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Feststellung und teilweise riickwirkende Inkraftsetzung
der Verordnung tiber den Bebauungsplan Blankenese 42

im erginzenden Verfahren nach §214 Absatz 4 des Baugesetzbuchs
Vom 30. April 2019

Auf Grund von §10, §172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und
§214 Absatz 4 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. I S. 3635) in Verbindung mit §3
Absitze 1 und 3 sowie §5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststel-
lungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999
(HmbGVBI. S. 271), zuletzt geindert am 23. Januar 2018
(HmbGVBIL. S. 19, 27), §4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen
Gesetzes zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgesetzes vom
11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gedndert am
13. Mai 2014 (HmbGVBIL. S. 167), in Verbindung mit §9 Ab-
satz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedindert am 15. Septem-
ber 2017 (BGBI. I S. 3434), § 81 Absatz 2a der Hamburgischen
Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563),
zuletzt geindert am 26. November 2018 (HmbGVBI. S. 371),
§9 Absatz 4 des Hamburgischen Abwassergesetzes in der Fas-
sung vom 24. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt gedn-
dert am 23. Januar 2018 (HmbGVBIL. S. 19, 27), sowie §1, §2
Absatz 1, §3 und §4 Nummer 3 der Weiteriibertragungsver-
ordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt
gedndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBL. S. 19, 27), wird ver-
ordnet:

§1

(1) Der Bebauungsplan Blankenese 42 vom 11. Februar
2014 (HmbGVBI. S. 48) fur den Geltungsbereich zwischen

Baurs Weg, Baurs Park, Elbchaussee, Miithlenberger Weg und
Elbuferweg (Bezirk Altona, Ortsteil 223) wird festgestellt und
im erginzenden Verfahren nach §214 Absatz 4 des Baugesetz-
buchs mit Ausnahme der Festsetzung geméfl § 2 Nummer 26
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riickwirkend zum 15. Februar 2014 in Kraft gesetzt. §2 Num-
mer 26 tritt am Tage nach der Verkiindung in Kraft.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Baurs Weg — Elbchaussee — Ostgrenze des Flurstiicks 1796
(Baurs Park), Nordgrenzen der Flurstiicke 662, 661, 660, 659
und 658 der Gemarkung Blankenese — Baurs Park — Elbchaus-
see — Miithlenberger Weg — Ostgrenzen der Flurstiicke 2448,
2447 und 1825, Siidgrenze des Flurstiicks 1825, iiber die Flur-
stiicke 1825, 1588, 2447 und 684 (Elbuferweg), Westgrenze des
Flurstiicks 686, Siidwest- und Siidgrenze des Flurstiicks 674,
tiber das Flurstiick 671, Siidostgrenze des Flurstiicks 667, tiber
das Flurstiick 2551 der Gemarkung Blankenese.

(2) Das mafgebliche Stiick des Bebauungsplans und die
ihm beigegebene Begriindung sowie die zusammenfassende
Erklarung nach §10a Absatz 1 des Baugesetzbuchs werden
beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann nie-
dergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung sowie die
zusammenfassende Erklirung konnen beim o6rtlich zustin-
digen Bezirksamt wihrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden. Soweit zusidtzliche Abdrucke beim
Bezirksamt vorhanden sind, kénnen sie gegen Kosten-
erstattung erworben werden.

2. Wenn die in den §§39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeich-
neten VermoOgensnachteile eingetreten sind, kann ein
Entschidigungsberechtigter Entschiddigung verlangen. Er
kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren,
dass er die Leistung der Entschiddigung schriftlich bei dem
Entschiadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschidigungs-
anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1
bezeichneten Vermogensnachteile eingetreten sind, die
Falligkeit des Anspruchs herbeigefiithrt wird.

3. Unbeachtlich werden

a) eine nach §214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des
Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Bau-
gesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
uiber das Verhiltnis des Bebauungsplans und des Fli-
chennutzungsplans und

¢) nach §214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beacht-
liche Mingel des Abwégungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekannt-
machung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem
ortlich zustindigen Bezirksamt unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht
worden sind.

§2

Fir die Ausfithrung des Bebauungsplans gelten nachste-
hende Vorschriften:

1. Indennach §172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetz-
buchs als ,,Erhaltungsbereiche“ bezeichneten Gebieten
bediirfen zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stiddtebaulichen Gestalt der
Riickbau, die Anderung, die Nutzungsinderung oder die
Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und
zwar auch dann, wenn nach den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die
Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nut-
zungsidnderung darf nur versagt werden, wenn die bauliche
Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen bauli-

10.

11.

12.

chen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Land-
schaftsbild priagt oder sonst von stidtebaulicher, insbeson-
dere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist.
Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage
darf nur versagt werden, wenn die stidtebauliche Gestalt
des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beein-
trachtigt wird.

In den reinen Wohngebieten werden mit Ausnahme der
Flurstiicke 693, 700, 701 und 1663 der Gemarkung Blanke-
nese die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach §3
Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3787) ausge-
schlossen.

In den reinen Wohngebieten sind je Wohngebédude hochs-
tens zwei Wohnungen zuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen fiir Nut-
zungen nach §4 Absatz 3 BauNVO ausgeschlossen.

. Das Sondergebiet ,,Konferenz- und Seminarzentrum®

dient vorwiegend der Unterbringung von Veranstaltungs-
rdumen fiir Konferenz- und Seminarzwecke. Zuléssig sind
Veranstaltungsraume fiir Konferenzen und Seminare
sowie Ausstellungsrdume. Gastronomiebetriebe und
Beherbergungsbetriebe sowie Biiros sind ausnahmsweise
zuléssig.

Terrassen und Wintergirten im Anschluss an die Haupt-
nutzung sind auflerhalb der Baugrenzen bis zu 20 vom
Hundert der durch die Baugrenzen festgesetzten Grund-
fliche zuléssig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen-
treppen um bis zu 5 m kann zugelassen werden.

Im Plangebiet sind auch die Aufenthaltsrdume einschlief3-
lich zugehoriger Treppenrdume und Umfassungswinde in
Nichtvollgeschossen unterhalb des Erdgeschosses (Unter-
geschosse, Kellergeschosse) auf die zulidssige Geschoss-
fliche anzurechnen.

Aufden Flichen zum Ausschluss von Nebenanlagen, Stell-
plitzen und Garagen ist die Herstellung notwendiger
Zuwegungen und Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen
zuldssig. Ausnahmsweise konnen Standplitze fiir Abfall-
behilter zugelassen werden, soweit diese begriint einge-
fasst werden und die Ziele des Erhaltungsbereichs und die
Belange des Denkmalschutzes beriicksichtigt werden.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit der
Bezeichnung ,,GFL1“ umfasst die Befugnis, fiir die
ErschlieBung der Flurstiicke 663, 665, 669 und 1803 der
Gemarkung Blankenese den vorhandenen Parkweg Baurs
Park als Zufahrt zu nutzen sowie die Befugnis der Ver- und
Entsorgungsunternehmen Leitungen zu verlegen und zu
unterhalten. Geringfiigige Abweichungen kénnen zugelas-
sen werden.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit der
Bezeichnung ,GFL2“ umfasst die Befugnis, fiir die
ErschlieBung der Flurstiicke 696, 697 und 698 der Gemar-
kung Blankenese den vorhandenen Parkweg Baurs Park
als Zufahrt zu nutzen sowie die Befugnis der Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen Leitungen zu verlegen und zu
unterhalten. Geringfiigige Abweichungen konnen zugelas-
sen werden.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit der
Bezeichnung ,GFL3“ umfasst die Befugnis, fiir die
ErschlieBung des Flurstiicks 686 der Gemarkung Blanke-
nese den vorhandenen Strandweg als Zufahrt zu nutzen
sowie die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunternehmen
Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Geringfiigige
Abweichungen kénnen zugelassen werden.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Das festgesetzte Gehrecht mit der Bezeichnung ,G4“
umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg
einen allgemein zuginglichen Weg anzulegen und zu
unterhalten. Geringfiigige Abweichungen konnen zugelas-
sen werden.

Fiir an 6ffentliche Wege angrenzende Einfriedungen sind
nur Hecken oder durchbrochene Ziune aus senkrechten
Stédben bis zu einer Hohe von 1,2 m, gemessen vom jeweils
angrenzenden Offentlichen Weg, zuléssig.

Auf den mit ,,(B)“ bezeichneten Flichen sind Nebenanla-
gen, Hecken und Geholze, die die vorhandenen Blick-
beziehungen auf die Elbe einschrinken, nicht zuldssig.

Im gesamten Plangebiet sind bei Putzbauten fiir die Fassa-
dengestaltung helle gedeckte Farbtone zu verwenden. Bei
einer Verblendung mit Vormauersteinen sind weif} gestri-
chene oder geschlimmte Ziegelsteine zu verwenden. Sicht-
bares Fachwerk, Holzverkleidungen oder die Kombina-
tion der genannten Materialien sind zuldssig. Materialien,
die andere Materialien vortduschen, sind unzulissig.

Diécher von mit ,,(A)“ bezeichneten Wohngebiduden sind
ausschlieBlich als Walmdéicher mit beidseits gleicher Nei-
gung zwischen 40 und 50 Grad auszufiithren.

Fir die Gebidude innerhalb der Erhaltungsbereiche sind
nur schiefergraue bis anthrazitfarbene Dachpfannen oder
-schindeln in nicht glinzender Ausfithrung und begriinte
Dicher zuldssig. Ausnahmsweise sind rote Tonpfannen in
Anpassung an die Nachbarbebauung oder Reetdeckungen
zuldssig.

Fiir die Gebdude innerhalb der Erhaltungsbereiche, soweit
sie nicht mit ,,(A)“ bezeichnet sind, sind nur Sattel- oder
Walmdécher mit einer Neigung zwischen 20 und 40 Grad
zulédssig.

Innerhalb der Erhaltungsbereiche sind flach geneigte
Dicher und Flachdidcher nur ausnahmsweise zuldssig,
wenn die stidtebaulichen Erhaltungsziele nach §172 des
Baugesetzbuchs nicht beeintrichtigt und sie extensiv
begriint werden.

Bei der Ausbildung der Dicher innerhalb der Erhaltungs-
bereiche darf die Hohe des Drempels, das heifit der
Abstand zwischen der Oberkante des Dachgeschossfuf3-
bodens und der Schnittlinie der Auflenfliche der Wand
mit der Unterkante der Dachhaut, 0,5 m nicht iiberschrei-
ten.

Verglaste Fassadenflichen diirfen 60 vom Hundert der
jeweiligen Gebdudeseite nicht tiberschreiten.

Aufgestinderte Gebdude und aufgestinderte Terrassen
sowie Plattformen sind unzulidssig. Kellergeschosse, die
zur Talseite iiber die Geldndeoberfliche hinausragen, sind
gegeniiber den iibrigen Geschossen gestalterisch abzuset-
zen, so dass eine Unterteilung der Gebédude in Sockelzone
und den dariiber liegenden Geschossen erkennbar ist.

Die Errichtung von Flutschutzmauern ist nur zuldssig,
wenn der Flutschutz nicht am Gebdude umgesetzt werden

kann. Sie sind an den sichtbaren Seiten mit Feldsteinen
oder behauenen Findlingen herzustellen. Sofern Flut-
schutzmauern eine Hohe von 1,2 m, gemessen vom jeweils
angrenzenden Offentlichen Weg, uberschreiten, ist die
Flutschutzanlage in der Hohe gestaffelt anzulegen. Die
entsprechenden Stufen miissen eine Mindesttiefe von
1,5Sm aufweisen, die Flichen sind mit standortgerechten
Pflanzen zu begriinen.

25. Stiitzmauern sind an ihren sichtbaren Seiten mit Feld-
steinen oder behauenen Findlingen herzustellen.

26. Bei den Gebiduden Elbchaussee 563, 565 und 567 sind
durch Anordnung der Baukoérper oder durch geeignete
Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafriume den
lirmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Sofern die
Anordnung aller Wohn- und Schlafriume einer Wohnung
an den lirmabgewandten Gebidudeseiten nicht moglich ist,
sind vorrangig die Schlafriume den lirmabgewandten
Gebéudeseiten zuzuordnen. Fiir die Rdume an den lirmzu-
gewandten Gebidudeseiten muss ein ausreichender Schall-
schutz durch bauliche Mafinahmen an Auflenwinden,
Fenstern, Auflentiiren und Déchern der Gebdude geschaf-
fen werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnun-
gen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beurtei-
len.

27. Fir festgesetzte Anpflanzungen von Bdumen und Striu-
chern sowie fiir Ersatzpflanzungen sind standortgerechte
einheimische Laubgeholze zu verwenden und zu erhalten.
Grofikronige Biume miissen einen Stammumfang von
mindestens 16cm, kleinkronige Biume einen Stamm-
umfang von mindestens 12cm jeweils in 1 m Hohe iiber
dem Erdboden aufweisen. Im Kronenbereich dieser
Bédume ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens
12m? anzulegen und zu begriinen.

28. Fiir die zur Erhaltung festgesetzten Baume und Straucher
sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so vorzunehmen, dass
der jeweilige Charakter und der Umfang der Pflanzung
erhalten bleibt.

29. Auflerhalb von 6ffentlichen Straflenverkehrsflichen sind
Geldndeaufh6hungen oder Abgrabungen im Kronenbe-
reich festgesetzter Baume unzulissig.

30. Stellplatze sind mit Hecken oder dicht wachsenden Gehol-
zen einzufassen. AuBenwinde von Garagen sowie Stiitzen
von Pergolen und Carports sind mit Schling- oder Kletter-
pflanzen zu begriinen.

31. In den Baugebieten sind Geh- und Fahrwege sowie eben-
erdige Stellplitze in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau
herzustellen.

32. Das auf den privaten Grundstiicksflichen anfallende Nie-
derschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken iiber
die belebte Bodenzone zu versickern.

§3

Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-
ungspline aufgehoben.

Hamburg, den 30. April 2019.

Das Bezirksamt Altona



Bezirksamt Altona Hamburg, den 23.04.2019

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Zusammenfassende Erklarung
gemal § 10 Absatz 4 BauGB fir den

Bebauungsplan Blankenese 42 im ergdnzenden Verfahren

Vorbemerkung

Die zusammenfassende Erklarung stellt eine Ubersicht der Beriicksichtigung der Umweltbelange im
Bebauungsplanverfahren dar. Einzelheiten sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Zudem werden die
Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sowie der
Offentlichkeitsbeteiligung zusammengefasst.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die in § 1 Abs. 6 BauGB aufgefiihrten und fur das
Plangebiet betroffenen Belange und Anforderungen beriicksichtigt worden. In der Abwagung wurden
gemal § 1 Abs. 7 BauGB offentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind somit als
das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen. Insbesondere waren die privaten
Belange der Grundeigentiimer zu berlicksichtigen, die Belange des Denkmalschutzes und des Orts-
und Landschaftsbildes sowie die Belange des Umweltschutzes. In der Abwégung sind eine Reihe
privater und offentlicher Belange behandelt worden, die insbesondere auch durch die erfolgten
Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligungen Niederschlag in der Planung gefunden haben.

1. Bericksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Blankenese 42 wird das Ziel verfolgt, den Baurs Park als
historischen Landschaftspark unter Berlcksichtigung der privaten Belange der innerhalb der
Parkanlage bestehenden Wohnnutzung zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Die historische
Parkanlage und die vorhandene Wohnbebauung in Form von grof3ziigigen Landh&usern und Villen
sollen auch zukunftig als ein harmonisches Ganzes erlebt werden.

Die Parkanlage wird als offentliche Grinflache festgesetzt. Damit werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen, ein aus dem Jahr 2005 vorliegendes Entwicklungskonzept fir den
Baurs Park im Sinne eines Landschaftsparks und unter Beachtung der denkmalpflegerischen Ziele fir
die Parkanlage umzusetzen. Die im Park liegenden Zuwegungen zu den Wohnnutzungen werden als
Teil der offentlichen Grinflache mit jeweiligen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt. Zur
Umsetzung der im Entwicklungskonzept genannten MafRnahmen werden fir die Baume der
historischen Lindenallee an der Straf3e Baurs Park Erhaltungsgebote getroffen bzw. Anpflanzgebote
fur fehlende Baume festgesetzt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Wohnnutzungen innerhalb der Parkanlage
werden diese als Reine Wohngebiete festgesetzt. Um eine fur die Lage angemessene grol3ere
Nutzungsmischung an der Elbchaussee =zu ermdoglichen, werden die dort vorhandenen
Wohnnutzungen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Durch eng am Bestand orientierte
Baukorperfestsetzungen mit nur geringflgigen Erweiterungsmdglichkeiten wird eine mafvolle
Weiterentwicklung der vorhandenen baulichen Anlagen gewahrleistet. Gleichzeitig wird eine
Unterordnung der baulichen Anlagen in der Parkanlage gewahrleistet. Zur Bewahrung des
stadtebaulichen Erscheinungsbilds werden weiterhin die Geschossigkeit entsprechend des
genehmigten Bestands sowie die Berlicksichtigung von Flachen in Nichtvollgeschossen bei der
Ermittlung der zuldssigen Geschossflache festgesetzt. Zur Vermeidung stilentfremdender
Veranderungen der historischen Bausubstanz und gebietsuntypischer Entwicklungen durch
milieuschadigende bauliche Veranderungen und Neubauten werden detaillierte
Gestaltungsfestsetzungen getroffen, die dazu beitragen, dass sich Bauformen und Baumaterialien von
Gebauden, Dachern, Fassaden, Terrassen, Stitz- und Flutschutzmauern, Hecken und Zaune sowie
FuBwege und Treppen in das besondere Umfeld des Baurs Park einfligen.

Um dartber hinaus sicherzustellen, dass bauliche Verénderungen die stadtebauliche Gestalt des
Gebiets nicht beeintrachtigen, werden fir die Gebaude, die aufgrund ihrer Vielzahl orts- bzw.
landschaftsbildpragend und von ihrer Gestaltung stadtebaulich bedeutend sind, stadtebauliche
Erhaltungsbereiche gemafl § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt.
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Die privaten Grundstiicke aul3erhalb des festgesetzten Baulands werden als private Grinflachen
festgesetzt. Soweit die Grundstiicke innerhalb der offentlichen Parkanlage liegen, erhalten sie die
Zweckbestimmung Parkanlage. Dort sind bauliche Anlagen ausnahmslos unzuléassig. Damit wird das
Ziel sichergestellt, dass die Flachen als Bestandteil des Parks wahrgenommen werden bzw. sich in
diesen soweit wie mdglich einfligen. Weiterhin werden auf den privaten Griinflachen die nach dem
Entwicklungskonzept zu erhaltenden und das Landschaftsbild pragenden Einzelbaume und
Geholzbereiche festgesetzt. Um fur den Landschaftspark charakteristische Blickbeziehungen auf die
Elbe und den Suden Hamburgs zu erhalten, werden im Sudosten des Plangebiets fur zwei Flachen
Nebenanlagen, Hecken und Geholze als unzuldssig festgesetzt, soweit sie die Blickbeziehungen
beeintrachtigen.

Mit dem Bebauungsplan werden besonders wertvolle Gehdlzstrukturen gesichert. Eine erhebliche
Beeintrachtigung von gesetzlich besonders geschitzten Tieren oder Pflanzen wird nicht erwartet.
Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt sind mit dieser Planung
insgesamt nicht verbunden.

2. Beriicksichtigung der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Zuge der Behordenbeteiligung wurden Anregungen zu den MalRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege gemacht. Daraus folgend wurden Hecken zur Einfriedung von Grundstiicken
angrenzend an offentliche Wege flur zulassig erklart. Der Anregung, Erhaltungsgebote fir die
Kastanienallee am Strandweg festzusetzen, wurde nicht gefolgt. Hier entfallt aufgrund der
festgesetzten offentlichen Grinflache die Erforderlichkeit fur die Festsetzung eines Erhaltungsgebots.
Die Zweckbestimmung der sudlich gelegenen Grinflache an der Elbe wurde von ,Strand“ in
.Erholungsflache” geadndert, als Beglnstigte die Freie und Hansestadt Hamburg eingetragen. Es
wurde angeregt, bedeutende Sichtachsen als Festsetzung zu sichern. Dem wurde in Form einer
besonderen Festsetzung in § 2 des Verordnungstextes entsprochen. Ergdnzende Hinweise zum
Hochwasserschutz wurden in der Begrindung aufgenommen.

Den Hinweisen zur besonderen Bedeutung der Flurstiicke 675 und 676 als Eingangsbereich in die
Parkanlage wurde nicht nachgegangen, da diese im Verlauf des Verfahrens aus dem Plangebiet
herausgenommen wurden. Beide Flurstiicke sind im Teilbebauungsplan 995 von 1961 als éffentliche
Grunflache festgesetzt. Damit wird dem Ziel entsprochen, die Parkanlage planungsrechtlich zu
sichern. Eine Neuuberplanung ist daher nicht erforderlich.

Hinweise zu der Geschossigkeit und dem Zuschnitt der Baugebiete wurden in den Plan eingearbeitet.
Ebenso wurde die Einwendung zur Beschréankung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohnhaus in den
Entwurf aufgenommen und eine entsprechende Festsetzung in § 2 des Verordnungstextes getroffen.
Der Erhaltungsbereich wurde auf das Flurstick 694 ausgeweitet.

Anregungen zu den gestalterischen Festsetzungen wurden teilweise Ubernommen. Die zwingende
Festsetzung von Reetdachern fir die derzeit mit Reet gedeckten Hauser in der Parkanlage wurde
gestrichen. An der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Flachdéachern wurde festgehalten, da diese
als nicht ortstypisch zu werten sind und insbesondere aufgrund der belebten Topographie das Ortsbild
beeintrachtigen konnten. Auch an der Festsetzung zum Absetzen der Kellergeschosse wurde
festgehalten, da diese zur optischen Gliederung der Fassade - inshesondere zur abfallenden Talseite
hin - dienen.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wurden nach Hinweisen auf eine Breite von 5 m verbreitert. Die
Kehre am stidlichen Ende des Mihlenberger Wegs wurde als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die
vorhandenen Versorgungs- und Entsorgungsleitungen wurden in der Planzeichnung gekennzeichnet
und in der Begriindung erlautert. Ein Hinweis auf die Lage im Bau- und Anlagenschutzbereich geman
Luftverkehrsgesetz wurde erganzt.

Im Zuge der drei 6ffentlichen Auslegungen des Bebauungsplans sowie eines Anschreibeverfahrens
wurden insgesamt 25 Stellungnahmen abgegeben. Zahlreiche Stellungnahmen bezogen sich auf den
Einbezug der privaten Wohnnutzungen in die Festsetzung des Baurs Park als Denkmalschutz-
Ensemble. Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens erfolgte die Unterschutzstellung des Denkmal-
Ensembles Baurs Park in einem separaten Verfahren gemafR Denkmalschutzgesetz. Eine
Festsetzung im Bebauungsplan erlbrigte sich damit. Der Status als Denkmal-Ensemble wurde im
Bebauungsplan nur noch nachrichtlich ibernommen.

Viele Stellungnahmen bezogen sich auf die bestandsorientierte Abgrenzung Uberbaubarer
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Grundstiicksflachen mit der Forderung, diese zu erweitern. Dem konnte in der Regel nicht gefolgt
werden. Die Einschrankung der Baufreiheit war mit den gegenlaufigen Belangen abzuwagen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans wird die Erhaltung der besonderen stadtebaulichen Eigenart des
Baurs Park als historisch bedeutender Landschaftspark ermdglicht. Eine mégliche Zulassung eines
gréReren Males der baulichen Nutzung und gréRerer lberbaubarer Grundstiicksflachen fir die im
Park gelegene Wohnbebauung wiirde indes dem Planungsziel des Bebauungsplans, die besondere
stadtebauliche Eigenart des Landschaftsparks zu bewahren und mafRvoll weiterzuentwickeln,
widersprechen. Es ware der Verlust landschaftspragender Grinstrukturen sowie eine
gebietsuntypische Verdichtung zu beflirchten. Die Sicherung der Planziele kann somit nur durch eng
am Bestand orientierte Festsetzungen der Baugebiete und der Grinflachen erfolgen. In Einzelféllen
erfolgte aufgrund der Einwendungen eine Anpassung der Baugrenzen an die Vorbescheids-/
Genehmigungslage, im Ubrigen wurde die fur die Grundstiickseigentimer hiermit verbundene
Einschrankung der Baufreiheit mit Blick auf die Ziele des Bebauungsplans als verhaltnismafig
angesehen. Um eine ausreichende Flachengrof3e fur Terrassen und Wintergarten als Bestandteil der
Hauptnutzung zu ermdglichen, wurde aufgrund von Einwendungen eine textliche Festsetzung in 8§ 2
des Verordnungstextes erganzt, die eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen und
Wintergarten zulasst. In diesem Zuge wurden auch vereinzelt die Grundflachenzahl und der
Baugebietszuschnitt verandert.

Die Festsetzung in 8 2 des Verordnungstextes, dass Aufenthaltsraume auch in Nicht-Vollgeschossen
auf die Geschossflache anzurechnen sind, wurde nach Einwendungen auf Aufenthaltsraume in Unter-
und Kellergeschossen beschrankt. Damit wird eine dem Orts- und Landschaftsbild unangemessene
Bebauung mit ggf. einhergehenden Abgrabungen insbesondere in den Hanglagen vermieden.

Einwendungen bezuglich der Abgrenzung / Festsetzung von privaten Grinflachen konnte nicht gefolgt
werden, da der Erhalt dieser Grinflachen wesentlich fir den Erhalt des Stadt- und Landschaftsbilds
ist. Einwendungen gab es weiterhin zu den Erhaltungsgeboten von Baumen, Pflanzgeboten, den
Vorgaben zur Begrinung von Flachdachern und zum wasserdurchlassigen Aufbau von Wegen.
Diesen Einwendungen wurde nicht gefolgt, da die Festsetzungen das Planungsziel unterstiitzen, dass
Charakter und Umfang von Pflanzungen erhalten bleiben und bauliche Anlagen sich in die begrtinte
Parklandschaft einfiigen sollen. Zudem leisten sie einen wichtigen Beitrag zum Natur- und
Landschaftsschutz. Vereinzelt wurde Einwendungen zur Angabe Uber nicht korrekte Standorte von
Baumen mit Erhaltungsgebot nachgegangen und diese entsprechend korrigiert. An der
Héhenbeschrankung von 1,2 m fir Einzaunungen wurde trotz Einwendungen festgehalten, um das
Planungsziel sicherzustellen, dass die offentliche Parklandschaft und private Wohnnutzungen als
Einheit erlebbar bleiben.

In mehreren Stellungnahmen wurde die Festsetzung von Erhaltungsbereichen abgelehnt. An der
Festsetzung von Erhaltungsbereichen wurde festgehalten, da diese zum Schutz des besonderen und
schitzenwerten Stadt- und Landschaftsbilds aus denkmalgeschitzter Parkanlage und privater
Wohnbebauung erforderlich sind. Der Genehmigungsvorbehalt dient der Sicherstellung der
Erhaltungsziele und ermdglicht eine positive Baupflege.

Weiteren Einwendungen zu allgemeinen Gestaltungsfestsetzungen sowie speziell zur Dachform,
Drempelhdhe, Fassadenflachen, Stitzmauern, Flutschutzmauern, FulBwegen und Treppen konnte
nicht gefolgt werden, da nur auf diese Weise die stadtebauliche Eigenart und die ortstypische
Gestaltung gesichert werden kann.

Aufgrund von Einwendungen wurden die Flachen zum Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen auf die Grundsticke mit dem denkmalgeschiitzten Zaun an der Elbchaussee
beschrankt. Einwendungen, die Anlage von Stellplatzen in den Ausschussflachen zu erméglichen,
wurde nicht stattgegeben. Die Festsetzung stellt den Erhalt der Vorgéarten als begriinten Bereich und
die Erlebbarkeit der denkmalgeschutzten Parkeinfriedung sicher. Stattgegeben wurde dem Einwand,
dass aufgrund der bewegten Topographie z.T. Standorte fur Abfallbehalter im Vorgarten ermdglicht
werden missen. Eine entsprechende Aushahmeregelung wurde in § 2 des Verordnungstextes
aufgenommen.

Einwendungen bezogen sich auch auf die Festsetzung des Katharinenhofs als Konferenz- und
Seminarzentrum, in denen Beflirchtungen zu erhéhten Schallemissionen und vermehrtem Verkehr
durch die Nutzung geauflert wurden. Entsprechend der Einwendungen wurden die zuléssigen
Nutzungen in 8 2 des Verordnungstextes konkretisiert. Durch die Begrenzung der festgesetzten
Nutzungen und aufgrund vorhandener Auflagen in der Baugenehmigung kénnen Beeintrachtigungen
der Nachbarschaft durch die Nutzung als Konferenz- und Seminarzentrum vermieden werden.
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Durch Hinweise zu den erwarteten Larmimmissionen durch den Stral3enverkehr an der Elbchaussee,
wird mit den getroffenen Larmfestsetzungen dafirr gesorgt, dass im Rahmen von Neubebauungen und
wesentlichen Umbauten fir Anwohner an der Elbchaussee zukinftig gesunde Wohnverhaltnisse
sichergestellt werden.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind als das Ergebnis der
Abwagung der einzelnen Belange anzusehen.

3. Aufstellung des Bebauungsplans nach Abwagung méglicher Planungsalternativen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Erhaltung der besonderen stéadtebaulichen Eigenart
des Baurs Park als historisch bedeutender Landschaftspark beabsichtigt. Eine mdgliche Zulassung
eines groReren MalRes der baulichen Nutzung und gré3erer Uberbaubarer Grundstiicksflachen fur die
im Park gelegene Wohnbebauung wirde dem Planungsziel des Bebauungsplans, die besondere
stadtebauliche Eigenart des Landschaftsparks zu bewahren und maRvoll weiterzuentwickeln,
widersprechen. Die Sicherung der Planziele kann nur durch eng am Bestand orientierte
Festsetzungen der Baugebiete und der Grinflachen erfolgen.

Auf die Aufstellung des Bebauungsplans kann auch nicht verzichtet werden. Der Plan ist erforderlich,
da bei Nichtdurchfihrung der Planung eine weitere bauliche Entwicklung mit negativen
Veranderungen der pragenden Gestaltungselemente sowie eine gebietsuntypische Verdichtung der
Bebauung mit Verlust landschaftspragender Grinstrukturen zu erwarten ware.
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