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1 Anlass der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die im Plangebiet charakteristische Sied-
lungsstruktur mit ihrer kleinmaR3stablichen Bebauung vor nachteiliger Veranderung durch
ortsuntypische bauliche Verdichtung bewahrt werden. Die fur das Plangebiet typische stad-
tebauliche Auspragung von kleinteiligen, ein- und zweigeschossigen Einzelwohnhausern
mit grof3en Garten aus den Uberwiegend 1920er und 1930er sowie 1940er bis 1960er Jah-
ren soll erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. Unter Ausschopfung aller
baurechtlichen Mdglichkeiten der Nachverdichtung entstanden in den letzten Jahren Mehr-
familienh&user mit drei und mehr Wohneinheiten. Perspektivisch ist der besondere Charak-
ter der Wohnsiedlung durch den Abriss von ortsbildprégenden und kleinteiligen Gebauden
und deren Ersatz durch uniforme und massive Baukdrper bedroht. Neben den stadtebauli-
chen Auswirkungen wirde diese veranderte Siedlungsstruktur im Laufe der Zeit zu einem
erhohten Verkehrsaufkommen, zu verringerten Freiflachen sowie zu einer Uberlastung der
Infrastruktur fuhren. Dartber hinaus fuhrt der Bau von grol3flachigen Wohnh&usern mit
einer austauschbaren, beliebigen Gestaltung bzw. einer tberzogenen zeitgendssischen
Architektursprache zu einem ldentitatsverlust des Ortes. Das Planungserfordernis ist somit
dadurch begrundet, dass zahlreiche Neubauvorhaben innerhalb des Plangebietes bereits
heute schon starke, nicht unerhebliche Veranderungen des Gebietscharakters verursacht
haben und hierdurch stadtebauliche Spannungen erzeugt werden. Dieser Entwicklung und
ihren negativen Folgen soll durch den Bebauungsplan planungsrechtlich entgegengewirkt
werden.

Durch die geltenden Baustufenplane kann dem Veranderungsdruck nicht standgehalten
werden. Deshalb soll durch den Bebauungsplan mit einer im Vergleich zu den bislang gel-
tenden Baustufenplanen gréfReren Regelungsdichte das Ortsbild und die Stadtgestalt mit
seiner milieubestimmenden Ein- und Zweifamilienhausbebauung geschiitzt werden.

Das stadtische Grundstiick Eichengrund / Ohlwéhren ist im Laufe des Bebauungsplanverfah-
rens in sieben Einzelgrundstiicke geteilt und zwischenzeitlich bebaut worden. Die neu ent-
standenen Einzelgrundstiicke sollen durch den Bebauungsplan ebenfalls erstmalig pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Ferner soll zur Versorgung des Wohnumfelds die zentral im Plangebiet gelegene Schule
(Marion-Ddnhoff-Gymnasium) mit angrenzendem Sportplatz planungsrechtlich gesichert
werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635). Das Planverfahren ist vor dem Inkrafttreten der Anderung
des BauGB vom 13. Mai 2017 férmlich eingeleitet und auch die Beteiligung der Behdrden
und der Trager offentlicher Belange vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden, so dass nach
§ 245c Absatz 1 in Verbindung mit 8 233 Absatz 1 BauGB noch die bis dahin geltenden Vor-
schriften des BauGB in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt ge-
andert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722, 1731) anzuwenden sind.



Begrindung Blankenese 33/ Siilldorf 16

Fur den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) anzuwenden. In Erweiterung der stadtebaulichen
Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan abwasser-, bauordnungs- und naturschutzrechtli-
che Festsetzungen und Regelungen zur Gestaltung baulicher Anlagen nach § 81 Absatz 2a
der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525,
563), zuletzt gedndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A1 / 96 vom 19. Méarz 1996
(Amtl. Anz. Nr. 58, S. 761) unter der Bezeichnung Blankenese 31 / Sulldorf 16 eingeleitet.
Die Birgerbeteiligung mit offentlicher Unterrichtung und Erorterung des Bebauungsplanes
hat nach der Bekanntmachung vom 15. April 1996 (Amtl. Anz. S. 1058) am 21. Mai 1996
stattgefunden. Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Blankenese 33 / Sulldorf
16 wurde unter der Bezeichnung A 2 / 17 vom 24. Mai 2017 (Amtl. Anz. Nr. 44, S. 849) mit
dem Auslegungsbeschluss neu gefasst bzw. aktualisiert.

Fur das Plangebiet wurde eine Veranderungssperre gemar § 14 Abs.1 BauGB fir die Dauer
von zwei Jahren erlassen. Diese trat am 22. Oktober 2014 in Kraft. Da im September 2016
ein erneuter Bauantrag eingereicht wurde, der den Planungszielen widersprach, ist die Ver-
langerung der Veranderungssperre um ein Jahr dringend erforderlich gewesen, um auch
weiterhin den Planungszielen zuwider laufende Bauvorhaben abwehren zu kdnnen. Die Ver-
langerung der Verédnderungssperre ist am 19. Oktober 2016 in Kraft getreten. Nach Ablauf
der Verlangerung trat am 22. Oktober 2017 eine erneute Verdnderungssperre gemald § 14
Abs. 1 BauGB fiir die Dauer von einem Jahr in Kraft.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans tiberwiegend Wohnbauflachen dar. Die vier nordlichen Grundstiicke an der
Stral3e Eichengrund sind als Griinflache (Friedhof) dargestellt.

Eine Anderung oder Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da die
Planinhalte des Bebauungsplanes, wie auch bereits die des aktuell rechtswirksamen Baustu-
fenplans Blankenese (siehe Ziffer 3.2.1), den Zielsetzungen der Ubergeordneten Bauleitpla-
nung entsprechen. Auch im Bereich der als Grunflache (Friedhof) dargestellten Grundsticke
kann von einer Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan ausgegan-
gen werden. Zum einen handelt es sich bei dem Flachennutzungsplan um eine generalisierte
Darstellung der Flachennutzung, die nicht parzellenscharf ist. Zum anderen kann flir die
Grundsticke eine Wohnnutzung bis in die 1950er Jahre nachgewiesen werden.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes flachenhaft die Mili-
eus ,Gartenbezogenes Wohnen* und fur die Sportflachen der Schule "Griinanlage, einge-
schrankt nutzbar" dar. Als milieuibergreifende Funktion wird die Abgrenzung der "Land-
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schaftsachse" im Nordteil des Plangebietes und "Griine Wegeverbindung" entlang der Stra-
Ren Siebenbuchen und im nordwestlichen Verlauf des Eichengrunds herausgestellt. Dartiber
hinaus wird die Grenze des Landschaftsschutzgebietes im Nordwesten wiedergegeben.
Quer durch das Plangebiet verlauft die Abgrenzung fir eine geplante Erweiterung des Was-
serschutzgebietes Baursberg von Norden in das Plangebiet hinein.

In der Fachkarte zum Arten- und Biotopschutz werden die Biotopentwicklungsraume 1la
"Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tumpeln,
Ruderalflachen, Gehoélzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen"
und 10e "Sonstige Grinanlage" dargestellt.

Eine Anderung oder Anpassung des Landschaftsprogrammes ist nicht erforderlich, da die
Planinhalte des Bebauungsplanes den Zielsetzungen der lbergeordneten Landschaftspla-
nung entsprechen.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehendes Planrecht

Baustufenplane

Baustufenplane wurden auf Grundlage der Bauregelungsverordnung vom 15.02.1936
(BauRegVO 1936) und der Baugestaltungsverordnung vom 10.11.1936 (BauGestVO
1936) erlassen. Sie wurden gemafld 8 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG 1960 Ubergeleitet und
gelten fort, soweit sie nicht durch neuere Bebauungsplane aul3er Kraft gesetzt wurden.

Der Baustufenplan Blankenese in der Fassung der erneuten Feststellung vom
14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) setzt im Bereich der Schule und der Sportplatze eine Fla-
che fest, die ,fur besondere Zwecke vorbehalten® ist. Die nérdlich und sudlich angrenzenden
Flachen des Bebauungsplangebiets sind als ,besonders geschitztes Wohngebiet* mit
Wohnbauflachen in zweigeschossiger und offener Bauweise ausgewiesen. In diesem Be-
reich besteht das Verbot jeder Art gewerblicher und handwerklicher Betriebe, Laden und
Wirtschaften (siehe § 10 Nr. 4, Baupolizeiverordnung vom 8. Juni 1938 - Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 21302-n).

Der Baustufenplan lIserbrook-Silldorf in der Fassung der erneuten Feststellung vom
14. Januar 1955 (Amt. Anz. S. 61), mit seinen Anderungen vom 6. Mai 1955, 3. Juni 1955
und 13. September 1960 (Amtl. Anz. 1955, S. 161 und 194, 1960 S. 408) gilt fur den nordli-
chen Bereich der Stra3en Eichengrund, Siebenbuchen und Sulldorfer Kirchenweg. Er legt
Wohnbauflachen in zweigeschossiger und offener Bauweise fest und entspricht somit den
Zielen des Flachennutzungsplanes.

Teilbebauungsplane

Teilbebauungspléne wurden zwischen 1927 und 1961 auf Grundlage des Bebauungplan-
gesetzes von 1923 (BPlanG 1923) erlassen. Die Fortgeltung der Teilbebauungs-plane
ergibt sich aus 8§ 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG 1960.
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Die Teilbebauungsplane Nrn. 897 und 898, beide festgestellt am 25. Oktober 1960, in Kraft
getreten am 5. November 1960 (HmbGVBI S. 438), legen die StraBenverbreiterung des Sill-
dorfer Kirchenweges fest.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind folgende Objekte als Denkmaler geméanR § 4 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz

(DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) geschitzt und in die Hamburgische Denk-

malliste eingetragen:

¢ Einfamilienhaus Sulldorfer Kirchenweg 71 von 1906,Arch. Fritz Hoger als Einzelanlage (ID
17389)

e Wohnhaus Siebenbuchen 2 von 1957, Arch. Hans-Georg Tinneberg als Ensemble Sie-
benbuchen 2, Haus und erhaltene Reste der umgebenden Gartengestaltung (ID 29436)

GemalR 8§ 8, 9, 10, 11 DSchG sind Verdnderungen genehmigungspflichtig.

3.2.3 Altlastenverdéachtige Flachen

Im Plangebiet befinden sich gemalRl dem Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten,
dem Altlasthinweiskataster der FHH, keine Altlasten, altlastverdéachtige Flachen, schadliche
Bodenveranderungen, Verdachtsflachen und / oder Grundwasserschaden.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem II. Welt-
krieg in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Blankenese 33 / Silldorf 16 nicht aus-
geschlossen werden. Vor Eingriffen in den Baugrund muss der Grundeigentimer oder eine
von ihm bevollmachtigte Person die Kampfmittelfrage klaren. Hierzu kann ein Antrag auf
Gefahrenerkundung / Luftbildauswertung zu Verdachtsflachen des Kampfmittelbelastungska-
tasters im Sinne von 8§ 1 Abs. 4 der Kampfmittelverordnung-KampfmittelVO(Kampfmittel-,
Bombenblindgéngerverdachtsflachen) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geén-
dert am 08. Juli 2014 (HmbGVBI S. 289) bei der Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht
gestellt werden.

3.2.5 Landschaftsschutzgebiet

Ein kleiner Teilbereich im Nordwesten des Plangebietes liegt im Geltungsbereich der Ver-
ordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in der Gemarkung Sdlldorf vom
24. Oktober 1972 (HmbGVBI. S. 207), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 366). Das Landschaftsschutzgebiet wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernom-
men. Demnach bedurfen Vorhaben im Landschaftsschutzgebiet, die zu einer Schadigung
der Natur, zu einer Beeintrachtigung des Naturgenusses oder zu einer Verunstaltung des
Landschaftshildes fuhren kénnen, einer Genehmigung nach der Landschaftsschutzgebiets-
verordnung.

3.2.6 Baumschutz

Im Plangebiet gilt auRerhalb des Landschaftsschutzgebiets die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landesrechts 1-791-i), zu-
letzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).
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3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Fur die Ermittlung und Bewertung erhaltenswerter Baume, Baumgruppen und Hecken im
Plangebiet wurde im Jahr 2001 (aktualisiertes Kartenmaterial Stand 2002) durch den Land-
schaftsarchitekten W. Fischer ein landschaftsplanerisches Gutachten erstellt. Die geplanten
Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzbestanden und Einzelbdumen wurden im Herbst 2010
und im Sommer 2014 von der Abteilung Landschaftsplanung des Bezirksamts noch einmal
ortlich Gberpruft und angepasst (Uberprifung und Aktualisierung des Landschaftsplaneri-
schen Gutachtens, Lehmberg, 27.06.2014).

Ferner liegt eine schalltechnische Untersuchung zur Erweiterung der Tennisanlage am Eich-
engrund vom 26.09.2002 vor. Eine weitere Schalltechnische Untersuchung vom 14.10.2011
hat die Ermittlung der Vertraglichkeit der im Plangebiet ausgewiesenen Sportanlage mit der
benachbarten Wohnnutzung zum Gegenstand.

Anlasslich von einst umfangreich geplanter Anderungen im Bereich der Sportanalage am
Eichengrund wurde eine Larmtechnische Untersuchung (27.02.2003) vorgenommen.

3.3.2 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Anwendungsbereich des Bauschutzbereiches gem. 88 12ff Luftver-
kehrsgesetz Hamburg (LuftvVG) in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 698) zuletzt
geandert am 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808, 2831, 2833), des Sonderlandeplatzes Hamburg-
Finkenwerder und des Verkehrsflughafens Hamburg-Fuhlsbiittel. Daraus ergibt sich fir Bau-
vorhaben das Erfordernis einer luftrechtlichen Zustimmung bzw. Beteiligung der Luftfahrtbe-
horde.

Der Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Fuhlsbittel entfaltet im Plangebiet aufgrund
der groéReren Entfernung des relevanten Startbahnbezugspunkts nur untergeordnete Ein-
schrankungen. Hier ist eine Zustimmung der Luftfahrtbehérde erforderlich bei Gebaude- bzw.
Baugerateh6hen von mehr als 120 m tber Normalhdhennull (4. NHN), bei Gelandehthen im
Plangebiet von ca. 45 m bis ca. 61 m 0. NHN.

In Bezug auf den Erfassungsbereich des Sonderlandeplatzes Finkenwerder ergibt sich —
aufgrund der unterschiedlichen Gelandehdhen im Plangebiet und im Zusammenspiel mit der
vom Flugplatzbezugspunkt ausgehend nach Norden ansteigenden Hohenbegrenzung — eine
Beteiligungspflicht bei Bauwerkshohen ab ca. 25 m Hohe oberhalb der jeweiligen Geldnde-
oberflache. Das gilt auch fir bei der Umsetzung der Bauvorhaben eventuell zum Einsatz
gelangendes Baugerat.

Das Gebiet ist daher wie folgt betroffen: GemaR § 12, Abs. 3, Satz 1, Nr. 1b LuftvVG ist die
Zustimmung der Luftfahrtbehdrden erforderlich, wenn — im Umkreis von 4 Kilometer bis 6
Kilometer Halbmesser um den Flugplatz-Mittelpunkt (Finkenwerder) - Bauwerke die Verbin-
dungslinie, die von 50 Metern Hohe bis 100 Metern Héhe ansteigt - Uberschreiten. Fir das
Plangebiet bedeutet dies, dass im sudlichen Bereich alle Bauvorhaben bei der Luftfahrtbe-
horde zur Stellungnahme vorzulegen sind, bzw. im nérdlichen Bereich (ca. ab Stral3e ,Sie-
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benbuchen®) ab einer H6he von ca. 25 m Uber Grund die Luftfahrtbehérde zu beteiligen ist.
Das gilt auch fur bei der Umsetzung der Bauvorhaben eventuell zum Einsatz gelangendes
Baugerat.

3.3.3 Schulwegsicherung Silldorfer Kirchenweg

Der Silldorfer Kirchenweg stellt eine wichtige stadtteilinterne und -verbindende Straf3enach-
se dar und ist gleichzeitig wichtiger Schulweg fur Schilerinnen und Schiler des angrenzen-
den Marion D6nhoff Gymnasiums. Die Stral3e weist jedoch gravierende Méngel im Sinne der
Verkehrssicherheit auf. So lasst der vorhandene Straf3enquerschnitt von stellenweise weni-
ger als 12 m eine bedarfsgerechte und vor allem sichere Abwicklung der unterschiedlichen
Verkehrstrager (Ful3ganger, Fahrrader, Pkw, Lkw, Linienbusse, Parken) und ihrer Begeg-
nungsfalle nicht mehr zu. Die bestehenden Gehwege sind stellenweise sehr schmal, ein
Radweg ist nicht vorhanden. Ein bedarfsgerechter und zeitgemalier Mindeststandard kann
sowohl in punkto Verkehrssicherheit als auch angestrebter Qualitat des StralRenraumes zur
Forderung umweltbewusster Mobilitdt nicht erreicht werden. Aus diesen Grinden ist eine
Umgestaltung des Silldorfer Kirchenweges erforderlich, um die Verteilung der Verkehrstra-
ger besser organisieren und ausreichende Passagebreiten herstellen zu kénnen (vgl. Kap.
5.3).

3.4 Angaben zum Bestand

Das Bebauungsplangebiet umfasst etwa 12,98 ha und liegt auf der Stadtteilgrenze Blan-
kenese / Sulldorf im Bezirk Altona. Es grenzt im Norden an den Friedhof Blankenese und
wird im Osten und Sitdwesten durch die Stral3en Silldorfer Kirchenweg und Eichengrund /
Babendiekstrall3e gefasst. Die Entfernung zum Altonaer Zentrum betragt 9 km und zur Ham-
burger Innenstadt etwa 14 km. Suddstlich des Plangebietes befindet sich in ful3laufiger Ent-
fernung das Zentrum von Blankenese mit diversen Einkaufsmdoglichkeiten und dem S-
Bahnhof.

Der nérdliche und der sudliche Teilbereich des Plangebietes sind durch monofunktionale
Wohnbauflachen gepragt.

Im Zentrum des Plangebietes befinden sich das weitlaufige Gelande des Marion Doénhoff
Gymnasiums mit ein- bis dreigeschossigen, mehrere Hofbereiche ausbildenden Gebauden
und seinen angrenzenden Sportflachen sowie ein Kunstrasenhockeyplatz des Sportvereins
SV Blankenese von 1903 e.V. Dieser Sportplatz wird nach Westen bzw. Suden durch eine 4
m hohe Kombination aus Larmschutzwand und -wall bzw. einem etwa 2,5 m hohen Wall und
jeweils dichten Gehdélzstrukturen abgeschirmt.

Die im Plangebiet befindlichen Wohnbauflachen zeichnen sich durch eine kleinteilig gepragte
Bebauungsstruktur aus. Hierbei handelt es sich vornehmlich um ein- bis zweigeschossige
Einzelhduser.

Die Grundstiicke entlang des Silldorfer Kirchenweges, der seit jeher eine wichtige Nord-
Sud-Verbindung zwischen Blankenese und Sdlldorf darstellt, wurden in den 1920er und
1930er besiedelt. Die Gbrigen Wohngebietsflachen des Plangebietes wurden in den 1940er
bis 1960er Jahren erschlossen und bebaut. Die sogenannte ,Hamburger Kaffeemuhle* und
die eingeschossigen Satteldachhéuser zéahlen zu den pragenden Gebaudetypen im Plange-
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biet. Eine Vielzahl der Wohngebaude aus dieser Epoche sind aufgrund ihrer stadtebaulichen
Gestalt erhaltenswert. Diese Hauser pragen durch einheitliche Gestaltungsmerkmale und -
materialien das Ortsbild und verleihen dem Gebiet hierdurch eine eigene, unverwechselbare
Identitat. Das Wohngebiet sudlich des Schulgelandes und westlich der Stral3e Ohlwéhren ist
im Rahmen eines vom Immobilienmanagement der Finanzbehdrde 2010 / 2011 durchgefihr-
ten Ideentragerwettbewerbes fir eine Wohnbebauung vorgeschlagen, tberplant und nach
einer Parzellierung an sieben Einzeleigentiimer veraufRert und bebaut worden.

Die Gartenflachen in den Wohngebieten sind durchgangig als Ziergarten gestaltet und tber-
wiegend intensiv gepflegt. Neben bedeutendem Baumbestand gibt es zahlreiche Hecken,
Strauchpflanzungen, Rasenflachen und sonstige Anpflanzungen. Die Straf3en sind durch
grol3e StralRenbaume gepragt.

Die AulRenbereiche der Schule sind zum Teil géartnerisch gestaltet und weisen ebenfalls ei-
nen grolReren zusammenhéngenden Baumbestand auf. Dies gilt insbesondere fur die Ein-
fassung des Schulgelandes und den Ubergangsbereich zur Sportflache. Die Sportflachen
wurden in den letzten Jahren durch einen Larmschutzwall bzw. eine Larmschutzwand er-
ganzt, um die westlich der StralRe Eichengrund im benachbarten Plangebiet angrenzende
Wohnbebauung vor Larmemissionen zu schiitzen.

Auf Grund der Grol3e und Biotopstruktur (groRere zusammenhangende Gartenareale, hoher
Anteil an Baumen und Hecken, Rasenflachen) sind die gartnerisch gestalteten Bereiche und
die Baumbestande als wertvolle Brut- und Nahrungsflachen fir Kleinvogel und zahlreiche
andere wild lebende Tierarten anzusehen. Besondere Bedeutung haben die zusammenhan-
genden Gehdlzbestande und der Ubergang zu den Friedhofsflachen im Norden, da sie als
Puffer zwischen den Baugebieten und der Landschaftsachse wirken.

Im Norden an das Plangebiet angrenzend befindet sich der kirchliche Blankeneser Friedhof,
durch den eine griine Wegeverbindung vom Eichengrund zu der Strafie Am Sorgenfeld be-
steht.

Im Osten angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Wohngebiet, das Giberwiegend von
Einfamilienhdusern gepragt ist. Sudlich des Plangebietes dominiert ebenfalls eine dem Plan-
gebiet sehr &hnliche Bebauungsstruktur. Sie wird jedoch maRgeblich durch den Golilers
Park aufgelockert. Im Sudwesten setzt sich das voran beschriebene Bild entlang der Stral3e
Eichengrund fort. Die Bebauung ist gepragt durch groRziigige Einfamilienhduser und einen
hohen Grinanteil. Westlich der StralRe Eichengrund befindet sich zudem eine Tennissportan-
lage.

Im Bereich der vorhandenen o6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz ange-
schlossenen Grundsticken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des
Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur drtlichen Versorgung. Im Bereich
der Ostlichen StraRenseite Eichengrund (von Hausnummer 36 bis 28), der nérdlichen Stra-
Benseite Siebenbuchen (von Hausnummer 1b bis 21) und im Sulldorfer Kirchenweg Rich-
tung Norden (von Hausnummer 107 bis 111 und gegenuber Hausnummer 116) verlauft ein
110.000 Volt-Kabel des Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH.
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4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

Der Umweltbericht wurde auf der Basis einer Umweltpriifung geman der Anlage zu § 2 Abs.
4 und 8 2a BauGB erstellt. Der Umweltbericht dient der Bindelung, sachgerechten Aufberei-
tung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundla-
ge geeigneter Daten und Untersuchungen.

4.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Entsprechend des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan soll die im Plangebiet cha-
rakteristische Siedlungsstruktur mit ihrer kleinmaf3stablichen Bebauung vor nachteiliger Ver-
anderung durch ortsuntypische bauliche Verdichtung bewahrt werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist der Erhalt der hier noch weitgehend bestehenden Ein- und
Zweifamilienhausbebauung, vorwiegend aus den 1920er und 1930er Jahren mit grof3en zu-
sammenhangenden Garten. Hierfur setzt der Bebauungsplan Wohngebiete mit ein- bis zwei-
geschossiger Bebauung in Baufenstern fest und ermdglicht so eine beschrankte Erweite-
rungs- und Aufstockungsmadglichkeit der Einzelgebdude bei Sicherung der noch relativ gro-
Ren Gartenbereiche um die Geb&ude.

Die festgesetzte StraBenverkehrsflache am Silldorfer Kirchenweg ist erheblich geringer als
nach dem vorherigen Planungsrecht der Teilbebauungsplane, so dass die weitere Strafl3en-
planung zu keinen ausgleichspflichtigen erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt / der im
Umweltbericht bertcksichtigten Schutzguter fuhrt. Durch die geringere Stra3enverkehrsfla-
che sind auch sonst keine negativen Auswirkungen auf solche Schutzguter, die im Umwelt-
bericht bertcksichtigt wurden, zu erwarten. Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kir-
chenweges zur geordneten Fiihrung des Radfahrer- und Ful3géngerverkehres orientiert sich
an dieser verringerten Flache.

Die Baudenkmadler im Plangebiet werden nachrichtlich als Kennzeichnung in den Bebau-
ungsplan tbernommen. Fir ortsbildpragende Gebaude oder Ensembles sind stadtebauliche
Erhaltungsbereiche nach § 172 Abs. 1 BauGB ausgewiesen. Rickbau und Veranderungen
unterliegen damit einem Genehmigungsvorbehalt.

Der wertvolle Gehdlzbestand wird mit Erhaltungsgeboten festgesetzt.

Die zentral im Plangebiet gelegene Schule (Marion-Dénhoff-Gymnasium) mit angrenzendem
Sportplatz wird als Flache fur den Gemeinbedarf und Private Grinflache festgesetzt, um die
Versorgung des Wohnumfelds zu sichern.

4.1.2 Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorha-
ben

Das Plangebiet umfasst ein stark durchgriintes Wohngebiet im Stadtteil Blankenese, Bezirk
Altona, mit einer Gesamtflache von etwa 13 ha, welches Uberwiegend durch Ein- bis Zwei-
familienhausbebauung gepragt ist. Das Gebiet liegt westlich des Sulldorfer Kirchenweges,
welcher als Verbindungsstrale nach Sulldorf fungiert. Die weiteren Stral3en im Plangebiet
ubernehmen in ihrer Bedeutung eine nachgeordnete (WohnstraRen) Funktion.
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Siudostlich des Plangebietes befindet sich in fuBlaufiger Entfernung das Zentrum von Blan-
kenese mit diversen Einkaufsmdoglichkeiten und dem S-Bahnhof.

Der nérdliche und der sudliche Teilbereich des Plangebietes sind durch monofunktionale
Wohnbauflachen gepragt.

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich das Gelande des Marion Donhoff Gymnasiums
mit ein- bis dreigeschossigen, mehrere Hofbereiche ausbildenden Geb&uden, seinen an-
grenzenden Sportflachen sowie ein Kunstrasenhockeyplatz des Sportvereins SV Blankenese
von 1903 e.V. Dieser Sportplatz wird nach Westen bzw. Stiden durch eine 4 m hohe Kombi-
nation aus Larmschutzwand und -wall bzw. einem etwa 2,5 m hohen Wall und jeweils dich-
ten Geholzstrukturen abgeschirmt.

Mit dem Bebauungsplan werden verschiedene Festsetzungen zur angepassten Gebaude-
nutzung und zur gelenkten baulichen Entwicklungsméglichkeit im Sinne des Planungsziels
getroffen. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart von Gebaudeensembles werden ent-
sprechende Erhaltungsbereiche festgesetzt.

Darlber hinaus wird zur Entwicklung gesunder Wohnverhéltnisse am Sulldorfer Kirchenweg
eine entsprechende Festsetzung zum Larmschutz an den Gebauden getroffen.

Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Geh- und Fahrwegen auf den
privaten Grundstiicksflachen und zur 6rtlichen Versickerung des Niederschlagswassers sol-
len vor allem die Beeintrdchtigungen der Schutzgiter Wasser und Boden abmildern. Der
Ausschluss von Nebenanlagen in den Vorgarten sichert sowohl das besondere Stadtbild als
auch die Durchgriinung des Gebiets.

Festsetzungen zur Fassadenbegriinung, zum Erhalt von Gehélzflachen und Einzelbaumen,
zur Einfriedung der Grundstiicke mit Hecken und zur Nachpflanzung von Gehdlzen in be-
stimmten Pflanzqualitdten bei Absterben der Gehdlze sichern das durchgriinte Stadtbild,
schitzen die Tier- und Pflanzenwelt und haben positive Auswirkungen auf Luft, Klima,
Grundwasser und Boden sowie auf die Gesundheit des Menschen. Zur genaueren Beschrei-
bung und Begriindung der getroffenen Festsetzungen siehe Kapitel 5.

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes gab es in den Jahren 2015 und 2016 in-
tensive Abstimmungen mit dem Fachamt Management des 6ffentlichen Raumes, MR 2 —
Stralen und Gewasser zum beabsichtigten Aus- bzw. Umbau des Silldorfer Kirchenweges.
Diese Stral3e soll zeitnah umgebaut werden, um die problematische Verkehrssituation mit
dem FuRganger- und Radfahrverkehr insbesondere nérdlich des Plangebiets zu verbessern.
Konkrete Vorhaben sind mit dem Bebauungsplan sonst nicht verbunden.

4.1.3 Grund- und Bodenbedarfe flr geplante Vorhaben
Mit den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist kein Bedarf an Grund und Bo-
den verbunden, der Uber den Umfang hinausgeht, der nicht bereits nach bisher geltendem
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Planungsrecht mdglich ist. Der Plan ordnet und beschrankt eher die bisherigen Mdglichkei-
ten zur Bebauung und Versiegelung von Grund und Boden.
Vorhaben sind mit dem Plan nicht verbunden.

4.1.4 In Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzte Ziele des Umweltschutzes und
deren Berucksichtigung

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uiber die Ziele des Umweltschutzes in Fachgeset-
zen und Fachplanungen, die tiber das BauGB hinaus fir den Bebauungsplan von Bedeutung
sind, und wie diese im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fir die einzelnen Schutzgiter be-
ricksichtigt wurden:

Schutzgut/Thema | Fachgesetz/Fachplanung Bericksichtigung

Luft, Luftschadstof- | Bundesnaturschutzgesetz Festsetzungen zur Begriinung

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

Klima Landschaftsprogramm Hamburg Festsetzungen zur Begrinung

Wasser Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Festsetzungen zu wasser-
Hamburgisches Abwassergesetz durchlassigen Befestigung von
(HmbAbwG), EG- Wegen und Stellplatzen und
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), zur Ortlichen Versickerung von
Landschaftsprogramm Hamburg, Niederschlagswasser

Regenwasser Infrastrukturanpas-
sungsprogramm Hamburg (RISA)

Boden Bundesnaturschutzgesetz Festsetzungen zur Begrenzung
(BNatSchG), Bundesbodenschutz- weiterer Flachenversiegelun-
gesetz (BBodSchG) gen

Stadt-/ Land- Bundesnaturschutzgesetz Begrenzung der baulichen

schaftsbild (BNatSchG) und Hamburgisches Veradnderungen im Gebiet und
Gesetz zur Ausfuhrung des Bun- Sicherung und Entwicklung der
desnaturschutzgesetzes (HmbB- Grinstrukturen, Festsetzungen
NatSchAG), Landschaftsschutzver- | von Erhaltungsbereichen und
ordnung und Baumschutzverord- Nachrichtliche Ubernahme von
nung, Landschaftsprogramm Ham- denkmalgeschiitzten Gebau-
burg den

Tiere und Pflanzen, | Bundesnaturschutzgesetz Begrenzung der baulichen

Biotop- und Arten- (BNatSchG) und Hamburgisches Veranderungen im Gebiet so-

schutz Gesetz zur Ausfiihrung des Bun- wie

NatSchAG), Landschaftsschutzver- | (Erhalt und Neuanlage)
ordnung und Baumschutzverord-
nung, Landschaftsprogramm Ham-
burg mit Fachkarte Arten- und Bio-
topschutz

Kultur- und Sachgi- | Denkmalschutzgesetz (DSchG) Festsetzungen von Erhal-

ter tungsbereichen und Nachricht-
liche Ubernahme von denk-
malgeschuitzten Gebauden und
Anlagen
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Schutzgut/Thema | Fachgesetz/Fachplanung Berlcksichtigung
Menschliche Ge- Bundes-Immissionsschutzgesetz Festsetzung zum Larmschutz
sundheit, (BImSchG), 16. Bundesimmissions- | und zur Begrinung
Verkehrslarm schutzverordnung (BImschV)

Schutzgiter Luft und Klima

Gemall § 1 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geandert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) sind Luft und Klima auch
durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt ins-
besondere fir Flachen mit glunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch-
luft- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen.

In 8 1 Abs. 5 BauGB ist geregelt, dass Bauleitplane dazu beitragen sollen, den Klimaschutz
zu fordern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

In Bezug auf das Teilschutzgut Luft findet die NeununddreiRBigste Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und
Emissionshdchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt ge-
andert am 18. Juli 2018 (BGBI. | S. 1222, 1231) Anwendung, indem die im Gebiet einzuhal-
tenden Immissionsgrenzwerte ermittelt und erforderliche MalRnahmen zur Einhaltung der
Luftqualitat gepruft werden.

Den Zielen wird im Bebauungsplan z. B. durch umfassende Begriinungsmal3nahmen, die
das Kleinklima und die Luftreinhaltung férdern, entsprochen.

Schutzgut Wasser

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert
am 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771), sieht in § 1 vor, durch eine nachhaltige Gewéasserbewirt-
schaftung die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Lebensgrundlage fir Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. 8 5 Abs. 1 WHG beinhaltet u.a. die Vor-
sorgepflicht, eine VergroRerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Fur den vorsorgenden Grundwasserschutz und einen ausgeglichenen Niederschlags-
Haushalt ist gemafld 8 1 Abs. 3 BNatSchG auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege Sorge zu tragen.

Nach 8 9 Abs. 4 des Hamburgischen Abwassergesetzes (HmbAbwG) in der Fassung vom
24. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt gedndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S.
19, 27), kann bestimmt werden, dass das Niederschlagswasser zu versickern ist und nicht in
das Sielsystem eingeleitet werden darf.

Entsprechend dieser Zielsetzungen und zur konkreten Verminderung von mdglichen Uber-
laufereignissen im nachgeschalteten Mischwasserriickhaltebecken am Bullnwisch und ent-
sprechenden Verunreinigungen der hier entspringenden Wedeler Au, werden Festsetzungen
zur ortlichen Versickerung des Niederschlagswassers, zur versickerungsfahigen Befestigung
von Geh- und Fahrwegen sowie und zur Begrenzung der Flachenversiegelungen getroffen.
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Damit wird auch den Zielen der EG-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), den 6kologischen Zu-
stand der Gewasser (hier: der Wedeler Au) in ein gutes 6kologisches Potenzial zu setzen,
und des Regeninfrastruktur-Anpassungs-Projektes (RISA) in Hamburg, eine nachhaltige Re-
genwasserbewirtschaftung zum Schutz der Gewésser, des Wasserhaushaltes und des Kili-
mas vorzusehen, entsprochen.

Die nach den Darstellungen des Landschaftsprogrammes Hamburg geplante Erweiterung
des Wasserschutzgebietes ist mit den getroffenen Festsetzungen vereinbar.

Schutzgut Boden

Gemal § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Natur-
haushalt erfullen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder,
soweit eine Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der nattrlichen Entwicklung
zu Uberlassen. Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen. Diese Grundsatze werden im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 27. September 2017 (BGBI.I S.
3465, 3504, 3505) im Detail geregelt und naher ausgefihrt.

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

Schutzgut Landschaft / Stadtbild

Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliellich ihrer Bestandteile wie
Parkanlagen, Baume und Gehdlzstrukturen sind gemaR § 1 Abs. 6 BNatSchG zu erhalten
und dort, wo sie nicht in ausreichendem Maf3e vorhanden sind, neu zu schaffen. 8 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB sieht u. a. auch die Berlcksichtigung der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes vor.

Das Landschaftsprogramm stellt flachenhatft die Milieus ,,Gartenbezogenes Wohnen* und fur
die Sportflachen der Schule "Griinanlage, eingeschrankt nutzbar" dar. Als milieutibergreifen-
de Funktion wird die Abgrenzung der "Landschaftsachse" im nordwestlichen Teil des Plan-
gebietes und "Grine Wegeverbindung" entlang der Straf3en Siebenbuchen und im nordwest-
lichen Verlauf des Eichengrunds herausgestellt. Darliber hinaus wird die Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes im Nordwesten wiedergegeben, welches sich fiir den angrenzenden
Friedhof dann noch weit in den Westen weiter erstreckt.

Mit der Festsetzung des Sportplatzes als Private Grunflache, den denkmalschutzrechtlichen
Ubernahmen und Festsetzungen zu verschiedenen stadtebaulichen Erhaltungsbereichen,
den beschrankten Erweiterungsfestsetzungen fir die bestehenden Wohnhauser und den
Erhaltungsgeboten fir Gehdlzflachen und Einzelbdume sowie den weiteren Begrinungs-
mafl3nahmen werden umfassende Festsetzungen zum Schutz und zur Erhaltung des beson-
deren, gehdlzgeprégten Stadtbildes getroffen. Die Griine Wegeverbindung aus dem Friedhof
Uber die durchgrinten StralRen Eichengrund Uber Siebenbuchen weiter nach Osten bleibt
erhalten.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Nach § 1 Abs. 2 und 3 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt
lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieflich ihrer Lebensstat-
ten u. a. auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten. Au-
Rerdem sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt, in ihren Lebensrdumen sowie sonstigen Lebensbedin-
gungen zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

In 8 44 BNatSchG sind die Ziele des besonderen Artenschutzes geregelt, die fur besonders
und streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote in Bezug auf eine Tétung von
Individuen, eine Stérung lokaler Populationen sowie eine Schadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten beinhalten.

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

Der Golilers Park ist als Landschaftsschutzgebiet (LSG) ausgewiesen, aulR3erhalb davon gilt
die Baumschutzverordnung.

Das Landschaftsschutzprogramm stellt im Gebiet das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen*
und fur die Sportflachen der Schule "Griinanlage, eingeschrankt nutzbar" dar. Als milieu-
Ubergreifende Funktion wird die Abgrenzung der "Landschaftsachse" im nordwestlichen Teil
des Plangebietes herausgestellt. Dariiber hinaus wird im nordwestlichen Plangebiet die
Grenze des Landschaftsschutzgebietes dargestellt.

In der Fachkarte zum Arten- und Biotopschutz werden die Biotopentwicklungsraume l1la
"Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tumpeln,
Ruderalflachen, Gehdlzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen"
und 10e "Sonstige Grinanlage" dargestellt.

Den vorgenannten Zielen in den Fachgesetzen und Fachplanungen sowie der Zielsetzung
des Bebauungsplanes entsprechend, wird der hochwertige Griinbestand erhalten und ge-
schitzt. Zur beschréankten baulichen Weiterentwicklung sowie zur weiteren gesicherten
Durchgriinung des Gebiets werden daraus resultierende Festsetzungen getroffen.

Im Rahmen der Umweltprifung wird untersucht, ob und in welchem Umfang mit den geplan-
ten bzw. mit den nach dem Entwurf des Bebauungsplanes planungsrechtlich zulassigen
Vorhaben Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind. Da mit dem Bebauungsplan
gegeniuber dem bestehenden Planrecht keine erheblichen und nachhaltigen Beeintréachti-
gungen im Sinne der Eingriffsregelung planerisch vorbereitet werden, mussen keine natur-
schutzrechtlichen AusgleichsmalRinahmen durchgefihrt werden. Der Umweltbericht zeigt
MalRnahmen zur weiteren Vermeidung und Minimierung von negativen Umweltauswirkungen
auf.

Durch den Bebauungsplan werden keine naturschutzfachlich bedeutsamen tbergeordneten

Planaussagen und keine Ubergeordneten Zielaussagen von naturschutzfachlichen Pro-
grammen negativ beeinflusst.
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Die besonderen Anforderungen des Artenschutzes gemald § 44 BNatSchG hinsichtlich des
Verbotes bestimmter Beeintrachtigungen von besonders und streng geschutzten Arten und
ihrer Habitate werden im Rahmen der Planung gepruft, kommen aber zu dem Ergebnis, dass
keine Verbotstatbestdnde nach 8 44 BNatSchG ausgeldst werden, die besondere Mal3nah-
men des Artenschutzes erfordern.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Die nach 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu berticksichtigenden Belange der Baukultur, des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege werden im Gebiet beachtet und durch die Nachrichtli-
che Ubernahme von denkmalgeschitzten Gebauden sowie durch die Festsetzungen von
stadtebaulichen Erhaltungsbereichen umgesetzt. Fur die weiteren Wohngebaude im Plange-
biet werden darlber hinaus Beschrankungen in der weiteren baulichen Ausdehnung erlas-
sen, so dass das bestehende und zu erhaltende stadtebauliche Bild voraussichtlich gesichert
werden kann.

Schutzgut Mensch / Menschliche Gesundheit

Bezogen auf die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen ist das Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gean-
dert am 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771, 2773), mit den entsprechenden Verordnungen, hier
insbesondere der 16. BImSchV, Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. |
S. 1036), die durch Artikel 1 der Verordnung vom 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) ge-
andert worden ist, zu beriicksichtigen. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB missen bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beriicksichtigt werden. Zur Umsetzung der Anforderungen an
die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfolgt wegen der bestehenden
Uberschreitung der Larmgrenzwerte am Siilldorfer Kirchenweg durch den StralRenverkehr
eine Festsetzung zu Schallschutzmalinahmen an den Geb&uden. Die getroffenen Festset-
zungen zum Erhalt und zur Entwicklung der Grinstrukturen tragen zur wohnungsnahen Er-
holungsfunktion des Gebietes bei.

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

auswirkungen der Planung wurden insbesondere folgende Informationen herangezogen:

e Landschaftsplanerisches Gutachten zum Gehdlz-und Baumbestand (W. Fischer,
2001) sowie Uberpriifung und Aktualisierung des Landschaftsplanerischen
Gutachtens (Lehmberg, 27.06.2014).

e Schalltechnische Untersuchung (Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fur das
Bauwesen) im Auftrag der FHH, Bezirksamt Altona, Fachamt fir Stadt- und
Landschaftsplanung zur Ermittlung der Vertraglichkeit der Sportanlage mit der
benachbarten Wohnbebauung Ecke Eichengrund / Ohlw6hren vom 14.10.2011.

e Larmtechnische Untersuchung fiir die Anderung der Sportanlage am Eichengrund
in Hamburg-Blankenese (Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fur das
Bauwesen) im Auftrag der FHH, Behdrde fur Bildung und Sport, Amt fur Sport
vom 27.02.2003.
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e Schalltechnische Untersuchung zur Erweiterung der Tennisanlage am
Eichengrund in Blankenese (Larmkontor GmbH) im Auftrag der Spielvereinigung
Blankenese von 1903 vom 26.09.2002.

Folgende wesentlichen umweltrelevanten Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen
Tréagern o6ffentlicher Belange liegen hierzu vor:

e Hamburg Wasser, Abteilung K12 (2014) zur Oberflachenentwasserung von
Niederschlagswasser

e Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landes- und
Landschaftsplanung (2014) zum Larmschutz

e Bezirksamt Altona, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung, Vermerk zu
Bebauungsplanfestsetzungen zum Erhalt von Baumen, Ersatzpflanzungen

e Behorde fiur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Bauordnung und Hochbau
(2007) zur Dach- und Fassadenbegriinung

e Bezirksamt Altona, Bauamt /GU (2007) zur mdglichen Larmproblematik durch das
Heranrliicken der Wohnbebauung an die Sportflachen

e Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Verkehr und Stral3enwesen
(2007) zum Verkehrsaufkommen und Larmschutz

e Bezirksamt Altona, Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt, Fachamt
Management des offentlichen Raumes, MR, Ausbauplanung fir die vorgesehene
Grundinstandsetzung des Sulldorfer Kirchenwegs

e Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fir Verwaltung, Recht und
Beteiligungen — RB

e LIG Hamburg, Abteilung Flachen- u. Portfoliomanagement, Planungsbegleitung,
453

e Hamburger Stadtentwasserung (2007) zur Oberflichenentwéasserung ins
Sielsystem

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen je Schutzgut einschliel3-
lich etwaiger Wechselwirkungen

4.2.1 Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlief3lich der beeinflussten Ge-
biete

Zur Einschatzung der Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen und Stauben von Anlagen und
Verkehr liegen fir den Planungsraum keine Messungen vor. Nach den Jahresdaten des
Hamburger Luftmessnetzes (Institut fir Hygiene und Umwelt; Hamburger Landesinstitut far
Lebensmittelsicherheit, Gesundheitsschutz und Umweltuntersuchungen) fiir die Station Bau-
rsberg in Blankenese (veroffentlicht unter  http:/luft.hamburg.de/messstationen-
liste/4239368/54bl-blankenese-baursberg/) aus dem Internet wurden keine Grenzwerte fur
Ozon oder Stickstoffdioxid Uberschritten. Entsprechend der Stadtrandlage des Plangebiets
mit einer aufgelockerten, stark durchgriinten Bebauung und in keinem direkten Einzugsge-
biet von Hauptverkehrsstral3en, ist insgesamt von einer fir Hamburg maRigen Grundbelas-
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tung durch Luftschadstoffe und Staube aus Hausbrand, StraRen-, Luft,- und Schiffsverkehr
auszugehen. Betriebe mit auRergewdhnlichen luftbelastenden Emissionen sind weder im
Plangebiet noch in ndherer Umgebung angesiedelt.

4.2.1.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfiithrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst keine neuen Wohngeb&ude zu und beschrénkt die Erweiterungs-
mdglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es nach bisheri-
gem Planungsrecht mdglich gewesen ware (siehe Ziffer 5.1.3). Auch die nun festgesetzte
StralRenverkehrsflache am Sulldorfer Kirchenweg ist erheblich geringer als nach dem vorhe-
rigen Planungsrecht der Teilbebauungsplane. Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kir-
chenweges zur geordneten Fuhrung des Radfahrer- und Fu3géngerverkehrs orientiert sich
an dieser verringerten Flache.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist mit der Planung nicht verbunden. Im
konkreten Fall sind keine Grenzwertuberschreitungen zu erwarten.

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

Da durch die Planung beziglich des Schutzgutes Luft mit keinen Erhdhungen von Luft-
schadstoffen zu rechnen ist, sind keine besonderen MalRhahmen zur Vermeidung, zur Min-
derung und zum Ausgleich erforderlich. Die festgesetzten Begriinungsmal3nahmen (siehe
Ziffer 5.9) mindern Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe, indem der Erhalt von gro3eren
Grunstrukturen und Gehdlzen zur Bindung und Filterung von Stauben und Schadstoffen bei-
tragt.

4.2.2 Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlief3lich der beeinflussten Ge-
biete

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 sommerklhl. Die mittleren Temperaturen liegen im Januar um
0°C, im Juli um 17° C. Die Niederschlage verteilen sich nahezu gleichmafig tber das Jahr,
dennoch ist in den Sommermonaten deutlich ein Maximum zu verzeichnen. Der Wind kommt
vor allem bei hoheren Windgeschwindigkeiten vorwiegend aus westlichen Richtungen.

Die kleinklimatische Situation wird durch die aufgelockerte und noch stark durchgriinte
Wohnbebauung mit relativ groBen Garten in Stadtrandlage gepragt. Entsprechend der nur
mafigen Beeinflussung der Klimaelemente Temperatur, Wind, Luftfeuchte und Strahlung
handelt es sich hier um einen Bereich mit maRiger Belastung und eingeschrankter bio-
klimatischer und lufthygienischer Entlastungsfunktion. GréRere Baum- und Gehoélzbestéande
sowie die angrenzende Friedhofsflache weisen dartber hinaus auch noch eine lokal wirksa-
me klimatische Ausgleichsfunktion mit einer giinstigen Beeinflussung z. B. von Luftfeuchte,
Lufttemperatur und Windzirkulation auf. Auf den Spielfeldern und dem Schulgelé&nde sind die
Temperaturverhaltnisse weniger ausgeglichen, hier kann es sowohl zu starkeren Erwarmun-
gen als auch Abkihlungen kommen.
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Aufgrund der allgemeinen Klimaentwicklung wird in den nachsten Jahren mit einem Anstieg
der Durchschnittstemperaturen und einer erhéhten Gefahr durch Starkregenereignisse oder
starke Winde gerechnet. Darliber hinaus wird von einem Ansteigen bioklimatischer Belas-
tungssituationen insbesondere in verdichteten Stadtrdumen ausgegangen. Diese Belas-
tungssituationen kdnnen insbesondere durch groRere und zusammenhangende Grinflachen
und deren Funktion zur Kaltluftentstehung sowie Schadstoffbindung vermindert werden.

4.2.2.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst keine neuen Wohngebaude zu und beschrénkt die Erweiterungs-
moglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es nach bisheri-
gem Planungsrecht moglich gewesen ware (siehe Ziffer 5.1.3). Auch die nun festgesetzte
Strallenverkehrsflache am Silldorfer Kirchenweg ist erheblich geringer als nach dem vorhe-
rigen Planungsrecht der Teilbebauungspléne.

Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Fiihrung des Radfah-
rer- und Ful3gangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache (siehe Ziffer
4.2.1.2). Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist mit der Planung nicht verbun-
den.

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

Da mit der Bebauungsplanung keine wesentlichen Anderungen in der Baustruktur und Nut-
zung verbunden ist, sind keine besonderen Mal3hahmen zur Vermeidung, zur Minderung und
zum Ausgleich erforderlich. Die festgesetzten Erhaltungsgebote fir Griinflachen und Einzel-
baume sowie fir Hecken im Vorgarten, zur Begrenzung der Versiegelung von Wege- und
Stellplatzflachen sowie zur ortlichen Versickerung von Oberflachenwasser mindern mégliche
Beeintrachtigungen und tragen zur Anpassung an die sich andernden Klimaentwicklungen
bei.

4.2.3 Schutzgut Wasser

4.2.3.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlief3lich der beeinflussten Ge-
biete

Das Plangebiet weist keine natlrlichen Oberflachengewasser auf.

In der Fachbehorde bestehen Planungen zur Ausweitung des Wasserschutzgebiets Baurs-
berg aus Richtung Norden in das Plangebiet hinein. Niederschlagswasser kann vor Ort ver-
sickern bzw. wird Uber das Mischwassersiel abgefiihrt. Wegen der anstehenden leichten
Boden hat das Gebiet Bedeutung fur die Grundwasserneubildung. Diese wird jedoch wegen
der derzeitig bestehenden, Uberwiegenden Ableitung des Niederschlagswassers nur einge-
schrankt ausgenutzt. Aufgrund ihres geringen Pufferungsvermdgens fiir Schadstoffe haben
die anstehenden sandigen Boden auf den Flachen aber nur ein geringes Schutzpotenzial fur
die Grundwasserschichten.

4.2.3.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst keine nheuen Wohngebaude zu und beschrankt die Erweiterungs-
maoglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es nach bisheri-
gem Planungsrecht moéglich gewesen ware (siehe Ziffer 5.1.3). Auch die nun festgesetzte
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StralRenverkehrsflaiche am Siilldorfer Kirchenweg ist erheblich geringer als nach dem vorhe-
rigen Planungsrecht der Teilbebauungspléne.

Der beabsichtigte Umbau des Sulldorfer Kirchenweges zur geordneten Fiihrung des Radfah-
rer- und Ful3gangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache (siehe Ziffer
4.2.1.2). Eine erhebliche Beeintrdchtigung des Schutzgutes ist mit der Planung nicht verbun-
den.

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

Zur Sicherung des Grundwasserhaushaltes werden Festsetzungen zur ortlichen Versicke-
rung des Oberflachenwassers und zur Herstellung wasserdurchlassiger Wege getroffen. Die
Festsetzungen zum Erhalt der Grinstrukturen mindern Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser durch den Erhalt von offenen Vegetationsflichen zur gesicherten Grundwasserneu-
bildung. Da mit der Bebauungsplanung keine wesentlichen Anderungen in der Baustruktur
und Nutzung verbunden sind, sind keine weiteren Malinahmen zur Vermeidung, zur Minde-
rung und zum Ausgleich erforderlich.

4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschliel3lich der beeinflussten Ge-
biete

Das Plangebiet féllt nach Norden hin etwas ab. Im Verlauf der BabendiekstralRe liegen die
Hohen bei etwa 60 m . NHN, im Bereich der Stral3e Siebenbuchen bewegen sich die Hohen
bei etwa 50 m . NHN.

Pragend fir den geologischen Aufbau sind gemischtkdrnige, dicht gelagerte und gut wasser-
durchlassige Schmelzwassersande, die in gré3eren Tiefen von Geschiebelehm und -mergel
unterlagert sind. Unter diesen stehen machtige, wasserundurchlassige Glimmertone an.

Die Bbdden des Plangebietes besitzen aufgrund ihrer Entwicklung aus relativ armen Sanden
nur ein geringes Wasserhaltevermdgen und eine geringe natirliche Bodenfruchtbarkeit. Ihr
Filter- und Pufferungsvermégen fur Schadstoffe ist begrenzt. Wegen ihrer Durchlassigkeit
haben die Bdden jedoch Bedeutung fiir die Neubildung des Grundwassers. In weiten Berei-
chen sind diese natirlichen Bodenverhaltnisse jedoch durch die Bautétigkeiten Uberpragt
und verandert.

Altlastenverdachtige Flachen sind im Gebiet nicht bekannt. Auf den Flachen des Plangebie-
tes kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem zweiten Weltkrieg nicht ausge-
schlossen werden (s. Ziffer 3.2.3 und 3.2.4).

4.2.4.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Nach 8§ la Abs. 2 BauGB ist die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 zu begrenzen
und mit Grund und Boden sparsam umzugehen. MaRRgebend sind die im BBodSchG genann-
ten Ziele z. B. eine Vermeidung von Einwirkungen auf den Boden, die seine naturlichen
Funktionen und seine Archivfunktionen fir die Natur- und Kulturgeschichte beeintrachtigen /
beeintrachtigen wirden. Schutzwirdige Béden sind nachhaltig zu sichern. Der Bebauungs-
plan lasst keine neuen Wohngebaude zu und beschrankt die Erweiterungsmaoglichkeiten von
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Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es nach bisherigem Planungsrecht
moglich gewesen ware (siehe Ziffer 5.1.3). Auch die nun festgesetzte StralRenverkehrsflache
am Sulldorfer Kirchenweg ist erheblich geringer als nach dem vorherigen Planungsrecht der
Teilbebauungspléane (siehe Ziffer 4.2.1.2). Der beabsichtigte Umbau des Sulldorfer Kirchen-
weges zur geordneten Fuhrung des Radfahrer- und Fuf3gangerverkehrs orientiert sich an
dieser verringerten Flache.

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

4.2.4.3 Geplante MaRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Entsprechend des Planungsziels und des Entwicklungsziels nach dem Landschaftspro-
gramm (siehe Ziffer 3.1.2) dient der Bebauungsplan der Bestandsicherung und der Begren-
zung groRRerer Bebauungsmaglichkeiten sowie der Sicherung des relativ hohen Freiflachen-
anteils. Mit den gewaéhlten Festsetzungen werden Beeintrachtigungen des Bodens auf ein
geringes Mal3 begrenzt und damit vermindert. Malinahmen zum Ausgleich von nachteiligen
Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich, da mit keinen erheblichen Beeintréachtigungen
infolge der Realisierung der Planung zu rechnen ist.

4.2.5 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

4.2.5.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlief3lich der beeinflussten Ge-
biete

Das Landschafts- und Stadtbild wird im Bereich der Stra3en Siebenbuchen und Eichengrund
eher von villenartiger Bebauung auf groReren Grundstiicken mit einem alteren Baumbestand
gepréagt, wobei die alleeartige Stral3e mit verschiedenen alten Laubbaumen in ihrem Wert fir
das Ortsbild hervorzuheben ist. Der Mittelteil des Plangebietes zeigt im Osten durch das
Schulgeléande mit seinen pavillonartigen Trakten und der zugehdrigen Begriinung einen auf-
gelockerten Eindruck, wird nach Stden hin mit groReren Baukdrpern zum Eingangsbereich
Willhéden / Ohlwéhren jedoch etwas massiver. Im Westteil liegen die Sportflachen mit einem
FuRRballspielfeld auf Kunstrasen, einer Laufbahn und einem kleinen Spielfeld auf Rotasche
sowie kleineren Rasen(spiel-)flachen hinter einer holzverkleideten L&rmschutzwand, die
durch eine breite Gehdlzpflanzung entlang der Stral3e Eichengrund in ihrer negativen visuel-
len Wirkung abgemildert wird.

Der Sudwestbereich des Plangebietes wird am Sulldorfer Kirchenweg, an der Baben-
diekstraf3e und Ohlwéhren von giebelstandigen, um 1920 bis 1960 errichteten Gebauden auf
etwas kleineren Grundsticken als im Nordteil gepréagt. In Teilen des Plangebietes liegen
schutzwirdige Gebaudeensemble als Zeugnis des Bauens aus der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts vor.

4.2.5.2Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfithrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst nur wenige neue Wohngebaude zu und beschrankt die Erweite-
rungsmaoglichkeiten von Bestandsgebdauden vielfach auf ein geringeres Mal, als es nach
bisherigem Planungsrecht mdglich gewesen ware (siehe Ziffer 5.1.3). Zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart von Gebaudeensembles werden entsprechende Erhaltungsberei-
che festgesetzt. Auch die nun festgesetzte StralRenverkehrsflache am Sdlldorfer Kirchenweg
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ist erheblich geringer als nach dem vorherigen Planungsrecht der Teilbebauungsplane (siehe
Ziffer 4.2.1.2). Der beabsichtigte Umbau des Siilldorfer Kirchenweges zur geordneten Fih-
rung des Radfahrer- und FulRgangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache.
Wichtige fir das Landschafts- und Stadtbild wesentliche Einzelbdume und Geholzflachen
werden durch ein Erhaltungsgebot geschiitzt und bleiben erhalten.

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

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

Den Zielaussagen des Landschaftsprogramms, wie einer Sicherung der direkt den Wohnun-
gen zugeordneten Gartenflachen und der Griinen Wegeverbindung kommt der Bebauungs-
plan mit seinen gewahlten Festsetzungen im vollen Umfang nach. Mit den Erhaltungsfestset-
zungen fur Einzelbaume und Gehdolzflachen sowie den Festsetzungen zum Denkmalschutz
werden negative Verdanderungen im Landschafts- und Stadtbild vermindert. Der zu erhalten-
de Gehodlzbestand auf dem Schulgrundstiick fasst die baulichen Strukturen visuell ein.

Da es sich bei dem Bebauungsplan weitestgehend um einen Plan zur Bestandssicherung
der bestehenden Bebauungs- und Grinstruktur mit geringen Erweiterungsmaoglichkeiten fur
die Wohngebaude handelt, wird fir das Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild von keinen
erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen ausgegangen.

4.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliel3lich der biologischen Vielfalt

4.2.6.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschliel3lich der beeinflussten Ge-
biete

Das Plangebiet wird von Siedlungsbiotopen gepréagt: Einer Wohnbebauung aus einzeln ste-
henden Hausern mit umgebenden Ziergarten, einem grof3eren Schulgeldnde mit mehreren
Gebauden, Sportplatzen und einer breiten Gehdlzeinfassung sowie Stralen mit Begleitgrin.
Nach dem aktuellen Auszug aus dem Biotopkataster der BUE (Stand 2011) sind im Plange-
biet keine gesetzlich geschiitzten Biotope bekannt.

Fur die Ermittlung und Bewertung erhaltenswerter Baume, Baumgruppen und Hecken im
Plangebiet wurde im Jahr 2001 durch den Landschaftsarchitekten W. Fischer ein
landschaftsplanerisches Gutachten erstellt. Die geplanten Festsetzungen zum Erhalt von
Gehoblzbestéanden und Einzelbdumen wurden im Herbst 2010 und im Sommer 2014 von der
Abteilung Landschaftsplanung des Bezirksamtes Altona noch einmal ortlich Gberprift und
angepasst (Uberpriifung und Aktualisierung des Landschaftsplanerischen Gutachtens,
Lehmberg, 27.06.2014).

Als fur die Tier- und Pflanzenwelt wertvolle Lebensrdume im Gebiet sind vor allem die Pri-
vatgrundstiicke mit ihren z. T. groReren und alten Gehélzbestdnden sowie die z. T. breiten
Gehoélzrander mit heimischen Baumen auf dem Schulgel&dnde zu nennen. Besonders hervor-
zuheben sind auch die h&ufigen Schnitthecken zur Einfassung der Grundstiicke. Erwah-
nenswert ist ebenfalls die baumgesédumte StralRe Siebenbuchen, welche mit ihrem schmalen
Ausbaugrad Riucksicht auf den alten wertvollen Baumbestand aus Bergahorn, Rotbuchen,
Stieleichen und drei Ulmen mit Stammdurchmessern von ca. 50 bis 100 cm nimmt. Generell
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kann das Plangebiet mit dem von wertvollen Gehdlzbestanden eingefassten Schulgelédnde
und den Sportplatzen sowie den Gartenanlagen in seiner Biotopwertigkeit fir Tiere und
Pflanzen als mittelwertig eingestuft werden. Hoherwertigere Biotope finden sich in Form der
naturndher ausgepragten Waldbereiche auf dem Schulgrundstiick.

Die Lage am Rande des verdichteten Stadtraums und die lokale Pragung als Wohngebiet mit
relativ geringem Versiegelungsgrad und hoher Durchgriinung, lassen hier im Rahmen einer
Potenzialabschétzung eine angepasste und leicht verarmte Flora und Fauna mit stadtrandty-
pischen Tier- und Pflanzenarten erwarten. Dieses Artenspektrum wird im Plangebiet mit den
grolReren Baumbestanden zur Einfassung des Schul- und Sportgelandes und dem angren-
zenden Friedhofsgelande durch besondere, an alten Geholzbestdnden ausgerichtete Tier-
und Pflanzenwelt ergdnzt (Altholzbewohner wie besondere Kaferarten, héhlenbritende Vo-
gelarten oder Flederméuse).

Vorkommen von streng und besonders geschitzten Arten

Die Prifung der artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen einer Potenzialabschatzung
wird hier beruhend auf der Biotoptypen- und Nutzungsstruktur vorgenommen: Aufgrund der
vorherrschend ausgepragten Gartenstrukturen werden nur die Artengruppen der Sdugetiere
und der Vogel hinsichtlich potenzieller artenschutzrechtlicher Implikationen mit der Bebau-
ungsplanaufstellung betrachtet. Vorkommen weiterer besonders und streng geschutzter Tier-
und Pflanzenarten aus anderen Artengruppen sind nicht bekannt und bei der vorhandenen
Biotop- und Nutzungsstruktur unwahrscheinlich.

In den Gartenbiotopen ist ein potenzielles Vorkommen der besonders geschiitzten Sauge-
tierarten Eichhérnchen, Igel, Maulwurf sowie einzelner Mausarten mdglich. Die Gebaude und
altere Baume mit Baumhdhlen und -spalten sind potenzielle Quartiere von Fledermausen,
die als streng geschutzte Arten der FFH-Richtlinie nach Anhang IV eine besondere Stellung
einnehmen. Meldungen oder Nachweise von Fledermausvorkommen im Plangebiet liegen
nicht vor (vgl. veroffentlichtes Artenkataster Tiere Hamburg unter https://geoportal-
hamburg.de/geoportal/geo-online/).

Das Vogelartenspektrum im Plangebiet setzt sich aus ubiquitaren Generalisten zusammen.
Bei den fir das Untersuchungsgebiet zu erwartenden besonders geschitzten Vogelarten
handelt es sich Uberwiegend um Arten der Garten, Grinflachen sowie Siedlungen und Sied-
lungsrander. Diese Arten sind im Hamburger Stadtgebiet jedoch in stabilen Populationen
vorkommend und weit verbreitet. Sie sind hinsichtlich ihrer Lebensraumanspriche tolerant
und flexibel und im Allgemeinen gegeniber Storungen relativ unempfindlich. Aufgrund der
Biotopausstattung des Planungsraumes ist mit dem Auftreten anspruchsvoller und seltener
Arten nicht zu rechnen.

Fur gebaudebritende Arten sind vor allem die alteren Gebaude relevant. Fir im Hamburger
Stadtgebiet vorkommende Baumhdhlenbriiter wie Bunt- oder Griinspecht, Blau-, Kohl- und
Tannenmeise, Gartenrotschwanz und Star bieten sich in dem &lteren Baumbestand geeigne-
te Brutmdoglichkeiten und Nahrungshabitate. Aus der Gruppe der Zugvégel und Wintergaste
sind haufige Singvogel zu erwarten, die im Bereich der Gehdolzstrukturen Nahrung finden.
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4.2.6.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst keine neuen Wohngeb&ude zu und beschrénkt die Erweiterungs-
mdglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es nach bisheri-
gem Planungsrecht mdglich gewesen ware (siehe Ziffer 5.1.3). Auch die nun festgesetzte
Strallenverkehrsflache am Silldorfer Kirchenweg ist erheblich geringer als nach dem vorhe-
rigem Planungsrecht der Teilbebauungspléane(siehe Ziffer 4.2.1.2).

Der beabsichtigte Umbau des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Fihrung des Radfah-
rer- und FulRgangerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache.

Gutachterlich festgestellte, besonders erhaltenswiirdige Einzelbdume und zusammenhan-
gende Geholzgruppen werden durch ein Erhaltungsgebot geschitzt und bleiben erhalten.

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

Beeintrachtigung von streng und besonders geschitzten Arten

Bei Gebietstiberplanungen sind insbesondere besonders und streng geschitzte Tier- und
Pflanzenarten zu beachten. Eine Beeintrachtigung dieser gesetzlich geschitzten Arten und
ihrer Lebensbedingungen ist nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fas-
sung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 15. September 2017 (BGBI. |
S. 3434), verboten. Deswegen muss bei Um- und Neubauten sichergestellt sein, dass be-
sonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, wie z.B. alle heimischen Vogelarten,

a) nicht unmittelbar beeintrachtigt oder getttet werden,
b) in benachbarte Ersatzbiotope ausweichen kénnen und
c) als lokale Population nicht gefahrdet sind.

Grundsatzlich tragt hierzu bei, dass bei Baumfallungen, aber auch beim Umbau oder Ab-
bruch eines Bestandsgebaudes die méglicherweise beeintréachtigenden Bauarbeiten und die
Baufeldraumung nicht in der allgemeinen gesetzlichen Schutzzeit nach 8 39 Abs. 5
BNatSchG vorgenommen werden.

Im Ergebnis der Prifung der artenschutzrechtlichen Belange ist festzustellen, dass die Aus-
wirkungen der Planung auf im Gebiet méglicherweise vorkommende besonders oder streng
geschutzte Arten gering ist. Es kann davon ausgegangen werden, dass die durch kleinflachi-
ge Veranderungen in ihrem Lebensumfeld betroffenen Tierarten grundsatzlich ausweichen
kénnen und dass die 6kologische Funktion der von der Beeintrachtigung betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden kann.

Ein Vorkommen seltener, planungsrelevanter Tiere mit einer besonders festen Bindung an
ihr Habitat, d. h. von Arten, die nicht in der Lage sind, Ausweichmaoglichkeiten zu finden oder
ZU nutzen, ist im Plangebiet aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen nicht zu er-
warten.

Im Einzelnen ergeben sich folgende artenschutzrechtliche Einschatzungen:

1. Nach nationalem Recht geschitzte Arten: Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1
BNatSchG liegt fur mogliche Vorkommen der nur national besonders geschitzten Saugetier-
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arten wie Eichhdrnchen, Igel, Maulwurf und Mausearten nicht vor. Fir die Uberwiegenden
Teile des Plangebietes sind keine wesentlichen Veranderungen vorgesehen. Die bestehen-
den Gartenbiotope als potenzieller Lebensraum dieser Arten werden erhalten und gesichert.

2. Europarechtlich geschiitzte Arten: Durch die Bebauungsplanfestsetzungen sind keine Be-
eintrachtigungen zu erwarten, die gegen ein Verbot nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG durch er-
héhtes To6tungsrisiko, den Verlust essenzieller Habitatelemente oder erhebliche Stérungen
verstolRen. Verbotstatbestdnde des 8§ 44 BNatSchG fir potenziell vorkommende Fledermau-
se und fur seltene heimische Brutvigel liegen nicht vor.

4.2.6.3 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Dem Ziel des Landschaftsprogrammes einer Sicherung der direkt den Wohnungen
zugeordneten Gartenflachen kommt der Bebauungsplan durch seine getroffenen
Festsetzungen nach.

Der besonders schutzwirdige Baum- und Gehdlzbestand wird durch Erhaltungsgebote gesi-
chert. Die getroffenen Festsetzungen dienen auch dem Erhalt und der Sicherstellung der
Okologisch wirksamen Biotopstrukturen, die wertvolle Nahrungs- und Rickzugsraume insbe-
sondere fur Insekten-, Vogel- und Fledermausarten innerhalb des Siedlungsraumes bieten.
Durch die Bebauungsplanung werden besonders erhaltenswiirdige, altere Einzelbaume und
Gehoblzbestande mit potenziellen Hohlungen als Habitate flir besonders geschiitzte Tierarten
durch ein Erhaltungsgebot geschiitzt und mit den Festsetzungen zum Schutz und zur Ent-
wicklung des Griins neue, wertvolle Biotopstrukturen geschaffen.

Der 6kologische Wert von Nachpflanzungen wird Uber entsprechende Festsetzung zur
Geholzartenwahl und zur Mindestpflanzgré3e und -dichte von Baumen gesichert.

Sollten konkrete Vorkommen streng geschitzter Tiere bekannt werden, die durch die
Arbeiten geschadigt werden kdnnten, missten vor Ort geeignete Malinahmen zum Schutz
der Population ergriffen werden (z. B. Aufhangen von geeigneten Nistkdsten oder
Fledermausquartieren). Es ist nicht damit zu rechnen, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplans zu gréReren Eingriffen in den Geholzbestand fihren. Vorkommen von
besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten, deren lokale Population durch die
planrechtlich ermdglichten, raumlich beschrénkten Veranderungen gefahrdet waéren, sind
nicht bekannt und werden aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen auch nicht erwartet.

Da durch die Planung beziiglich des Schutzgutes Tiere und Pflanzen mit keinen erheblichen

nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist, sind dariber hinaus keine weiteren
MaflRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen erforderlich.
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4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

4.2.7.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschliel3lich der beeinflussten Ge-
biete

Wie im Kapitel 3.2.2 ausgefuhrt, befinden sich im Plangebiet zwei denkmalgeschitzte
Gebaude. Als Sachguter sind im Plangebiet die Wohngebdude mit ihren Privatgéarten
herauszustellen. In sehr geringem Mafl findet in wenigen Gebduden auch eine Blro- oder
Praxisnutzung statt.

4.2.7.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfuhrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst keine neuen Wohngebdaude zu und beschrankt die
Erweiterungsmaglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es
nach bisherigem Planungsrecht moglich gewesen wére (siehe Ziffer 5.1.3). Zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart von Gebaudeensembles werden entsprechende
Erhaltungsbereiche festgesetzt. Auch der verkehrstechnisch notwendige Umbau des
Silldorfer  Kirchenweges wird auf ein Mindestmal3 begrenzt, wie dieses
verkehrssicherungstechnisch noch vertretbar erscheint (siehe Ziffer 4.2.1.2). Es sind keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter zu
erwarten.

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

Zur Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen der erhaltenswerten stadtebaulichen
Baustruktur werden hinsichtlich Wohngebauden mit der Bebauungsplanung nur beschrankte
Erweiterungsmaoglichkeiten gegeben. Der Wert der Einzelgrundstiicke wird sich voraus-
sichtlich positiv entwickeln, weil die stadtebauliche Struktur vor stadtebaulich unerwiinschten,
mal3stabssprengenden Bebauungen geschutzt wird.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlief3lich der menschlichen Gesundheit

4.2.8.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlief3lich der beeinflussten Ge-
biete

Die ruhigen Anliegerstra3en Siebenbuchen, Eichengrund und Babendiekstral3e eignen sich
fur FuBganger und Radfahrer gut als Verbindungswege zu den Griinflachen im westlich
benachbarten Waldpark Marienhéhe und zum ndérdlich angrenzenden Friedhof Blankenese.
Die Strafen Eichengrund und Siebenbuchen sind daher im Landschaftsprogramm als
.Grine Wegeverbindung” zur im Norden ausgewiesenen Landschaftsachse dargestellt.

Das Plangebiet weist einen besonders hohen Wohnwert aufgrund seiner hochwertigen Be-
bauungsstruktur mit umliegenden gréReren Privatgarten sowie der Nahe zum Waldpark Ma-
rienh6he im Westen und zum Friedhof Siilldorf / Blankenese im Norden auf.

Die Wohnfunktion fur die Grundstiicke entlang des starker befahrenen Sulldorfer Kirchenwe-
ges sowie am Gymnasium mit dem Sportplatz wird durch Larmimmissionen negativ
beeinflusst. Die Larmbelastungen aus dem Stral3enverkehr erreichen hier im Bestand Werte,
die zur Sicherung bzw. Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse eine Festsetzung von Larm-
schutzmalnahmen an den Geb&uden entlang des Silldorfer Kirchenweges notwendig macht
(siehe Ziffer 5.7). Bei Spielbetrieb auf den Sportplatzen kommt es zeitweise auch zu
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Beeintrachtigungen der Anwohner durch die Vielzahl von parkenden sowie an- und
abfahrenden Pkw.

Durch den schlechten Ausbauzustand des Silldorfer Kirchenweges mit schmalem Gehweg
und teilweise fehlendem Radweg ergibt sich hier bisher z. T. eine problematische
Verkehrssituation insbesondere fir Ful3géanger und Radfahrer. Diesem Belang kommt eine
besondere Bedeutung zu, da der Silldorfer Kirchenweg zugleich Schulweg und
Verbindungsweg zwischen Blankenese und Silldorf ist.

Wahrend des Spielbetriebs treten unter bestimmten Voraussetzungen auch Licht- und
Staubemissionen auf. Die vom Spielbetrieb ausgehenden Belastungen werden jedoch durch
die Larmschutzwand, die allseitige Eingrinung und durch den bepflanzten Wall zur StralRe
Eichengrund gemindert.

Die von einer westlich au3erhalb des Plangebietes gelegenen Tennisanlage auf das Plange-
biet einwirkenden Larmimmissionen wurden bereits auf Grundlage einer Schalltechnischen
Untersuchung, welche im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fur die Erweiterung der
Tennisanlage erbracht werden musste, durch Auflagen zur baulichen Gestaltung der Anlage
und zu einer zeitlich beschrankten Nutzung der Platze reglementiert. Mit diesen soll
gewadhrleistet werden, dass von den erweiterten Flachen keine weiteren
Richtwertliberschreitungen ausgehen.

4.2.8.2 Prognose zur Umweltentwicklung bei Durchfihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst keine nheuen Wohngebaude zu und beschrankt die Erweiterungs-
maoglichkeiten von Bestandsgebauden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es nach bisheri-
gem Planungsrecht mdglich gewesen wére (siehe Ziffer 5.1.3). Auch die Sportplatze fir die
Freizeitgestaltung bleiben erhalten. Mit dem Gymnasium bleibt eine wohnungsnahe Schu-
leinrichtung erhalten und wird als Gemeinbedarfsflache gesichert.

Die nun festgesetzte StralRenverkehrsflache am Siilldorfer Kirchenweg ist erheblich geringer
als nach dem vorherigen Planungsrecht der Teilbebauungspléne. Der beabsichtigte Umbau
des Silldorfer Kirchenweges zur geordneten Fihrung des Radfahrer- und FuRRgangerver-
kehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache (siehe Ziffer 4.2.1.2). Durch den vorgese-
henen begrenzten Umbau des Silldorfer Kirchweges wird zukiinftig eine Verbesserung der
Verkehrssicherheit fir Radfahrer und Ful3génger erreicht.

Gutachterlich festgestellte, besonders erhaltenswirdige Einzelbdume und groRRere, zusam-
menhangende Gehdélzflachen werden durch ein Erhaltungsgebot geschitzt und bleiben er-
halten. Die Sicherung der bestehenden, durchgrinten Wohnsituation und guten Durchlif-
tungssituation dient der menschlichen Gesundheit.

Aufgrund der festgestellten, problematischen Larmsituation an dem Silldorfer Kirchenweg

wird zur Sicherung bzw. Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse eine entsprechende L&rm-
schutzfestsetzung fiir die angrenzenden Gebaude getroffen.

25



Begrindung Blankenese 33/ Siilldorf 16

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

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

Fur Anwohner am Sulldorfer Kirchenweg wird mit den getroffenen Larmfestsetzungen daftr
gesorgt, dass im Rahmen von Neubebauungen und wesentlichen Umbauten zukiinftig ge-
siindere Wohnverhéltnisse geschaffen werden. Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Ent-
wicklung von Grinstrukturen tragen zur Sicherung der Erholungsfunktion im Gebiet bei. Da
mit der Bebauungsplanung keine wesentlichen Anderungen in der Baustruktur und Nutzung
verbunden sind, sind keine weiteren MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich erforderlich.

4.3 Beschreibung und Bewertung von Planungsalternativen

4.3.1 Planungsalternativen unter Berlcksichtigung der Ziele und des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans

Unter Bericksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes kommen anderweitige Planungsmaoglichkeiten nicht in Betracht.

4.3.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Nach dem alten Planrecht kbnnten mittelfristig erheblich gro3ere Neubauten, wie zwei- oder
dreigeschossige Mehrfamilienhduser und Bebauungen im rickwartigen Bereich realisiert
werden, die das bestehende, schitzenswerte Ortsbild negativ verdndern wirden. Die erhal-
tenswerte Bau- und Grinstruktur wirde erheblich beeintrachtigt werden. Bei Umsetzung des
bisher geltenden Planungsrechts entsprechend der Teilbebauungsplane kénnte der Silldor-
fer Kirchenweg erheblich breiter ausgebaut werden, was u. a. zu Beeintrachtigungen im
straRenbegleitenden Griinbestand fuhren wirde.

4.4 Zusétzliche Angaben

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

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

4.4.2 UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Die Einhaltung der umweltrelevanten allgemeingultigen Gesetze und Verordnungen sowie
der standortbezogenen umweltrelevanten Festsetzungen wird durch die jeweiligen Geneh-
migungsverfahren sichergestellt.

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
Uberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitéat, Larm), Bun-
desbodenschutz- (Altlasten) oder Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie
ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.
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Ein besonderer Uberwachungsbedarf fiir ernebliche, moglicherweise von der Prognose ab-
weichende oder nicht sicher vorhersehbare, umweltrelevante Auswirkungen besteht nach
derzeitigem Erkenntnisstand fur keines der untersuchten Schutzguter.

4.4 Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Bebauungsplan Blankenese 33 / Silldorf 16 dient Gberwiegend der Bestandssicherung
der Baustruktur. Es sollen die milieubestimmenden Ein- und Zweifamilienhauser, die teilwei-
se ein wichtiges Zeugnis flir das Bauen in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts darstellen,
und der gringepragte Charakter des Wohngebietes erhalten werden. Im Umweltbericht wur-
den die Schutzguter Luft, Klima, Wasser, Boden, Landschaft / Stadtbild, Tiere und Pflanzen,
Kultur- und Sachguter und Mensch / Gesundheit untersucht.

Der Bebauungsplan lasst keine neuen Wohngebaude zu und beschrénkt die Méglichkeiten
zur Erweiterung von Bestandsgeb&uden vielfach auf ein geringeres Mal3, als es nach bishe-
rigem Planungsrecht moglich gewesen ware (siehe Ziffer 5.1.3). Zur Erhaltung der stadte-
baulichen Eigenart von Gebdudeensembles werden entsprechende Erhaltungsbereiche fest-
gesetzt. Auch die nun festgesetzte StralRenverkehrsfliche am Silldorfer Kirchenweg ist er-
heblich geringer als nach dem vorherigem Planungsrecht der Teilbebauungsplane (siehe
Ziffer 4.2.1.2). Der beabsichtigte Umbau des Sitlldorfer Kirchenweges zur geordneten Fih-
rung des Radfahrer- und Ful3géngerverkehrs orientiert sich an dieser verringerten Flache.

Die Larmfestsetzung fir die Wohnhéauser entlang des Silldorfer Kirchenweges wird aufgrund
der bestehenden, hohen Larmwerte getroffen und dient dem Schutz der gesunden Wohn-
verhaltnisse.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die Bestandssituation der Schutzgiiter insgesamt
gesichert und in Teilen eher verbessert. Mit den gewéhlten Festsetzungen zu den Baugren-
zen, den Erhaltungsgebieten und der Ubernahme der denkmalgeschiitzten Gebaude sowie
durch die umfangreichen Grinfestsetzungen wird das besondere Landschafts- und Stadtbild
mit seiner pragenden Gebaudestruktur und begrunten Vorgéarten erhalten.

Besonders erhaltenswerte Gehdlzstrukturen werden als Lebensraum besonders geschutzter
Tierarten Uber den Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt und weiter entwickelt. Eine erheb-
liche Beeintrachtigung von gesetzlich besonders geschutzten Tieren oder Pflanzen ist nicht
zu erwarten.

Die Entwicklungsziele des Landschaftsprogrammes werden durch die vorgesehenen Fest-
setzungen im Bebauungsplan umgesetzt.
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5 Planinhalt und Abwagung
5.1 Allgemeines und Reines Wohngebiet

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der besondere Charakter des Quartiers resultiert aus seiner fast durchgehenden Monofunk-
tionalitéat. Die im Plangebiet befindlichen Baugebietsflachen dienen fast ausschliel3lich dem
Wohnen. Lediglich ein nicht stérender Gewerbebetrieb sowie eine freiberufliche Nutzung
innerhalb eines Gebaudes sind vorhanden, weshalb die Wohnqualitat im Plangebiet unbe-
eintrachtigt von Gewerbelarm ist. Dartber hinaus spiegelt sich auch im Ortsbild wider, dass
die Baugebietsflachen des Plangebietes fast ausschlie3lich der Wohnnutzung dienen. Es
fehlen Gebaude, die erkennbar einer gewerblichen Nutzung dienen, die Freiflachen sind
ausschlielich fur eine private Gartennutzung hergerichtet und gewerblich genutzte Stellplat-
ze fehlen ganz. Um den Quartierscharakter zu sichern, werden im Plangebiet die Bauge-
bietsflachen Uberwiegend als ,Reines Wohngebiet* ausgewiesen. Dieser Gebietstyp ent-
spricht der Bestandssituation und ist als einziger geeignet, nachteilige Veranderungen der
Nutzungsstruktur, die sich unmittelbar auch auf das Ortsbild auswirken kénnen, zu verhin-
dern.

Als Reines Wohngebiet wird auch ein Teil des ehemals stadtischen Kinderheimgelandes
BabendiekstralRe 2 (Flurstiicke 6042 bis 6049) westlich der StralBe Ohlwdhren festgesetzt,
das im Baustufenplan noch als ,Flache fir besondere Zwecke" ausgewiesen war. Nach Auf-
gabe des Kinderheimes an dem Standort ist die Flache brachgefallen. Aufgrund der grof3en
Nachfrage nach Bauplatzen fir Einfamilienhduser ist das Gelande neu parzelliert und an
Bauwillige veraufert worden. Durch die Nutzung als Reines Wohngebiet und eine Bebauung
mit Einfamilienh&usern ist sichergestellt, dass sich das Areal stadtebaulich in das Quartier
einfugt.

Die im Plangebiet vorhandene freiberufliche Nutzung ist durch die Ausweisung Reines
Wohngebiet gesichert, da gemaR § 13 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fas-
sung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), diese Nutzungen in einzelnen R&umen zu-
l&ssig sind.

Mit der Ausweisung Reines Wohngebiet soll der Gebietscharakter gesichert und die vorherr-
schende Wohnnutzung vor einer schleichenden Verdrangung durch andere Nutzungen ge-
schitzt werden. Daher wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO
festgesetzt, dass in den Reinen Wohngebieten folgende Nutzungen nicht zul&ssig sind:

In den Reinen Wohngebieten sind die nach § 3 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen
ausgeschlossen. (Vgl. 8 2 Nummer 1)

Damit sind in den Reinen Wohngebieten Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die
zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen sowie kleine Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes nicht zuldssig. Neben den Wohngebauden sind Anlagen
fur soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig.
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Im Baustufenplan Blankenese waren fir das Plangebiet jede Art gewerblicher und handwerk-
licher Laden und Wirtschaften ausgeschlossen. Dieser Grundgedanke des Baustufenplanes
wird aufgenommen, da von diesen Nutzungen haufig Stérungen ausgehen, wie z. B. An- und
Abfahrten von Kunden und Gésten sowie eine erhéhte Verkehrsbelastung in den Wohnstra-
Ren. Um die bestehende ruhige, attraktive Wohnlage zu erhalten und eine hohe Wohnquali-
tat zu gewabhrleisten, werden diese Nutzungen ausgeschlossen. Die bestehenden Betriebe
geniellen Bestandsschutz.

Kleinere Bironutzungen durch freiberufliche Tatigkeiten neben der Wohnnutzung sind auch
weiterhin mdglich. Ohne diese Festsetzung ware ein langfristiger Erhalt des Wohngebietes
nicht sicherzustellen.

Fur die westlichen Grundsticke des ehemals stadtischen Kinderheimgelandes Baben-
diekstralRe 2 westlich Ohlwdhren, entlang der Stralle am Eichengrund, Flursticksnummern
3346, 6042 und 6043 wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit ist eine gegen-
Uber dem Reinen Wohngebiet verminderte Schutzfahigkeit verbunden, die sich aus der Nahe
zum westlich angrenzenden Sportplatz heraus begriindet. Die fir ein Reines Wohngebiet
verbindliche Wohnruhe, die bei Nachbarschaft zu einem Sportplatz durch die Immissions-
richtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) vom 18. Juli 1991 (BGBI. |
S. 1588, 1790), geadndert am 01. Juni 2017 (BGBI. | S. 1468), definiert wird, ist nicht gewahr-
leistet. Bisher war fur dieses Gebiet eine Wohngebietsausweisung festgelegt, die sowohl als
Reines Wohngebiet als auch als Allgemeines Wohngebiet ausgelegt werden kann. Vor dem
Hintergrund, dass Art und MalR der Nutzung des Sportplatzes bereits in der Vergangenheit
erhalten und an diesem Standort sichergestellt werden sollten, wurde bei der Beurteilung von
baurechtlichen Genehmigungen flr den Sportplatz bislang der Schutzanspruch eines Allge-
meinen Wohngebietes zugrunde gelegt. Diese planerische Leitlinie wird zur Minimierung von
Einschrankungen des Nutzungsspektrums des Sportplatzes und dessen Standortsicherung
im Bebauungsplan aufgegriffen und beibehalten. Sofern auf einen reguléaren Spielbetrieb in
der Nachtzeit und der sonntaglichen Ruhezeit verzichtet wird, kénnen die Immissionsgrenz-
werte der 18. BImSchV eingehalten werden.

Um die vorherrschende Wohnnutzung von einer schleichenden Verdrédngung durch andere
Nutzungen zu schitzen, wird nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Absatz 6 Nr. 1 BauN-
VO festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten folgende Nutzungen nicht zulassig
sind:

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach 8§ 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) ausnahmsweise zulédssigen Nut-
zungen ausgeschlossen. (Vgl. 8§ 2 Nummer 2)

Damit sind in den Allgemeinen Wohngebieten nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes nicht zuldssig. Von diesen Nutzungen kdnnen haufig Sto-
rungen ausgehen, wie z. B. An- und Abfahrten von Kunden und Gasten sowie eine erhohte
Verkehrsbelastung in den Wohnstral3en. Um die bestehende ruhige, attraktive Wohnlage zu
erhalten und eine hohe Wohnqualitéat zu gewdhrleisten, werden diese Nutzungen ausge-
schlossen.
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Weiterhin sind auch die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig, da diese insgesamt als mit
dem angestrebten Gebietscharakter unvereinbare Nutzungen angesehen werden, die die
gewtinschte Art der Wohnnutzung bzw. den Gebietscharakter gefahrden kénnten. Insbeson-
dere Anlagen fur die Verwaltung und Gartenbaubetriebe, die in ihrer &uReren Erscheinung
einem Burogeb&ude gleichzusetzen sind, stinden dem angestrebten Charakter grundsétz-
lich entgegen. Sie waren stets als solitéare, ausschlieBlich auf sich selbst bezogene Nutzun-
gen einzuordnen, von denen — z. B. aufgrund der Pkw-Verkehre durch Mitarbeiter — sogar
Stérungen fur das Wohnen ausgehen kdnnten. Folglich sind auch an diesem Standort fla-
chenintensive Betriebe, wie Tankstellen stddtebaulich nicht gewollt. Der Ausschluss von
Tankstellen wurde zudem zur Vermeidung von erhohten Verkehrsmengen und Larmemissio-
nen sowie zum Schutz der angrenzenden Nutzungen getroffen. Zudem kénnen Tankstellen
das Stadtbild deutlich abwerten. Dartber hinaus entspricht diese Nutzung auch nicht dem
Bebauungsplan zugrunde liegenden Bebauungs- und Nutzungskonzept. Der Ausschluss von
Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebietes bereits Tankstellen in wenigen
Fahrminuten entfernt vorhanden sind und eine diesbeziigliche Versorgung dementsprechend
gewabhrleistet ist.

Die im Plangebiet vorhandene freiberufliche Nutzung ist durch die Ausweisung Allgemeiner
Wohngebiete gesichert, da gemal § 13 BauNVO, diese Nutzungen in einzelnen Raumen
zul&ssig sind.

Die bestehende Nutzungsstruktur wird durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes in diesem Bereich unwesentlich erweitert, jedoch wird der Gebietscharakter durch die
Festsetzung nicht gestdrt und die Hauptnutzung Wohnen weiterhin gesichert.

5.1.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflachenzahl, durch eine
maximale Zahl der Vollgeschosse und durch hdchstzuldssige traufseitige Wandhohen sowie
hdchstzuldssige Firsthbhen definiert. Die Festsetzungen nach § 16 BauNVO gewabhrleisten,
dass sich eine mogliche Neubebauung ortshildvertraglich in die umliegende Wohnbebauung
einfugt.

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

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass in den Wohngebieten hdchstens ein Drittel der
Grundstucksflache durch das Wohngebaude lberbaut werden kann. Im Regelfall wird fur
das Wohngebaude die zuldssige Grundflachenzahl nicht ausgeschopft werden kénnen, da
die ausgewiesene Uberbaubare Grundsticksflache weniger als ein Drittel des jeweiligen
Baugrundstiicks umfasst. Die festgesetzte Grundflachenzahl stellt jedoch sicher, dass auch
bei kleineren Grundstiicken oder nach einer Grundstiicksteilung im Falle einer Neubebauung
ein noch quartierstypisches Verhéltnis von Gebaude- und Grundstlicksgrol3e erwartet wer-
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den kann. Zu groRe Gebaude auf klein geschnitten Grundstiicken waren ortsuntypisch und
wirden das Stadtbild beeintrachtigen.

Die festgesetzte Grundflache hat nicht nur fir die Grél3e des Wohngebaudes, sondern auch
fur das Ausmal der Grundstiicksversiegelung durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
eine Bedeutung. Unter Berlcksichtigung des § 19 Abs. 4 BauNVO, wonach die genannten
Anlagen bei der Berechnung der Grundflache miteinzubeziehen sind und die Grundflache
durch diese Anlagen bis zu 50% Uuberschritten werden darf, kdnnen insgesamt 45 % der
Grundstucksflache versiegelt werden. Die festgesetzte GRZ von 0,3 stellt folglich im Um-
kehrschluss sicher, dass mindestens 55 % der Grundstiicksflache unversiegelt bleiben mus-
sen und damit letztendlich gartnerisch genutzt werden. Grundstiickseigentiimer kdnnen so-
mit auch dann von der Ausweisung der GRZ in Hohe von 0,3 profitieren, wenn diese durch
das Hauptgebaude gar nicht ausgeschopft werden kann, aber die Option flir Nebenanlagen
verbleibt, wie z.B. fur Gartenpavillons, Swimmingpools oder Geratehauser.

In den Wohngebieten ist gemafd der Uberwiegend vorhandenen Pragung eine zweigeschos-
sige Bebauung als Hochstmal? zuldssig. In dem Neubaugebiet westlich der StralRe Ohlwdh-
ren, welches nach Grundstiicksparzellierung in eingeschossiger Bauweise an mehrere Bau-
herren verduRRert wurde, sind in den letzten Jahren eingeschossige Baukorper entstanden,
die jedoch unter Ausschopfung der bauordnungsrechtlichen Mdéglichkeiten zweigeschossig
wirken. Um diese Bebauung zu sichern wird eine Eingeschossigkeit flir diesen Bereich fest-
gesetzt. Die Beschrankung auf nur ein Geschoss ist auch angesichts der fiir diesen Bereich
geltenden geringeren Mindestgrundstiicksgréf3e geboten. Aufgrund der vergleichsweise klei-
nen Grundstiickszuschnitte kann hier nur eine eingeschossige Bebauung ausgewiesen wer-
den, um die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen einzuhalten und gesunde Wohn-
verhaltnisse sowie Sozialabstdande zu gewadhrleisten. Wohingegen zweigeschossig ausge-
wiesene Grundstiicke auch eine gréRere MindestgrundstiicksgroRe erfordern.

An dieser Stelle des Plangebietes wird auch der Regelungsbedarf in Form von gestalteri-
schen Festsetzungen deutlich, um das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes zu
sichern. Die Festsetzung einer maximalen Anzahl an Vollgeschossen reicht hierfur offen-
sichtlich nicht aus (siehe Ziffer 5.6).

Fur denkmalgeschiitzte Objekte wird die Geschossigkeit nach Bestand festgesetzt.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen hat fiir den Erhalt der bestehenden
Siedlungscharakteristik eine  mal3gebliche Bedeutung. Durch die Wahl von
Baukorperausweisungen wird der stadtebauliche Charakter des Gebietes wirkungsvoll
geschitzt und nachhaltig vor Veranderungen, wie maf3stabssprengenden Bebauungen
oder intensiver Verdichtung bewahrt. Dem Zuschnitt der einzelnen Baufelder liegen
folgende Kriterien zu Grunde:

1) Die im Plangebiet vorhandenen erhaltenswerten Baume und Straucher sollen erhalten
bleiben.
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2)

3)

4)

Die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen erfolgt nicht abstrakt und losgeldst von der
bestehenden Grundstiicksstruktur. Vielmehr wird die bestehende Grundstiicksparzellie-
rung als Ausgangspunkt fiir die Anordnung der tberbaubaren Flachen genommen. In
der Regel weist eine sich Uber Jahrzehnte herausgebildete Parzellierung eine hohe
Kontinuitat auf. Die Grundsticksaufteilung spiegelt die tatsachliche Eigentumssituation
und somit auch die konkrete Interessenlage eines Grundeigentimers wider. Ein
Grundeigentimer kann so unmittelbar ablesen, wo genau und in welcher GréRen-
ordnung er auf seinem Grundstiick bauen kann. Ferner wird sichergestellt, dass jedes
Baugrundstick mit einem Wohngebdude in angemessener Grofe bebaut werden
kann.

Die Gebaude sollen einen angemessenen Grenzabstand von mindestens 2,5 m ein-
halten.

Ausgangslage fur den konkreten Zuschnitt der Uberbaubaren Flache fir ein Bau-
grundstiick ist ein 10 m breites (gemessen von der erschlielenden StralRenverkehrs-
flache) und 16 m tiefes Baufeld. Ein Baufeld mit dieser Dimension stellt zun&chst
einmal sicher, dass kein Gebaude mit einer gré3eren Grundflache (auch wenn dies die
festgesetzte GRZ erlauben wirde) errichtet werden kann, denn dies wirde nicht mehr
dem Gebietscharakter entsprechen. Die gewahlte GroRe kann als ortshildvertraglich
eingestuft werden. Von diesem Grundformat wird im Bedarfsfall aus folgenden Grin-
den abgewichen:

a) wenn eine Uberbaubare Flache von 10 mal 16 m mit erhaltenswerten Baum- und
Strauchbestanden kollidieren wirde,

b) wenn bei einer Uberbaubaren Flache von 10 mal 16 m kein seitlicher Grenzabstand
von mindestens 2,5 m mehr gewahrt werden kénnte und

c) wenn es sich bei dem Gebaude um ein Denkmal handelt. Dann erfolgt die
Ausweisung der Uberbaubaren Flache entsprechend der Bestandssituation, um
Anreize fir eine wirtschaftlich eventuell lukrativere Ersatzbebauung zu nehmen

d) sowie im Plangebiet nérdlich der Schule, wenn die Bestandsgebéaude breiter als
10 m sind. Um diese Baukorper planungsrechtlich zu sichern, wurde teilweise die
Bestandsbreite des vorhandenen Gebaudes festgesetzt. In Hinblick auf die in
diesem Bereich des Plangebietes Uberwiegend grof3ziigig bemessenen Grund-
stiicke, wird diese Abweichung von dem beschriebenen Grundprinzip als vertretbar
und im Sinne einer angemessenen, baurechtlichen Nutzbarkeit der betreffenden
Grundstucke als notwendig angesehen.

Die Positionierung des Baufeldes auf dem jeweiligen Grundstiick orientiert sich am
Gebéaudebestand, damit die planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Wohn-
gebaudes weitestgehend gewahrleistet ist.

Abweichend von den oben dargestellten Prinzipien bei der Ausweisung der tberbaubaren
Flachen erfolgt fir das Neubaugebiet westlich der StralRe Ohlwdhren eine Flachenauswei-
sung. Aufgrund der knapper geschnittenen Grundstiicke, der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,3 und der textlichen Festsetzungen 8§ 2 Nummer 7 kann hier keine maf3stabsspren-
gende Bebauung entstehen. Daher ist in diesem Bereich die hier erfolgende planerische
Zuruckhaltung gerechtfertigt. Die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen nehmen jedoch
Rucksicht auf den besonders wertvollen Baum- und Heckenbestand.
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Entsprechend der oben dargelegten Prinzipien fur die Ausweisung der Uberbaubaren
Flache entspricht bei manchen Baugrundstiicken die Uberbaubare Flache genau der
Grundflache des Hauptgebaudes. Um fir diese Gebaude die Errichtung einer
Terrassenanlage sowie die Erganzung des Gebdudes durch einen Wintergarten oder
einen Erker zu ermdglichen, wird auf Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 3 BauNVO die folgende Festsetzung getroffen:

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sind Uberschreitungen der Baugrenzen
durch Wintergéarten und Erker bis zu einer Tiefe von 2,5 m auf insgesamt 30 vom Hundert
(v.H.) der jeweiligen Fassadenlange und durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 5 m
ausnahmsweise zuldssig. (Vgl. 8 2 Nummer 3)

Das MaR der Uberschreitung fiir Wintergarten, Erker und Terrassen wird begrenzt, damit
die Gartenbereiche stadtebaulich nicht von diesen Anlagen dominiert werden. Demnach
darf die Uberschreitung der Baugrenzen fiir Wintergarten und Erker bis zu einer Tiefe von
2,5 m maximal auf insgesamt 30 vom Hundert der jeweiligen Fassadenlange erfolgen. Fir
Terrassen erfolgt lediglich eine Beschrankung der Terrassentiefe, wobei mit 5 m ein Malfl3
gewahlt wurde, das eine problemlose und grof3ziigige Anordnung des Terrassenmobiliars
ermdglicht. Eine Beschrankung in der Breite bezogen auf die jeweilige Fassadenlange
erfolgt nicht, um aktuellen Wohntrends folgend die Anlage einer Terrasse auf gesamter
Fassadenbreite zu erméglichen.

Erforderliche Voraussetzungen fir eine ausnahmsweise Zulassigkeit sind:

e dass ein Abstand von mindesten 2,5 m zur gegentberliegenden Nachbargrenze
eingehalten wird

e dass die vorhandenen und erhaltenswerten B&ume wund Strducher nicht
beeintrachtigt werden

e dass der ortbildpragende Charakter der Vorgarten nicht gestort wird.

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

Der Bebauungsplan Blankenese 33 / Silldorf 16 dient (berwiegend der
Bestandssicherung der Baustruktur. Dementsprechend sind die Uberbaubaren Flachen
so ausgewiesen, dass der vorhandene bauliche Bestand planungsrechtlich gesichert
wird. Eine Unterschreitung der gesetzlich geforderten Abstandsflachen gem. 8 6 Abs. 5
HBauO von 0,4 H durch eine zwingende Baukorperfestsetzung im Sinne des § 6 Abs. 8
HBauO erfolgt folglich nur dort, wo sie bereits im Bestand gegeben ist. Die Sicherstellung
der Abstandsflachen von 0,4 H durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen wirde
bedeuten, dass vorhandene Wohngeb&ude nicht vollstandig planungsrechtlich gesichert
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werden konnten und teilweise auf Bestandsschutz zuriickgesetzt wirden. An diesen
Bestandsgebauden waren dann lediglich Instandsetzungsmaflinahmen, jedoch zumindest
an den aullerhalb der Uberbaubaren Flachen befindlichen Gebaudeteilen keine
umfassenden Modernisierungs- und Umbaumal3nahmen mehr zuldssig. Dies wirde
insbesondere im Vergleich zu den Nachbargrundsticken mit einer vollstandigen
Absicherung des Bestandes zu einer nicht beabsichtigten stadtebaulichen Harte flhren.
Der vollstandigen planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsgebaude und somit dem
Schutz des Eigentums wird daher ein groReres Gewicht beigemessen, als der Einhaltung
der im Regelfall gesetzlich geforderten Abstandsflachen von 0,4 H.

Trotz der teilweisen Unterschreitung der Abstandsflachen sind ungesunde
Wohnverhéltnisse aus folgenden Griinden nicht zu erwarten:

Zunéchst einmal ist durch Regelungen zum Mald der baulichen Nutzung sichergestellt,
dass lediglich Gebaudekorper mit relativ geringer Trauf- und Firsthdhe errichtet werden
koénnen, die auch bei der Einhaltung des Abstandsflachenmalies von 0,4 H nur relativ
geringe Abstandsflachen erzeugt hatten, wie folgende Beispielrechnung verdeutlicht:
Gemall 86 Abs. 4 HBauO bemisst sich ,die Tiefe der Abstandsflache [...] nach der
Wandhohe; sie wird rechtwinklig zur Wand gemessen. Wandhdhe ist das MalR von der
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der WandauRenseite mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand. Die Héhe von Dachern mit einer Neigung von weniger
als 70 Grad wird zu einem Drittel der Wandhohe hinzugerechnet. Andernfalls wird die
Hohe des Daches voll hinzugerechnet.” (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 20-55 Grad und liegt somit
unterhalb der angegebenen 70 Grad Neigung. Bei einer zugrunde gelegten
zweigeschossigen Bebauung mit einer maximalen Traufh6he von 7,50 m und einer
maximalen Firsthbhe von 10,50 m betrdgt die Regelabstandsfliche bei einer
traufstandigen baulichen Anlage mit zwei Vollgeschossen 3,40 m. Bei einer
giebelstadndigen Bebauung wirde der hochste Punkt (First) eine Abstandsflache von 4,20
m erzeugen. Im schlimmsten Fall wirde sich bei einem Vergleich des festgesetzten
Mindestabstands von 2,50 m und dem Worst-Case-Szenario von erforderlichen 4,20 m
als Regelabstandsflache eine Differenz von 1,70 m ergeben. Zwischen zwei Gebauden
betrige der Mindestabstand ohne zwingende Baukoérperfestsetzung somit 8,40 m, sofern
die zulassige Trauf- bzw. Firsthéhe voll ausgeschopft wirde. Im Plangebiet wird dieser
seitiche Abstand zwischen zwei Wohngebduden durch die Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen im Einzelfall auf 5 m, also um 3,4 m reduziert.

Ungesunde Wohnverhéltnisse sind durch diese mdgliche Reduzierung der seitlichen
Grenzabstande aber nicht zu erwarten. Aufgrund der bestehenden grof3ziigigen
Grundsticke und in Verbindung mit der textlichen Festsetzung § 2 Nr. 4, die eine
Mindestgrundsticksgréfie von 600 gm bei Neubildung der Grundstiicke vorsieht sowie
durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 und Regelungen zur Hohe der baulichen
Anlagen (maximale Vollgeschosszahl und Trauf- und Firsthohe) in Verbindung mit der
Festsetzung der (berbaubaren Grundsticksflache wird auch bei Abriss der
Bestandsbauten und Neubau sichergestellt, dass keine stadtebaulichen Missstande im
Plangebiet entstehen kénnen. Durch die Regelungen des Bebauungsplanes zum Mald
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der baulichen Nutzung wird planungsrechtlich eine aufgelockerte Siedlungsstruktur mit
geringer baulicher Dichte gesichert.

Die Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen und ausreichenden Belichtungs-
sowie Beliiftungsverhdltnissen ist neben der lockeren Gebietsstruktur mit grof3ziigigen
Grundstucken auch dadurch gesichert, dass es ausschlief3lich zu einer Unterschreitung
seitlicher Grenzabstdnde kommen kann. Sowohl stral3en- als auch gartenseitig werden
durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen weiterhin sehr grof3e Abstandsflachen
zu den Nachbargebauden sichergestellt, so dass auch dem Aspekt ausreichender
Sozialabstande Rechnung getragen wird. Gebaude, die relativ dicht nebeneinander
stehen, aber zur Vorder- und Ruckseite grof3e Abstande zur Nachbarbebauung
aufweisen, lassen sich im Inneren so organisieren, dass die Fenster von Wohnrdumen an
diesen Fassaden angeordnet werden.

Durch die Ausweisung der uberbaubaren Flachen ist zwar nicht durchgehend ein
seitlicher Grenzabstand von 0,4 H, jedoch zumindest die Einhaltung des gesetzlich
vorgeschriebenen Mindestabstands von 2,5 m sichergestellt. Somit wird mit einem
Gesamtabstand von 5 m zwischen zwei benachbarten Geb&duden einem ausreichendem
Sozialabstand und somit auch dem Schutz der nachbarlichen Interessen Rechnung
getragen. Dass der Gesetzgeber die Unterschreitung der Abstandflachen bis zu einem
seitlichen Mindestabstand von 2,5 m fur grundsétzlich noch zumutbar halt, zeigt sich
auch daran, dass gem. der 88 69 und 71 HBauO im Falle einer Abweichung von den
Anforderungen des 8§ 6 Abs. 5 HBauO eine nachbarliche Zustimmung erst dann
erforderlich wird, wenn die Abstandsflachen auch eine Mindesttiefe von 2,5 m
unterschreiten. Diese Fallkonstellation ist im Plangebiet durch die Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen jedoch ausgeschlossen.

5.1.4 Bemessung der Grundsticke

In den Reinen Wohngebieten wird bei Neubildung von Baugrundsticken eine
Mindestgrundsticksgréie von 600 m? festgesetzt. Abweichend hiervon wird bei
Neubildung von Baugrundstiicken in dem Reinen Wohngebiet und in den Allgemeinen
Wohngebieten  entlang der StraBen  Ohlwoéhren und  Eichengrund eine
Mindestgrundstiicksgro3e von 500 mz? festgesetzt. (Vgl. 8 2 Nummer 4)

Die Festsetzung von MindestgrundstiicksgroRen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB stellt sicher,
dass sich die Grundsticksparzellierung bei der Neubildung von Baugrundstiicken in die
Umgebung, die durch eine offene lockere Bebauung auf relativ grof3zigigen,
parkahnlichen Grundstiicken gepragt wird, einfigt. Es soll vermieden werden, dass im
Verhaltnis zum Bestand zu kleine Grundsticke entstehen, die nicht der
Gebietscharakteristik einer offenen, aufgelockerten Bebauung entsprechen. Die
MindestgroRen konnen aber auch im Einzelfall Uber den GroéRen bestehender
Wohnbaugrundstiicke liegen. Diese das Gebiet pragenden GrundstiicksgréRen von 600 m?
oder mehr wurden anhand der Auswertung aller im Plangebiet befindlichen Grundstiicke
ermittelt, die ergab, dass etwa 79 % der Grundsticke min. 600 m? grol3 sind. Die im
Plangebiet vorhandenen 8 Grundstiicke (das entspricht 11,8 % der Grundstiicke), welche
eine geringere Grundstlcksgrofie als 500 m2 aufweisen und somit als ,wesentlich kleiner*
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zu bezeichnen sind, sind als ,Ausreiler” zu werten. Um die Homogenitdt des Gebiets
hinsichtlich  der  Grundstiicksgrofen wahren zu konnen, werden nunmehr
MindestgrundstiicksgréRen festgesetzt.

Fiur das Neubaugebiet Ecke Eichengrund / Ohlwohren wird entsprechend der im Rahmen
der Neubebauung entstandenen Parzellierung eine MindestgrundstiicksgréRe von 500 m?
festgesetzt. Es handelt sich hierbei um ein in sich homogenes Quartier, das sich in seiner
Dichte von der Ubrigen Bebauung im Plangebiet unterscheidet. Bei der Parzellierung des
Grundstickes (Kinderheim) spielten Aspekte, wie die umgebende Bestandsbebauung in
Geschossigkeit und Grof3e sowie die groRtmdgliche Schaffung von Wohneinheiten eine
Rolle. Aufgrund der vergleichsweise kleinen Grundstiickszuschnitte kann hier nur eine
eingeschossige Bebauung ausgewiesen werden, um die gesetzlich vorgeschriebenen
Abstandsflachen einzuhalten und gesunde Wohnverhéltnisse sowie Sozialabstidnde zu
gewadhrleisten. Wéahrend hier eine planerische Entscheidung fir kleinere und somit auch
aufgrund der geringeren GrundstlicksgrofRe kostenglnstigere Bauflachen getroffen wurde,
gilt es in den ubrigen Reinen Wohngebieten die bestehende Bebauung vor einer
Uberformung zu schiitzen und eine Nachverdichtung im Bestand zu vermeiden.

Fir die Baugrundstiicke im Plangebiet, deren Flache kleiner als 500 m? oder 600 m? ist, hat
die Festsetzung keine Auswirkung. Es gilt der Bestandsschutz, lediglich bei einer
Neubildung ist die MindestgréRe von 600 m? einzuhalten.

5.2 Flache fur den Gemeinbedarf

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich das Marion Donhoff Gymnasium. Die Schule
stellt fur die Stadtteile Sulldorf und Blankenese eine wichtige Infrastruktureinrichtung dar.
Sie wird im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 Absatz 1 Nr. 5 BauGB als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Dem Bestand
entsprechend ist nur fir den 6stlichen Teil ein Baufeld vorgesehen. Die Baugrenze wurde
dabei so festgesetzt, dass der Bestand gesichert wird und eine moglichst gro3e Flexibilitat
fur zukinftige schulische Entwicklungen gegeben wird. Weiterhin wird fiir die bisher ein-
bis dreigeschossigen Riegelbauten eine maximal dreigeschossige Bebauung als
Hochstmal festgesetzt, um hier Erweiterungs- bzw. Aufstockungsmaoglichkeiten aufgrund
steigender Schilerzahlen sicherzustellen. Auch im Falle einer Neubebauung des
Schulgeléndes soll eine mehr als dreigeschossige Bebauung nicht erfolgen, da sich eine
solche Bebauung nicht in das Uberwiegend ein- bis zweigeschossig bebaute Umfeld
einfigen wirde.

Die Grundflachenzahl wird auf der Grundlage von § 16 Absatz 2 Nr. 1 BauNVO mit 0,8
festgesetzt. Somit kdénnen 80 % des Schulgelandes durch Hauptgebdude und
Nebenanlagen Uberbaut und versiegelt werden, was im Umkehrschluss bedeutet, dass 20
% des Schulgrundstiickes als unversiegelte Freiflache zu gestalten sind. Die Festsetzung
einer Grundflachenzahl von 0,8 sichert der Behotrde fir Schule und Berufsbildung eine
hohe Flexibilitat bei der Weiterentwicklung bzw. einer eventuell eines Tages erforderlich
werdenden Umgestaltung der Gemeinbedarfsfliche zu Schulzwecken. Die festgesetzte
Grundflachenzahl ermdglicht ein hohes Mald der Grundstiicksausnutzung, sofern dies
erforderlich ist. So wéare es beispielsweise mdglich, den bestehenden Rasensportplatz
durch einen Kunstrasenplatz zu ersetzen. Ebenso kdnnte das Schulgelande beispielsweise
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weitgehend durch eine Tiefgarage unterbaut werden. Da die gesamte als Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Schule vorgesehene Flache fir bestehende und auch
zuklnftige Schulzwecke genutzt werden soll, wird die Flache auch als solche festgesetzt.

Eine Mindestbegrinung der Gemeinbedarfsfliche st trotz der festgesetzten
Grundflachenzahl weiterhin méglich, da diese zum einen nur ein Hochstmalf} darstellt und
daher nicht ausgeschopft zu werden braucht und zum anderen — selbst wenn sie
ausgeschopft wird — auf einer eventuellen Tiefgarage oder auf Dachflachen weiterhin eine
Begrinung mdglich sein wird.

Die Flache fur den Gemeinbedarf wird auf natirliche Weise durch die von Norden nach
Suden verlaufende Pflanzung gegliedert, welche auch als Flache fir den Erhalt von
Baumen und Strauchern gesichert wird. Die Baugrenze wurde dabei so festgesetzt, dass
von Anpflanzungen mdglichst ein Schutzabstand von 5 m eingehalten wird.

Aus der Schulnutzung resultieren fir die Nachbarschaft keine unzumutbaren Larm-
belastigungen. Die Schulnutzung ist im Bestand vorhanden und steht im direkten pla-
nungsrechtlichen Zusammenhang mit der Wohnnutzung. Die von den Schilern ver-
ursachten Larmemissionen sind folglich als sozialadaquat hinzunehmen. Darlber hinaus
beschranken sich die Emissionen auf die Pausenzeiten. Die besonderen Ruhezeiten am
Tag und in der Nacht sind nicht betroffen.

5.3 StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird tUber den Sulldorfer Kirchenweg sowie die verkehrsberuhigten Anlieger-
stral3en Babendiekstral3e, Eichengrund, Siebenbuchen, Willhéden und Ohlwdhren erschlos-
sen. Die verkehrsberuhigten Anliegerstral3en sind fur ihre ErschlieRungsfunktion ausreichend
leistungsfahig und werden daher bestandskonform planungsrechtlich gesichert. Offentlicher
Parkraum befindet sich in ausreichendem Maf3 an den Stral3enrandern.

Anders verhalt es sich mit dem Sdlldorfer Kirchenweg. Die Teilbebauungsplane TB 897 und
TB 898 legen die StralRenverbreiterung des Sulldorfer Kirchenweges mit verdnderten Bau-
grenzen fest. Die vorgesehene StralRenverbreiterung wird in der urspriinglich geplanten
Form jedoch nicht Gbernommen. Fir den Sdlldorfer Kirchenweg ist eine Grundinstandset-
zung geplant, welcher eine Planung zum Ausbau des Siilldorfer Kirchenweges zu Grunde
liegt. Der Ausbau des Sulldorfer Kirchenweges ist insbesondere aus Grinden der Schulweg-
sicherung erforderlich. So sollen bestehende Konflikte zwischen Ful3gangern, Radfahrern,
Auto- und Linienbusverkehr zu Schulbeginn und -ende bei zeitgleichem Berufsverkehr ent-
scharft werden. Gleichzeitig erhoht sich der Benutzungskomfort fiir alle Verkehrsteilnehmer.
Im Bebauungsplan wird daher der Zuschnitt der Stralenverkehrsflache des Silldorfer
Kichenweges so angepasst, dass sich ein unter verkehrlichen Gesichtspunkten funktionaler
Verlauf der StraRenbegrenzungslinie ergibt. Dies erfordert, dass einige Grundstiicke in die
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzte Stral3enverkehrsflache einbezogen werden mus-
sen, wahrend wiederum andere bestehende StraBenverkehrsflachen nicht mehr benétigt
werden und den Grundeigentiimern der angrenzenden Flurstiicke zur Erweiterung ihrer Vor-
garten angeboten werden kdénnen. Von einem Verlust von Vorgartenbereichen/Vorgarten
sind folgende Grundstiicke betroffen (von Siden nach Norden, in Klammern ist die GroRRe
der Flache in m? sowie die FlachengréRe in Relation zum Grundstiick in % angegeben):
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- Nr. 59, Flurstiick 458 (ca. 41 m?, ca. 6 %)
— Nr. 61 und 63, Flurstiick 6091 (ca. 7 m?, ca. 0,5 %)
—  Nr. 65, Flurstiick 456 (ca. 5 m?, ca. 0,5 %)
- Nr. 67, Flurstiick 455 (ca. 3 m?, ca. 0,5 %)
- Nr. 69, Flurstiick 454 (ca. 3 m?, ca. 0,5 %)
— Nr. 71, Flurstiick 453 (ca. 14 m?, ca. 2 %)
—  Nr. 81, Flurstiick 447 (ca. 18 m?, ca. 3 %)
— Nr. 83, Flurstiick 446 (ca. 27 m?, ca. 4 %)
- Nr. 103, Flurstiick 836 (ca. 17 m?, ca. 2%)

Es sind mit einer Ausnahme jeweils weniger 5 % der Grundsticksflache, die fir den Ausbau
des Silldofer Kirchenwegs in Anspruch genommen werden miussen. Eine den rechtlichen
Vorgaben entsprechende bauliche Nutzung der Grundstiicke ist weiterhin méglich.

Der Ausbau des Siilldorfer Kirchenweges wird in Teilbereichen die Vorgaben eines StralRen-
regelquerschnittes gemal Planungshinweise fur StadtstralRen in Hamburg (PLAST) nicht
einhalten kdnnen. Der StralBenquerschnitt des Sdlldorfer Kirchweges wird aufgrund nicht
vorhandener Flachen in Teilen mit einer Mindeststral3enbreite von 12,30 m (Fahrbahnbreite
und Nebenflachen fur FuRganger und Radfahrer) konzipiert und stellt innerhalb des Bebau-
ungsplanes somit eine Sonderlésung dar.

Die genaue Ausgestaltung des StralRenzuges Sulldorfer Kirchenweg ist Gegenstand eines
eigenen Planungsprozesses der zustandigen Tiefbauabteilung des Bezirksamtes Altona. An
diesem sind u.a. weitere Stellen des Bezirkes und stadtische Fachbehdrden beteiligt. Uber
den sogenannten ,Runden Tisch Silldorfer Kirchenweg®, der sich aus Vertreterinnen und
Vertretern der Burgerinitiative ,Sulldorfer Kirchenweg®, des Bezirksamtes Altona und der
politischen Fraktionen der Bezirksversammlung Altona zusammensetzt, sind regelmafig
auch die Anwohnerinnen, Anwohner und Interessierten in die Umbauplanungen miteinge-
bunden worden. Der vorgesehene Querschnitt ist somit nach umfangreichen Abstimmungen
mit den zustandigen fachlichen Dienststellen und intensiver Dialogbeteiligung der Birgerin-
nen und Birger entstanden. Im Dialog mit den von der Straf3enplanung betroffenen Anlie-
gern konnte Einigkeit sowohl hinsichtlich des Erfordernisses als auch des Umfangs der er-
forderlichen StraRenverbreiterung erlangt werden.

Auf der Ostseite des Silldorfer Kirchenweges betreffen die geplanten UmbaumaRnahmen
das Plangebiet des Bebauungsplanes Blankenese 40.

Im Bereich des Silldorfer Kirchenweges Nr. 103 (Flurstiick 836) ist der StralRenraum gegen-
wartig auf eine Breite von ca. 10,80 m verengt. Um den Mindestregelquerschnitt zu erhalten,
ist es notwendig einen beidseitigen Grundstticksankauf von 80 cm zu Gunsten der Verkehrs-
flache zu tatigen. In den meisten Fallen wird die FHH von den betroffenen Grundstiicksei-
gentiimern die fur den StraRenausbau erforderlichen Flachen ankaufen. Die von den Grund-
stiicken Silldorfer Kirchenweg 61 und 63 benétigten Flachen sollen hingegen nicht in das
Eigentum der FHH Ubergehen. Fir diese Teilflachen soll per Baulasteintragung eine Nutzung
durch die Offentlichkeit sichergestellt werden. Gleiches gilt fiir eine kleine Teilflache im Nor-
den des Grundstlcks Sulldorfer Kirchenweg 59, wohingegen der im Siden dieses Grund-
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stiicks als offentliche StralRenverkehrsflache bendétigte Teilbereich durch die FHH angekauft
wird.

Im Bebauungsplan sind die Grundstlicksanteile, die als Mindestmal? fur die StraRenausbau-
planung benétigt werden, bereits als Verkehrsflache festgesetzt.

Als Flachenfestsetzung definiert der Bebauungsplan offentliche StralRenverkehrsflache fir
die im Geltungsbereich befindlichen Stralenzige. ,Stralenverkehrsflache* meint dabei ei-
nen Sammelbegriff fir die Parzellen der Verkehrsflache, auf denen neben der Fahrbahn fir
den motorisierten Verkehr auch die Gehwege, Radwege, Park- oder Grinstreifen und sons-
tige Nebenflachen angelegt sein kénnen. Differenzierungen innerhalb der StraRenverkehrs-
flache trifft der Bebauungsplan nicht.

5.4 Ausschluss von Nebenanlagen

Zum Erhalt des besonderen ortsbildpragenden, parkartigen Charakters des Gebietes sind
die Griunstrukturen zu sichern. Zu diesem Zweck sind entlang der ErschlieBungsstral3en
auf einem 6 m breiten Grundstiickstreifen im Vorgartenbereich/in den Vorgérten alle
Nebenanlagen ausgeschlossen. Dieser Ausschluss erstreckt sich entlang der StralRe
Eichengrund im nordwestlichen Plangebiet auf einem 10 m breiten Grundstickstreifen, da
hier die Wohngebaude mit einem deutlich groReren Abstand zur Stralienbegrenzungslinie
errichtet wurden als im (brigen Plangebiet und somit ein visueller Ubergang zu dem
nordlich gelegenen Friedhof sowie den sidlich gelegenen Schul- und Sportflachen
geschaffen wird. Zulassig sind lediglich notwendige Zuwegungen, die der Befahr- und
Begehbarkeit der Grundstiicke dienen. Eine uneingeschrankte Zulassigkeit von
Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen in den Vorgarten und die dann dort parkenden
Kfz wirden das zu schitzende Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen. Abfallbehalter
und Mullboxen sind ausnahmsweise zulassig, sofern sie dem ortshildprégenden Charakter
der Vorgarten im Plangebiet mit seinen grof3zlgigen, grinen und von baulichen Elementen
freigehaltenen Flachen entsprechen bzw. diesen nicht stéren. Dazu wird festgesetzt:

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Vorgartenflachen mit Ausschluss von Gara-
gen, Stellplatzen und Nebenanlagen sind Stellplatze und Garagen gemald 8 12 Abs. 6
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO gemdal § 14 Abs. 1 S. 3
BauNVO nicht zulassig. Notwendige Zuwegungen sind zulassig. Standplatze fur Abfallbehal-
ter kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie die Gestaltung der Vorgartenfla-
chen nicht beeintrachtigen. Die Standorte fur Abfallbehalter sind so einzugriinen, dass sie
von den offentlichen Wegen aus nicht einsehbar sind. (Vgl. 8 2 Nummer 13)

Diese Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 88 12 Abs. 6 BauNVO und 14 Abs.1 S. 3
BauNVO.

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

Garagen, Carports, Stellplatze etc. kdnnen im rickwartigen Teil der Grundstiicke hinter
dem nicht bebaubaren Streifen errichtet werden. Aufgrund der gro3en Grundstiicke im
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Plangebiet stellt dies keine erhebliche Einschrankung in der Nutzung der privaten
Gartenflachen dar.

5.5 Erhaltungsbereiche

Mittels der stadtebaulichen Erhaltungsbereiche soll die gebaute Eigenart des Ortes pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Bauliche MalRnahmen, 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 kdénnen z. B. entstehen, wenn erhaltenswerte Bausubstanz riickgebaut 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 fur innerhalb des Erhaltungsbereichs ge-
legene Bauvorhaben. Das bedeutet, dass neben der eigentlichen Baugenehmigung eine
besondere Genehmigung notwendig ist, bei der geprift wird, ob das Vorhaben das Ortsbild
oder die Stadtgestalt pragt oder von stadtebaulicher Bedeutung ist und ob die stéadtebauliche
Gestalt durch die geplante bauliche MalRBnhahme 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 8 172 BauGB
dariiber hinaus die Handhabe, auf die Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu neh-
men.

Der Grofdteil der unter Erhaltungsgebot gestellten Gebdude sind bauliche Zeitzeugen der
Siedlungsgeschichte und stellen einen wesentlichen Teil der Identitat des Plangebietes dar.
Bei der Festsetzung der Erhaltungsbereiche wurden mehrere gebietsprdgende Gebaude zu
einem Bereich zusammengefasst, auch wenn einzelne in dem Bereich vorhandene bauliche
Anlagen nicht erhaltungswiuirdig 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).

Die Grundsticke entlang des Silldorfer Kirchenweges, der seit jeher eine wichtige Nord-
Siud-Verbindung zwischen Blankenese und Silldorf darstellt, wurden Uberwiegend in den
1920er und 1930er besiedelt, teilweise bereits um die Jahrhundertwende, und weisen noch
heute ein auffallend einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild mit kleinteiliger Bebau-
ung auf. Die Anmutung der Gebaude wird bestimmt durch die Uberwiegend verwendeten, fur
diese Bauepoche typischen Baumaterialien (Stein, Holz, Putz) und Bauformen (ein- bis
zweigeschossige Bauweise, Wohngebdude im Stil der ,Hamburger Kaffeemihle) (siehe
Ausfuhrungen weiter unten).
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Pragend fir das Ortsbhild ist zudem das gartenbezogene Wohnen. Die Gartenflachen in den
Wohngebieten sind durchgangig als Ziergarten gestaltet und tberwiegend intensiv gepflegt.
Neben bedeutendem Baumbestand gibt es zahlreiche Hecken, Strauchpflanzungen, Rasen-
flachen und sonstige Anpflanzungen.

Durch die Ansammlung dieser charakteristischen Merkmale in einem Bereich des Bebau-
ungsplangebietes ist eine stadtebauliche Auffalligkeit gegeben. Der gesamtstadtische Sied-
lungsdruck bedroht jedoch den typischen Charakter einer zusammenhéngenden Siedlungs-
einheit und fihrt zu milieubeeintrachtigenden Veréanderungen. In den vergangenen Jahren
wurden ortsbildpragende Gebdudeensembles durch Neubauten verdrangt oder zumindest
gestort.

Dieser Entwicklung soll mit Hilfe der Erhaltungsbereiche entgegengewirkt werden, um so die
pragenden stadtebaulichen Strukturen und Gestaltungselemente dieser fiir den Staditteil
Blankenese typischen Wohngebiete zu bewahren. Das Erhaltungsziel liegt nicht in der Er-
haltung unterschiedlicher Architekturstile aus verschiedenen Epochen begriindet, sondern
Ziel ist der Erhalt der jeweils vorhandenen Architekturstile. Fur die Ausweisung der Erhal-
tungsbereiche wurden Ensembles ermittelt, die geeignet sind durch ihre stadtebauliche Ge-
stalt das Ortsbild zu pragen und somit, im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB, die
Eigenart des Plangebietes bestimmen. Folgende Festsetzung wird gemal § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1 BauGB zum Schutz der Erhaltungsbereiche in die Verordnung unter § 2 Nr. 6 aufge-
nommen:

In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als "Erhaltungsbereich”
bezeichneten Gebiet 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
bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmi-
gung zum Ruckbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen
das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Er-
richtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des
Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

In Erhaltungsbereichen unterliegen die in der Festsetzung genannten baulichen Verande-
rungen einem Genehmigungsvorbehalt; dies gilt auch fiir ansonsten genehmigungsfreie
Vorhaben. D.h. im Genehmigungsverfahren ist im Einzelfall zu prufen, ob das beantragte
Vorhaben, also Riickbau, Anderung, Nutzungsanderung oder Errichtung einer baulichen
Anlage, die in 8 2 Nummer 6 der Verordnung bestimmten Voraussetzungen fir die Erteilung
einer Genehmigung erfuillt.

Durch die Festsetzung der Erhaltungsbereiche kann den Zielen, die vorhandene kleinteilige

Bebauungsstruktur zu sichern und die ortstypischen Gestaltungsmerkmale zu bewahren, am
ehesten entsprochen werden.
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Um zu erkennen, welche Elemente ortsbildpragend wirken, und in Folge, wo sich die Erhal-
tungsbereiche erstrecken, wurden die vorhandenen Hauser im Plangebiet dokumentiert und
hinsichtlich ihrer gestalterischen und stadtebaulichen Wirkung untersucht.

Erhaltungsbereich ,Silldorfer Kirchenweg*

Durch den Erhaltungsbereich ,Silldorfer Kirchenweg” soll die Keimzelle der Bebauung in
diesem Plangebiet geschutzt werden. Er umfasst die am Silldorfer Kirchenweg gelegenen
Wohngebaude mit den Hausnummern 59 bis 103 (ungerade Nummern). Des Weiteren wer-
den die am Sulldorfer Kirchenweg gelegenen Wohnh&user Siebenbuchen 22 und Willhéden
63 einbezogen, da sie das Strafl3en- und Ortsbild des Sulldorfer Kirchenweges mit pragen.

Charakteristisch fur den Bereich sind ein- bis zweigeschossige Einzelhauser. In der Regel
handelt es sich dabei um Villentypen aus dem beginnenden 20. Jahrhundert. Die Bebauung
entlang des Silldorfer Kirchenweges ist in ihrer Mischung aus Wohnh&usern unterschiedli-
cher Epochen beispielgebend fir den Stadtteil Blankenese und bildet in hervorragender
Weise die bauliche Entstehung dieses Stadtbereiches ab.

Der Erhaltungsbereich weist am Sulldorfer Kirchenweg Nummer 65 und 71 (Denkmal) griin-
derzeitliche Villen auf, deren Fassaden jeweils variationsreich mit ansprechenden Klinkerde-
tails oder Holzelementen gestaltet sind.

Zudem befinden sich im Erhaltungsbereich zahlreiche Wohngeb&ude im Stil der ,Hamburger
Kaffeemihle“. Diese zweigeschossige, villenartige Bebauung aus den 1920er und 1930er
Jahren wird durch rote Klinker- oder helle Putzfassaden, anndhernd quadratischer Grundfla-
che, Sprossenfenster, vorgeschobene Bauteile und Walmdacher mit Dachuberstand (Ham-
burger Kaffeemuihlen) gepragt. Diese Merkmale sind ein Ausdruck der neuen Schlichtheit,
die in den 1920er und 1930er Jahren popular wurde und als Gegenbewegung zum Jugend-
stil entstand. Besonders in den Villenvororten lie3en hanseatische Kaufleute ihre Stadtvillen
in diesem geradlinigen, schnérkellosen Baustil errichten.

Die eingeschossigen Baukorper entlang der StraRen Ohlwoéhren und Willhéden mit steilem
Satteldach, weilRer Putzfassade sowie Fassaden in heller Ausfuhrung (Stein, Holz), und
Giebelfenster stellen einen weiteren typischen Baukoérper dieses Bereichs von Blankenese
dar. Uberwiegend in den 1950er Jahren entstanden, fuigen sich diese Wohnh&user in den
Kanon der unterschiedlichen Architekturstile entlang des Silldorfer Kirchenweges hervorra-
gend ein. Eine besondere Untergruppe dieses Baustils stellen die Wohnh&user mit Sattel-
dach, winkelférmigem Grundriss und einer um 90 Grad verschwenkenden Firstrichtung dar.

Fur die Wohnhauser am Sulldorfer Kirchenweg 107 und 111 liegen bereits genehmigte Bau-
antrage vor. Die vorhandenen Geb&ude, darunter eine typische Hamburger Kaffeemihle,
werden durch Neubauten ersetzt, die zwar planungs- und bauordnungsrechtlich zulassig
sind, jedoch den Zielsetzungen des Erhaltungsbereiches nicht mehr gerecht werden. Aus
diesem Grund werden die Flurstiicke nicht in den Erhaltungsbereich aufgenommen. Diese
Grundsticke verdeutlichen Beispiel gebend den planerischen Handlungsbedarf fir das
Plangebiet, insbesondere entlang des Sulldorfer Kirchenweges.
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Die Wohngebaude im Erhaltungsbereich stehen Uberwiegend in einer Flucht und bilden mit
den trotz vorhandener Einfriedigungen einsehbaren Vorgartenbereichen/Vorgarten einen
geféllig und einheitlich gegliederten Strallenraum. So bildet sich trotz unterschiedlicher Bau-
korpertypologien ein durch das vorhandene Mal3 der baulichen Nutzung, das Verhaltnis von
Uberbauter Flache und gepflegtem, privaten Griin sowie aufgrund der Ablesbarkeit der (ar-
chitekturhistorischen) Entwicklung des Plangebietes, ein stadtebaulich wertvoller und in sei-
ner Gesamtheit erhaltenswerter Stadtraum.

Erhaltungsbereich ,Ohlwdhren*

Der Erhaltungsbereich umfasst die Gebaude mit den Hausnummern 4 bis 16 (gerade Num-
mern) der StralRe Ohlwéhren sowie die Gebadude Willhéden 65 und 67.

Das Gebiet wird gepragt durch eingeschossige Einzelhauser aus den 1930er Jahren mit
steilem Satteldach. Die Wohnh&auser mit weil3er Putzfassade (Ohlwdhren 12 mit weil3en
Holzverkleidungen), Giebelfenstern und einheitlicher Dachlandschaft aufgrund der gleichen
Dachneigung, identischer Farbung der Dacheindeckung sowie nur sehr untergeordneten
Dachaufbauten in Form von kleinen Gauben weisen ein sehr homogenes Erscheinungsbild
auf. Die urspriinglichen Sprossenfenster wurden bei einigen Gebauden durch Ganzglasfens-
ter ersetzt. Dieses verandert zwar den Gesamteindruck der Fassade, negiert jedoch nicht
die straRenbildpragende Wirkung der einheitlichen und gefalligen Fassadengliederung. Die
Einzelhduser stehen in einer Flucht, teilweise mit vorgeschobenen Bauteilen (Erker mit Bal-
konen). Weiterhin wird der StralRenraum durch die von Hecken eingefassten Vorgartenbe-
reiche/Vorgarten gepragt.

Aufgrund ihrer Kubatur, der auch bei geringfligigen Abweichungen dennoch sehr einheitli-
chen architektonischen Anmutung sowie dem einheitlichen Verhaltnis von Gberbauter Flache
und gepflegtem, privaten Griin auf gleich groRen Grundstiicken, ergibt sich ein auffallend
homogenes Fassadenbild, das erhaltenswert ist.

Bei dieser auch zukinftig gewilnschten Grundstruktur missen sich Neubauten oder bauli-
che Veranderungen von Gebauden an die typischen Merkmale der Fassaden der histori-
schen Bebauung anpassen bzw. sich in die Umgebung einfligen.

5.6 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Anforderungen werden zur Unterstutzung der Erhaltungsbereiche fest-
gesetzt, damit bei baulichen Veranderungen von Gebéauden darauf eingewirkt werden kann,
dass der urspringliche Charakter des Plangebietes erhalten bleibt bzw. wiederhergestellt
wird. Insbesondere soll die Gestaltung neuer Baukdrper an die ortshildpragende Bebauung
anknupfen.

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

Ein wesentlicher stadtbildpréagender Faktor ist die H6he von Gebduden. Zum Schutz des
bestehenden Ortsbildes werden als Hochstmal zuldassige Traufhdhen festgesetzt. Die Be-
grenzungen fir eingeschossige und zweigeschossige Gebaude ermdglicht auch weiterhin
die fur dieses Plangebiet typischen, groRzligigen Geschosshéhen, dennoch werden Bau-
kérper vermieden, die optisch ein weiteres Geschoss suggerieren. Als unterer Bezugspunkt
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fur die Wand- und Firsthéhen wurde fir jedes Grundstiick die Hohenlage der gewachsenen
Gelandeoberflache bezogen auf NHN nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 18
BauNVO festgesetzt:

Fur Wohngebaude mit einem Vollgeschoss betragt die héchstzulassige traufseitige Wandho-
he (Schnittpunkt der AuRenwand mit der oberen Dachhaut) 4,5 m sowie die hdchstzulassige
Firsthbhe 9 m. Fir Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen betragt die hochstzulassige
traufseitige Wandhdhe (Schnittpunkt der AuRenwand mit der oberen Dachhaut) 7,5 m sowie
die hochstzulassige Firsthéhe 10,5 m. Unterer Bezugspunkt fir diese Hohenregelung ist die
jeweils auf dem Baugrundstiick festgesetzte Hohenlage der Gelandeoberflache bezogen auf
NHN. (Vgl. 8§ 2 Nummer 7)

Um in der Neubausiedlung Babendiekstraf3e / Ohlwdhren ein stadtebaulich einheitliches Er-
scheinungsbild mit in ihren Kubaturen vergleichbaren Gebduden zu gewéhrleisten, wird in
§ 2 Nummer 9 die folgende Festsetzung getroffen:

In dem westlich der Stral3e Ohlwohren befindlichen Reinen Wohngebiet WR | und den an-
grenzenden Allgemeinen Wohngebieten WA | und WA 1l darf die stral3enbegleitende Gebau-
delange maximal 14 m betragen.

Die Begrenzung der stral3enseitigen Gebaudeldnge ist aufgrund der in diesem Bereich er-
folgten Baufeldausweisung erforderlich. Ohne diese Begrenzung kénnten Gebaudekubatu-
ren verwirklicht werden, die das Ortsbild beeintrachtigen wiirden. Die im Vergleich zur 6stlich
benachbarten Bauk&rperausweisung vergleichsweise groRe stralRenseitige Gebaudeldnge
von 14 m ist erforderlich, da die Grundstiicke im Neubaugebiet westlich der Stralle Ohlwdh-
ren in der Regel vergleichsweise geringe Grundstlickstiefen aufweisen und andernfalls keine
GebaudegréRen entstehen kénnten, die ortstypisch sind und modernen Wohnansprichen im
Einfamilienhausbau gerecht werden.

Fassaden

Im Plangebiet sind rétliche Backsteinfassaden und helle Putzfassaden bzw. tiw. auch ande-
re helle Fassadenverkleidungen (u.a. Stein, Holz) pragend. Diese fir Hamburg typischen
Fassaden sollen im Plangebiet bewahrt werden. Durch eine zusammenhanglose Vielfalt an
Baumaterialien besteht die Gefahr, dass der Bezug zur Regionalitéat verloren geht und die
Fassadengestaltung neuer oder sanierter Hauser im Vergleich belanglos erscheint. Beson-
ders Backstein hat als Baumaterial in Hamburg eine besondere Bedeutung. Die Verwen-
dung dieses regionstypischen Baumaterials soll daher mit der Festsetzung unterstitzt wer-
den und das Erscheinungs- und Ortsbild bewahren:

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sind in Angleichung an die bestehende Be-
bauung fur die AuRBenwénde der Wohngebaude rote Ziegelsteine, roter Klinker oder heller
Putz beziehungsweise helle Fassadenverkleidungen zu verwenden. (Vgl. 8 2 Nummer 10)

Décher
Das geneigte Dach mit entsprechenden Dachneigungen ist eines der zentralen Gestal-
tungselemente im Plangebiet. Bauformen mit Flachdachern oder sehr flach geneigten Sat-
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tel-, Walm- bzw. Zeltddchern werden dagegen als strukturfremd wahrgenommen. Die fol-
genden Regelungen beugen fur diesen Ort stddtebaulich unangemessenen Gestaltungen
vor. Flachdacher und flach geneigte Dacher sind nicht zuldssig, weil sie nicht zur ortstypi-
schen bzw. traditionellen Bebauung im Plangebiet zahlen.

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten missen die Dacher von Hauptgebauden
eine Neigung zwischen 20 Grad und 55 Grad aufweisen. Geringflgige Abweichungen kén-
nen flir Mansarddacher, Gauben und sonstige untergeordnete Dachflachenanteile aus-
nahmsweise zugelassen werden; Pultdacher sind unzuléssig. Die Dacher von Nebengebau-
den, Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) sind als Flachdach oder mit einer
Neigung von bis zu 15 Grad herzustellen, mit einem mindestens 8 cm starken, durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begrinen. (Vgl. 8 2 Nummer 8)

5.7 Technischer Umweltschutz (Altlasten, Larm, Geruch)

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

Der Straf3enverkehrslarm des Sdlldorfer Kirchenweges wurde im Jahr 2012 nach der auf
europaischer Ebene verabschiedeten Richtlinie 2002/49/EG des Europaischen Parlaments
und des Rates vom 25. Juni 2002 Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungs-
larm (Umgebungslarmrichtlinie) berechnet und in der strategischen Larmkarte Stral3enver-
kehr (2012) dargestellt. Die VBUS (Vorlaufige Berechnungsmethode fur den Umgebungs-
[Arm an StraRen vom 22.05.2006) ist an die ,Richtlinien fir den Larmschutz an Straen”
(RLS-90) angelehnt. Die in der 16. BImSchV enthaltenen Immissionsgrenzwerte beziehen
sich auf einen Beurteilungspegel, der nach der RLS-90 berechnet werden muss. Da die Er-
gebnisse der Berechnungsverfahren VBUS und RLS-90 vergleichbare Werte liefern, kdnnen
diese Werte fur die Einschatzung des StraRenverkehrslarms verwendet werden. Die strate-
gische Larmkarte StralRenverkehr fuhrt fir den Silldorfer Kirchenweg Belastungen von bis
zu 65 dB(A) tagsuber und bis zu 60 dB(A) nachts (22 bis 6 Uhr) auf. Die Grenzwerte der 16.
BImSchV konnen aufgrund der festgestellten Larmpegel nicht eingehalten werden. Die
Larmbelastung ist jedoch auch nicht so hoch, dass die Schwelle, ab der eine Gesundheits-
gefahrdung nicht mehr ausgeschlossen werden kdnnte, erreicht wéare. Zur Wahrung gesun-
der Wohnverhaltnisse sind jedoch MalRBhahmen des Immissionsschutzes erforderlich.

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

Entlang des Siilldorfer Kirchenwegs sind durch Anordnung der Baukdrper oder durch geeig-
nete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafrdiume den larmabgewandten Ge-
baudeseiten zuzuordnen. Sofern die Anordnung aller Wohn- und Schlafraume an den larm-
abgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind die Schlafradume den larmabgewandten
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Gebaudeseiten zuzuordnen. Fir die R&ume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss
ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaRnahmen an AulRenwanden, Fenstern,
AuBentiren und Dachern der Geb&ude geschaffen werden. Wohn-/ Schlafriume in Ein-
Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beurteilen. (Vgl. 8 2 Num-
mer 5)

Durch diese Festsetzung soll zum Ausdruck gebracht werden, dass das vorrangige Ziel des
Schallschutzes auf die empfindliche Nachtsituation und damit auf Schlafrdume ausgerichtet
ist. Angesichts der im Plangebiet vorhandenen Siedlungsstruktur, die Uberwiegend aus Ein-
zelhdusern besteht, kann jeweils davon ausgegangen werden, dass jede Wohnung Uber
eine larmabgewandte Seite verfugt. In der Regel wird es bei Einzelhdusern mit einer anna-
hernd quadratischen Grundflache aber nicht moglich sein, dass alle Wohn- und Schlafraume
larmabgewandt angeordnet werden. Dann sollen vorrangig die Schlafraume zur weniger
stark belasteten Gebaudeseite orientiert werden, um eine ausreichende Nachtruhe, auch bei
gedffnetem Fenster, sicherzustellen. Fir die Raume, die nicht lArmabgewandt angeordnet
werden kdnnen, muss dann ein passiver Larmschutz am Geb&ude erfolgen.

Potentielle Immissionskonflikte kénnen sich auch aus der Nachbarschaft der im Plangebiet
befindlichen Wohngebietsflachen sowohl zur innerhalb als auch aul3erhalb (westlich der
StralRe Eichengrund) des Plangebietes gelegenen Sportanlage ergeben. Um Immissions-
konflikte mit der innerhalb des Plangebietes liegenden Sportanlage zu vermeiden, zugleich
aber eine moglichst uneingeschrankte Nutzung der Sportanlage zu ermdéglichen, ist im Be-
bauungsplan am siudlichen Rand der privaten Griinfliche ein 2 m hoher und am westlichen
Rand der Sportflache ein 4 m hoher Larmschutz festgesetzt, der als Wall oder Wand ausge-
staltet worden ist. Dennoch kann die Sportanlage nicht ganz uneingeschrankt betrieben
werden. Spiele in den sonntéglichen Ruhezeiten sind nach den Berechnungen der Larmgut-
achten nicht mdglich und durch eine Betriebszeitenbeschrédnkung der Anlage auch ausge-
schlossen.

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Tennisanlage der Spielervereini-
gung Blankenese e.V. Die von dieser Anlage ausgehenden Sportlarmimmissionen sind im
Jahr 2002 anlasslich einer vorgesehenen Erweiterung der Anlage um zwei Tennisplatze
gutachterlich untersucht worden. Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass (auch ohne
Erweiterung der Anlage) die Immissionsrichtwerte der 18. Verordnung zur Durchflihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (18. BImSchV) in der Fassung vom 18. Juli 1991 (BGBI.
| S. 1588, 1790), zuletzt geandert am 01. Juni 2017 (BGBI. | S. 1468), fur das benachbarte
Reine Wohngebiet in den besonders lauten und empfindlichen Abendruhezeiten Uberschrit-
ten werden. Zwischenzeitlich hat sich zwischen Tennisanlage und Wohngebiet eine Kinder-
tagesstatte angesiedelt, die fir die im Plangebiet befindliche Wohnnutzung larmabschir-
mend wirken diirfte. Gleichwohl erfordert die gewachsene Bestandssituation eine gegensei-
tige Rucksichtnahme. Fir die unmittelbare Wohnnachbarschaft bedeutet dies, dass sie eine
Sportlarmbelastung hinnehmen muss, die um 5 dB(A) oberhalb der sonst fir Reine Wohn-
gebiete geltenden Immissionsrichtwerte liegt, da die Sportanlage bereits vor Inkrafttreten der
18. BImSchV vorhanden war und somit in den Genuss des Altanlagenbonus kommt.
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5.8 Wasser (Oberflachenentwésserung)

Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es
nicht gesammelt wird, auf den jeweiligen Grundstticken Uber die belebte Bodenzone zu ver-
sickern. (Vgl. 8 2 Nummer 12)

Erméachtigungsgrundlage dieser abwasserrechtlichen Festsetzungen sind § 9 Abs. 4 des
Hamburgischen Abwassergesetzes (HmbAbwG).

Mittels dieser naturnahen Regenwasserbewirtschaftung wird eine Verbesserung des Bo-
denwasserhaushaltes, der Grundwasserneubildung sowie des Kleinklimas erreicht. Hinzu
kommt die natirliche Filter- und Reinigungsfunktion der belebten Bodenzone. Nicht zu-
letzt werden der Oberflachenabfluss erheblich verringert und die Siele entlastet, insbe-
sondere im Hinblick auf — in den kommenden Jahren prognostiziert zunehmende —
Starkregenereignisse.

Das Plangebiet und dessen Umfeld ist vollstandig mischwasserbesielt und liegt im Einzugs-
bereich des Mischwasserrickhaltebeckens Bullnwisch. Um die Hydraulik des Einzugsgebie-
tes und das Uberlaufverhalten des Mischwasserriickhaltebeckens Bullnwisch nicht zu ver-
schéarfen, ist bei Neubauten eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung anzustreben.

Aufgrund von Forderungen der Wasserwirtschaft soll aus Gewasserschutzgriinden das von
Neubauflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickern, sofern
die hydrogeologischen Randbedingungen nicht dagegen sprechen. In Hinblick auf die Ziel-
setzungen der RISA sollte eine Regenentwasserung tber oberflachliche Rinnen und Mulden
erwogen werden. Alternativ ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstuck zwischenzu-
speichern und darf nur verzdgert Gber einen gedrosselten Ablauf mit einer maximalen Menge
von 2 I/s in das Mischwassersiel eingeleitet werden.

Daruber hinaus hat eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung auch Vorteile fur den
Grundwasserhaushalt. Wenn das auf versiegelten Flachen anfallende Regenwasser abgelei-
tet wird, verringern sich die Grundwasserneubildungsrate und die Menge des vegetationsver-
fugbaren Bodenwassers. Aus diesem Grund ist es zur Erhaltung des Baumbestandes und
zur Sicherung eines gewissen Grundwasserstandes wichtig, das unbelastete Regenwasser
auf den Grundstiicken zu versickern. Bei einer Versickerung Uber die belebte Bodenzone ist
sichergestellt, dass im Regenwasser eventuell enthaltene geringe Schadstoffe zurtickgehal-
ten werden. Da das Plangebiet von einzelnstehenden Wohngebauden mit umlaufenden,
grolRen Garten und durchlassigen Boden gepréagt ist, kann unbelastetes Niederschlagswas-
ser von den Dachflachen und Wegen potenziell gut und gefahrlos drtlich versickert werden.
Bei einer Versickerung Uber die belebte Bodenzone ist sichergestellt, dass im Regenwasser
enthaltene Schadstoffe zurtickgehalten werden.

Fur die Planung der Dach-Notentwasserung ist folgendes zu beachten: Die Ableitung von
Niederschlagswasser Uber Speier darf nur auf Flachen des eigenen Grundstlckes erfolgen,
die nicht allgemein zuganglich sind. Stehen keine Grinflachen zur Verfiigung, auf die tUber
Speier entwéssert werden kann, ist eine andere Form der Notentwésserung zu wahlen, z.B.
Rechteckoffnungen in der Attika und Ableitung des Niederschlagswassers an der Gebéaude-
fassade.
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5.9 Grunflachen

Angrenzend an die Schulflache an der Strae Eichengrund befindet sich ein Kunstrasen-
hockeyplatz, der vom Sportverein SV Blankenese von 1903 e.V. betrieben wird. Diese
Sportanlage stellt ein wichtiges Sportangebot fir das umliegende Quartier dar und soll daher
planungsrechtlich gesichert werden. Der Bebauungsplan setzt den Sportplatz auf Grundlage
von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sowie mit Verweis auf die Darstellung als Griinflache im Land-
schaftsschutzprogramm als Private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz fest.

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten mit der stdlich und westlich angrenzenden Wohn-
bebauung ist im Bebauungsplan am stidlichen Rand der privaten Griinfliche ein 2 m hoher
und am westlichen Rand der Sportflache ein 4 m hoher Larmschutz als Wall oder Wand
festgesetzt (siehe Ziffer 5.7). Die das Sportgelande an den genannten Seiten visuell ab-
schirmenden Gehélzstrukturen werden durch ein Erhaltungsgebot gesichert. Abgesehen von
ihrer naturschutzfachlichen Bedeutung schiitzen sie die benachbarte Wohnnutzung vor sto-
renden Lichtemissionen der Flutlichtanlage. Eine der derzeitigen Nutzung als Hockeyplatz
dienende und bereits vorhandene bauliche Anlage in Form eines Unterstandes soll auf
Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO und 8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 18 BauNVO durch die folgende Festsetzung 8 2 Nummer 18 gesichert wer-
den:

In der Privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz” ist innerhalb der mit ,,(A)"
bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflache als Unterstand eine zweckgebundene bauli-
che Anlage mit einer maximalen Gebaudehdhe von 4 m zuldssig. Unterer Bezugspunkt fur
diese Hohenregelung ist die festgesetzte Hohenlage der Geldndeoberflache von 57,1 m tber
NHN. Aulerhalb dieses Baufensters sind weitere bauliche Anlagen sowie Nebenanlagen
gemal § 14 BauNVO in der privaten Grinflache nicht zulassig.

Das MalR der baulichen Nutzung wird zusatzlich gemal? § 16 Abs. 3 Satz 1 BauGB durch
eine maximale Grundflache von 71 m? festgesetzt. Die Grundflache entspricht der Bestands-
grundflache der baulichen Anlage.

5.10 MalBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.10.1 Baumschutz, Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte Badume und Hecken. Fir sie gelten grundsétzlich
die Vorschriften der Baumschutzverordnung (siehe Ziffer 3.2.6) oder, in dem unter Land-
schaftsschutz stehenden Teil des Plangebietes, die Regelungen der Verordnung zum Schutz
von Landschaftsteilen in der Gemarkung Siilldorf (Landschaftsschutzgebietsverordnung,
siehe Ziffer 3.2.5).

Die in der Planzeichnung als zu erhalten dargestellten Einzelbdume und Baumgruppen be-
durfen eines besonderen Erhaltungsgebotes, da sie einzeln und in ihrer Gesamtheit auf-
grund ihrer Auspragung an dieser Stelle eine besondere Bedeutung fur das Orts- und Land-
schaftsbild sowie flr den Naturhaushalt haben. Der Gehdélzbestand ist ein wichtiger milieu-
bildender Faktor fir die stddtebauliche Identitat des Plangebietes. Der Gehdlzbestand tragt
zum hohen Wohnwert des Quartiers bei. Dartiber hinaus haben die festgesetzten Baume
eine besondere Bedeutung fur den Naturhaushalt, da sie z. B. wichtige Lebensraumpoten-
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ziale insbesondere fur Vogel- und Insektenarten bieten oder negative stadtklimatische As-
pekte mindern.

Die auf der Schul- und Sportflache festgesetzten Erhaltungsgebote dienen der Eingriinung
der Schule und des Sportplatzes. Nicht zuletzt mindern sie die von der Schule und vom
Sport ausgehenden Staub- und Lichtemissionen gegeniiber der benachbarten Wohnbebau-
ung ab.

Zur Vorbereitung der Festsetzung der Erhaltungsgebote wurde der Baumbestand durch ei-
nen Landschaftsarchitekten 2001 (aktualisiertes Kartenmaterial aus 2002) im Einzelnen be-
gutachtet und bewertet. AnschlieBend wurden diejenigen Baume oder Baumgruppen ermit-
telt, die auf Grund ihres hohen Alters, ihres grofen Stammdurchmessers, ihrer Vitalitat, der
Bedeutung fir besonders geschutzte Tierarten oder fur das Ortsbild einen besonderen indi-
viduellen Wert haben. Diese gutachterliche Einschatzung aus dem Jahr 2001 wurde vor der
Ubernahme des vorgeschlagenen Erhaltungsgebots in den Bebauungsplan 2010 und 2014
ortlich noch einmal durch die Landschaftsplanung des Amtes auf die aktuelle Sachlage hin
Uberpruft.

Ein alleiniger Schutz nach der Baumschutz- oder Landschaftsschutzverordnung wird nicht fir
ausreichend angesehen, da dem Anspruch auf Bebauung erfahrungsgemafl Vorrang vor
dem alleinigen Schutz einzelner Baume eingerdumt wird. Die Festsetzungen im Bebauungs-
plan machen bereits im Planbild deutlich, dass im Planverfahren eine Abwégungsentschei-
dung zwischen Baurecht und Baumschutz dahingehend erfolgt ist, dass der jeweilige Baum
zu erhalten ist. Zusammen mit den Ersatzpflanzverpflichtungen nach § 2 Nummer 15 und 16
des Verordnungstextes erleichtert die Festsetzung der Erhaltungsgebote in der Planzeich-
nung den Schutz der wichtigen Funktionen des Gehoélzbestandes fiir das Plangebiet.

Grundlage dieser Festsetzung sind § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 4 Abs. 3 des Hamburgi-
schen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HmbBNatSchAG) in Verbin-
dung mit 8 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG.

5.10.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmalRnahmen

Die nachfolgenden Festsetzungen zur Begriinung des Plangebietes finden ihre Rechts-
grundlage in 84 Abs.3 HmbBNatSchAG in Verbindung mit 89 Abs.3 Satzl1l Nr. 4
BNatSchG und in 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.

Fur die zur Erhaltung festgesetzten Baume und Straucher sind bei Abgang Ersatzpflanzun-
gen so vorzunehmen, dass das Erscheinungsbild und der Umfang der Pflanzung erhalten
bleibt. AuRerhalb von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sind Gelandeaufh6hungen oder
Abgrabungen im Kronenbereich festgesetzter Baume unzuldssig. (Vgl. 8 2 Nummer 15)

Abgangige, festgesetzte Baume sind durch einen Baum gleicher Art zu ersetzen, um lang-
fristig an dieser Stelle das Ortsbild sowie die 6kologischen Funktionen aufrecht zu erhalten.
Im Falle einer Ersatzpflanzung kann von dem bisherigen Wuchsstandort im Bedarfsfall ge-
ringfligig abgewichen werden, jedoch nicht weiter als der bisherige Kronen-Radius.
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Die Ersatzpflanzverpflichtungen dienen dazu, die besondere Durchgriinung des Gebietes auf
Dauer zu sichern. Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt daruber hinaus sicher, dass auch bei
Abgang ein neues Gehdlz die gestalterischen und 6kologischen Funktionen langfristig wieder
Ubernimmt. Die Unzulassigkeit von Geldndeaufhbhungen und Abgrabungen im Kronenbe-
reich von Baumen ist zum dauerhaften Erhalt der Bdume erforderlich. Bodenverdichtungen
und mechanische Beschadigungen des Wurzelraumes kdnnen zum Absterben eines Bau-
mes flhren.

Fur festgesetzte Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sowie fir Ersatzpflanzungen
sind standortgerechte und einheimische Laubgehélze, auf Grundstiicken mit denkmalge-
schitzten Objekten standortgerechte Gehdlze zu verwenden und zu erhalten. Grol3kronige
Baume missen einen Stammumfang von mindestens 16 cm, kleinkronige Baume einen
Stammumfang von mindestens 12 cm, jeweils in 1 m H6he tber dem Erdboden gemessen,
aufweisen. Im Kronenbereich dieser Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindes-
tens 12 m2 Grof3e anzulegen und zu begrinen. (Vgl. 8 2 Nummer 16)

Diese Bestimmung dient dem Ziel, eine 6kologisch wirksame Anreicherung des Naturhaus-
haltes zu erreichen. Standortgerechte und einheimische Arten bieten neben ihren positiven
stadtklimatischen Funktionen vielen einheimischen Tierarten einen Lebensraum. Zwischen
Pflanzen und Tieren bestehen z. T. sehr enge Verflechtungen. So kénnen sich z. B. be-
stimmte Insektenarten nur auf entsprechenden Pflanzenarten, an die sie eng angepasst sind,
erfolgreich entwickeln. Zwischen nicht-heimischen Pflanzenarten und der einheimischen
Tierwelt bestehen diese Beziehungen oftmals nicht oder nur sehr eingeschrankt. Diese Fest-
setzung dient deshalb unmittelbar dem Artenschutz. Standortgerechte, einheimische Arten
sind z. B. Sandbirke, Stieleiche, Rotbuche, Esche, Hainbuche, Bergahorn und Spitzahorn.
Fur Hecken kommen insbesondere Arten wie Hainbuche, Rotbuche, Eibe und WeilRdorn in
Betracht, als heimische standortgerechte Straucher des Weiteren Haselnuss, Stechhiilse,
Schlehe, Kornelkirsche oder Bluthartriegel. Die Festschreibung von Mindestqualitatsmerkma-
len fur Ersatz- und Neuanpflanzungen ist erforderlich, um ausreichendes Grinvolumen zu
erhalten und das Landschaftsbild zu beleben. Fir die dauerhafte Aufrechterhaltung der Le-
bensfunktionen der Baume sind mindestens 12 m? unversiegelter Boden erforderlich.

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sind entlang der Stral3enverkehrsflachen
Hecken in einer Breite von mindestens 0,5 m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Notwendige Unterbrechungen fiir Zufahrten und Eingange sind zulassig. (Vgl. § 2
Nummer 17)

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und ist aus stadtebauli-
chen Grinden erforderlich, um das grof3tenteils durch Hecken entlang der StralRen gepragte
Orts- und Landschaftsbild des Gebietes zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Die Festsetzung ist weiterhin aufgrund 8§ 9 Abs. 3 Satz 1 Nummer 4 des BNatSchG erforder-
lich, um insbesondere einen Beitrag zum Schutz der Lebensgemeinschaften wild lebender
Tierarten und zur Erhaltung und Entwicklung von Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft zu erbringen.
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Die mit dieser Festsetzung beabsichtigte Sicherung und Ergdnzung der Heckenstrukturen
des uUberwiegend durch Villen gepragten Plangebiets ist fur die Erhaltung und Weiterentwick-
lung des ortlichen Stadtbilds erforderlich und erflllt wichtige ©6kologische Funktionen im
Plangebiet. Hecken bilden Brut- und Nahrungsraume fir viele Vogelarten und bieten inner-
halb des Siedlungsraumes vielféltige Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsraume fur weitere
Tiere wie z. B. fur Insekten und Kleinséduger. Daruber hinaus haben die vorgesehenen He-
cken eine besondere Bedeutung fir das gringepragte Landschaftsbild, da sie als gliedernde
Freiraumelemente zur Raumbildung beitragen. Weite Teile des Plangebietes weisen bereits
heute diese Heckenpflanzungen auf, die zu erhalten und weiter zu entwickeln sind. Notwen-
dige Unterbrechungen fur Zufahrten und Eingénge sind zur Nutzbarkeit der Grundstiicke
zulassig

Im Hinblick auf die vorstehend erlauterte Bedeutung von Heckenstrukturen fiir 6kologische
Belange ist die Festsetzung des § 2 Nr. 17 der Verordnung, obwohl sie einen Eingriff in das
Privateigentum darstellt, vertretbar. Sie entspricht dem Ziel des Bebauungsplanes die
vorhandenen Strukturen des Plangebietes zu erhalten.

Fensterlose Fassaden, Garagen sowie die Stitzen von Carports sind mit Schling- oder Klet-
terpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. (Vgl.
8 2 Nummer 14)

Durch diese Festsetzung soll die optische Erscheinung von grof3flachigen, fensterlosen
Wandflachen verbessert werden. Gleichzeitig wird eine lufthygienische Wirkung erzielt sowie
ein Lebensraum insbesondere fir verschiedene Insektenarten und gefahrdete Vogelarten
wie Haussperlinge geschaffen. Grine AufRenwénde bieten zudem die Mdglichkeit, leblos
erscheinende Wande gestalterisch aufzuwerten. Auch Garagen und Carports kénnen so in
das durchgriinte Ortsbild besser eingepasst werden. Schling- und Kletterpflanzen setzen im
Zusammenspiel mit der Architektur Akzente wie z. B. durch die Blattfarbung. Der festgesetz-
te Pflanzabstand stellt bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung 6kologisch und gestalterisch
wirksamer Grinstrukturen sicher.

5.10.3 Grundwasserschutz

5.10.3.1 Platz- und Wegematerialien

Auf den privaten Grundsticksflachen sind Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau herzustellen. (Vgl. 8 2 Nummer 11)

Eine Verminderung der Bodenversiegelung soll Uber wasser- und luftdurchlassige Wege-
bauweisen erreicht werden. Diese Malinahme tragt zu einem verminderten Oberflachenab-
fluss bei. Um den Wasserhaushalt so wenig wie mdglich zu beeintrdchtigen, sind private
Fahr- und Gehwege in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen. Erméachti-
gungsgrundlage dieser Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die Befestigung und Ver-
siegelung von Flachen im Bereich der ErschlieRungswege verhindert die Versickerung von
Regenwasser, verringert die natirliche Verdunstung, verschlechtert die Wasserversorgung
von Baumen und Strduchern und zerstort Lebensraum fir Tiere und Pflanzen an der Erd-
oberflache und im Boden. Deshalb ist die Inanspruchnahme von Freiflachen fiir befestigte
ErschlieBungseinrichtungen auf das notwendige Mal3 zu beschrdnken und die bauliche Her-
richtung so zu gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit fiir Regenwasser sowie die biologi-
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sche Austauschfunktion zwischen Untergrund und Atmosphére nach Mdglichkeit gewahrt
bleibt. Wegen der geplanten Erweiterung eines Wasserschutzgebiets in das Plangebiet hin-
ein, erstreckt sich die Festsetzung nicht auch auf Stellplatze fir Pkw, welche besser wasser-
undurchldssig hergestellt werden sollten, um eine Verunreinigung des durchlassigen Bodens
mit Mineral6l 0.4. zu vermeiden.

5.11 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die in 8 1 Abs. 6 BauGB aufgefiihrten und
fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertcksichtigt worden. In
der Abwagung gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind offentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans insbesondere zum Mald der baulichen Nutzung
schrankt die Baufreiheit ein. Das Interesse der Grundstiickseigentimer an der baulichen
Nutzbarkeit seines Grundstiicks und der Beibehaltung des bisherigen Zustandes ist
abwagungserheblich und mit den gegenlaufigen Belangen abzuwdagen.

Die Gemeinde darf demnach durch Bauleitplanung die bauliche Nutzbarkeit von
Grundstucken verandern und dabei auch die privaten Nutzungsmdglichkeiten
einschranken oder gar aufheben. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhandene
Bebauung eines Gebietes nach Art und MaR auch bei einer Uberplanung weiterhin
zugelassen werden muss, gibt es nicht. Die Gemeinde ist auch nicht gehalten, eine
potenzielle Bebaubarkeit eines Grundstiickes aufrecht zu erhalten. Vielmehr dirfen auf
der Grundlage nach 8§ 30 ff BauGB bestehende bauplanungsrechtliche Anspriiche nach
Mal3gabe des Abwéagungsgebotes planerisch entzogen werden (OVG NRW, Urteil vom
27. August 2015 — 2 D 41/14 - juris). Allerdings setzt eine wirksame stadtebauliche
Planung voraus, dass hinreichend gewichtige stadtebaulich  beachtliche
Allgemeinbelange fir sie bestehen (VGH BW, Urt. vom 15.11.2011 — 8 S 1044/09 —, Rn.
37, juris).

Der Bebauungsplan verfolgt den Erhalt der stadtebaulichen Strukturen des Plangebietes.
Die bisher geltenden Baustufenplane treffen unzureichende Festsetzungen um die
bestehenden Strukturen zu erhalten. Dies zeigt sich an der jingeren Bebauung, die
aufgrund ihrer BaukorpergroRe und der Vielzahl der Wohneinheiten eine deutlich hhere
Dichte realisiert hat, die in erster Linie wirtschaftlich orientiert ist. Der Plangeber will mit
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes diesen Entwicklungen entgegenwirken und
hat daher eine Vielzahl strukturerhaltender Festsetzungen getroffen. Im Plangebiet soll so
eine hohe Wohnqualitat erhalten und die ortsbildprdgende Bebauung bewahrt werden,
was auch wesentlich zum Werterhalt der Geb&dude und Grundstiicke beitragt.

Fur die Art der baulichen Nutzung wurden Uberwiegend Reine Wohngebiete festgesetzt,
um die bestehende Nutzungsstruktur, die neben derzeit einer freiberuflichen Nutzung
ausschlieB3lich durch das Wohnen bestimmt ist, zu sichern. Einzig nordlich der Stral3e
Eichengrund wurde fur die Flursticke 3346, 6042 und 6043 die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes getroffen. Diese Festsetzung resultiert vor allem aus dem
Bestreben, mdglichen Larmkonflikten durch den angrenzenden Sportplatz vorzubeugen.
Die bestehende Nutzungsstruktur wird dadurch in diesem Bereich unwesentlich erweitert,
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jedoch wird der Gebietscharakter durch die Festsetzung nicht gestort und die
Hauptnutzung Wohnen weiterhin gesichert. (Vgl. 8 2 Nummer 1 und 2 und Ziffer 5.1.1)

Der Bebauungsplan begrenzt den méglichen Grad der Versiegelung (GRZ) auf 0,3 und
somit auf ein Maf3 unterhalb der nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Reine und
Allgemeine Wohngebiete moglichen Obergrenze von 0,4. Die festgesetzte Grundflache
kann durch die in 8 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen) um bis zu 50% Uberschritten werden, so dass insgesamt 45 % der
Grundstucksflache versiegelt werden kdnnen. Die festgesetzte GRZ von 0,3 stellt folglich
im Umkehrschluss sicher, dass mindestens 55 % der Grundstiicksflaiche unversiegelt
bleiben missen und damit letztendlich géartnerisch genutzt werden. Die GRZ orientiert
sich am Bestand und schréankt ein hdheres MalR an Versieglung ein, um den
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Charakter des Gebietes beizubehalten. Der
Erhalt dieser Strukturen ist erklartes Planungsziel des Bebauungsplanes. Auch nach dem
vorhandenen Baurecht wére eine Baudichte aquivalent einer GRZ von 0,3 méglich. (Vgl.
§ 2 Nummer 3 und Ziffer 5.1.2)

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen hat fiir den Erhalt der bestehenden
Siedlungscharakteristik eine maf3gebliche Bedeutung. Durch die Wahl von Baukérper-
ausweisungen wird der stadtebauliche Charakter des Gebietes wirkungsvoll geschiitzt und
nachhaltig vor nachteiligen Verdnderungen bewahrt. Die Festsetzung der Baufenster
erfolgt in Anlehnung an die bestehende Grundstiicksstruktur, berticksichtigt vorhandene
erhaltenswerte Baume und Straucher und halt einen angemessenen Grenzabstand von
mindestens 2,5 m ein. In Bezug auf ihre GréRe folgen die Baufenster einem Rahmen von
10 m Breite (gemessen von der erschlie3enden StraRenverkehrsflache) und 16 m Tiefe.
Von diesem Grundformat wird im Bedarfsfall aus bestimmten Griinden abgewichen, bspw.
wenn das Baufenster mit Baumbestand kollidiert, wenn kein seitlicher Grenzabstand von
2,5 m mehr gewahrt werden kann und bei Denkméalern. Darlber hinaus wurde im
Plangebiet nérdlich der Schule teilweise die Bestandsbreiten vorhandenen Geb&udes
festgesetzt, um diese planungsrechtlich zu sichern. Diese Abweichung von dem
beschriebenen Grundprinzip wird als vertretbar und im Sinne einer angemessenen,
baurechtlichen Nutzbarkeit der betreffenden Grundsticke als notwendig angesehen.
Abweichend von den oben dargestellten Prinzipien erfolgt die Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen fir das Neubaugebiet westlich der Strale Ohlwéhren durch eine
Flachenausweisung. Aufgrund der knapper geschnittenen Grundstiicke, der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,3 und der textlichen Festsetzungen 8§ 2 Nummer 7 kann hier keine
mal3stabssprengende Bebauung entstehen, so dass die Flachenfestsetzung gerechtfertigt
ist. Die festgesetzten lberbaubaren Grundsticksflachen stellen insgesamt somit zunachst
einmal sicher, dass kein Gebaude mit einer groReren Grundflache (auch wenn dies die
festgesetzte GRZ erlauben wirde) errichtet werden kann, denn dies wirde nicht mehr dem
Gebietscharakter entsprechen. Die Positionierung der Baufelder auf den jeweiligen
Grundsticken orientiert sich am Gebaudebestand, so dass die planungsrechtliche
Sicherung des vorhandenen Wohngeb&udes weitestgehend gewabhrleistet ist. (Vgl. Ziffer
5.1.3)

Entsprechend der oben dargelegten Prinzipien fir die Ausweisung der (berbaubaren
Flache entspricht bei manchen Baugrundstiicken die Uberbaubare Flache genau der
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Grundflache des Hauptgebaudes. Um fir diese Gebaude die Errichtung einer
Terrassenanlage sowie die Erganzung des Gebaudes durch einen Wintergarten oder
einen Erker zu ermoglichen, werden angemessene Uberschreitungen zugelassen, die
jedoch in ihrer Flache begrenzt werden, damit die Gartenbereiche stadtebaulich nicht von
diesen Anlagen dominiert werden. (Vgl. 8 2 Nummer 3 und Ziffer 5.1.3)

Durch die vorgenannten Festsetzungen kdnnen die zu den Wohngebauden gehérenden
Gartenbereiche, die zum groBen Teil auch groR3flachige, zusammenhangende
Grunstrukturen bilden und prégend fur das Plangebiet sind, erhalten bleiben. Insbesondere
die stralRenabgewandten, riickwéartigen Garten lockern das Gebiet auf und sorgen fir eine
klar ablesbare Struktur im Bebauungszusammenhang des Quartiers. Sie sind damit
ortshildpragend und tragen in besonderem MalRe zur vorhandenen Wohnqualitdt und
Attraktivitat des Ortes bei.

Daneben werden Vorgartenzonen festgesetzt, die von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen freizuhalten und zu begriinen sind. Standplatze fur Abfallbehalter sind in diesem
Bereich ausnahmsweise zulassig, wenn durch sie die Gestaltung des Vorgartens nicht
beeintrachtigt wird. Gerade in einem vergleichsweise weniger dicht besiedelten
Stadtgebiet wie Blankenese z&hlen grol3e gartnerisch definierte
Vorgartenbereiche/Vorgarten zu den pragenden Gestaltungselementen. Ziel der
Festsetzung einer ,Vorgartenzone“ die von Nebenanlangen, Stellplatzen und Garagen
freigehalten werden sollen, ist es, diese und somit das Orts- und Landschaftsbild zu
erhalten. Das Ortsbild wirde hierdurch stark beeintréchtigt. Weiterhin soll mit der
Festsetzung der Baufenster in Verbindung mit dem Ausschluss von baulichen Anlagen im
Vorgartenbereich/in Vorgarten eine klare Raumkante der Hauptflucht der Gebaude
entstehen. Ein geringfligiges Hineinragen von Bestandsbauten in diesen festgelegten
Bereich wird als unkritisch angesehen. Diese Bauten haben auch Bestandsschutz.
Entscheidend ist vielmehr der rdumliche Gesamteindruck der Stral3enflucht, der sich
dabei auch tUber mehrere Baublocke hinweg definiert. Die Grundstlicke sind zudem grol3
genug, um die vorgenannten baulichen Anlagen auch an anderer Stelle auf dem
Grundsttick vorzusehen. (Vgl. 8 2 Nr. 13 und Ziffer 5.4)

Die Festsetzung der Geschossigkeit von maximal zwei und einem Vollgeschoss erfolgt
gemald der Uberwiegend vorhandenen Prégung und gemald Bestandsbebauung. Die
Festsetzung von Vollgeschossen wird erganzt um die Festsetzung von maximalen Ge-
baudehohen, die sich an den bestehenden Hohen der Geb&ude orientieren. Somit kann
gewabhrleistet werden, dass sich Umbau- und Neubauvorhaben harmonisch in den Be-
stand einfiigen. Neben der Festsetzung zur Héhe werden auch Festsetzungen zur Dach-
gestaltung getroffen. Fiur Hauptgebaude sind Déacher mit einer Neigung zwischen 20 Grad
und 55 Grad festgesetzt. FUr Mansarddéacher, Gauben und sonstige untergeordnete
Dachflachenanteile kann von dieser Regelung ausnahmsweise abgewichen werden. Die
Dacher von Nebengebéauden, Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) sollen als
Flachdach oder mit einer Neigung von bis zu 15 Grad hergestellt werden, damit diese
gleichzeitig begriint werden kénnen. Die weit Uberwiegende Zahl der Gebaudedéacher im
Plangebiet sind geneigt ausgebildet, so dass dem Erhalt der stadtebaulichen Struktur hier
nachgekommen wird und eine hohe Qualitat des Ortbildes gesichert wird. Die Begriinung
von Flachdachern oder flach geneigten Dachern bildet gerade im Stadtgebiet einen wich-
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tigen Beitrag zur Verbesserung der Umwelt. Dachbegriinungen kénnen zu einem gewis-
sen Anteil Funktionen des offenen Bodens, wie Filterfunktionen fir Niederschlagswasser
und Luftinhaltsstoffe tbernehmen. (Vgl. 8 2 Nr. 7-8 und Ziffer 5.1.2 und 5.6)

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

Die vorgesehenen Erhaltungs- und Ersatzpflanzgebote fur Baume, die Festsetzungen zur
Fassadenbegriinung, zur drtlichen Versickerung des Niederschlagswassers und die Fest-
setzung von Mindestanteilen zu begriinender Grundstticksflachen dienen dem Schutz der
wichtigen Funktionen des Geholzbestandes innerhalb des Plangebietes sowie der
Sicherung einer hohen Qualitat des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes im
Quatrtier. (Vgl. 8 2 Nummer 12 bis 16 und Ziffer 5.10.2) Die Festsetzung, dass Geh- und
Fahrwege sowie ebenerdige Stellplatze in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen sind, resultiert aus der folglichen Verringerung des Oberflichenabflusses
und somit der Reduzierung des Abflussaufkommens in die Siele insbesondere bei
Starkregenereignissen. Dartiber hinaus kénnen als weitere Griinde die Verbesserung des
Bodenwasserhaushaltes, der Grundwasserneubildung und des Kleinklimas genannt
werden (Vgl. 8§ 2 Nummer 11 und Ziffer 5.10.3).

Die Gestaltungsfestsetzung zu Hecken und Einfriedigungen dient ebenfalls der Sicherung
einer begrinten Vorgartenstruktur, lasst jedoch ausreichend Spielraum in der Pflanzen,
Material und Farbwahl (vgl. 82 Nummer 17 und Ziffer 5.6).

Mittels der Festsetzung von MindestgrundstiicksgréRen wird die zu erhaltende
Durchgrinung des Plangebietes gewahrleistet und die aufgelockerte Einfamilienhaus-
bzw. villenartige Bebauung gesichert. Die festgesetzte Mindestgrundstiicksgrol3e
orientiert sich somit am Bestand, der Bestandschutz ist aber weiterhin gewahrleistet.
Auch die vorgegebene Fassadengestaltung orientiert sich am Bestand, sodass die
ortstypischen Fassadenmaterialen und -farben festgesetzt wurden. (Vgl. 82 Nummer 4
und Ziffer 5.1.4)

Die vorgenannten und in Kapitel 5 beschriebenen vorgesehenen Festsetzungen fuhren
gegeniuber dem bisher geltenden Planrecht zu keinen Eingriffen, die auszugleichen sind.
Es ist erklartes Ziel des Bebauungsplanes, die stadtebauliche und landschaftliche
Eigenart des Plangebietes in Blankenese zu erhalten und in dieser Form
weiterzuentwickeln. Die fur das Plangebiet typische stadtebauliche Auspragung der
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Bebauung soll erhalten werden. Der Erhalt und die Fortentwicklung gewachsener
stadtebaulicher und landschaftlicher Strukturen stellen einen gewichtigen stadtebaulichen
Belang dar. Das Planungserfordernis ergibt sich daraus, dass zahlreiche
Neubauvorhaben innerhalb des Plangebietes bereits heute schon nicht unerhebliche
Verdnderungen des Gebietscharakters verursacht haben und hierdurch stadtebauliche
Spannungen erzeugt worden sind. Die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung wird im
Plangebiet bereits als gefahrdet angesehen, so dass weiteren Verdnderungen
entgegenzuwirken ist. Nach geltender Rechtsprechung darf die Gemeinde mit ihrer
Bauleitplanung grundsatzlich auch stadtebauliche Ziele verfolgen, die mehr auf
Bestandswahrung als auf Veranderung der vorhandenen Situation zielen (vgl. BVerwWgG,
B.v. 15.03.2012 — 4 BN 9/12 — BauR 2012, 1067; VGH BW, U. v. 15.11.2011 — 8 S
1044/09 — juris)

Die Gemeinde darf demnach durch Bauleitplanung die bauliche Nutzbarkeit von
Grundstucken verandern und dabei auch die privaten Nutzungsmdglichkeiten
einschranken oder gar aufheben. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhandene
Bebauung eines Gebietes nach Art und MaR auch bei einer Uberplanung weiterhin
zugelassen werden muss, gibt es nicht. Die Gemeinde ist auch nicht gehalten, eine
potenzielle Bebaubarkeit eines Grundstiickes aufrecht zu erhalten. Vielmehr dirfen auf
der Grundlage nach 8§ 30 ff BauGB bestehende bauplanungsrechtliche Anspriiche nach
Mal3gabe des Abwéagungsgebotes planerisch entzogen werden (OVG NRW, Urteil vom
27. August 2015 — 2 D 41/14 - juris). Ein erheblicher Eingriff in das Eigentum wird durch
den Bebauungsplan nicht gesehen.

5.12 Nachrichtliche Ubernahmen

5.12.1 Denkmalschutz

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

6 MaBnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

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

7 Aufhebung bestehender Plane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende Planwerke aufgehoben:
— Baustufenplan Blankenese,

— Baustufenplan Silldorf - Iserbrook

— Teilbebauungsplane Nummern 897 und 898;
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8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist 12,98 ha groR3. Hiervon sind 6,29 ha Wohnbauflachen, 4,29 ha Flache fur
den Gemeinbedarf, 9.911 m2 private Grinflache und etwa 1,49 ha o6ffentliche Verkehrsfla-
chen.

8.2 Kostenangaben

Fur die Freie und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Planung bisher noch nicht bezif-
ferbare Kosten fur den Erwerb von StraRenverkehrsflachen im Rahmen des Ausbaus des
Sulldorfer Kirchenweges.
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