansestadt Ham-
burg zwei altlastverdachtige Flachen:

o 5238-007/00, Altlast, Kapitan-Dreyer-Weg (Altablagerung, Bauschuttdeponie)
o 5438-005/00, Altlast, Hasenhthe 133 (Altablagerung, Bauschuttdeponie)

Auf den Flachen des Plangebietes kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem
Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.
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4.2.4.2  Auswirkungen der Planung und Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebaude zu und beschrankt die Erweite-
rungsmaglichkeiten von Bestandsgebauden auf ein Maf3, wie es bereits hach bestehendem
Bauplanungsrecht moglich wére. Auch der verkehrstechnisch notwendige Umbau des Sill-
dorfer Kirchenwegs zur geordneten Fihrung des Radfahrer- und Ful3géngerverkehrs wird
auf ein Mindestmafl begrenzt, wie dieses verkehrssicherungstechnisch noch vertretbar er-
scheint und bleibt hinter dem bisher planungsrechtlich mdglichen Ausbaumfang zurtick. Eine
erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist mit der Planung nicht verbunden.

4.2.4.3 Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Durch die Beschrankung von Neubauten und bei Gebaudeerweiterungen werden die Boden-
funktionen in der bisherigen Form weitgehend erhalten und auRerdem durch die Festsetzun-
gen der zusammenhangenden Gartenflachen als private Griunflachen gesichert. Dies tragt
zum Bodenschutz und zu einer Grundwasseranreicherung bei.

Eine Minderung der Einschréankung von Bodenfunktionen wird durch die Festsetzung eines
wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus fur Fahr- und Gehwege und ebenerdige Stellplatze
auf privaten Grundstticksflachen erreicht, die so auch auf befestigten Flachen die Speicher-
und Versickerungsfunktionen des Bodens flir Niederschlagswasser teilweise erhélt.

4.2.5 Schutzgut Landschaft/ Stadtbild

4.2.5.1 Bestand / Zustand

Das Plangebiet zeichnet sich vorwiegend durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung
der 1920er und 1930er Jahre aus, die punktuell bzw. abschnittsweise seit 1945 erganzt wur-
de. Eine Vielzahl der Wohngebaude ist aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestaltung im Grin-
derzeit- und Heimatstil, im Stil der klassischen Moderne bzw. des zum Teil bis in die 1950er
Jahre gepflegten Traditionalismus erhaltenswert. Diese Hauser pragen tber die fur die jewei-
lige Bauepoche typischen und einheitlichen Gestaltungsmerkmale und -materialien das Orts
und Landschaftsbild und verleihen dem Quartier hierdurch eine eigene, unverwechselbare
Identitat.

Im Kontext dazu sind die Freiflachen im Plangebiet ebenfalls von besonderer Bedeutung. Die
grol3ziigig geschnittenen Garten mit ihrem erhaltenswerten, aus Laub- und Nadelgehdlzen
aufgebauten Bestand an Einzelbdumen und Baumgruppen pragen das Gebiet und leisten
einen bedeutenden Beitrag zur hohen Wohnqualitat. In einigen Bereichen geht der Baumbe-
stand, z. B. auf der Sudseite der Straf3e Willhéden zwischen Siilldorfer Kirchenweg und Aka-
zienweg, maglicherweise auf historische Flureinteilungen zuriick, von denen hier noch eine
Reihe alter Eichen zeugt. Die parkdhnliche Wohnsituation ist in einigen Blockinnenbereichen
von jeglicher Bebauung unangetastet, sodass grof3e, zusammenhangende Griunflachen ent-
standen sind. Teilweise sind diese Griinstrukturen jedoch durch die Verdichtung mit zusatzli-
chen, rickwartigen Wohngebauden aufgebrochen worden.

Fur das Gebiet ist nicht nur der alte Geholzbestand charakteristisch, sondern ebenso die
Einfriedung vieler Grundstiicke mit alten Laubholz- oder Eibenhecken, die besonders an
Stralleneinmindungen wie z. B. nordlich der StralRe Wulfsdal, am Hilgendorfweg, und um
den Baublock Sulldorfer Kirchenweg/ Siebenbuchen/ Kapitan-Dreyer-Weg/ Willhéden stad-
tebauliche und landschaftsbildpragende Wirkung entfalten. Abschnittsweise sind die Hecken
auf Naturstein-Mauersockeln errichtet, was ihre Wirkung noch unterstreicht, und im Bereich
der von einer Wohngenossenschaft 1929 errichteten, denkmalgeschiitzten Doppelhauser
Willhdéden 1-9, 2-18 und Hasenhdhe 109-119 ergénzen sie in idealer Weise zusammen mit
weilden Holzzaunen das Ensemble der Backsteinhduser mit ihren steilen Dachern und ihrer
charakteristischen Fassadengliederung.

Dartber hinaus werden samtliche Stralenziige von begrinten Vorgarten gesaumt, die die
offene Bebauungsstruktur optisch verstarken und ebenfalls zum Griincharakter des Quartiers
beitragen.
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Neben der vorherrschenden offenen Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern gibt es an
Sachte- und Danielsenstieg ein Ensemble versetzt angeordneter, eingeschossiger Reihen-
hauszeilen mit kleinen Vorgarten und abschirmendem, gemeinschaftlichem Rahmengriin bei
individuell genutzten, mehr oder weniger deutlich voneinander getrennten Hintergarten.

Vorbelastung

Vereinzelt, etwa im Westabschnitt der Stral3e Wulfsdal oder an der Hasenhéhe, beeintrachti-
gen von der typischen Bebauung des Gebietes abweichende Appartementhduser das Land-
schafts- und Ortsbild. Besonders die AuRenanlagen der Gebdude an der Hasenhdhe wei-
chen durch ohne Abgrenzung bis an den offentlichen Gehweg verlaufende Rasenflachen
stark vom Ubrigen Erscheinungshbild des Quartiers ab.

Trotzdem ist das Ortshild insgesamt noch als nicht oder nur geringfigig vorbelastet einzustu-
fen. Die Wohngebaude sind durch die reifen Gehdlzstrukturen und Garten im Allgemeinen
sehr vorteilhaft eingebunden.

Schutzwirdigkeit / Empfindlichkeit

Das Quartier ist durch seinen Gebaude- und Griinbestand in besonderer Weise schutzwiir-
dig und besonders empfindlich gegeniiber unmafR3stéblichen, baulichen Verédnderungen und
Verdichtungen, durch die sowohl die typische bauliche Eigenart der Gebaudeensembles als
auch der durch den Gehdlzbestand und die Gartenstrukturen charakteristische parkartige
Gesamteindruck geféahrdet waren.

4.2.5.2  Auswirkungen der Planung und Eingriffsbewertung

Ziel der Planung ist es, das charakteristische, hochwertige stadtebauliche und landschatftli-
che Erscheinungsbild durch eng am Bestand orientierte Festsetzungen fir Gebaude und
Grinbestand zu sichern. Die beschrankte Errichtung zusatzlicher Gebaude ist bereits nach
dem derzeitigen Planungsrecht des Baustufenplans Blankenese mdglich und stellt daher
keinen Eingriff dar. Bezlglich des Umbaus des Silldorfer Kirchenweges mit einer partiellen
Verbreiterung zugunsten eines geordneten und sicheren Fuldgénger- und Radverkehrs bleibt
der Bebauungsplan hinter den Festsetzungen des bislang geltenden Teilbebauungsplans
Nr. 897 zuriick, der Uberwiegend breitere StralRenquerschnitte und weiter zurlickversetzte
StralRenlinien vorsah.

4.2.5.3 Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Durch die Festsetzung enger Baugrenzen, von Mindestgrundstiicksgréf3en, von Erhaltungs-
bereichen, zusammenhangender privater Griinflaichen, Vorgartenzonen sowie verschiedene
Griunfestsetzungen wird das Gebiet vor nachteiligen Veranderungen bewahrt. Zu den Grin-
festsetzungen gehéren Erhaltungsgebote mit Ersatzpflanzverpflichtung fir Einzelbaume,
Gehdlzgruppen und Hecken, die Begriinung von Stellplatzen, Carports und Garagen, der
Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen in den Vorgarten und die Vor-
schrift, an 6ffentliche Wege angrenzende Einfriedungen nur mit Hecken oder durchbroche-
nen Zaunen in Verbindung mit auen angeordneten Hecken vorzunehmen.

Ausgleichsmalnahmen sind nicht erforderlich, da das Schutzgut Landschaftsbild nicht nach-
teilig verandert wird und kein Eingriff vorliegt.

4.2.6 Schutzqgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt

4.2.6.1 Bestand / Zustand

Die nachfolgende Darstellung stiitzt sich auf Daten aus der Biotopkartierung von 2002 der
damaligen Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt (BSU/ NR 3), die 2010 aktualisiert
worden ist, sowie auf das Landschaftsplanerische Gutachten zum Bebauungsplan Blan-
kenese 4, erstellt vom Biro Landschaft & Plan von M. Borgmann-Voss (2003) im Auftrag des
Bezirksamts Altona, Naturschutzreferat. Die entsprechenden Festsetzungsvorschlage wur-
den durch Ortsbesichtigungen 2015 Uberprift und angepasst.
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Pflanzen und Geholze

Der Bereich des Plangebietes Blankenese 40 umfasst ein hochwertiges Wohngebiet, wel-
ches von grol3en, reifen Garten mit umfangreichem Baumbestand gepragt ist. Wahrend die
Stralenziige mit ihren teils denkmalwirdigen Gebauden, grof3en Laub- und Nadelgehdlzen
und mit Hecken eingefassten Garten eine parkartige Anmutung aufweisen, haben sich in den
grol3en, ruckwartigen Grundsticksbereichen teilweise zusammenhéngende, wertvolle wald-
ahnliche Gehdlzbestdnde entwickelt. Typisch ist dabei eine Durchmischung von alten, heimi-
schen Laubbdumen wie Rotbuche, Hainbuche, Stieleiche, Birke und Ahornarten mit ver-
schiedenen Nadelbaumen wie z. B. Rotfichte und Douglasie. Neben dem alten Baumbestand
gibt es im Plangebiet zahlreiche alte Hecken entlang der Straf3en oder zwischen den Grund-
stiicken sowie eine Vielzahl alterer Obstgeholze.

Biotope
Nach der amtlichen Biotopkartierung aus den Jahren 2000-2002, die im Jahr 2010 aktuali-

siert wurde, sind im Plangebiet folgende Biotoptypen ausgepragt, die je nach Bebauungsan-
teil mit mittleren bis geringen Biotopwertigkeiten eingestuft werden:

o verdichtete Einzelhausbebauung im Nordwesten

o Einzel- und Reihenhausbebauung dstlich der Hasenhdhe

o alte Stadtvillen-Bebauung im Sidosten zur Hasenhdhe

o Reihenhausbebauung sowie neue Zeilenbebauung im Stidosten
o lockere Einzelhausbebauung im restlichen zentralen Bereich

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1536)
oder nach § 14 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am
13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Entsprechend dieser Lebensraumstrukturen sind im Plangebiet zahlreiche Tier- und Pflan-
zenarten halboffener bis geschlossener Gehoélzbestdnde zu erwarten, deren Artenvielfalt
durch die Nutzung als Wohngarten vermutlich nur gering eingeschrankt ist.

Tiere

Bezogen auf die unterschiedlichen Tierartengruppen kann anhand der Biotopstrukturen po-
tenziell von einem Vorkommen folgender Arten ausgegangen werden:

Tierarten - Vorkommen ist in folgenden Abschéatzung des Artenspektrums besondersg  e-
gruppe Biotoptypen des Gebietes zu |schitzter Arten
erwarten

Saugetiere  |Hecken und Gebische, Kom- |Vorkommen von Kleinsaugern wie Eichhdrnchen,
(insbes. Fle- |posthaufen, Geholze, Gebau- |Maulwurf, Westlicher Igel, Brandmaus, Gelbhalsmaus,

derméuse) |destrukturen, Schuppen. Waldmaus und Waldspitzmaus zu erwarten. Mdgliche
Vorkommen einiger streng geschiitzter Fledermausar-
ten.

Vogel Garten, Hecken und Geb- Maogliche Vorkommen des gesamten Spektrums der

sche, Einzelgeholze, Gehdlz- |Vogelarten in Siedlungen (Kulturfolger, wie Amsel,
gruppen, waldartige Geholzbe- [Haussperling, Meisen, Haus- und Gartenrotschwanz,
sténde, Gebaudestrukturen. Star, Rotkehlchen, Elster, Rabenkrahe, Dohle) zu-
sammen mit zahlreichen typischen Arten der Walder
und Geholzbestande (Gilde der Parkvdgel mit Wald-
bewohnern; Gro3er Buntspecht, Grinspecht, Ringel-
taube, Kleiber, Tannen-, Schwanz- und Haubenmeise,
Trauerschnapper, Grauschnapper, Ménchsgrasmiicke,
Garten- und Waldbaumlaufer, Sommer- und Winter-
goldhadhnchen, Dompfaff, Buchfink, Griinfink, Zaunké-
nig, Zilpzalp, Heckenbraunelle, Sing- und Misteldros-
sel, Eichelhaher, KernbeiRer, Hanfling, Girlitz,
Kuckuck, Waldkauz, Waldohreule, Mausebussard,
Sperber und Habicht).
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Amphibien Garten und kleine Gartentei- |Beschrankte Vorkommen von Erdkrote sowie in noch
che. geringerem Mal3 Grasfrosch; in Gewassern ggf.
Teichmolch zu erwarten, mdgliche Laichgewéasser feh-
len jedoch weitgehend.

Reptilien Geeignete Biotopstrukturen Ggf. vereinzelt Waldeidechse und Blindschleiche nicht
nicht oder nur sehr einge- auszuschlie3en.
schrénkt vorhanden.

Insekten Garten, alte Einzelgeholze, Fur verschiedene Nachtfalter, Laufkafer, Ameisen,
waldartige Bereiche. Lauf- und holzbewohnende Kéafer von potenzieller Be-

deutung. Besonders geschiitzte und seltene Arten ggf.
bei holzbewohnenden Kéfern mdglich (alter Buchen-
und Eichenbestand). Besonders geschiitzte Arten bei
den genannten Artengruppen nicht auszuschlie3en.

4.2.6.2  Auswirkungen der Planung und Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan sieht neben der Bestandsausweisung lediglich eine nach bisherigem
Planungsrecht des Baustufenplans Blankenese bereits zulassige, eingeschrénkte Neube-
bauung und Erweiterung von kleineren Bestandsgeb&uden vor. Beziiglich des Umbaus des
Sulldorfer Kirchenweges mit einer partiellen Verbreiterung zugunsten eines geordneten und
sicheren Ful3génger- und Radverkehrs bleibt der Bebauungsplan hinter den Festsetzungen
des bislang geltenden Teilbebauungsplans Nr. 897 zuriick, der Gberwiegend breitere Stra-
Benquerschnitte und weiter zurlickversetzte Stral3enlinien vorsah.

Die zur Sicherung des Gebietscharakters gewahlten Festsetzungen zum Erhalt gréf3erer
Gartenbereiche, deren Geholzbestanden, EinzelbAumen und Hecken sowie zu den von Be-
bauung freizuhaltenden Vorgéarten dienen der Erhaltung und Entwicklung des Lebensraumes
der fur einen gringepréagten stadtischen Raum typischen Tier- und Pflanzenwelt. Diese Ge-
hélze und Griinbereiche stellen fir viele Tierarten, insbesondere aber auch fir die europa-
rechtlich geschitzten Vogelarten einen wertvollen Lebensraum und ein Rickzugsgebiet dar,
was mittels der umfangreichen Griinfestsetzungen gesichert wird.

Beeintrachtigung von streng und besonders geschitzten Arten

Bei Gebietstiberplanungen sind die geltenden Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG
fir besonders und streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten zu beachten.

Ein Vorkommen streng und besonders geschitzter Pflanzenarten ist anhand der Biotopstruk-
tur des Plangebietes nicht anzunehmen.

Artenschutzrechtlich besonders relevante Artengruppen sind Flederméuse und Végel. Samt-
liche Fledermausarten sind im Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der Européi-
schen Union (FFH-Richtlinie) aufgefihrt und nach 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng ge-
schitzt. Alle heimischen Vogelarten sind gemafld 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders
geschitzt. Brutvorkommen bestandsgefahrdeter Vogelarten, streng geschitzter Arten und
Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sind jedoch im Plangebiet nicht bekannt.

Auch ein Vorkommen weiterer streng und besonders geschiitzter Arten aus den Artengrup-
pen der Kleinsduger, Amphibien, Reptilien, Heuschrecken und Tagfalter kann aufgrund der
ausgebildeten Biotopstrukturen nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Mit der Umsetzung der Planung sind jedoch keine erheblichen Wert- und Funktionsverluste
fur die vorkommenden Biotop- und Habitatstrukturen verbunden, da nur eingeschrankt Neu-
und Erweiterungsbauten der Wohngebaude bei gleichzeitigem Erhalt wertiger Baumbestan-
de zulassig sind und auch die geplante StraRenumgestaltung wertige, alte Baume soweit wie
mdglich erhalten wird. FUr besonders und streng geschiitzte Tierarten wertgebende Biotop-
strukturen wie alte Baume sowie grol3ere Geholzbestédnde und Gartenflachen werden, Uber
die Schutzbestimmungen der generell geltenden Baumschutzverordnung hinaus, mit den
gewahlten Festsetzungen des Bebauungsplans dauerhaft geschitzt.

Generell sind bei Baumféllungen die ,Arbeitshinweise zum Vollzug der Baumschutz-
verordnung und der dabei zu beachtenden artenschutzrechtlichen Vorschriften* (Freie und
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Hansestadt Hamburg, Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Natur- und Res-
sourcenschutz, 2011) zu beachten.

Bei Gebaudesanierungen und Neubauten soll die Baufibel ,Energetische Sanierungen —
Fortschritt fur Klimaschutz und Artenschutz* (Freie und Hansestadt Hamburg, Behdrde fir
Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fiir Natur- und Ressourcenschutz, 2009) Anwendung fin-
den.

Zur generellen Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG sind fiur die Brutvogel die gesetzlichen Schutzfristen nach 8 39 BNatSchG einzu-
halten. Demnach sind Baumfallungen, Geholzrodungen und BaufeldrAumungen grundsatz-
lich auRBerhalb der Brutzeit im Winterhalbjahr (Oktober bis Februar) durchzufuhren.

Bei einer notwendigen Fallung von &lteren Baumen als potenzielle Quartiersbaume fur Fle-
dermause sollte zur Vermeidung des Eintretens von To6tungstatbestdnden nach § 44
BNatSchG eine qualifizierte biologische Begleitung hinzugezogen werden. Zur Durchfihrung
von Gebé&udeabrissarbeiten sollte ein Jahr vor Beginn eine Uberpriifung auf Fledermausbe-
satz durch eine/n qualifizierte/n Fachgutachter/in veranlasst werden.

Bezlglich der Artengruppe der Fledermause kénnen im Zuge der Baufeldraumung To6tungs-
tatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden, wenn potenzielle Quartiere in al-
teren Baumen und Gebauden betroffen sind. Da besonders alte, wertvolle Einzelbaume und
Gehoblzbestande erhalten werden sollen und mit dem Bebauungsplan selbst keine Gebaude-
abrisse geplant werden, wird mit dem Bebauungsplan folglich kein Verbotstatbestand her-
beigefiihrt. Die baubedingten Wirkfaktoren wie Larm, Licht, visuelle Stérungen oder Erschit-
terungen etc. sind vermutlich ohne deutlich negativen Einfluss auf die potenziell
vorkommenden Fledermausarten. Stérungstatbestidnde nach 8§ 44 Abs. 2 BNatSchG, die zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population flihren, sind nicht zu
erwarten. Dies gilt auch fur Verbotstatbestande durch eine Zerstérung oder Beschadigung
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Fur die Artengruppe der Végel werden mit Umsetzung der Planung aus den vorgenannten
Grinden ebenfalls keine Brut- und Nahrungshabitate zerstért. Durch eine Baufeldfreima-
chung auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit kann das Eintreten eines Totungstatbestandes
nach 8 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG vermieden werden. Potenzielle Brutreviere geféhrdeter
oder im Bestand zuriickgehender Arten werden nicht direkt beansprucht oder verdrangt, so-
dass in Verbindung mit 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG keine artspezifischen Ersatzquartiere er-
forderlich werden. Das Eintreten von Storungstatbestanden nach 8§44 Abs.1 Nr.2
BNatSchG wird fur die potenziell vorkommenden Arten ausgeschlossen, da sie in der Regel
an diese Lebensraumbedingungen angepasst sind oder Beeintrachtigungen mit kleinrAumi-
gen Revierverschiebungen kompensieren. Die ungefahrdeten gehdlzbriitenden Arten sind in
ihrer Habitatwahl generell nicht anspruchsvoll und besiedeln jedes Jahr neue Gehdblze.

4.2.6.3  Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Mit dem Bebauungsplan wird das typische stadtebauliche und landschaftliche Erscheinungs-
bild des Plangebietes gesichert. Eine zusatzliche Bebauung und Gebdudeerweiterungen
sind nur noch beschrénkt moglich. Hecken-, Baum- und Freiflachenbestand werden durch
Erhaltungsgebote und durch Festsetzungen als private Grinflachen planungsrechtlich lang-
fristig gesichert. Die auRergewohnlich dichte Begrinung und der Charakter des Gebietes
bleiben erhalten.

Die Festsetzungen dienen damit auch dem Erhalt als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
und der Sicherung 6kologischer Ausgleichsfunktionen im Siedlungszusammenhang, die in
enger Wechselwirkung mit den Schutzgitern Luft, Klima, Boden und Wasser stehen.

Baume und Geholze, Biotopverbund

Entsprechend der Zielaussage der Fachkarte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftspro-
gramm werden die artenreichen Biotopelemente mit parkartigen Strukturen innerhalb der of-
fenen Wohnbebauung gesichert.
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Erhaltungsgebote mit Ersatzpflanzverpflichtungen werden fir pragende Einzelbaume mit
stadtgestalterischer Funktion festgesetzt. Dabei handelt es sich in erster Linie um Buchen,
Eichen, Linden und Ahorne. Birken, Obstbaume und Nadelbaume sind vor allem dann fest-
gesetzt worden, wenn sie Vorgartenbereiche pragen.

In verschiedenen Fallen sind die festgesetzten Baugrenzen als tUberbaubare Grundstiicksfla-
chen so ausgestaltet worden, dass gewachsene, wertige Bestandsbaume erhalten werden
kdnnen.

Die Festsetzungen zum Erhalt der alten Einzelbdume, Baumreihen, Hecken und zusammen-
hangenden Geholzbestande, die Begriinung von Stellplatzen und Fassadenteilen sowie die
Freihaltung der Vorgarten von Bebauung sind auch fur den Erhalt und die Entwicklung von
Gehdlzstrukturen als Uberdrtliches Biotopverbundsystem wesentlich. Gleichzeitig werden die
milieupragenden Freiraumelemente und Grinstrukturen als Bestandteil des Schutzgutes
Landschaft/ Stadtbild geschitzt. Bei Abgang von Baumen und Geholzen wird durch Ersatz-
pflanzverpflichtung an gleicher Stelle ein funktionaler und gestalterischer Ausgleich sicher-
gestellt. Der dkologische und gestalterische Wert der Neupflanzungen und die Gehdlzarten-
wahl werden Uber die Festsetzungen gesichert.

4.2.7 Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgiiter

4.2.7.1 Bestand / Zustand

Bezlglich einer Beschreibung des hochwertigen, erhaltens- bzw. denkmalwirdige Gebaude-
bestands und der zugehdérigen Freiraumstruktur vgl. Kap. 3.2.2 und 5.5.

DarUber hinaus ist als Markierung einer historischen Flureinteilung eine Reihe alter Eichen
entlang Willhéden im Abschnitt Sulldorfer Kirchenweg / Akazienweg, sudliche Stral3enseite,
bedeutsam.

4.2.7.2  Auswirkungen der Planung und Eingriffsbewertung

Durch die Planung werden sowohl Geb&audebestand als auch Freiraumqualitit gesichert. Die
Eichen der historischen Flurmarkierung werden mit Erhaltungsgebot geschiitzt.

4.2.7.3  Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Die Festsetzung von Erhaltungsbereichen und die Kennzeichnung von erkannten Denkma-
lern sichern den wertvollen Geb&udebestand und — in Verbindung mit den Griinfestsetzun-
gen — die hohe Freiraumqualitat.

4.2.8 Schutzqut Mensch einschliefRlich der menschlichen Gesundheit

4.2.8.1 Bestand / Zustand

Das Plangebiet bietet seinen Bewohnerinnen und Bewohnern ein ruhiges, hochwertiges
Wohnumfeld. Stadtische Naherholungsgebiete wie das ,Hohe Elbufer” mit seinen vielen
Parks oder die Rissen-Silldorfer Feldmark liegen in zum Teil noch fuRlaufiger Entfernung.

Das gunstige, durch den umfangreichen Grinbestand ausgeglichene Lokalklima hat einen
begunstigenden Einfluss auf die menschliche Gesundheit.

Von den StraRen und Wegen des Plangebietes weisen lediglich der Silldorfer Kirchenweg
und — in geringerem Mal3 — die Stralle Hasenhthe Durchgangsverkehr auf. Alle anderen
Stral3en dienen lediglich der Erschliel3ung der Wohngebiete.

Aufgrund von besonders schmalen Ful3wegen und fehlender Radwege ergibt sich allerdings
auf dem Siulldorfer Kirchenweg eine fur die Nutzung als Schulweg problematische Gefahr-
dungslage in den zu Schulrandzeiten héheren Verkehrsaufkommen des Berufsverkehrs.

Larmemissionen und -immissionen

Larmemissionen im Plangebiet gehen vor allem vom StralR3enverkehr auf dem Silldorfer Kir-
chenweg im Westen und vom S-Bahn-Verkehr im 6stlichen Plangebiet aus. Entsprechend
ergeben sich in beiden Planbereichen teils erhebliche Larmeinwirkungen fir die Anwohner-
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schaft. Im zentralen Bereich des Gebietes schwachen sich die Larmeinwirkungen dagegen
ab. Dartiber hinaus kann es zu Beeintrachtigungen durch Fluglarm kommen, da das Wohn-
gebiet in der Nahe des Sonderlandeplatzes Finkenwerder (Airbus-Werk) und auch in der Ein-
flugschneise des Verkehrsflughafens Fuhlsbuttel liegt.

4.2.8.2  Auswirkungen der Planung und Eingriffsbewertung

Die Sicherung und Entwicklung der gebietstypischen stadtebaulichen und landschaftsplane-
rischen Potenziale ist Wesenskern der Planung. Grinstruktur und Freiflachen werden als
pragende Freiraumelemente erhalten, tragen in hohem Mal3e zur visuellen Wahrnehmung
des Gebietscharakters bei und haben positive Auswirkungen fur das Kleinklima und auf die
menschliche Gesundheit.

Die bestehenden Einwirkungen des Strafl3en- und Schienenverkehrs im Westen und Osten
mit einer Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV firr anliegende Wohngebaude
werden durch eine entsprechende textliche Festsetzung zum passiven Larmschutz gemildert
(vgl. Kap. 5.7).

Der vorgesehene Umbau des Sulldorfer Kirchenweges entscharft teils kritische und unfall-
trachtige Unterbemessungen des Ful3- und Radwegequerschnittes und erhéht neben der
Verkehrssicherheit insbesondere fur Schulerinnen und Schiiler auch den allgemeinen Nut-
zungskomfort.

4.2.8.3 Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Nachteilige Auswirkungen werden durch den Bebauungsplan nicht ausgelést. Vermeidungs-,
Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.

4.3  Uberwachung (Monitoring)

Die Einhaltung der umweltrelevanten Gesetze und Verordnungen sowie der standortbezoge-
nen Festsetzungen ist im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens von
(Bau)Vorhaben zu beachten. Die Uberwachung etwaiger unvorhergesehener, erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fach-
gesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bun-
desimmissionsschutz- (Luftqualitdt, Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesna-
turschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Ein besonderer
Uberwachungsbedarf fiir erhebliche, moglicherweise von der Prognose abweichende oder
fur nicht sicher vorhersehbare, umweltrelevante Auswirkungen besteht nach derzeitigem Er-
kenntnisstand nicht.

4.4  Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit dem Bebauungsplan Blankenese 40 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Sicherung des Erscheinungsbildes und der pragenden Merkmale eines stadtebaulich
hochwertigen, bauhistorisch wertvollen und von bedeutsamer Gehdlz- und Freiraumstruktur
gepragten Quartiers geschaffen. Das Plangebiet hat eine hohe Bedeutung insbesondere fir
die Schutzguter Landschafts-/ Stadtbild, Kulturgiter und menschliche Gesundheit. Auch die
Schutzguter Luft, Klima, Wasser, Boden und Tiere/ Pflanzen weisen durchgéngig einen mitt-
leren bis hohen Wert in ihren Schutzgutfunktionen auf.

Der Bebauungsplan sieht neben der Bestandsausweisung lediglich eine nach bisherigem
Planungsrecht bereits zuldssige, beschréankte Neubebauung und Erweiterung bzw. Aufsto-
ckung von kleineren Bestandsgebauden sowie die Verbreiterung des Sulldorfer Kirchenwegs
vor. Ausgleichspflichtige Eingriffe in die vorgenannten Schutzgiter werden daher nicht vor-
genommen.

Mehrere Gebaudeensemble aus den Stilepochen Griinderzeit / Heimatstil, Neues Bauen und
Traditionalismus seit um 1900 bis etwa 1960 werden als Erhaltungsbereiche nach § 172
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BauGB zwecks Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes ausgewiesen. Der Be-
bauungsplan weist die Ubrigen vorhandenen Gebaude entsprechend der gegenwartigen
Nutzung und ihrer genehmigten Baugrenzen aus.

Zur Erhaltung der besonderen Qualitatsmerkmale werden milieubezogene Gestaltungsfest-
setzungen sowie MalRnahmen zur Begriinung und zum Schutz der wertvollen Gehdlzstruktu-
ren getroffen. GroRRere private Grunflachen dienen der Aufrechterhaltung des grinen, parkar-
tigen Gebietscharakters, sichern die Funktionen der Schutzguter Luft, Klima, Wasser und
Boden und den Lebensraum der charakteristischen Tierwelt der Park- und Gehdlzbewohner.

Den privaten Belangen werden durch angemessene Erweiterungsmaoglichkeiten des Gebau-
debestands Rechnung getragen. Das stadtebauliche und landschaftliche Erscheinungsbild
wird durch die Bebauungsplanfestsetzungen insgesamt gesichert, negative Veranderungen
werden anhand der Festsetzungen ausgeschlossen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind entsprechend der Darstellungen des Land-
schaftsprogramms vorgenommen worden.
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5 Planinhalte und Abwagung

5.1  Stadtebauliche Grundkonzeption

Mit dem Bebauungsplan soll die vorhandene Bebauungsstruktur mit ihren erhaltenswerten
Gebauden und wertvollen Grunstrukturen dauerhaft planungsrechtlich gesichert werden.

Hierzu trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, die sich am vorhandenen Geb&udebestand
orientieren. Neue Baukdrper werden nur vereinzelt auf bisher unbebauten oder verhaltnis-
mafig grolRen Grundsticken festgesetzt. Hierbei wurde abgewogen, ob die neuen Baukor-
per sich stadtebaulich in die vorhandene Bebauungsstruktur einfiigen und keine wertvollen
Baume oder Gehdlze gefahrdet werden.

Die Sicherung der bestehenden Bebauungsstruktur wird erreicht tiber eine Kombination un-
terschiedlicher Festsetzungen wie bestandsorientierten (baukdrperahnlichen) Baugrenzen,
Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse, Begrenzung der Trauf- und Firsthéhen, Rege-
lungen zur Dachgestaltung sowie Erhaltungsgeboten nach § 172 BauGB.

Um den parkahnlichen Wohncharakter zu erhalten, werden die zusammenhangenden und
grol3ziigig geschnittenen Garten im hinteren Bereich der Grundstiicke als Private Griunfla-
chen, Zweckbestimmung ,Géarten”, ausgewiesen. Dariuber hinaus sind fir die wertvollen
Baume Erhaltungsgebote mit einem Nachpflanzgebot festgesetzt.

Die im Osten verlaufende Bahnstrecke Blankenese — Wedel wird gemafl dem Bestand als
oberirdische Bahnanlage nachrichtlich tbernommen.

Im Bereich des Sulldorfer Kirchenwegs erweitert der Bebauungsplan die StraRenverkehrsfla-
chen geringfugig in der Breite, um hier den vorgesehenen teilnehmersicheren Umbau des
Stral3enzuges umsetzen zu kénnen.

5.2 Art der baulichen Nutzung — Baugebiete nach Bau  nutzungsverordnung

5.2.1 Reines Wohngebiet (WR)

Der Bebauungsplan setzt fur die bebauten Bereiche — mit Ausnahme der Bebauung dstlich
der Stral’e HasenhOhe — Reines Wohngebiet (WR) gemal? § 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 133), zuletzt geédndert am
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), fest.

Die Ausweisung als Reines Wohngebiet entspricht dem vorherrschenden Charakter des Ge-
bietes, einem ruhigen und attraktiven Wohnstandort, und setzt zugleich die bislang geltende
Ausweisung als ,besonders geschitztes Wohngebiet* des Baustufenplans Blankenese von
1955 fort.

Nach der Baunutzungsverordnung dienen Reine Wohngebiete dem Wohnen. Zu den hier
allgemein zuldssigen Nutzungen zdhlen auch Wohngebéaude, die ganz oder teilweise der Be-
treuung und Pflege ihrer Bewohner dienen sowie Anlagen der Kinderbetreuung, die den Be-
durfnissen der Bewohner des Gebietes dienen. Mit der Ausweisung als Reines Wohngebiet
wird der im Vergleich zu anderen BauNVO-Baugebieten weitreichendste Schutz vor Stérun-
gen der Wohnruhe durch andere Nutzungen ermdglicht.

Tatséchlich sind im Reinen Wohngebiet des Bebauungsplans Blankenese 40 andersartige
Nutzungen nur sehr vereinzelt in Form von freiberuflichen Tétigkeiten vorhanden. Diese blei-
ben jedoch auch kiinftig gemar § 13 BauNVO zulassig, sofern die Ausiuibung des Berufs un-
tergeordnet ist und sich auf einzelne Radume eines Wohngebaudes beschrankt.

Zur Absicherung der vorherrschenden Wohnnutzung gegentiber einer méglichen schlei-
chenden Verdrangung werden die nach 8 3 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen ausgeschlossen (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 1). Damit sind im Reinen Wohngebiet
Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die
Bewohner des Gebietes dienen, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige An-
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lagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig.

Bereits im Baustufenplan Blankenese waren fir diesen Teil des Plangebietes jede Art von
gewerblicher und handwerklicher Laden und Wirtschaften ausgeschlossen. Dieser Grundge-
danke wird fortgefuihrt, da von den beschriebenen Nutzungen selbst sowie vom vermehrten
Kfz-Quell- und Zielverkehr in den WohnstraRen Stérungen ausgehen, die den Gebietscha-
rakter beeintréachtigen kénnen.

5.2.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur die Uberbauten Grundstiicke Ostlich der StraRe Hasenhthe wird Allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemaR 8 4 BauNVO festgesetzt. Damit ist eine gegenuber dem Reinen Wohnge-
biet verminderte Schutzfahigkeit verbunden, die sich aus der N&he dieses Planbereichs zu
den ostlich angrenzenden S-Bahngleisen und zum ndérdlich befindlichen, eingeschrankten
Gewerbegebiet heraus begrindet. Bereits der bislang geltende Baustufenplan Iserbrook-
Sulldorf sieht fur den Bereich 6stlich der Hasenhdhe mit ,Wohngebiet* eine vermindert
schutzfahige Wohnflachenausweisung vor. Diese planerische Leitlinie wird im Bebauungs-
plan Blankenese 40 aufgegriffen und fortgefihrt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind auch Infrastruktureinrichtungen und Betriebe zulassig, die
zur Ausstattung eines Gebietes gehdren. Dies erhoht die Durchmischung eines Quartiers
und bietet den Anwohnern kurze Wege. Allgemein zulassige Nutzungen sind — neben
Wohngebauden — die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und nicht stérenden
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, die durch Larmbeeintrachtigungen wie z. B. An- und
Abfahrten von Kunden, Gewerbe- und Sportlarm ausgeldst werden kdnnen, wird als Festset-
zung definiert:

.Im Allgemeinen Wohngebiet sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur sportli-
che Zwecke unzuldssig. Die nach 8§ 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.” (vgl. Verordnung 8§ 2 Nr. 2)

Zu den nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO ausgeschlossenen Nutzungen z&hlen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Zusammen mit den Schank- und Speisewirt-
schaften und den Anlagen fir sportliche Zwecke werden diese Nutzungen ausgeschlossen.
Die genannten Nutzungen und Betriebe kdnnen durch An- und Abfahrtsverkehr ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen erzeugen sowie nutzungsbedingten L&rm verursachen, wodurch die
Wohnqualitat im vorwiegend dem ruhigen Wohnen dienenden Gebiet erheblich beeintrachtigt
werden kann. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke entspre-
chen zudem aufgrund ihrer Ublichen Flachengré3e nicht der Eigenart des Plangebietes.

53 Malf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstii  cksflachen, Bauweise

Im Bebauungsplan wird das MalR der baulichen Nutzung mittels unterschiedlicher, sich er-
ganzenden Festsetzungen bestimmt. Dazu gehdéren Regelungen zur flachenbezogenen
Ausnutzbarkeit eines Grundstiickes, héhenbezogene Vorschriften und Definitionen der raum-
lichen Verteilung der Bebauung auf den Grundstiicken. Die einzelnen Festsetzungen stehen
eigenstandig nebeneinander, sind jedoch stets nur im Zusammenspiel mit den anderen Nut-
zungsmal3en anwendbar.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am baulichen Bestand und ent-
spricht der Zielsetzung, das Gebiet vor einer ungewollten, unmaf3stablichen Verdichtung zu
schitzen. Bauliche Erweiterungen sind in diesem Rahmen in geringem Umfang maoglich.
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5.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt das Verhéltnis der maximal zuldssigen Grolie der Grund-
flache baulicher Anlagen zur Grundstiicksgré3e an. Dabei spiegelt die Grundflachenzahl nur
den abstrakten Anteil am Baugrundstiick wieder, der maximal bebaut werden darf. Die kon-
krete bebaubare Flache wird durch die Baugrenzen auf den Grundstiicken selbst bestimmit.

Fur alle Wohngebiete wird eine einheitliche GRZ von 0,3 definiert. Der nach § 17 BauNVO
fur Reine und Allgemeine Wohngebiete mdgliche Maximalwert von 0,4 wird hier nicht ausge-
schopft, um der aufgelockerten Bebauung und dem grol3en Freiflachenanteil des Plangebie-
tes Rechnung zu tragen.

Bei grof3en Grundstiicken wird eine GRZ von 0,3 aufgrund in Relation kleinerer Baufenster,
aus denen sich eine tatsachlich kleinere GRZ ergibt, regelmafig nicht ausgeschdpft werden
kénnen. Jedoch ist mit einem Wert von 0,3 auch auf kleineren Grundstiicken ein quartiers-
vertragliches Verhaltnis von Gebaudeflache zu Freiflache mdglich; Uberdies erstreckt sich
die festgesetzte Grundflachenzahl auch auf das Ausmalfd der Grundstiicksversiegelung durch
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen. Unter Beriicksichtigung des 8 19 Absatz 4 BauN-
VO, wonach die genannten Anlagen bei der Berechnung der Grundflache mit einzubeziehen
sind und die geltende GRZ durch diese Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden darf,
kénnen bei einer GRZ von 0,3 folglich insgesamt 45 % der Grundstticksflache von baulichen
Anlagen Uberdeckt sein. Im Umkehrschluss stellt eine GRZ von 0,3 sicher, dass mindestens
55 % der Grundstiicksflache unversiegelt bleiben missen und damit letztendlich gartnerisch
genutzt werden. Grundstiickseigentiimer kénnen somit auch dann von der Ausweisung der
GRZ in Hohe von 0,3 profitieren, wenn diese durch das Hauptgebdude gar nicht ausge-
schopft werden kann, aber die Option fir Nebenanlagen verbleibt, wie z. B. fir Gartenpavil-
lons oder Gerateh&user.

Abweichung von der Regel-GRZ

Eine Ausnahme von der Regel-GRZ stellt sich fur das Flurstiick Nr. 5918 der Gemarkung
Dockenhuden (Stichstral’e Kapitan-Dreyer-Weg) dar. Hier gibt es ein Urteil des Verwal-
tungsgerichtes Hamburg vom Januar 2015 zu einem Vorbescheidsverfahren, demzufolge
dem Klager darin sowohl eine Bebaubarkeit auf dem Flurstiick an sich zugesprochen, als
auch die zuzulassende Lage und Maflie der Baufenster definiert wird. Die in diesem Fall ge-
troffene Rechtsprechung muss von allen anderen stadtebaulichen Planungen bericksichtigt
werden. Mit den hier festgesetzten Baukérpern ergébe sich eine rechnerische GRZ von 0,37,
welche fir das Flurstlick Nr. 5918 in den Bebauungsplan tibernommen wird.

5.3.2  Zahl der Vollgeschosse

In den Reinen Wohngebieten wird auf den stra3enbegleitenden Baugrundstiicken eine zwei-
geschossige Bebauung, zwei Vollgeschosse als Hochstmal3, festgesetzt. Damit wird zum ei-
nen das bestehende stadtebauliche Erscheinungsbild planungsrechtlich gesichert, zum an-
deren mit dem Ziel einer Gleichbehandlung der Grundstiickeigentiimer auch eine malvolle
Nachverdichtung ermdglicht, falls entlang der o6ffentlichen Stra3enverkehrsflachen Wohnge-
baude bislang nur eingeschossig errichtet wurden. Fir denkmalgeschiitzte Objekte wird die
Geschossigkeit nach Bestand festgesetzt.

Auf den rickwartigen Baugrundstiicken sowie an der Stichstral3e ,Strauchweg” ist ein Voll-
geschoss zulassig. Dies entspricht dem vorhandenen Bebauungscharakter und der Zielset-
zung mdglichst griiner und gering bebauter Innenbereiche, mit einer gegentber der Stra-
Renbebauung unterordnenden Hohenentwicklung. Diejenigen Wohnhauser im rickwartigen
Bereich und am Strauchweg, die mit mehr als einem Vollgeschoss genehmigt wurden, erhal-
ten eine entsprechend hoéhere Festsetzung in der Geschossigkeit. Zwar wirken diese Ge-
baude im Ortsbild beeintrachtigend, die Stérwirkung wird im Rahmen der Abwagung aber als
nicht so gravierend eingestuft, als dass sie die Entstehung eines Planungsschadens und die
damit fur die Freie und Hansestadt Hamburg verbundenen Kosten rechtfertigen wirden.

Erganzend zur zulassigen Hoéhe baulicher Anlagen werden aus gestalterischen Griinden
maximale Trauf- und Firsthéhen festgesetzt (vgl. Kap. 5.6.1), um die H6henentwicklung der
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Gebaude im Plangebiet effektiv steuern und auf ein ortsbildvertragliches MalR begrenzen zu
koénnen.

5.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen

Baugrenzen

Wahrend die Grundflachenzahl lediglich den abstrakten Anteil Gberbaubarer Flache des
Baugrundstiicks wiedergibt, erfolgt die Benennung der konkret Gberbaubaren Flache und de-
ren Lage durch Festsetzung der tGberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baugrenzen®). Fir das
Planungsziel — Erhalt der bestehenden Siedlungscharakteristik — haben die Baugrenzen da-
mit eine wesentliche Bedeutung. So entsprechen die festgesetzten tberbaubaren Grund-
stucksflachen weitgehend einer Baukorper- bzw. baukdrperédhnlichen Ausweisung (,Baufens-
ter) mit einheitlich straRenabgewandt erweiterten Bautiefen. Dabei durfen die
ausgewiesenen Bauflachen insoweit in Anspruch genommen werden, als andere Festset-
zungen nicht betroffen sind, z. B. die zum Erhalt festgesetzten Baume nicht beeintrachtigt
werden.

Im Bebauungsplan wird die GroRRe der einzelnen Baufenster, als gebaudebezogene Uber-
baubare Grundstiucksflache, vereinheitlicht. Dabei wird als Muster angewandt:

¢ einheitliche Bautiefe von 16 m

* erweiterte einheitliche Bautiefe von 18 m bei schmalen Grundstiicken oder sonstwie be-
engten Platzverhaltnissen, regelhaft bei Breiten der Baufenster von weniger als 12 m

« Baufensterabmessung von 12 m x 16 m als Orientierungswert

* Bestandsgebaude, deren Aul3enkanten langere Abmessungen aufweisen, erhalten wiede-
rum grundrissbasierte Baugrenzen

« vorhandene und genehmigte Gebaude in riickwéartigen Bereichen erhalten ebenfalls
grundrissbasierte Baugrenzen

« denkmalgeschiitzte Geb&dude erhalten ebenfalls grundrissbasierte Baugrenzen

Die gewahlten GrofRen kdnnen in Bezug auf das Plangebiet als reprasentativ und ortsbildver-
traglich eingestuft werden.

In Bezug auf die Lage und Anordnung der einzelnen Baufenster liegen folgende Prinzipien
zugrunde:

* bestehende Baukorper und bestehende Flurstiicksparzellierung als Ausgangspunkt

¢ Mindestabstand der Baugrenzen von 2,50 m zu den Grundstiicksgrenzen.
Abweichung: bei Hinterliegergrundstiicken Lage der Abstandsflachen des Vorderhauses
auf der Hinterliegerzufahrt (,,Pfeifenstiel”)

« Mindestabstand der Baugrenzen von 2,00 m zu den Privaten Grunflachen und zu den
Flachen fur den Erhalt von Ba&umen und Strduchern

e Zurtckweichen der Baugrenzen vor den Standorten geschutzter Einzelbdume

Freihaltung von Flurstiicken mit ausgepragtem Gehdélzbestand

Das Flurstiick Nr. 1029 der Gemarkung Dockenhuden erhélt keine tberbaubaren Grund-
stucksflachen, obwohl es sich an der Stral3enecke Willhéden / Kapitan-Dreyer-Weg und da-
mit in der ,ersten“ Baureihe befindet und somit eine klassische Baullicke vermuten lief3e.

Jedoch ist hier ein ausgepragter Gehdlzbestand vorhanden, der eine ortsbildprégende Wir-
kung entfaltet und auch aus landschaftlicher und naturschutzfachlicher Sicht schiitzenswert
ist. Es handelt sich dabei um eine Hainbuche (Kronendurchmesser 9 m), vier Rotbuchen (14
bzw. 15 m), eine Rosskastanie (13 m) sowie zwei Stiel-Eichen (13 und 16 m). Der Efeube-
wuchs zweier dieser Baume fligt dem Bereich ein weiteres pragendes, zu erhaltendes
Merkmal hinzu. Diese Einzelbdume, die Uberdies als zum Erhalt festgesetzt werden, tUberde-
cken mit ihren Kronenbereichen das Flurstick sehr grof3flachig, teilweise auch die Strafl3en-
kreuzung. Die Platzierung eines Baufensters auf dem Flurstiick Nr. 1029 ist daher aus orts-
bildwahrenden und naturschutzfachlichen Griinden nicht méglich.
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Tiefe der Abstandsflachen

Mit den baukdrperahnlichen bzw. Baukdrper-Ausweisungen der tberbaubaren Grundstiicks-
flachen werden im Bebauungsplan zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8
Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zu-
letzt geandert am 17. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 63), getroffen, die das Regelmal von
0,4 H nach 8 6 Abs. 5 HBauO aul3er Kraft setzen. Hieraus ergeben sich abweichende Be-
messungen der Abstandsflachen, bei denen es in einigen Grundstiicksbereichen im Plange-
biet auch zu Unterschreitungen des Regelmaflles kommen kann. Bei einzelnen Pfeifenstiel-
grundstticken unterschreitet die seitliche Baugrenze des Vorderhauses den Mindestabstand
zur Flurstiicksgrenze des Pfeifenstiels, sodass die Abstandsflachen auf der Hinterliegerzu-
fahrt liegen.

Die Unterschreitung des Regelmalles ist jedoch unschéadlich und kann stadtebaulich be-
grindet werden. Der Bebauungsplan Blankenese 40 dient Gberwiegend der Bestandssiche-
rung der Baustruktur. Dementsprechend sind die tberbaubaren Flachen so ausgewiesen,
dass der vorhandene bauliche Bestand planungsrechtlich gesichert wird. Eine Unterschrei-
tung der gesetzlich geforderten Abstandsflachen geméan § 6 Abs. 5 HBauO von 0,4 H durch
eine zwingende Baukorperfestsetzung im Sinne des 8 6 Abs. 8 HBauO erfolgt daher nur
dort, wo sie bereits im Bestand gegeben ist. Eine dem Regelmal} 0,4 H folgende Darstellung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wirde die einzelnen Baufenster teils deutlich verklei-
nern und in vielen Fallen dazu fiihren, dass bestehende Wohnh&user nicht mehr vollstandig
innerhalb der Baufenster abgebildet werden kdnnen. Eine planungsrechtliche Sicherung der
Bebauungsstruktur ist damit nicht mdglich, die Gebaude wirden dadurch teilweise auf Be-
standsschutz zurlickgesetzt. Hier waren dann lediglich Instandsetzungsmafinahmen, jedoch
zumindest an den auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen befindlichen Gebaudeteilen keine
umfassenden Modernisierungs- und UmbaumalBnahmen mehr zulassig. Insbesondere im
Vergleich zu den Nachbargrundstiicken, auf denen eine vollstidndige Absicherung des Ge-
baudebestands glickt, entstinden hier nicht beabsichtigte, stadtebauliche Spannungen und
Harten. Der vollstandigen planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsgebdude und somit
dem Schutz des Eigentums wird daher ein groReres Gewicht beigemessen, als der Einhal-
tung der im Regelfall gesetzlich geforderten Abstandsflachen von 0,4 H.

Trotz der teilweise moglichen Unterschreitung des Abstandsflachen-Regelmalies sind unge-
sunde Wohnverhaltnisse nicht zu erwarten. Zunachst einmal ist durch Regelungen zum Mald
der baulichen Nutzung sichergestellt, dass lediglich Gebaudekorper mit relativ niedriger
Trauf- und Firsthohe errichtet werden kénnen, die auch bei der Einhaltung des Abstandsfla-
chenmalfies von 0,4 H nur relativ kleine Abstandsflachen erzeugt hatten.

Beispielrechnung:

Gemall 86 Abs. 4 HBauO bemisst sich ,die Tiefe der Abstandsflache [...] nach der
Wandhohe; sie wird rechtwinklig zur Wand gemessen. Wandhohe ist das Mal3 von der
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der WandauRenseite mit der Dachhaut oder
bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Hohe von Dachern mit einer Neigung von we-
niger als 70 Grad wird zu einem Drittel der Wandhdhe hinzugerechnet. Andernfalls wird
die Hohe des Daches voll hinzugerechnet.” (vgl. HBauO vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 17. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 63)).
Die im Bebauungsplan festgesetzte Dachneigung betragt zwischen 20 und 55 Grad und
liegt somit unterhalb der angegebenen 70 Grad Neigung. Bei einer zugrunde gelegten
zweigeschossigen Bebauung mit einer hdchstzulassigen Traufhéhe von 7,50 m und ei-
ner hochstzuldssigen Firsthéhe von 10,50 m betragt die sich ergebende Regelabstands-
flache bei einer traufstandigen baulichen Anlage mit zwei Vollgeschossen 3,40 m. Bei
einer giebelstandigen Bebauung wirde der hdchste Punkt (First) eine Abstandsflache
von 4,20 m erzeugen. Im ungunstigsten Fall wirde sich so bei einem Vergleich mit dem
festgesetzten Mindestabstand von 2,50 m eine Differenz von 1,70 m ergeben. Seitlich
zwischen zwei Gebauden betrige der Mindestabstand ohne zwingende Baukdrperfest-
setzung somit 8,40 m, sofern die zuldassige Trauf- bzw. Firsthdhe voll ausgeschopft wiir-
de. Im Plangebiet wird dieser seitliche Abstand zwischen zwei Wohngeb&uden durch die
Ausweisung der tberbaubaren Flachen im Einzelfall auf 5 m, also um 3,4 m, reduziert.
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Ungesunde Wohnverhaltnisse sind durch diese mdgliche Reduzierung der seitlichen Grenz-
abstande aber nicht zu erwarten. Mittels der vielfaltigen Regelungen des Bebauungsplans
wird, im Zusammenspiel mit der gegebenen groRRzigigen Grundstucksstruktur, planungs-
rechtlich eine aufgelockerte Siedlungsstruktur mit geringer baulicher Dichte gesichert. Zu den
beginstigenden Regelungen zahlen — neben den baukérperdhnlichen bzw. Baukdrper-
Ausweisungen der Uberbaubaren Grundsticksflache selbst mit der sich daraus ergebenden
offenen Bauweise — die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie von 600 m2 bei Neubil-
dung von Baugrundstiicken, die Begrenzung der Geb&udegrundflache auf 150 m? bei Bau-
grundstticken bis 700 m?, die Festsetzung einer relativ niedrigen GRZ von 0,3 sowie Begren-
zungen der Hohenentwicklung (maximale Vollgeschosszahl, héchstzulassige Trauf- und
Firsthohe). Auf diese Weise wird auch bei Abbruch von Bestandsbauten und Neubebauun-
gen sichergestellt, dass keine stadtebaulichen Missstande im Plangebiet entstehen kdnnen.

Die Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen und ausreichenden Belichtungs- sowie
Beluftungsverhaltnissen ist neben der lockeren Bebauungsstruktur mit groR3zigigen Grund-
stiicken auch dadurch gewahrleistet, dass eine mogliche Unterschreitung des Regelmal3es
von 0,4 H ausschlief3lich die seitlichen Grenzabstande betreffen kann. Sowohl straf3en- als
auch gartenseitig werden durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen weiterhin grof3e
Abstandsflachen zu den Nachbargebduden eingehalten, so dass auch dem Aspekt ausrei-
chender Sozialabstdnde Rechnung getragen wird. Gebaude, die relativ dicht nebeneinander
stehen, aber zur Vorder- und Ruckseite grof3e Abstande zur Nachbarbebauung aufweisen,
lassen sich im Inneren so organisieren, dass die Fenster von Wohnrdumen an diesen Fas-
saden angeordnet werden.

Im Ergebnis ist mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwar nicht durch-
gehend ein seitlicher Grenzabstand von 0,4 H gegeben, jedoch zumindest die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstands von 2,50 m sichergestellt. Somit wird mit
einem Gesamtabstand von mindestens 5 m zwischen zwei benachbarten Gebauden einem
ausreichendem Sozialabstand und somit auch dem Schutz der nachbarlichen Interessen
Rechnung getragen. Dass der Gesetzgeber eine Unterschreitung der Abstandflachen bis zu
einem seitlichen Mindestabstand von 2,50 m fir grundsatzlich noch zumutbar halt, zeigt sich
auch daran, dass gemaf der 88 69 und 71 HBauO im Falle einer Abweichung von den An-
forderungen des 8 6 Abs. 5 HBauO eine nachbarliche Zustimmung erst dann erforderlich
wird, wenn die Abstandsflachen auch eine Mindesttiefe von 2,50 m unterschreiten. Diese
Fallkonstellation ist im Plangebiet mit den festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen
jedoch ausgeschlossen.

Uberschreiten der Baugrenzen

GemalR der o. g. Prinzipien fur die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen entsprechen bei
manchen Baugrundstiicken die Baugrenzen den Geb&udegrundrissen. Um auch fir diese
Wohnhauser die Errichtung einer Terrasse oder den Anbau durch einen Wintergarten oder
einen Erker zu erméglichen, wird die folgende Festsetzung getroffen:

.In den Wohngebieten kénnen Uberschreitungen der Baugrenzen durch Wintergéarten, Erker
und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,5 m auf insgesamt 30 vom Hundert der jeweiligen Fas-
sadenlange und durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 5 m ausnahmsweise zugelassen
werden.” (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 3)

Dabei gelten als erforderliche Voraussetzungen fir eine ausnahmsweise Zulassigkeit:

o dass ein Abstand von mindestens 2,5 m zur gegenuberliegenden Nachbargrenze ein-
gehalten wird,

o dass zu erhaltende B&ume und Straucher sowie festgesetzte Grinflachen nicht beein-
trachtigt werden und

o dass der ortsbildpragende Charakter der Vorgarten nicht gestért wird.

Das Mal3 der Uberschreitung durch Wintergarten, Erker, Balkone und Terrassen wird be-
grenzt, damit die Gartenbereiche stadtebaulich nicht von diesen Anlagen dominiert werden.
Fur Wintergarten, Erker und Balkone gilt aufgrund ihrer raumlichen Wirkung auch eine Be-
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schrankung in der Breite, um diese Anlagen der jeweiligen Gebaudefassade unterzuordnen.
Terrassen erhalten lediglich eine Beschréankung in ihrer Tiefe, wobei mit 5 m ein Mal3 ge-
wahlt wurde, das eine flexible Ausgestaltung mit Terrassenmobiliar ermdglicht.

Hinterlieger-Baukorper

In den Reinen Wohngebieten werden auf den Flurstiicken Nrn. 1126, 1127, 1133, 1135,
1180 und 3345 der Gemarkung Dockenhuden zusatzliche Baukdrper ausgewiesen. In unmit-
telbarer Umgebung der genannten Flurstiicke gibt es jeweils eine Vorpragung durch vorhan-
dene ruckwartige Hinterlieger, derentwegen sich dort auch keine zusammenhangenden
Grunflachen bilden lassen, die als solche — mit der Zweckbestimmung ,Garten” — festgesetzt
werden kdnnten. Auch groRRere erhaltenswirdige Gehdlzbereiche, die eigens zum Erhalt
festgesetzt werden, sind dort nicht vorhanden. Demnach sind auf den genannten Flurstticken
einzelne zusatzliche Hinterlieger-Baukdrper vertretbar. Gewahlt wurde hierbei mit 10 x 10 m
ein kleineres Baufenster-Format, um die Nachverdichtung auf behutsame Art und Weise zu
gestalten und die ,Ruckwartigkeit* bzw. die Unterordnung der ,Zweiten Reihe" unter die
Hauptbebauung an der StralRe zu betonen. Weitere fir Nachverdichtungen mit zusatzlichen
Baukorpern geeignete Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Auf den Flurstiicken Nrn. 5918 und 5919 der Gemarkung Dockenhuden wurden auf bislang
unbebauten Flachen zwei zusatzliche Baufenster festgesetzt. Diese Festsetzungen zur Be-
baubarkeit, zu deren GroRRe der mdglichen Grundflache und zur méglichen Geschossigkeit
setzen ein Urteil des Verwaltungsgerichtes Hamburg vom Januar 2015 um (vgl. hierzu auch
Kap. 5.3.1, Abweichung von der Regel-GRZ).

Freihaltung der Vorgarten

Zum Schutz der Vorgarten und zu deren Freihaltung von baulichen Anlagen werden entlang
der Stral3enzeilen Vorgartenzonen als Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplat-
zen und Garagen festgesetzt (vgl. Kap. 5.6.4).

5.34 Mindestgrundstiicksflache

Um den Charakter des Gebietes mit seinen grof3zuigigen Garten zu erhalten, wird folgende
Festsetzung getroffen:

.In den Wohngebieten wird fur die Neubildung von Baugrundstiicken eine Mindestgrund-
stiicksgréfRe von 600 m? festgesetzt. Auf Baugrundstiicken, die zwischen 600 und 700 m?2
grol3 sind, wird die maximale GrolRe der Grundflache eines Gebaudes auf 150 m2 be-
grenzt.” (vgl. Verordnung 8§ 2 Nr. 4)

Es soll vermieden werden, dass im Verhdltnis zum Bestand zu kleine Baugrundstiicke ent-
stehen, die nicht der Gebietscharakteristik mit relativ grof3ziigigen, parkahnlichen Grundsti-
cken und lockerer Einzelhausbebauung entsprechen. Die durchschnittliche GroRRe der Bau-
grundsticke im Plangebiet, bei Abzug der als Private Grinflachen festgesetzten
Grundstlcksteile, betragt ca. 750 m2. Mit der Festsetzung der MindestgrundstiicksgrofRen
wird sichergestellt, dass sich bei der Neubildung von Baugrundstiicken die resultierende
Grundstucksparzellierung in die Umgebung einfiigt. Als kleinste noch ortsvertréagliche GroR3e
eines Baugrundstiicks wird ein Mindestmal3 von 600 m? definiert. In Abwagung der Interes-
sen der Grundstlckseigentiimer, auch fir diese Baugrundstiicke eine Bebauungsmaglichkeit
zu erhalten, andererseits aber die Kleinteiligkeit und die Proportionen von Grundstick und
Gebéaude zu erhalten, ist hier eine Beschrankung der Gebaudegrundflachen erforderlich.

Fur die Baugrundstiicke im Plangebiet, deren Flache kleiner als 600 m2 ist, hat diese Fest-
setzung keine Auswirkung. Es gilt der Bestandsschutz, lediglich bei einer Neubildung ist die
MindestgrofRe von 600 m? einzuhalten.
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5.4  Erschlielung und Verkehr

Als weitere Flachenfestsetzung definiert der Bebauungsplan 6ffentliche StralRenverkehrsfla-
che fur die im Geltungsbereich befindlichen und diesen umgrenzenden Stral3enzuge. ,Stra-
Renverkehrsflache" meint dabei einen Sammelbegriff fir die Parzellen der Verkehrsflache,
auf denen neben der Fahrbahn fir den motorisierten Verkehr auch die Gehwege, Radwege,
Park- oder Grinstreifen und sonstige Nebenflachen angelegt sein kénnen. Differenzierungen
innerhalb der Stral3enverkehrsflache trifft der Bebauungsplan nicht.

Im Einmindungsbereich Wulfsdal in den Silldorfer Kirchenweg werden durch den Bebau-
ungsplan keine baulichen Veranderungen vorbereitet. Die aktuelle Nichtdurchfahrbarkeit
bzw. Sackgassenfunktion des Wulfsdals bleibt nach wie vor bestehen. Eine Durchfahrbarkeit
ware aufgrund der extremen Hohenunterschiede an dieser Stelle technisch verniinftig nicht
realisierbar und aus verkehrlicher Sicht auch nicht erforderlich.

In der Stral3e Hasenhothe verlauft die Veloroute 1. Veranderungen an dieser Stelle sieht der
Bebauungsplan nicht vor.

Die Bahnanlagen der S-Bahn- Trasse am Ostrand werden als Oberirdische Bahnanlage
nachrichtlich ibernommen (vgl. Kap. 5.12.1).

Sulldorfer Kirchenweq

Am Siilldorfer Kirchenweg setzt der Bebauungsplan eine in Teilen neue, nach Osten ver-
schobene StralRenbegrenzungslinie/ StralRenkante fest. Hintergrund ist der erforderliche Um-
bau der StraRe hinsichtlich einer Erhéhung der Verkehrssicherheit, insbesondere im Sinne
der Schulwegsicherung (vgl. Kap. 3.3.4). Hierzu werden bei einigen Grundstticken die Vor-
garten zugunsten des Querschnittsprofils des Sdilldorfer Kirchenwegs verschmalert, um
beidseitig durchgehende, ausreichend breite Gehwege und ebensolche fahrbahnintegrierte
Radfahrschutzstreifen herstellen zu kénnen. Dabei ist die Versetzung der Stral3enbegren-
zungslinie nach Osten deutlich weniger umfangreich als der mit dem bisher gtiltigen Teilbe-
bauungsplan TB 897 mdgliche Eingriff in die Vorgarten, der einen groRzligigeren Stral3en-
ausbau mit neuen, ruckversetzten Baulinien vorsah. Die Stralenplanung des TB 897 wird
nicht weiter verfolgt.

Von der Verschiebung der Straf3enbegrenzungslinie im Bebauungsplan Blankenese 40 sind
Teile folgender Vorgarten betroffen:

o Sdlldorfer Kirchenweg 58, Flurstiick 1133 der Gemarkung Dockenhuden

o Sulldorfer Kirchenweg 60a, Flurstiick 4988 der Gemarkung Dockenhuden, Einfahrt
zum Pfeifenstielgrundsttick

o Sulldorfer Kirchenweg 60, Flurstiick 4989 der Gemarkung Dockenhuden

o Sulldorfer Kirchenweg 62, Flurstiick 3901 der Gemarkung Dockenhuden

o Sulldorfer Kirchenweg 64, Flurstiick 3900 der Gemarkung Dockenhuden

o Sulldorfer Kirchenweg 66a, Flurstiick 1137 der Gemarkung Dockenhuden, Einfahrt
zum Pfeifenstielgrundstiick

o Sulldorfer Kirchenweg 66, Flurstiick 3713 der Gemarkung Dockenhuden

o Sulldorfer Kirchenweg 68, Teil der StraRenparzelle sowie benachbartes Flurstiick
5790 der Gemarkung Dockenhuden

o Sulldorfer Kirchenweg 70, Flurstiick 5791 der Gemarkung Dockenhuden, Einfahrt zum
Pfeifenstielgrundstiick

o Sulldorfer Kirchenweg 72, Teil der Stra3enparzelle

o Sulldorfer Kirchenweg 74, Teil der StralRenparzelle

o Sulldorfer Kirchenweg 88, Flurstiick 3907 der Gemarkung Dockenhuden

o Sulldorfer Kirchenweg 90, Flurstiick 3906 der Gemarkung Dockenhuden

o Sulldorfer Kirchenweg 92, Flurstiick 3905 der Gemarkung Dockenhuden

o Sulldorfer Kirchenweg 96, Flurstiicke 5570 und 5572 der Gemarkung Dockenhuden,
seitliche Hintergarten

o Sulldorfer Kirchenweg 98, Flurstiick 1182 der Gemarkung Dockenhuden

o Sdilldorfer Kirchenweg 100, Flurstiick 1183 der Gemarkung Dockenhuden
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o Sulldorfer Kirchenweg 102, Flurstiick 449 der Gemarkung Sulldorf
o Sdlldorfer Kirchenweg 104, Flurstiick 2429 der Gemarkung Stilldorf

Nicht in jedem Fall werden Flachenankaufe durch die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH)
erforderlich, da einige der Vorgarten sich entweder in die offentliche Stralenparzelle hinein
erstrecken oder bereits Randflurstiicke gebildet wurden, die ebenfalls im Eigentum der FHH
sind. Die Festsetzung von Teilbereichen einiger Flurstiicke entlang des Siilldorfer Kirchen-
wegs als Strallenverkehrsflache sichert diese Flachen fur die Umgestaltungsmal3nahmen
auch planungsrechtlich.

Dies muss auch nicht eine tatsachliche Inanspruchnahme aller als offentliche StralRenver-
kehrsflache festgesetzten Teilflachen privater Grundstiicke bedeuten. Die tatséchliche Inan-
spruchnahme kann erst im Zuge der Ausfiihrungsplanung zum Umbau des Sulldorfer Kir-
chenwegs ermittelt werden, welche noch nicht datiert ist. In der Regel ergeben sich im
Rahmen einer Ausfihrungsplanung noch Differenzen, z. B. bei den vor Ort einzumessenden
und ermittelten Gegebenheiten. Die festgesetzten Verkehrsflachen und die StralRenbegren-
zungslinie im Bebauungsplan ermdglichen die diesbeziiglich erforderliche Flexibilitat.

Aufgrund des Erfordernisses eines unter verkehrlichen Gesichtspunkten funktionalen Ver-
laufs des StralRenprofils werden teilweise auch nicht benotigte Randflachen freigegeben, die
gegebenenfalls an angrenzende Eigentiimer zur Erweiterung ihrer Vorgarten abgegeben
werden kénnen.

Der vorgesehene Querschnitt des Sulldorfer Kirchenwegs von minimal 12,30 m stellt eine
Sonderlésung in Abweichung / Minimierung des Regelstral3enquerschnitts gemal der ,Pla-
nungshinweise fur StadtstralRen in Hamburg (PLAST)" dar und ist nach umfangreichen Ab-
stimmungen mit den zustéandigen fachlichen Dienststellen und intensiver Dialogbeteiligung
der Biirgerinnen und Biirger (,Runder Tisch Siilldorfer Kirchenweg®) entstanden. Eine Uber-
tragbarkeit dieser Sonderldsung, die der tatséchlich vorhandenen Situation geschuldet ist,
ergibt sich dabei nicht.

Mit den Malinahmen sollen die derzeit bestehenden Trassenkonflikte zwischen Fu3gangern,
Radfahrern, Auto- und Linienbusverkehr insbesondere zu Schulbeginn und -ende bei zeit-
gleichem Berufsverkehr entscharft werden und damit ein fir die schwécheren Verkehrsteil-
nehmer gefahrenminimierter Schulweg ermdglicht werden. Gleichzeitig erhdht sich der Be-
nutzungskomfort fur alle Verkehrsteilnehmer. Auf der Westseite des Sulldorfer Kirchenwegs
betreffen die geplanten Umbaumaflnahmen das Plangebiet des Bebauungsplans Blankene-
se 33/ Sulldorf 16.

5.5  Erhaltungsbereiche

Fur die ortsbildpragenden Geb&ude wird ein stadtebauliches Erhaltungsgebot nach § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt:

.In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als Erhaltungsbereich
bezeichneten Gebieten bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung
oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
den bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Ge-
nehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt wer-
den, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anla-
gen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild préagt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die Ge-
nehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadte-
bauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 6)
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Demnach gilt innerhalb des Erhaltungsbereiches ein Genehmigungsvorbehalt. Bauliche Ver-
anderungen und Eingriffe in die Bausubstanz sind also, bei Einhaltung der o. g. Bestimmun-
gen des Erhaltungsgebotes, weiterhin mdglich.

In den Erhaltungsbereichen sind Gebaude zusammengefasst, die in ihrer Gemeinschaft eine
ortsbildpragende Wirkung entfalten und daher stadtebaulich bedeutend sind. Um die Erhal-
tungsbereiche rdumlich abgrenzen und ihre Regelungsinhalte bestimmen zu kénnen, ist eine
siedlungshistorische Herleitung und Bestandsaufnahme vonndéten.

5.5.1 Geschichte der Siedlungsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ehemaligen Bauerndorfs Dockenhuden, einer
Nachbargemeinde von Blankenese, die einst zum Kreis Pinneberg gehdérte. Dockenhuden
umfasste eine gréfRere Flache als das bekanntere Blankenese, war aber bis zum Ende des
19. Jahrhunderts weitaus dinner besiedelt. Das Gebiet erstreckte sich vom noérdlichen Ober-
land des Blankeneser Hanggebietes lUber das westliche Nienstedten bis weit nach Schene-
feld im Norden. Die Grenze zwischen Blankenese und Dockenhuden bildeten der Muhlen-
berger Weg, die Blankeneser Landstral3e, die KdsterbergstralRe und der Bjonsonweg.

1919 schlossen sich Dockenhuden und Blankenese zu der Gemeinde Blankenese zusam-
men, woraufhin Dockenhuden seinen Namen verlor. Heute weist noch die Dockenhudener
Stral3e auf das ehemalige Bauerndorf hin.

Mit der Eroffnung der Eisenbahnstrecke Hamburg - Blankenese 1867 waren die Randge-
meinden westlich von Teufelsbriick verkehrsgiinstig an das Hamburger Stadtgebiet ange-
bunden. Durch die Bahnverbindung entwickelten sich die Elbvororte von einem landlich ge-
pragten Gebiet mit vielen Handwerksfamilien und ,kleinen* Geschéftsleuten nach und nach
zu einer bevorzugten Adresse fir wohlhabende Biirger.

Ende 19. Jahrhunderts intensivierte sich die Besiedlung des Dockenhudener Gebietes. Um
1900 entstanden die ersten grinderzeitlich gepragten Villen im Umfeld des Blankeneser
Bahnhofs. Zu dieser Zeit war der damalige Ortskern im Bereich der Dockenhudener Straf3e,
Hasenhohe, SimrockstraBe und FrahmstralBe bereits dicht bebaut. Entlang des Siilldorfer
Kirchenwegs und der Hasenhghe ist die bauliche Entwicklung anhand der ,baulichen Zeu-
gen“ noch heute gut lesbar. Hier befinden sich grinderzeitliche Villen und Wohnhauser mit
verzierten Putzfassaden im Stil des Historismus und des Jugendstils.

Dagegen wurden die Gebiete abseits der HauptverkehrsstralRen Uberwiegend erst spater
besiedelt. Um 1920 und 1930 entstanden hier Einfamilienhauser, die sich durch den Stil des
Neuen Bauens mit seiner geradlinigen, schnorkellosen Gestaltung auszeichneten. Vereinzelt
entstanden auch Reihenh&user.

Nach dem Zweiten Weltkrieg setzte langsam eine Verénderung der stadtebaulichen Struktur
des Gebietes ein. Wahrend in den 1940er und 1950er Jahren noch der Bau von schlichten,
eher kleinmaf3stablichen Einfamilienhausern vorherrschend war, wurden ab den 1960er Jah-
ren die ersten gréReren Mehrfamilienhduser im Plangebiet errichtet.

Seit der Jahrtausendwende wurden im Plangebiet Mehrfamilienhauser auch auf vormals von
einem Einfamilienhaus bestandenen Grundstiicken gebaut. Dabei nimmt die Neubebauung
oftmals keine Ricksicht auf die kleinmaRstéabliche Bebauungsstruktur und sprengt den vor-
herrschenden Dichtegrad. Die Gebaude folgen damit keinen stadtebaulichen MaRstédben
mehr, sondern orientieren sich einzig an einer maximal mdglichen Bebaubarkeit des Grund-
stiicks, um eine groRtmogliche Nutzflache zu generieren.

5.5.2 Die erhaltenswerte Bebauung im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich eine Vielzahl von Gebauden, die das vorgefundene Ortshild pra-
gen und in seiner Eigenart starken. Hierbei sind nicht die einzelnen Hauser von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung, vielmehr verschafft die Vielzahl der Hauser in ihrer Wirkung als
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Gesamtheit dem Ortsbild eine besondere, eigene Pragung mit hoher stadtebaulicher Bedeu-
tung.

Grunderzeitstil/ Heimatstil

Im Plangebiet zahlen die griinderzeitlichen Landhduser zu den altesten Gebauden. Sie be-
finden sich vereinzelt am Silldorfer Kirchenweg und an der Hasenhdhe und sind im Baustil
des Historismus und des ihm nachfolgenden Jugendstils errichtet.

Die Gebaude entstanden zumeist vor dem Ersten Weltkrieg und zeichnen sich — im Gegen-
satz zur in spateren Jahren errichteten Bebauung im Plangebiet — durch ihre schmuckvolle
Gestaltung aus. Zwar wirken die Gebaude in ihrer Hohe und GroRRe durchaus landlich, doch
spiegeln die mit Ornamenten und Zierbandern versehenen Fassaden auch hier das Repréa-
sentationsbedurfnis der damaligen Zeit wieder.

Zu den Hausern aus dieser Bauepoche zéhlen z. B. Sulldorfer Kirchenweg 60, 62, 64, 66, 68
und 74.

Entlang der Hasenhdhe befinden sich vereinzelt Gebdude, die Elemente des Heimatstils
aufweisen (Hasenhéhe 103, 105), der sich von 1910 bis zum Zweiten Weltkrieg durch eine
handwerklich mit Holzdetails verzierte Fassade, Mansarddéacher und kleinteilig gegliederte
Fenster auszeichnet.

Zumeist ist der Ubergang der einzelnen Baustile jedoch flieRend. Ein Teil der Bebauung ent-
stand in den 1920er Jahren, in einer Zeit, in der das sogenannte ,Neue Bauen“ mit seinem
schlichten Baustil die vorherrschende verschnorkelte Architektursprache mehr und mehr
verdrangte. So lassen einige Gebaude, wie z. B. die Backsteinvilla Wulfsdal 8, Baujahr 1923,
bereits eine klare Formensprache erkennen, wobei die Fassaden noch mit Zierbandern ge-
staltet sind.

Neues Bauen/ Traditionalismus

Der vorhandene Baustil aus den 1930er Jahren zeichnet sich durch eine geradlinige Gestal-
tung aus. Charakteristische Gestaltungsmerkmale sind schlichte Backstein- bzw. helle Putz-
fassaden mit Holzfenstern und symmetrischen Teilungen, die am ehesten dem Baustil des
Traditionalismus entsprechen. Im Plangebiet zahlt der Gebaudetyp ,Hamburger Kaffeemih-
le* zu den besonders ortsbhildpragenden Hausern. Die ,Hamburger Kaffeemuhle® zeichnet
sich durch einen quadratischen Grundriss aus, der dem Haus mit seinen zwei Geschossen
und dem Zelt- bzw. Walmdach eine wirfelartige Pragung verleiht. Viele Hamburger Kaffee-
muhlen haben an ihrer Stral3enfassade einen Erker, auf dem sich ein Balkon befindet, was
an die aufgezogene Schublade einer echten Kaffeemuhle erinnert und zusammen mit der
Wirfelform dieser Gebaudeform seinen Namen gab. Die Hamburger Kaffeemihlen wurden
in den 1920er und 1930er als Ausdruck der neuen Schlichtheit zumeist in den Vororten er-
richtet. Heute gehodren diese Wohnhauser in Hamburg zu der Bebauung mit starkem ortli-
chem Bezug und hohem Wiedererkennungswert.

Zu den beispielhaften und ortshildpragenden Hamburger Kaffeemihlen im Plangebiet zéhlen
die Hauser Akazienweg 18, August-Bolten-Weg 29 und 30, Ebereschenweg 1, Hasenhdhe
107, Hilgendorfweg 20, 22, 26, 27, 28 und 34, Kapitdn-Dreyer-Weg 27, 29, 36, 37 und 40,
Sulldorfer Kirchenweg 58, 76, 88 und 104, Willhéden 21, 29, 30, 32, 36, 54, 58 und 61, Wul-
fsdal 12 und 14. Die Aufzahlung ist dabei nicht abschliel3end.

Im Plangebiet befinden sich vereinzelt auch Hauser mit Flachd&chern, die als Ausdruck des
Neuen Bauens Anfang der 1930er Jahre am Hilgendorfweg 16 und 18 sowie am Kapitan-
Dreyer-Weg 26, letztere beiden inzwischen denkmalgeschutzt, errichtet wurden. Mit ihrer
schlichten Gestaltung und zuriickhaltenden Hohe und Gré3e gelingt es diesen Hausern, sich
in die Bebauungsstruktur einzufigen und nicht als Fremdkorper hervorzustechen.

In groRerer Zahl treten im Plangebiet auch die sogenannten ,kleinen Siedlungs- bzw. Einfa-
milienhduser* aus den 1920er und 30er Jahren auf. Mit ihrer Eingeschossigkeit, den geneig-
ten Dachern, den kleinen Grundflachen und den umlaufenden Géarten entsteht der Gesamt-
eindruck einer lockeren, Kkleinteilig gepragten Siedlungsstruktur mit parkartigem Charakter.
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In ihrer Gestaltung sind diese Einfamilienhauser schlicht gehalten. Als Schmuck — bei gleich-
zeitiger Funktionalitdt — sind vereinzelt Fensterklappen an den Fassaden zu finden. Die
Fenster folgen in der Anordnung einer gewissen Symmetrie und sind eher kleinflachig und
unterteilt. Es gibt im Plangebiet zahlreiche Hauser, die noch die urspriinglichen Gestaltungs-
elemente aufweisen bzw. bei denen bei Instandsetzungen den urspringlichen Proportionen
gefolgt wurde, so dass der harmonische Gesamteindruck des Hauses stimmig geblieben ist.
Hierzu zahlen die Gebaude Akazienweg 16 und 28, August-Bolten-Weg 31, Hilgendorfweg 7
und 11, Kapitdn-Dreyer-Weg 19, Silldorfer Kirchenweg 92, Willhdéden 19, 27, 31, 42, 43, 44,
45 und 47. Auch diese Aufzdhlung ist nicht abschliel3end.

Im Plangebiet sind neben den Einfamilienhdausern vereinzelt auch Doppelhduser und Rei-
henh&user vorhanden.

Das Gebaudeensemble Willhéden 1-9, 2-18, Hasenhthe 109-119 besteht aus Doppelh&u-
sern, die 1929 von einer Wohngenossenschaft errichtet wurden. Es steht als Ensemble unter
Denkmalschutz. Schitzenswert sind damit nicht nur die baulichen Anlagen, sondern auch
die dazugehdrigen Freiflachen mit den Gérten und Einfriedungen. Die eingeschossigen
Backsteinhdauser mit den Gestaltungsmerkmalen steiles Dach, symmetrisch angeordnete,
weille Fenstern mit senkrechten Teilungen und dunkle Fensterklappen sind insgesamt gut
erhalten. Abgerundet wird die harmonische Gesamterscheinung des Ensembles durch die
Garten, die passend zur Architektursprache der Hauser von weiRen Holzzaunen und Bu-
chenhecken eingerahmt werden.

Nach 1945

Die Reihenhauser am Sachtestieg und Danielsenstieg wurden zwischen 1955 und 1960 er-
richtet. Die eingeschossigen Putzbauten mit den ausgebauten Satteldachern sind noch an
den Architekturstil des Traditionalismus angelehnt. Die Fassadengestaltung folgt einer ge-
wissen Symmetrie, mit weil3en, urspringlich senkrecht unterteilten Fenstern, die zum Teil mit
Klappen versehen sind. In der Anordnung der Gebaude ist bereits die fur die 1950er Jahre
typische Zeilenbauweise erkennbar. Um den harmonischen Gesamteindruck der kleinen
Hausergruppe gestalterisch in ihren Urspriingen zu erhalten, werden die Reihenhuser in
den Erhaltungsbereich einbezogen.

5.5.3 Merkmale der Erhaltungsgebiete

Um zu erkennen, welche Elemente ortsbildpragend wirken und, in der Folge, wo sich die Er-
haltungsbereiche erstrecken, wurden die vorhandenen Hauser im Plangebiet dokumentiert
und hinsichtlich ihrer gestalterischen und stadtebaulichen Wirkung untersucht. Danach las-
sen sich folgende Merkmale zusammenfassen, durch die eine besondere Eigenart gepragt
wird.

kleinteilige Bebauungsstruktur

JKleinteilig“ bedeutet eine Uberbauung in einem ausgewogenen Verhaltnis von Haus zu
Grundstuck. Die Bebauung wirkt in H6he und GréRRe zuriickhaltend. Sie lasst ausreichend
Platz fur Garten und wirkt nicht erdriickend im Hinblick auf die benachbarten Geb&ude.

Da im Plangebiet maximal zwei Vollgeschosse zuldssig sind, sollen die Hauser auch héchs-
tens zweigeschossig wahrgenommen werden. Ein dariber liegendes Nicht-Vollgeschoss ist
mit einem geneigten Dach auszubilden. Der Eindruck eines dreigeschossigen Gebaudes,
auch wenn bauordnungsrechtlich nur zweigeschossig, ist zu vermeiden.

Geneigte Dacher

Das Plangebiet zeichnet sich durch Gebaude mit geneigten Dachern aus. Vorhanden und
pragend sind folgende Dachformen: Satteldach, Walmdach und Mansarddach.

Die geneigten Dacher mit ziegelroter und anthrazitgrauer Pfannendeckung sind Merkmale
des vorherrschenden Baustils Traditionalismus. Auch die alteren Geb&ude, die eher dem
Historismus, Jugendstil oder Heimatstil zuzuordnen sind, weisen die charakteristischen ge-
neigten Dachformen auf. Flachd&cher sind nur vereinzelt vorhanden und gehoéren, aulier bei
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den im historischen Kontext entstandenen Flachdachh&usern, nicht zu den Dachformen, die
die stadtebauliche Eigenart des Gebietes pragen. Daher werden sie ausgeschlossen.

Rote Backsteinbauten

Backstein oder auch Klinker ist ein weiteres Stilelement des Traditionalismus. Da der Grol3-
teil der Gebaude diesem Baustil zugeordnet werden kann und sich im Plangebiet viele Back-
steinbauten befinden, zahlt dieses Material zu den Gestaltungselementen, die grof3en Ein-
fluss auf die stéadtebauliche Eigenart des Gebietes haben.

Einfriedungen: Laubholzhecken, rote Mauerwerkspfeiler, weil3e Holzzaune mit senkrech-
ten Latten, schmiedeeiserne Zaune

Die besondere Eigenart des Plangebietes wird nicht nur durch die vorhandene Bebauung
gepragt, sondern auch durch die dazugehdrigen Freiflachen. Die Grundstlicke sind im vorde-
ren Bereich durch Vorgarten gestaltet. Die gestalterische Eingrenzung (Einfriedung) der Vor-
garten ist von der StraRe gut wahrnehmbar und tragt wesentlich zum Gesamteindruck des
Plangebietes bei. Charakteristisch fur die Einfriedung sind Gestaltungselemente, die auf den
vorhandenen Baustil des Hauses abgestimmt sind und diesen wirksam ergénzen bzw. ab-
runden. Die hier relevanten Stilmerkmale korrespondieren mit dem Traditionalismus (rotes
Mauerwerk/ weil3e Holzzaune) sowie dem Historismus, Jugendstil und Heimatstil (schmiede-
eiserne Zaune). Vorgelagert bestehen oftmals Laubholzhecken.

5.5.4 Erhaltungsziele

Mittels der stadtebaulichen Erhaltungsbereiche soll die gebaute Eigenart des Ortes pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Bauliche MaRnahmen, die das erhaltenswerte Ortsbild ne-
gativ beeintrachtigen kénnen, sind daher unzulassig.

Es gilt, mit den Vorgaben nachteilige Auswirkungen auf den erhaltenswerten Gesamtein-
druck zu vermeiden. Einerseits soll die vorhandene kleinteilige Bebauungsstruktur gesichert
werden, andererseits sollen die ortstypischen Gestaltungselemente bewahrt werden. Beein-
trachtigungen kénnen z. B. entstehen, wenn erhaltenswerte Bausubstanz rickgebaut werden
soll oder wenn erhaltenswerte Bauten so verandert 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 not-
wendig ist, bei der gepruft 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 fiir Bestands-
gebaude ist im Rahmen von Einzelfallprifungen im nachrangigen Verfahren, z. B. im Bauge-
nehmigungsverfahren, zu entscheiden. Fir Neu- und Ersatzbauten gibt der § 172 BauGB
dariiber hinaus die Handhabe, auf die Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu neh-
men.

Der Grofteil der unter Erhaltungsgebot gestellten Gebaude sind bauliche Zeitzeugen der
Siedlungsgeschichte und stellen einen wesentlichen Teil der Identitdt 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 erhaltungswirdig bzw. ortsbildpragend sind.

Durch die grof3flachige Festlegung der Erhaltungsbereiche kann den Zielen, die vorhandene
kleinteilige Bebauungsstruktur zu sichern und die ortstypischen Gestaltungsmerkmale zu
bewahren, am ehesten entsprochen werden.

Zur Durchsetzung der Erhaltungsziele werden zusatzlich gestalterische Festsetzungen ge-
troffen (vgl. Kap. 5.6).
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5.6  Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Anforderungen werden zur Unterstitzung der Erhaltungsbereiche fest-
gesetzt, 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 Baukorper an die ortsbildpragende Bebauung
anknipfen.

Die Festsetzungen erfolgen nach § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 der Hamburgischen Bauordnung
(HBauO).

5.6.1 Traufhéhen, Firsthohen

Ein wesentlicher stadtbildpragender Faktor ist die Hohe von Gebauden. Zum Schutz des be-
stehenden Ortsbildes werden als HochstmaRe der zuldssigen Trauf- und der zulassigen
Firsthohen festgesetzt:

-Fur Wohngebaude mit einem Vollgeschoss betréagt die héchstzulassige traufseitige Wand-
héhe (Schnittpunkt der AuRBenwand mit der oberen Dachhaut) 4 m sowie die hdchstzulassige
Firsthohe 9 m. Fir Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen betragt die hdchstzulassige
traufseitige Wandhohe (Schnittpunkt der AuRenwand mit der oberen Dachhaut) 7,5 m sowie
die hochstzulassige Firsthohe 10,5 m. Unterer Bezugspunkt fir diese Hohenregelungen ist
die jeweils auf demselben Baugrundstiick festgesetzte Hohenlage der Gelédndeoberfla-
che.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 7)

Die gewahlten Hochstwerte fiir eingeschossige und fir zweigeschossige Geb&dude ermdagli-
chen auch weiterhin die fiir dieses Plangebiet typischen, groRzligigen Geschosshdhen, den-
noch werden Baukdrper vermieden, die optisch ein weiteres Geschoss suggerieren. Als un-
terer Bezugspunkt fur die Wand- und Firsthéhen wurde fiir jedes Grundstiick die H6henlage
der gewachsenen Gelandeoberflache bezogen auf Normalhéhennull NHN festgesetzt.

5.6.2 Décher

Das geneigte Dach ist eines der zentralen Gestaltungselemente im Plangebiet. Bauformen
mit Flachdachern oder sehr flachen Neigungen erzeugen jeweils einen deutlichen Bruch in
der Bebauungszeile aus aneinandergereihten, geneigten Dachern. Gebdude mit Flachda-
chern werden als , Késten* wahrgenommen und entfalten eine das Ortshild beeintréchtigende
Wirkung. Eine entsprechende Entwicklung hat bereits im Bereich um den Wendehammer der
StichstralRe des Kapitan-Dreyer-Wegs stattgefunden. Die dort nach 2000 entstandenen
Flachdachbauten bilden insbesondere auch wegen der Hanglage einen stérenden Fremd-
korper innerhalb des Blocks Siebenbuchen/ Kapitan-Dreyer-Weg/ Willhéden/ Stilldorfer Kir-
chenweg. Dieser Fehlentwicklung muss der Bebauungsplan entgegenwirken, weshalb fur
kunftige Gebaude nur geneigte Dacher zuléssig sind

Die folgenden Regelungen beugen fir diesen Ort stddtebaulich unangemessenen Gestal-
tungen vor:

.In den Wohngebieten missen die Dacher von Hauptgebduden eine Neigung zwischen 20
und 55 Grad aufweisen. Ausnahmen fir Mansard- und Walmdécher, Gauben und sonstige
untergeordnete Dachflachenanteile kénnen zugelassen werden; Pultdacher sind nicht zulas-
sig. Die Dacher von Nebengebauden, Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) sind
als Flachdach oder mit einer Neigung von bis zu 15 Grad herzustellen, mit einem mindestens
8 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu
nen.“ (vgl. Verordnung § 2 Nr. 8)

5.6.3 Fassaden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Backsteinfassaden und helle Putzfassaden
bzw. helle Fassadenverkleidungen pragend. Backstein, als rétlicher Klinker, hat als Bauma-
terial in Hamburg eine lange Tradition Gber verschiedene Bauepochen hinweg und pragt bis
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in die Gegenwart die Uberwiegende Zahl der Wohngebiete in der gesamten Stadt. Auch fur
die Wohngebiete im Plangebiet soll mit einer entsprechenden Festsetzung das Erschei-
nungs- und Ortsbild gewahrt und die Verwendung dieses regionstypischen Baumaterials
vorgegeben werden:

.In den Wohngebieten sind in Angleichung an die bestehende Bebauung fiir die Aul3enwén-
de der Wohngebaude Ziegelsteine in rotlichen Farbténen oder heller Putz beziehungsweise
helle Fassadenverkleidungen zu verwenden.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 9)

Es bestiinde bei Nichtregelung die Gefahr, dass durch eine zusammenhanglose Vielfalt an
Baumaterialen der Bezug zur Regionalitéat verloren geht und die Fassadengestaltung neuer
oder erneuerter Hauser belanglos erscheint. Der Ruckgriff auf das vorhandene Gestaltungs-
element der Klinker- und Putzfassaden bewahrt und erzeugt, zusammen mit anderen Gestal-
tungsvorgaben im Bebauungsplan, die Identitat dieser Wohngegend.

5.6.4  Vorgarten, Einfriedungen, Bauteilbegriinungen

Das vorherrschende Straf3enbild im Plangebiet ergibt sich aus einer nahezu durchgéngigen,
gartnerisch gestalteten Vorgartenzone, die den von grof3en Grunstrukturen gepréagten Ge-
samteindruck des Gebietes unterstitzt. Aus diesem Grund ist als Sicherung der Vorgarten-
zone entlang der ErschlieBungsstralRen ein 6 m breiter Grundstiicksstreifen von baulichen
Anlagen freizuhalten (Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Gara-
gen). Entlang der durchgehenden StraRen Suilldorfer Kirchenweg, Siebenbuchen, Willhéden,
Wulfsdal und Kapitan-Dreyer-Weg betragt die Breite der Vorgartenzone 10 m, da hier die
Wohngebaude mit einem deutlich grof3eren Abstand zur StralRenbegrenzungslinie errichtet
wurden als im Ubrigen Plangebiet.

Zulassig in der Vorgartenzone sind lediglich notwendige Zuwegungen, die der Befahr- und
Begehbarkeit der Grundstiicke dienen. Eine uneingeschrankte Zuléassigkeit von Nebenanla-
gen, Stellplatzen und Garagen in den Vorgéarten und die dann dort parkenden Kfz wirden
das zu schiitzende Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen. Uberdies wére dies auch nicht
mit den landschaftsplanerischen und naturschutzfachlichen Schutzzielen des Bebauungs-
plans vereinbar. Stellplatze, Garagen und Carports konnen daher an anderer Stelle des
Grundstiicks zugelassen werden. Aufgrund der grof3en Grundstiicke im Plangebiet stellt dies
keine erhebliche Einschrankung in der Nutzung der privaten Gartenflachen dar.

.Die Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen sind zu begru-
nen. Notwendige Zuwegungen sind zuldssig. Standplatze fur Abfallbehalter kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn sie die Gestaltung des Vorgartens nicht beeintrachti-
gen. Die Standorte fur Abfallbehalter sind so einzugrinen, dass sie von den o6ffentlichen
Wegen aus nicht einsehbar sind.” (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 10)

Diese Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 14 Abs. 1 BauNVO und spezifiziert bzw. er-
weitert das allgemeine Gestaltungsgebot und Nebenanlagenverbot fir Vorgarten nach § 9
Abs. 2 HBauO.

Ebenfalls der Sicherung einer begriinten Vorgartenstruktur dienen zwei weitere griingestalte-
rische Regelungen zu Einfriedungen am offentlichen Raum sowie zu Bauteilbegrinungen:

.In den Wohngebieten sind fir die an 6ffentliche Wege angrenzenden Einfriedungen nur He-
cken oder durchbrochene Zaune in Verbindung mit auf3enseitig zugeordneten Hecken zulas-
sig. Notwendige Unterbrechungen fir Zuwegungen sind zulassig.“ (vgl. Verordnung § 2
Nr. 11)

.Fensterlose Fassaden, Garagen sowie die Stiitzen von Carports sind mit Schling- oder Klet-
terpflanzen zu begrinen; je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden.” (vgl.
Verordnung 8 2 Nr. 12)

Mit der letztgenannten Festsetzung soll das nachteilige Erscheinungsbild fensterloser Wand-
flachen und unbewachsener Baukonstruktionen verbessert werden. Dies zielt daher insbe-
sondere auf fensterlose Fassaden- und Wandabschnitte der Wohngebaude und deren beein-
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trachtigender Einwirkung auf das Ortsbild ab. Auch Garagen und Carports, sofern sie nicht
Uber die freizuhaltenden Vorgartenzonen ausgeschlossen sind, sind entsprechend der Fest-
setzung zu begriinen. Dartber hinaus haben die festgesetzten Begriinungen positive lufthy-
gienische Effekte und bieten Lebensraume insbesondere fur Insekten- und Vogelarten.

5.7 Larmschutz

An der Ostgrenze des Plangebietes befinden sich die Bahngleise der S-Bahnstrecke Blan-
kenese - Wedel. Die Westgrenze besteht aus dem Silldorfer Kirchenweg, einer StraRe mit
einer wichtigen Verbindungsfunktion von Blankenese nach Sulldorf und zur Silldorfer Land-
stralle (B 431), mit einem entsprechenden Verkehrsaufkommen. Beide Verkehrstrassen
emittieren Larm, der als Immission auf die jeweils direkt benachbarte Wohnbebauung ein-
wirkt. Die Intensitat der Immissionsbelastung und ggf. daraus sich ergebende Konsequenzen
fur die verbindliche Bauleitplanung wurden vorab untersucht.

Fur die Ermittlung der vorhandenen Larmbelastung entlang der Bahn sowie entlang der
Strallen wurde auf die Daten der Strategischen Larmkartierung der Freien und Hansestadt
Hamburg sowie auf die LArmkartierung des Eisenbahnbundesamtes zuriickgegriffen.

Bauleitplane in Hamburg orientieren sich bei der Beurteilung der zumutbaren Verkehrslarm-
belastung an den Grenzwerten der 16. BImSchV (Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Verkehrslarmschutzverordnung — vgl. ,Hamburger
Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“). Diese liegen fir Wohngebiete am Tage bei
59 dB(A) sowie in der Nacht bei 49 dB(A).

In Bezug auf den Schienenlarm wurden 2013 fur die Wohnbebauung entlang der S-
Bahnstrecke (Hasenhthe Ostseite sowie die Belegenheiten Nrn. 65 und 67 der Hasenhthe
Westseite) Fassadenpegel errechnet, als Tag- und als Nachtwerte sowie jeweils ohne Be-
ricksichtigung des sog. ,Schienenbonus”. Hierbei ergeben sich am Tage punktuell Pegel
von mehr als 59 dB(A) bis hin zu 62,4 dB(A) sowie in der Nacht Gberwiegend Pegel von
mehr als 49 dB(A) bis hin zu 62,9 dB(A).

Der StraRenverkehrslarm am Silldorfer Kirchenweg wurde 2012 berechnet in Form von Fas-
sadenpegeln an den Wohngeb&duden als Tag- und als Nachtwerte. Hierbei ergeben sich am
Tage uUberwiegend Pegel von mehr als 59 dB(A) bis hin zu 63,3 dB(A) sowie in der Nacht
Uberwiegend Pegel von mehr als 49 dB(A) bis hin zu 54,2 dB(A). Deren Berechnung erfolgte
nach der auf europdaischer Ebene verabschiedeten sogenannten ,Umgebungslarmrichtlinie®,
der ,Vorlaufigen Berechnungsmethode fiir den Umgebungslarm an Strallen (VBUS) vom
22.05.2006". Die VBUA ist angelehnt an die ,Richtlinien fur den Larmschutz an Stral3en
(RLS-90)", welche einen Beurteilungspegel vorgibt, der sich auf die in der 16. BImSchV ent-
haltenen Immissionsgrenzwerte bezieht. Da die Ergebnisse der Berechnungsverfahren
VBUS und RLS-90 vergleichbare Werte liefern, kdnnen diese Werte fiir eine Einschatzung
des StralRenverkehrslarms verwendet werden.

Im Ergebnis kdnnen die anhand o. g. Grundlagen festgestellten L&rmpegel nicht Uberall ein-
gehalten werden. In den Teilen des Plangebietes, wo die zur Orientierung herangezogenen
Grenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete von tags 59 dB(A) sowie nachts 49 dB(A)
Uberschritten werden, wird der Schutz der Aufenthaltsraume durch folgende Festsetzung zur
Grundrissgestaltung sichergestellt. Dies betrifft die Bebauung entlang des Silldorfer Kir-
chenwegs und der S-Bahnstrecke:

LJAuf den mit (A*) bezeichneten Flachen sind durch geeignete Grundrissgestaltung die
Wohn- und Schlafrdume den jeweils larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern
die Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer Wohnung an den larmabgewandten Ge-
baudeseiten nicht mdglich ist, sind die Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten
zuzuordnen. Fir die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausreichen-
der Schallschutz durch bauliche Malihahmen an Aufienwanden, Fenstern, Aul3entiren und
Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/ Schlafraume in Einzimmerwohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 5)
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Mit dieser Festsetzung soll zum Ausdruck gebracht werden, dass das vorrangige Ziel des
Schallschutzes auf die empfindliche Nachtsituation und damit auf SchlafrAume ausgerichtet
ist. Nur in nachweislich besonderen Féllen, insbesondere bei einzelnen SchlafrAumen in
Mehrzimmerwohnungen, die zur larmzugewandten Gebaudeseite angeordnet werden mus-
sen, darf hiervon abgewichen werden.

5.8  Oberflachenentwasserung, Boden- und Grundwasser  schutz

Die Oberflachenentwasserung im Plangebiet erfolgt Gber Mischwassersiele. Getrennte Re-
genwassersiele bzw. Strallenentwasserungsleitungen sind hier nicht vorhanden. Als Vorflut
der Mischwassersiele dient das Rickhaltebecken ,Bullnwisch® im Stadtteil Stlldorf. Da diese
Vorflut schon sehr belastet ist, wird beispielsweise bei den Planungen zur Grundinstandset-
zung des Sdulldorfer Kirchenwegs eine Stral3enentwéasserungsleitung vorgesehen, die das
Oberflachenwasser in das vorhandene Regensiel in der Sulldorfer Landstral3e ableiten soll.

Generell lassen die vorwiegend sandigen Bdden in weiten Teilen des Plangebietes eine Ver-
sickerung des Regenwassers uber die belebten Bodenzonen zu, sodass eine entsprechende
Festsetzung abgeleitet werden kann:

.Das auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es
nicht gesammelt und genutzt wird, auf den jeweiligen Baugrundstiicken Uber die belebte Bo-
denzone zu versickern.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 17)

Grundlage dieser abwasserrechtlichen Festsetzungen sind 8 9 Abs. 4 des Hamburgischen
Abwassergesetzes (HmbAbwG) und 8 4 Abs. 3 des Hamburgischen Ausfihrungsgesetzes
zum Bundesnaturschutzgesetz (HmbBNatSchAG) 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 natirliche Filter- und Reinigungsfunktion der belebten Bodenzone. Nicht zuletzt werden
der Oberflachenabfluss erheblich verringert und die Siele entlastet, insbesondere im Hinblick
auf — in den kommenden Jahren prognostiziert zunehmende — Starkregenereignisse.

Davon abweichend bestehen im Bereich der ehemaligen Sandgrube Kapitan-Dreyer-
Weg 12, die bis 1957 betrieben und in den Jahren 1958 bis 1961 mit Boden und Bauschutt
verfullt wurde, fur eine Versickerung widrige Umstande. Es kann dort davon ausgegangen
werden, dass die bindige Aufflllung eindringendes Wasser aufstaut und bei langer andau-
ernden Niederschlagen Stauwasser bereits knapp unter der Geldndeoberkante angetroffen
werden kann. Auch im sudlichen Bereich des Plangebietes zwischen Akazienweg, Hilgen-
dorfweg, Hasenhdhe und Wulfsdal, wo im Boden Geschiebelehm vorhanden ist, kann eine
Versickerung von Niederschlagswasser eventuell schwierig werden. Hier ist im Einzelfall zu
prifen, ob die tatséchlichen Verhaltnisse eine Versickerung zulassen.

Erganzend zum Versickerungsgebot wird eine weitere abwasserrechtliche Festsetzung auf-
genommen, die die Bodenversiegelung begrenzt:

LAuf den privaten Grundstticksflachen sind Geh- und Fahrwege sowie ebenerdige Stellplatze
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.” (vgl. Verordnung 8§ 2 Nr. 16)

Das Erfordernis von wasser- und luftdurchlassigen Wegebauweisen vermindert die Boden-
versiegelung. Befestigungen und Versiegelungen von Freiflachen verhindern die Versicke-
rung von Niederschlagswasser, verringern die nattrliche Verdunstung, verschlechtern die
Wasserversorgung von Baumen und Strauchern und zerstdren Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen an der Erdoberflache und im Boden. Deshalb ist die Inanspruchnahme von Freifla-
chen fir befestigte ErschlieBungsanlagen auf das lediglich notwendige Mal3 zu beschranken
und die bauliche Herrichtung so zu gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit fir Nieder-
schlagswasser sowie die biologische Austauschfunktion zwischen Untergrund und Atmo-
sphare nach Moglichkeit gewahrt bleiben. Als (teil)durchlassige Oberflachenbefestigungen
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sind hierfur beispielsweise Schotterrasen, Kiesdecken, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten
Fugen sowie Porensteine geeignet.

Auch die vorgeschriebene extensive Dachbegriinung von Nebengebauden, Garagen und
Carports dient der Rickhaltung und anteiligen Verdunstung von Niederschlagswasser und
reduziert so die Abflussmenge:

.In den Wohngebieten missen die Dacher von Hauptgebduden eine Neigung zwischen 20
und 55 Grad aufweisen. Ausnahmen fir Mansard- und Walmdéacher, Gauben und sonstige
untergeordnete Dachflachenanteile kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden; Pultdacher
sind nicht zuldssig. Die Dacher von Nebengebauden, Garagen und tberdachten Stellplatzen
(Carports) sind als Flachdach oder mit einer Neigung von bis zu 15 Grad herzustellen, mit
einem mindestens 8 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und exten-
siv zu begrinen.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 8)

Daruber hinaus bieten begriinte Dachflachen einen zusatzlichen Lebens- und Nahrungsraum
fur Pflanzen, Vogel und Insekten und verbessern das Kleinklima im jeweiligen Wohnumfeld.

5.9 Griunflachen

Fur das Plangebiet pragend sind auch die zu den Wohngeb&uden gehérenden Gartenberei-
che, die zum Teil groR3flachige, zusammenhangende Grinstrukturen bilden. Insbesondere
die stralBenabgewandten, riickwartigen Garten lockern die einzelnen Baublécke auf und sor-
gen fir eine klar ablesbare Struktur im Bebauungszusammenhang des Viertels — aul3en be-
baut, innen griin. Sie sind damit ortshildtypisch und tragen in besonderem Malf3e zur vorhan-
denen Wohnqualitat und Attraktivitat des Ortes bei.

Es ist stAdtebauliches wie auch landschaftsplanerisches Ziel des Bebauungsplans, diese
Uber viele Jahrzehnte gewachsenen Strukturen zu schiitzen und zu erhalten. Auch aus na-
turschutzfachlicher Sicht besitzen diese Grunflachen eine besondere, schiitzenswerte Quali-
tat, als ausgedehnter, nicht zerschnittener Lebens- und Nahrungsraum zahlreicher Pflanzen
und Tiere.

Der Bebauungsplan setzt diese ruickwartigen Garten auf Grund § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als
Private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Gérten fest. Dies entspricht den Vorgaben
des Landschaftsprogramms mit der Fachkarte zum Arten- und Biotopschutz, die im Plange-
biet den Biotopentwicklungsraum ,offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelemen-
ten" sowie den Biotopentwicklungsraum ,parkartige Strukturen® darstellt.

Die gewdahlten Festsetzungen zum Erhalt gréRerer Gartenbereiche und deren Gehdlzbe-
standen sowie von Einzelbdumen und Hecken (vgl. Kap. 5.10) dienen der Sicherung und
Entwicklung des Lebensraumes der fur einen gringepragten stadtischen Raum typischen
Tier- und Pflanzenwelt. Diese Gehdlze und gréReren Griinbereiche stellen fir viele Tierarten,
insbesondere aber auch fir die europarechtlich besonders geschiitzten Vogelarten und
streng geschitzten Fledermausarten einen wertvollen Lebensraum und ein Rickzugsgebiet
dar (vgl. Kap. 4.2.6).

5.10 Erhaltung von Bdumen und Strduchern

5.10.1 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume und
Hecken. Fir sie gelten die Vorschriften der Hamburgischen Baumschutzverordnung. Jedoch
sind diese allgemeinen Vorschriften fir den Erhalt der Gehdlzstrukturen oftmals nicht restrik-
tiv genug, da dem Anspruch auf Bebauung erfahrungsgemaf Vorrang vor dem alleinigen
Schutz einzelner Baume eingeraumt wird.
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Die als zu erhalten festgesetzten Einzelbaume und Baumgruppen (vgl. Kap. 5.10.2) machen
bereits in der Planzeichnung deutlich, dass im Planverfahren eine Abwagungsentscheidung
zwischen Baurecht und Baumschutz dahingehend erfolgt ist, dass der jeweilige Baum bzw.
das jeweilige Gehdlz zu erhalten ist. Zusammen mit der Ersatzpflanzverpflichtung (vgl.
Kap. 5.10.2) erleichtert die Festsetzung der Erhaltungsgebote den Schutz der wichtigen
Funktionen des Gehdlzbestandes fiir das Plangebiet.

Die nachfolgenden erweiternden Grinfestsetzungen finden ihre Rechtsgrundlage unter an-
derem auch in 84 Abs.3 HmbBNatSchAG in Verbindung mit 89 Abs.3 Satz1 Nr. 4
BNatSchG.

5.10.2 Erhaltung von Gehdélzbestanden, Ersatz- und Anpflanzgebote

Es werden Einzelbdume zur Erhaltung und Flachen fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Die Gehdlze haben einen hohen Stellenwert fur das Orts- und Land-
schaftsbild sowie fir den Naturhaushalt und erhalten daher auch ein Ersatzgebot:

.FUr die zur Erhaltung festgesetzten Baume und Straucher sind bei Abgang Ersatzpflanzun-
gen so vorzunehmen, dass der jeweilige Charakter und der Umfang der Pflanzung erhalten
bleiben. AuRerhalb von o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen oder
Abgrabungen im Kronenbereich festgesetzter Baume unzulassig.“ (vgl. Verordnung § 2
Nr. 13)

Der Schutz der Gehdlzstrukturen sichert auch wichtigen Lebensraum insbesondere fir Vo-
gel- und Insektenarten und mindert negative stadtklimatische Effekte durch Abklhlung,
Schattenspende, Verdunstung und Luftfiltration. Die Unzul&ssigkeit von Geldndeaufhdéhun-
gen und Abgrabungen im Kronenbereich von Baumen ist zum dauerhaften Erhalt der Bdume
erforderlich. Bodenverdichtungen und mechanische Beschadigungen des Wurzelraumes
kénnen zum Absterben eines Baumes fihren.

In einigen Bereichen des Plangebiets liegen die festgesetzten Flachen fir den Erhalt von
Baumen und Strauchern nicht vollstandig auf einer festgesetzten Privaten Grinflache, son-
dern Uberdecken Randbereiche von als Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet festgesetzten
Flurstiicken. Diese Uberdeckung liegt darin begriindet, dass die Erhaltungsfestsetzung an
diesen Stellen einen Kronenbereich eines zugehdrigen Gehdlzbestands beschreibt, in dem
im Unterschied zu den Privaten Grunflachen unter Prifung des Einzelfalls auch eine bauli-
che Nutzung durch Nebenanlagen zugelassen werden kann, beispielsweise in Form einer
Terrasse oder eines Gartenh&uschens.

.In den Reinen Wohngebieten ist fir je 150 m2 der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache
mindestens ein kleinkroniger Baum oder fir je 300 m2 der nicht tGiberbaubaren Grundstiicks-
flache mindestens ein grol3kroniger Baum zu pflanzen und zu erhalten.” (vgl. Verordnung § 2
Nr. 14)

Das vorgenannte Anpflanzgebot fir Baume sichert — in Abstimmung mit der Grundstiicks-
grol3e — einen Mindestanteil gestalterisch und kleinklimatisch wirksamer Bepflanzung. Dieses
schafft 6kologische Grundstrukturen insbesondere bei Neu- und Ersatzbauten im Plangebiet
und bietet Lebens- und Nahrungsraume vor allem fir Insekten und Végel. Bestehende Bau-
me auf den Baugrundstiicken werden hierbei angerechnet.

.Fur festgesetzte Anpflanzungen von Baumen und Strduchern sowie fir Ersatzpflanzungen
sind standortgerechte und einheimische Laubgehdlze, auf Grundsticken mit denkmalge-
schitzten Objekten standortgerechte Gehdlze zu verwenden und zu erhalten. GroRR3kronige
Baume missen einen Stammumfang von mindestens 16 cm, kleinkronige Baume einen
Stammumfang von mindestens 12 cm, jeweils in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen,
aufweisen. Im Kronenbereich dieser Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindes-
tens 12 m2 Gré3e anzulegen und zu begriinen.” (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 15)

Bei Ersatz- und Erstanpflanzungen sollen standortgerechte einheimische Laubgeholze ge-
pflanzt werden, um eine wirksame Anreicherung des Naturhaushaltes zu erreichen.
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Standortgerechte, einheimische Arten sind beispielsweise Sandbirke, Stiel-Eiche, Rotbuche,
Esche, Hainbuche, Bergahorn und Spitzahorn. Fiir Hecken kommen insbesondere Arten wie
Hainbuche, Rotbuche, Eibe und WeiRdorn in Betracht, als heimische standortgerechte
Straucher des weiteren Haselnuss, Stechhiilse, Schlehe, Kornelkirsche oder Bluthartriegel.

Die Festschreibung von Mindestqualitatsmerkmalen fur Ersatz- und Neuanpflanzungen ist
erforderlich, um ausreichendes Grinvolumen zu erhalten und das Landschaftsbild zu bele-
ben. FiUr die dauerhafte Aufrechterhaltung der Lebensfunktionen der Baume sind jeweils
mindestens 12 m2 unversiegelter Boden erforderlich.

5.11 Abwéagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Blankenese 40 sind die in § 1 Abs. 6 BauGB aufge-
fuhrten und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertcksichtigt wor-
den. In der Abwégung gemal’ § 1 Abs. 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwagen.

Der Bebauungsplan verfolgt den Erhalt der stadtebaulichen Strukturen des Plangebietes. Die
bisher geltenden Baustufenplane und der Teilbebauungsplan treffen unzureichende bzw.
gegenlaufige Festsetzungen, um die bestehenden Strukturen zu erhalten. Dies zeigt sich an
der jingeren Bebauung, die aufgrund ihrer BaukorpergrofRe und der Vielzahl an Wohneinhei-
ten eine deutlich hohere Dichte realisiert hat, welche in erster Linie 6konomisch orientiert ist.
Der Plangeber will mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Blankenese 40 diesen Ent-
wicklungen entgegenwirken und hat daher verschiedene strukturerhaltende Festsetzungen
getroffen. Im Plangebiet sollen auf diese Weise eine hohe Wohnqualitat erhalten und die
ortsbildpragende Bebauung bewahrt werden, was auch wesentlich zum Werterhalt der Ge-
baude und Grundstiicke beitragt.

Als Art der baulichen Nutzung wurde ein Reines Wohngebiet bzw. fir die an der Bahnstrecke
gelegen Wohnhauser ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die bestehende Nut-
zungsstruktur, die neben wenigen freiberuflichen Nutzungen ausschlief3lich durch das Woh-
nen bestimmt ist, zu sichern.

Die strukturerhaltenden Festsetzungen beziehen sich nicht allein auf die Bebauung, sondern
auch auf die wertvollen Grinstrukturen, die zum besonders qualitatsvollen Charakter und
Wohnumfeld des Plangebietes beitragen. So werden, als wichtigste Griinelemente, die vor-
handenen dichten Gehdlzstrukturen auf den rickwartigen Grundstiicken, die Heckenstruktu-
ren entlang der Grundstiicksgrenzen, die Vorgartenzonen und der umfangreiche Grof3baum-
bestand mit eigenen Erhaltungs- und Ersatzfestsetzungen gesichert. Der Schutzanspruch
ergibt sich auch aus der Bedeutung der Grinstrukturen fir den Naturhaushalt, mit ihrer Rolle
als Lebens- und Erndhrungsraum fir (besonders geschitzte) Tierarten und ihrer ausglei-
chenden bzw. belastungsmindernden Wirkung auf die mikroklimatischen und lufthygieni-
schen Verhéltnisse im Plangebiet. Dem Funktionserhalt des Naturhaushaltes, neben der ge-
stalterischen Wirkung, dienen auch die Festsetzungen zu Begrinungen und zur
Niederschlagsversickerung. Dabei flihren die vorgesehenen Festsetzungen gegeniber dem
bisher geltenden Planrecht zu keinen Eingriffen, die auszugleichen sind. Die Zieldarstellun-
gen im Landschaftsprogramm werden aufgegriffen und 6rtlich anhand der gewéhlten Fest-
setzungen konkretisiert.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind Ergebnis der
Abwéagung der einzelnen Belange untereinander. Stadtentwicklungsrelevante und freiraum-
planerische Belange sprechen fir die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans. Die
naturschutzfachlichen Belange werden bei den gegebenen Vorbelastungen durch Festset-
zungen und MaRnahmen zur Vermeidung insoweit beriicksichtigt, als dass keine ausgleichs-
pflichtigen, erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben werden.
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5.12 Nachrichtliche Ubernahmen

5.12.1 Oberirdische Bahnanlage

Die Bahnanlagen der S-Bahn-Trasse am Ostrand werden als Oberirdische Bahnanlage
nachrichtlich tbernommen.

5.12.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet unterstehen folgende Objekte dem Denkmalschutz und sind als Denkmal in
die Denkmalliste vom 1. Mai 2013 nach § 6 Absatz 1 des Hamburgischen Denkmalschutzge-
setzes vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) eingetragen:

o Doppelh&duser Hasenhdhe 109/Willhéden 1, Hasenhdhe 111/Willhéden 2, Hasenhthe
113/115 und 117/119, Willhéden 3/5, 4/6, 7/9, 8/10, 12/14 und 16/18 von 1929 als En-
semble

o Wohnhaus Hilgendorfweg 15 von 1961 in Zusammenhang mit der Einfriedung als En-
semble

o Wohnhaus Hilgendorfweg 18 von 1932 als Baudenkmal

o Wohnhaus Kapitan-Dreyer-Weg 26 von 1932 als Baudenkmal

o Wohnhaus Wulfsdal 8 von 1923 als Baudenkmal

Fur die dem Denkmalschutz unterliegenden Objekte gelten die einschlagigen Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes. Die vorgenannten Objekte werden nachrichtlich tbernommen.

5.13 Kennzeichnungen

5.13.1 Abwasserleitungen

Zwischen den Strafl3en Siebenbuchen und Strauchweg sowie Hilgendorfweg und Sachtestieg
verlaufen unterirdische Abwasserleitungen Uber private Grundstiicke. Die Leitungen sind mit
personlich beschrénkten Dienstbarkeiten zugunsten der Hamburger Stadtentwéasserung
(HSE) gesichert und werden in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Bezirksamt Altona ¢ Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung Seite 42/ 43



Begriindung zum Bebauungsplan Blankenese 40

6 Malnahmen zur Verwirklichung der Planung, Bodenor  dnung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des flnften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefiuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7  Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungsplane aufgehoben:

o Baustufenplan Blankenese in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom
14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61)

o Baustufenplan Iserbrook/ Sulldorf, erneut festgestellt am 14. Januar 1955, mit seinen
Anderungen vom 6. Mai 1955, 3. Juni 1955 und 13. September 1960 (Amtl. Anz. 1955
S. 61, 161 und 194, 1960 S. 408)

o Teilbebauungsplan Nr. 897, festgestellt am 25. Oktober 1960, in Kraft getreten am
5. November 1960 (HmbGVBI. S. 438)

o Fluchtlinienplane Dockenhuden Nr. 49 und Dockenhuden Nr. 13 Il (Hasenhthe —
ndrdlicher Teil)

o Fluchtlinienplan Dockenhuden Nr. 44 fir den Bereich Wulfsdal, Kapitan-Dreyer-Weg,
Akazienweg, August-Bolten-Weg, Willhdden

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1  Flachenangaben

Das Plangebiet umfasst 368.779 mz2 (ca. 36,88 ha). Davon sind:

Reines Wohngebiet 252.070 m2
Allgemeines Wohngebiet 10.852 m?
Private Grunflachen 58.048 m2
Offentliche StraBenverkehrsflache  43.459 m2
Bahnanlagen 4.349 m2

8.2  Kostenangaben

Fur die Freie und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Planung Kosten fir den Erwerb
von Flachen im Rahmen des Umbaus des Sulldorfer Kirchenwegs.
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