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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722, 1731). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan
bauordnungsrechtliche, abwasserrechtliche und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A1/ 08 vom 12.03.2008 (Amtl.
Anz. S. 729) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit offentlicher Unterrichtung und Erérterung
und die Offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom
07. Dezember 2007 (Amtl. Anz. S. 2872) und vom 21. Dezember 2010 (Amtl. Anz. S. 2603)
sowie die erneute Auslegung vom 30. Mai 2012 bis 13. Juni 2012 (Amtl. Anz. S. 838)
stattgefunden.

Fur den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI.|S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)
anzuwenden. GemaR der Uberleitungsvorschrift nach § 25d BauNVO in der neuesten
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548, 1551) wird geregelt, welche BauNVO auf Bauleitplane anzuwenden ist, die sich zum
Zeitpunkt des In Kraft tretens der gednderten BauNVO im Verfahren befanden: Demnach gilt
nach BauNVO 1990 mit den Anderungen vom 11. Juni 2013: ,Ist der Entwurf eines
Bauleitplans vor dem 20. September 2013 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs offentlich
ausgelegt worden, ist auf ihn diese Verordnung in der bis zum 20. September 2013 geltenden
Fassung anzuwenden.” Hierbei ist der Beginn der ersten O&ffentlichen Auslegung
entscheidend. Die erste Offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs hat vom 3.
Januar 2011 bis einschlief3lich 4. Februar 2011 stattgefunden, damit ist die BauNVO vom 23.
Januar 1990 (BGBI.1S. 133), zuletzt geédndert am 22. April 1993 (S. 466, 479) auf den
Bebauungsplan anzuwenden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Bedingt durch die ausgepragte Topographie des Geesthangs und die historische Entwicklung
des Ortes Blankenese ist das Plangebiet am Blankeneser Elbhang durch ein fir Hamburg
einmaliges stadtebauliches Milieu gekennzeichnet. Charakteristisch ist die Kkleinteilige,
unregelmalige Struktur der ErschlieBung und Bebauung, die den Hohenlinien und
Terrassierungen des Hangs folgt. Besonders reizvoll und pragend sind in diesem Zusam-
menhang die Treppenwege, die immer wieder Ausblicke auf die Elbhangbebauung, aber auch
die freie Sicht auf die Elbe freigeben. Die stadtebauliche Gestalt zeichnet sich durch das
Zusammenwirken von Gebaduden aus unterschiedlichen Bauepochen aus. Die zum Teil
groRrdumigen Garten sind in ihrer Grunqualitdt von pragender Bedeutung fur das Land-
schaftsbild und tragen in besonderem Mal3e zur Wohnqualitat und Attraktivitat des Ortes bei.



Aufgrund seiner herausgehobenen Lage und seiner hohen stadtebaulichen Qualitat ist das
Plangebiet einem starkem Wertschopfungsdruck ausgesetzt. In den vergangenen Jahren
wurden zahlreiche Bauvoranfragen und -antrdge fir Neubauten, Umbauten und
Erweiterungen eingereicht, die sich in ihren Dimensionen nicht in das Umfeld einfligen
wirden. Mit dem bestehenden Planungsrecht des Baustufenplans besteht keine Handhabe,
diese maf3stabsfremden Vorhaben abzuwehren. Es ist zu beflrchten, dass bei einer fort-
schreitenden Verdichtung der besondere stadtebauliche Charakter und die besondere Eigen-
art des Milieus verloren gehen.

Aus den genannten Griinden besteht die Notwendigkeit der Schaffung von qualifiziertem
Planungsrecht. Ziel der Planung ist es, die unverwechselbare Eigenart des Blankeneser Elb-
hangs, seines Milieus und seines Orts- und Landschaftsbilds zu bewahren. Gleichzeitig sollen
die planungsrechtlichen Grundlagen fur eine angemessene und qualititvolle Weiterent-
wicklung des Gebiets geschaffen werden. Mit dem Ziel der Erhaltung der besonderen
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets werden zudem Erhaltungsbereiche nach § 172 BauGB
festgesetzt. Erganzende landschaftsplanerische Festsetzungen sichern die vorhandenen
Griunstrukturen und halten wichtige Blickbeziehungen frei. Des Weiteren werden die stdlich
des Strandwegs historisch gewachsenen und fir Blankenese typischen ,Wassergarten®
zusammen mit dem Elbstrand planerisch gesichert.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1  Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Uberwiegenden Tell
des Bebauungsplans Wohnbauflaichen dar. Der nordostliche Teil des Plangebiets ist als
gemischte Bauflachen dargestellt. Der verbleibende Teil des Plangebiets, Teilbereiche am
Baurs Weg sowie der Elbstrand, sind als Griinflache dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. 363) stellt fir das Plangebiet das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen* mit dem
Zusatz ,Grlunqualitat sichern, parkartig” dar. Als milieulbergreifende Funktionen werden die
Lage innerhalb einer Landschaftsachse, die erhohte Grundwasserempfindlichkeit des
Bereichs nordlich des Strandwegs und der Schutz des Landschaftshilds genannt. Schliellich
wird die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets am Elbstrand wiedergegeben.

Die Karte zum Arten- und Biotopschutz stellt die Biotopentwicklungsraume ,Offene
Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tumpeln,
Ruderalflachen, Gehdélzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen®
(11a) und sudlich des Strandwegs ,Auenbereiche der tidebeeinflussten Gewasser” (1b) dar.
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Der Biotopentwicklungsraum ,Offene Wohnbebauung® wird zu den ,Biotopentwicklungs-
raumen mit parkartigen Strukturen” gerechnet. Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets
wird wiedergegeben.

3.1.3 Abweichung vom Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm

Die geplante Festsetzung von reinem Wohngebiet im nordéstlichen Teil des Plangebiets
entspricht zwar nicht der Darstellung von gemischten Bauflachen im Flachennutzungsplan, die
GroRe des Baugebiets liegt jedoch unter der Erheblichkeitsschwelle des Flachennutzungs-
plans.

Den Entwicklungszielen des Landschaftsprogramms wird durch die Planung entsprochen: Das
gartenbezogene Wohnen sowie das besondere Orts- und Landschaftshild werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert. Durch die Festsetzung privater Grunflachen,
durch Erhaltungsgebote fir pragende Einzelbdume und durch eine restriktive, am Bestand
orientierte Bauflachenausweisung wird die offene, gringepragte Milieustruktur auch im Sinne
der Zielsetzungen des Arten- und Biotopschutzes gesichert und weiterentwickelt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsprogramms stehen den
Entwicklungszielen des Bebauungsplans nicht entgegen, der Bebauungsplan ist somit aus der
Ubergeordneten Planung entwickelt.

3.2  Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane/ Baustufenplane/ Fluchtlinienplane

Der Baustufenplan Blankenese in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar
1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist nordlich des Strandwegs Wohngebiet in zweigeschossiger
offener Bauweise aus. Der Strandbereich wird als AufRengebiet, Landschaftsschutz fest-
gesetzt.

Der Fluchtlinienplan Blankenese 19 (Philippstrom - Baurs Weg) vom 15. Juli 1911 setzt am
Strandweg eine Baufluchtlinie fest.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind folgende Objekte als Denkmdaler gemall 8§ 4 Absatz 1
Denkmalschutzgesetz vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) geschiitzt und in die
Hamburgische Denkmalliste eingetragen:

Gemal 88 8, 9, 10, 11 DSchG sind Veranderungen genehmigungspflichtig.

Bezeichnung, Lage Bemerkungen

Baurs Weg 2 Villa; Einfriedung von um 1900

Ensemble: Baurs Weg 2, Villa und
schmiedeeiserner Einfriedung




Bezeichnung, Lage Bemerkungen

Eintragungsdatum: 15.05.1998

Breckwoldtstral3e 2, Wohnhaus von 1907
Strandtreppe 6 Wohnhaus von 1907
Ensemble: Breckwoldtstr. 2, Strandtreppe 6
Osterweg 9 Fischerhaus von um 1850
Osterweg 11-13 Fischerhaus, Tweehus von um 1800
Eintragungsdatum: 23.01.1984
Strandtreppe 4 Wohnhaus von um 1880
Eintragungsdatum: 02.01.1989
Strandtreppe 18 Wohnhaus; u.a. 18. Jh.

Ensemble: Strandtreppe 18, Wohngebaude
mit Nebengebauden, terrassiertem Grund-
stiick, Treppen, Futtermauern und Baumen

Eintragungsdatum: 25.03.1993

Strandweg 10 Gebéaude von um 1875
Eintragungsdatum: 19.07.1993

Strandweg 13 Hotel, Strandhotel von 1902
Eintragungsdatum: 14.11.1994

Baurs Weg 2

Sowohl die schwindende Bedeutung der Blankeneser Fischerei- und Frachtschifffahrt im Laufe
des 19. Jahrhunderts als auch die verkehrstechnische Anbindung Blankeneses an Altona bzw.
Hamburg, 1867 durch die Altona-Blankeneser Verbindungsbahn, 1899 durch eine elektrische
Stral3enbahn, fuhrten in der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts zu einem tiefgreifenden Struktur-
wandel in Blankenese. Das ehemalige Fischerdorf wurde zum Vorort von Altona und Ham-
burg, in dem sich zahlreiche Altonaer und Hamburger Blrger niederlie3en.

Das sudliche Ende der Blankeneser Bahnhofsstrafl3e, dem Verbindungsweg zwischen Bahnhof
und dem alten Ortskern, sowie das westliche Ende der Elbchaussee, seinerzeit Endstation der
StralRenbahnlinie, entwickelten sich zu einer Einkaufszone.

In unmittelbarer N&he dieses neuen Zentrums, an einem Standort, an dem sich die Vorzige
einer modernen verkehrstechnischen Anbindung mit denen einer ruhigen Wohnlage am Baur-
spark und einem grandiosen Elbblick verbanden, wurde das Geb&ude Baursweg 2 errichtet.
Die aufwendig gestaltete Villa aus der Zeit der Jahrhundertwende entstand als eingeschossi-
ger Ursprungsbau, durch die Hanglage bedingt tiber einem Souterraingeschoss, wahrschein-
lich im spaten 19. Jahrhundert.

1901 lieR der damalige Eigentimer Robert Hess das Gebaude um Ober- und Dachgeschoss
aufstocken und umgestalten, 1914 erhielt das Haus mit der Uberdachung des Erkerbalkons



seinen charakteristischen Turmaufbau. Von einigen Umbauten abgesehen, hat der Bau die
Gestalt des friihen 20. Jahrhunderts erhalten.

Der heute zweigeschossige Putzbau mit Souterraingeschoss zeichnet sich durch eine reiche
Fassadengliederung in Form von Quaderungen der gesamten Putzflachen, umlaufenden Ge-
schossbandern, Adikularahmungen der Fenster im Erdgeschoss sowie durch ornamentale
Sturzausbildungen aus. Neben der reich geschnitzten Eingangstir an der Ostseite schmuicken
aufwendig gestaltete Farbglasfenster die Nordfassade des Hauses. Der mit einer Wetterfahne
geschmuickte Turmaufbau Uber dem Dachgeschossbalkon bildet ein auffalliges Orientie-
rungsmerkmal im Blankeneser Hanggebiet.

Die fur damalige Verhaltnisse relativ gro3ziigige Gartenflache, die mit einer schmiedeeisernen
Einfriedung zum Baursweg abgegrenzt wird, beinhaltet heute ein weiteres modernes Wohn-
haus, welches einen reizvollen Kontrast zu der bulrgerlichen Villa Baurs Weg 2 darstellt und
diese damit in ihrer Wirkung unterstreicht. Das Ensemble, bestehend aus Villa und schmiede-
eiserner Einfriedung, dokumentiert sowohl die burgerliche Bau- und Wohnform der Jahrhun-
dertwende als auch ein Stiick Blankeneser Entwicklungsgeschichte.

Aus historischen Griinden ist es daher als Kulturdenkmal einzustufen.
Osterweg 11-13

Das versteckt im Blankeneser Hanggebiet liegende, nur Gber die charakteristischen FuRwege
und Treppen erreichbare Doppelhaus Osterweg 11-13 gehdrt zu den wenigen noch erhaltenen
Beispielen des ,Blankeneser Fischerhauses®, eines fur die Geschichte des heutigen Stadtteils
unentbehrlichen Bestandes an Zeugnissen fir Leben und Wirtschaft in der vorindustriellen
Epoche und speziell fir die Blankeneser Wirtschaftsgeschichte im Zusammenhang mit der
Begriindung der Hochseefischerei. Das Haus ist um 1800 errichtet.

Der einfache Fachwerkbau mit Backsteinausfachung und Reetdach zeigt in prototypischer
Weise die Merkmale des Typus und diente deswegen als Vorbild fir die Dokumentation des
.Blankeneser Fischerhauses" im Altonaer Museum.

In der Zwischenzeit haben Modernisierungen und geringfligige Umbauten stattgefunden, die
einer Nutzung auch der Neben- und Dachraume fiir je eine Familie in den beiden Halften dien-
ten. Die durch eine Scheidewand voneinander getrennten Haushalften haben im Innern so ei-
nen einheitlichen, auch die Littwohnungen und den frilheren Dachraum erfassenden Charak-
ter erhalten. Dieser bewahrt dennoch die Strukturmerkmale und die Bestandteile des alten
Hauses (Diele, Donsen, Treppen, Alkovenumrahmung, Tassenschrankchen), wahrend andere
verloren gegangen sind (historische Kachelung, Herde). Das Dach hat durch den Einbau von
Gauben Veranderungen erfahren. Bei Haus Nr. 11 sind die Fenster in unpassender Weise
modernisiert worden.

Dennoch und auch im Vergleich mit den wenigen Ubrigen noch vorhandenen Blankeneser Fi-
scherhausern ist das Doppelhaus als bemerkenswert gut erhalten und aussagekraftig zu be-
zeichnen. Eine Fulle primarer und sekundarer Details (unverdnderte Fenster in Nr. 13, Tur-
schilde und Versicherungsplaketten z.B.) bereichern die unmittelbar anmutende und den Ty-



pus reprasentierende Baugestalt in historisch bedeutsamer und im Erleben unmittelbar reizvol-
ler Weise.

Die Lage im Hanggebiet, umgeben von charakteristischen Bauten kleinen und abwechslungs-
reichen Mal3stabes, im ,Hintergrund“ des prachtigen ,Strandhotels" aus dem ersten Jahrzehnt
des 20. Jahrhunderts, macht das Doppelhaus zum unentbehrlichen Bestandteil eines Ensem-
bles, zugleich aber auch zu dessen historischem Ansatz- und Héhepunkt.

Vom Fischerhaus Osterweg 11-13 zum Strandhotel spannen sich die hundert Jahre Geschich-
te, in denen das Blankeneser Hanggebiet die soziale, wirtschaftliche und bauliche Entwicklung
erfahren hat, als deren Ergebnis es heute vor Augen steht: Eines der bedeutsamsten und cha-
rakteristischsten Elemente des Hamburger Stadtbildes, von schlechthin wahrzeichenhafter
Bedeutung fiir Hamburg.

Wegen seiner besonderen geschichtlichen und wissenschaftlichen Bedeutung als Dokument
der Blankeneser Wirtschafts- und Sozialgeschichte sowie wegen seiner besonderen Bedeu-
tung fur die Bewahrung der charakteristischen Eigenheiten des Stadtbildes besteht ein &ffent-
liches Interesse an der Erhaltung des Doppelhauses Osterweg 11-13.

Strandtreppe 4

Typisch fiur das Blankeneser Treppenviertel ist die durch den starken Geldndeabfall vom Gee-
strand zur Elbe bedingte OrtserschlieBung durch eine befahrbare Strale - Blankeneser
Hauptstral3e - und viele fu3laufige z.T. geschléangelte Treppen.

Das Haus Strandtreppe 4 steht auf der Stdseite der Strandtreppe und pragt zusammen mit
dem Komplex Blankeneser Hauptstrale 153 den oberen Eingang; der starke Gelandeabfall
verstarkt die stadtebauliche Bedeutung des Hauses.

Das Gebaude Strandtreppe 4 wurde wahrscheinlich um 1880 errichtet, unter Ausnutzung des
Kellers, eines Vorgangerbaues aus dem 18.Jahrhundert, der vermutlich dem Tweehuus-Typ
entsprach.

Das heutige Gebaude besteht aus einem 6stlichen zweigeschossigen Abschnitt mit geradem
Dachabschluss und einem eingeschossigen Teil unter abgeflachtem Mansarddach; durch die
Hanglage stellt sich das Haus zur West- und Sidseite zwei- und dreigeschossig dar.

Es handelt sich um einen Massivbau mit einer Stuckgliederung, die sich auf die zierliche
Rahmung und Bekrénung der Offnung und die Traufgesimse beschrankt und stilistisch von der
Neo-Renaissance beeinflusst ist. Es ist eine sehr einfache, fast sidlich anmutende Architek-
tur, die beispielhaft fir die Bauweise des zum Ausflugsort avancierten Fischerdorfs gelten
darf.

Die bis heute fast ungestort vorhandene Aufteilung des Hauses lieR die Unterbringung mehre-
rer Parteien zu, meist genutzt durch Sommergaste. Von der alten Ausstattung sind zurzeit



noch die Tdren und Fenster vorhanden. Bedeutung besitzt auch der historische Keller mit sei-
nem Zugang.

An dem urspringlichen Gebdude wurden im Laufe der Jahrhunderte Verédnderungen vorge-
nommen. So wurde der zweite Eingang verandert und die auf der westlichen Giebelseite vor-
gebaute Terrasse mit Balkon, die moglicherweise in Holz oder Gusseisen ausgefuhrt war,
durch einen massiven und geschlossenen Vorbau ersetzt. Weiterhin wurde auch der Balkon
im Dachgeschoss verandert.

Trotz dieser wenig schmickenden Veranderungen, die jedoch reversibel sind, hat das Haus
seinen beispielhaften Charakter fur die Blankeneser Bauweise nicht eingebf3t. Da ihm zudem
hohe stadtebauliche Bedeutung zukommt, liegt die Erhaltung des Hauses zur Bewahrung cha-
rakteristischer Eigenheiten des Stadtbildes im &ffentlichen Interesse.

Strandtreppe 18

Auf der Flurkarte von Blankenese von 1786 ist an der Strandtreppe eine Bebauung verzeichnet,
zu der auch bereits das Gebaude Strandtreppe 18 gehorte. Allerdings war zu jener Zeit das
Grundstiick groRer, die heutige schmale, annahernd rechteckige Parzelle entstand erst mit der
Nachbarbebauung Nr.16 und Nr.20 im ausgehenden 19. Jahrhundert. Besonders einschneidend
war wohl die Abtrennung des sudlichen Nebengrundsticks (Nr. 20), denn in dem
Zusammenhang wurde die eine Halfte des Hauses abgetragen und die Grundstiicksgrenze
direkt an die sudliche Giebelseite des heutigen Baukdrpers gelegt.

Durch eine gerade geflinrte Treppe auf der Nordgrenze erfolgt die Erschlielung des
Grundstuicks, denn das Haus steht in einem grof3eren Abstand vom Weg auf einer erhdhten
Terrasse, zu der das Gelande ansteigt. Es handelt sich um einen kleinen freistehenden Bau mit
Blick auf Blankenese und Elbe. Auf der Westseite des Hauses, der Traufseite, findet sich ein
schmaler Weg und Aussichtsplatz mit zwei alten Kopflinden. Auf der Nordostecke des
Grundstiicks steht ein altes Backsteinhauschen, das wahrscheinlich als Waschhaus genutzt
wurde.

Das Haus selbst war urspriinglich ein Tweehuus, das auf eine Halfte reduziert wurde. Auch
sonst hat es zahlreiche Umbauten erfahren: Urspringlich war es mdoglicherweise als
Fachwerkbau mit Reetdach errichtet. Fachwerk findet sich nur noch auf der Westseite oberhalb
des Brustungsriegels und am Zwerchhaus der Ostseite, ansonsten sind die Wande massiv
aufgemauert, wobei das Steinformat nahe legt, dass diese Umgestaltung wohl schon im 19.
Jahrhundert, im Zuge der Hausverkleinerung vorgenommen wurde. Ein weiterer Umbau erfolgte
wahrscheinlich um 1930, damals entstand ein neues Dach mit Pfannendeckung, Dachhaus und
.Balkon“ auf der Westseite, Dachhauschen auf der Ostseite und angehobenem Walm tber dem
Zwerchhaus; hinzu kam auch die Holzverkleidung des Giebeldreiecks und der Eingangsvorbau
mit Windfang und Toilette auf der Nordseite, gleichzeitig entstanden einige Fenster auf der
Nord- und der Sudseite.
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Erstaunlich ist, dass bei diesen Umbauten das Innere des Hauses, das die Aufteilung und das
alte Zweistandergertist eines Tweehuus tradiert, kaum angetastet wurde. Man betritt das Haus
im Nordgiebel und steht in der groRen Diele, die die ganze Hausbreite einnimmt. Direkt neben
der TUr fuhrt eine Treppe in das Dachgeschoss, das heute mehrere Wohnraume enthalt. Seitlich
der Diele liegen auf den Traufseiten die beiden urspringlichen Wohnungen, die héher liegende
unterkellerte Stube und eine Kiiche mit Herdnische umfassend. Die Wohnung auf der Ostseite,
die im zweiten Zimmer einen Ausgang zum @stlichen Vorplatz hat, diente wahrscheinlich als
Hauptwohnung, da zu ihr der Sahl im Zwerchhaus zu rechnen ist. Entsprechend wird die
westliche Wohnung den ehemaligen Altenteil darstellen.

An dieser Aufteilung wird das Alter des Hauses unmittelbar evident, denn die Diele wurde im 19.
Jahrhundert wegen der Entwicklung der Netze Uberfliissig und daher auch nicht mehr gebaut.
Damit Uberliefert der Grundriss einen vormaligen Typ des Fischerhauses, der inzwischen nur
noch sehr selten vorkommt. Das Alter zeigt sich aber auch an anderen Details, wie der Treppe,
den Stockfenstern, der Konstruktion. Das Haus besitzt daher grof3e historische Bedeutung.

Trotz der Veranderungen veranschaulicht das Haus in der Kubatur und dem Material sein Alter.
Mit seiner charakteristischen Stellung zum 6ffentlichen Weg, dem sehr typischen, dem Gelande
abgetrotzten Grundstiick, eingebunden in die einmalige Topographie Blankeneses Uberliefert es
die alteste nachweisbare Bauschicht der ehemaligen Fischersiedlung. Trotz der Veranderungen,
die sich aufgrund der Weiterentwicklung der Siedlung ergaben, stellt das Haus mit seinem
spezifisch gestalteten Grundstick noch immer einen anschaulichen baulichen Zeugen
vormaliger Bewohner und Nutzer dar und gehért zu den charakteristischen Eigenheiten des
historischen Quartiers.

Die Erhaltung dieser Gesamtanlage, bestehend aus dem Haus Strandtreppe 18 und der
Grundstiicksausstattung (Nebengebaude, Terrassierung, Treppen, Futtermauern, Baume) liegt
daher wegen der historischen und stadtebaulichen Bedeutung im 6ffentlichen Interesse.

Strandweg 10

Das kleine Haus Strandweg 10 steht vom Weg durch einen knappen Vorgartenstreifen
getrennt ziemlich nahe am Strand der Elbe; historisch gehorte noch ein Garten -heute
ungestaltet- auf der Wasserseite des Weges dazu: eine Struktur, wie man sie auch sonst am
Strandweg oder z.B. auch in Ovelgénne vorfindet. Aufgrund dieser Lage ist das Haus
ungestort von der Elbe aus sichtbar, bildet wohl das alteste Bauwerk an diesem Abschnitt des
Strandwegs und ein charakteristisches historisches Element in der Blankeneser Ansicht.

Es handelt sich um ein eingeschossiges massives Haus mit hohem Kellersockel und Drempel,
das seine wenig breitere Giebelseite nach Siden zum Wasser wendet. Die Kubatur wird
bestimmt von dem Satteldach mit charakteristischer flacher Neigung, Schieferdeckung und
charakteristischem Uberstand, der auf zierlichen Sparren und Pfetten ruht. Die Fassaden sind
bis auf die rlckwartige, zum Hang liegende, verputzt und in spatklassizistischer Manier
gegliedert: am Kellersockel Quaderputz als pseudisodomes Mauerwerk mit Sturzquadern,
abgeschlossen durch ein stabdhnliches Gesims; ansonsten Feinputz mit Quaderung und
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Stabrahmung der segmentbogigen bzw. rundbogigen Fenster und Occuli, Bégen tber den
Offnungen am Erdgeschoss und umlaufendes zierliches Gesims. Die Fenster im Sockel und
im Erdgeschoss sind jeweils in einer Achse angeordnet. Da (ber den unsymmetrisch
angelegten drei Achsen der Sidseite der symmetrisch disponierte Giebel - Balkon mit
rundbogiger Tur zwischen rundbogigen Fenstern, seitlich je ein Occulus - steht, fehlt dem
Haus die regelméafiige Gliederung, die bei einem derartigen Hauschen zu erwarten ware; ob
diese Einteilung sich allein aus dem Grundriss oder aus dem spéatklassizistischen, vielleicht
1870 erfolgten Umbau eines alteren Hauses ergab, ist z.Z. nicht bekannt - jedenfalls erhalt
die Ansicht dadurch eine gewisse Individualitét. Typisch ist die seitliche ErschlieRung, hier im
Westen, Uber eine aulenliegende Treppe, sehr hibsch dahinter der kleine, einstdckige
Fachwerkanbau mit einem Stubchen.

Die Inneneinteilung ist sehr einfach: in der Nordwestecke des Hauses findet sich die Diele mit
Wendeltreppe zum Drempelgeschoss und zum Keller, daneben liegt heute die Kiche, zur
Elbe hin liegen zwei Stuben, wobei die westliche etwas groR3er ist, was ja bereits die Fassade
ahnen lasst. Diese Einteilung findet sich im Keller wieder, im Drempel liegen seitlich der
Mittelstube zwei kleinere Raume.

Veranderungen sind kaum vorhanden, in den letzten Jahren erhielt das Dach an den
Traufseiten lediglich Gauben, im Innern gibt es natirlich Sanitarraume und eine Kiche, die
urspriinglich maglichweise die Diele einnahm. Erhalten haben sich die Treppe und alte Tiren.

Das bescheidene Gebaude dokumentiert die dorfliche Blankeneser Architektur im 3. Viertel
des 19. Jahrhunderts, die sich hier - wie tiberall in Norddeutschland haufig - an der ,,Schweizer
Hutte" orientierte. Damit war die heimatlich Twee- und Dreehuusbauweise in Blankenese
endgultig abgeldst und dieser Typ pragt nun ein Gutteil des Blankeneser Ortsbildes. Hier
haben wir ein besonders ansehnliches ungestortes Beispiel vor uns, das zudem wegen der
Lage besondere Aufmerksamkeit erhalt.

Die Erhaltung dieses Hauses als ein Beispiel der doérflichen Architektur nach der Mitte des 19.
Jahrhunderts liegt daher aus geschichtlichen Grinden und zur Bewahrung charakteristischer
Eigenheiten des Stadtbildes im &6ffentlichen Interesse.

Strandweg 13, Strandhotel

Der Strandweg gehort zum Zug der Uferwege, die quer durch das Hamburger Staatsgebiet von
den Deichtorhallen bis zum Wittenbergener Leuchtturm an der Elbe entlang fiihren, und bildet
den Blankeneser Abschnitt zwischen Mihlental und Falkentaler Weg, wobei der 0Ostliche
Abschnitt, nur als FulRweg ausgebildet, sich ab Strandtreppe zur Straf3e verbreitert.

Diese fir Blankenese und das Elbpanorama markante Ecke nimmt in Nachfolge eines alteren
Gaststattenbetriebs seit 1902 der Bau des Strandhotels ein. Mit dem Neubau wurde offenbar
der Hotelbetrieb verbessert, wahrend gleichzeitig die Tradition als Ausflugslokals -mit Biergarten
jenseits des Weges am Strand- erhalten blieb.

12



Der Biergarten bzw. die Gasteterrasse, zu Beginn dieses Jahrhunderts -wie alte Aufnahmen
beweisen- im Schutz schdner alter Baume gelegen, ist zu einem Parkplatz fir Gaste und dem
Rest einer Caféterrasse reduziert, dagegen hat das Hotel die Zeitlaufte sehr gut tiberstanden.

Es handelt sich um einen zweigeschossigen verputzten Massivbau mit ausgebautem
franzdsischem Dach und Schieferdeckung. Wé&hrend die Nordseite in sparsamer Riicksicht auf
das ansteigende Gelande und im Sinn der pragenden ,Fassadenarchitektur® einfach verputzt
ist, zeigen die beiden anderen Seiten, die westliche zur Treppe und die sidliche zur Elbe,
aufwendige Gestaltung, wobei die Elbfront, ausgestattet mit Mitteleingang, breiten Fenstern vor
den Gastraumen im Hochparterre, Balkone am Obergeschoss und in der Dachzone und
Ubergiebelten Dachhduschen bzw. schmucken stehenden Dachfenstern, symmetrisch ist, die
schmalere Seitenfront die gliedernden Elemente leicht abgewandelt Gbernimmt und die
abgeschragte Hausecke mit ihnrem kupferhelmbekrdnten Kastenerker die Achse abgibt.

Das Formenrepertoire entspricht dem ausgehenden 19. Jahrhundert, es finden sich
pilasterartige Vorlagen mit Quaderung oder Kanneluren, Rustika, differenzierte Konsolen,
profilierte Fenstereinfassungen und Sohlbanke, Gesimse mit Zahnschnitt, Trophdengehéange,
Wappenschilde, Spruchbander ohne Inschrift, Tafeln mit Datierung bzw. Namen, ein zierlicher
Glockenhelm mit Laterne und Schuppenprdgung des Kupfers: Insgesamt also reicher
Fassadenschmuck, der Uber Neorenaissancistisches frei verfugt und mit Jugendstilelementen
kombiniert. Der Einfluss des Jugendstils ist besonders am Ornament mit seinen linearen
Elementen und floralen Motiven ablesbar, er bestimmt auch First-, Balkon- und Giebelgitter, die
alle noch vorhanden sind, und die originalen Turen.

Werden gegenstandliche Motive verwandt, so bilden sie entweder maritime Themen und damit
die Beziehung von Blankenese/Altona zum Meer ab oder sie weisen ganz direkt auf das
Gasthaus hin, wie Traube und Weinlaub in den Giebelgittern. Besonders zu erwahnen sind vier
Reliefdarstellungen: An der Seitenfront ein Putto beim Fischen, unter dem Eckerker auf einer
Konsole mit Fischerkopf symmetrisch gesetzte Segelschiffe und Netzwerk mit Fischen; den
Eingang zieren in je einem nischendhnlichen Bogenfeld links ein Paar in der Tracht des 15.
Jahrhunderts mit Bierhumpen und rechts ein tandelndes Paar im Schéaferkostim des 18.
Jahrhunderts mit Weinkriigen. Uber beiden im Schlussstein des Bogens eine schelmische
Sonne und dartber ein Fries mit Fassern und Zwergen.

Damit betritt man das Gasthausinnere, wo vor allem die originalen Stuckdecken vorhanden sind:
Im Eingangsbereich groRe Sternstrukturen, rechts im Gasteraum eine grofRzlgige
Flechtornamentik mit stilisierten gefillten Rosen an langen Stielen, links im ehemaligen
Schankraum Hopfen mit Ranken und Gerstengarben. Hier finden sich auch Gebélk und
Gusseisensaule, die ehemals den Ausschanktresen rahmten.

Sonst sind die Stuckreste einfacher, Mittelrosette und umlaufende Kehle. Im Treppenhaus findet
sich noch eine Lincrusta-Tapete, die allerdings wohl aus den zwanziger Jahren stammt.

Die Gegend um Blankenese, dies zunachst ein Dorf mit Fischern und Bauern, wurde im spéten
18. Jahrhundert von der Altonaer Oberschicht dank des landschaftlichen Reizes fiir den
Sommeraufenthalt in Landhdusern und Parkanlagen entdeckt. Sicher nicht unabhangig von
dieser Entwicklung bildete Blankenese bald einen Anziehungspunkt fir Sommerfrischler und
Ausfligler anderer Schichten, was sich besonders nach Einrichtung der Bahnlinie in den
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sechziger Jahren des 19. Jahrhunderts verstarkte und neue Baulichkeiten hervorbrachte, die
neben dem alten Tweehuus der Einheimischen bald den Ort pragten. Der Strandweg war am
Ende des 19. Jahrhunderts besetzt mit bekannten Lokalen, zu denen auch das Strandhotel
gehdrte, die in vergleichsweise auffallenden Gebauden untergebracht waren.

Entsprechend wahlte man fir das Strandhotel eine festliche Freizeitarchitektur, die sich durch
Schmuckreichtum und vielfaltige charakteristische Silhouette neben den urspriinglich
konkurrierenden Bauten der anderen Ausflugslokale - zu allererst dem heute nicht mehr
vorhandenen Strandpavillon des Schifferhauses - behaupten musste und Signalcharakter haben
sollte, also gleichsam als gebaute Reklame diente. Stilistisch weist das Haus in die letzten
beiden Jahrzehnten des 19. Jahrhunderts zurlick, denn die Elemente der Gliederung und der
.Sprechenden® Dekoration waren langst Uberregional entwickelt und verfligbar, als das
Gasthaus 1902 angeblich durch einen lokalen Bauunternehmer (die Bauakte ist leider
unvollstandig) in ansehnlicher Manier fur die gutbirgerlichen Ausfliigler errichtet wurde. Insofern
veranschaulicht es sehr schon die Gasthauskultur der Jahrhundertwende in Blankenese,
erinnert an die ,Kurort*-Entwicklung des vormaligen Fischerdorfes, dessen eigene landlich-
dorfliche Bautradition im Zuge dieser Entwicklung durch einen reichsweiten historistischen
Baustil verdrangt wurde. Dabei entsprachen die Dekoration und der Komfort sicher dem
Geschmack der birgerlichen Nutzer; auch heute erfreut das Gebaude durch seine dekorative
Gestaltung.

Insofern stellt das Strandhotel ein anschauliches Dokument der Gasthausgeschichte in
Blankenese und der Ortsentwicklung dar. Gleichzeitig besitzt es pragende Qualitat am
Strandweg und am Blankeneser Elbufer. Die Erhaltung des Baus liegt daher wegen der
geschichtlichen Bedeutung und zur Bewahrung charakteristischer Eigenheiten des Stadtbildes
im 6ffentlichen Interesse.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Gemall Verdachtsflachenkarte des Kampfmittelrdumdienstes ist der Bereich des
Bebauungsplans Gberwiegend noch nicht ausgewertet worden. Nach heutigem Kenntnisstand
kann das Vorhandensein von Bombenblindgéangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausge-
schlossen werden.

Bauvorhaben sind im Einzelnen beim Kampfmittelraumdienst abzufragen.
3.2.4 Baumschutz, Landschaftsschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am
11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

Teile des Geltungsbereichs unterliegen dem Landschaftsschutz. Im Bereich stdlich des
Strandwegs und am Elbstrand gelten die Beschrankungen der Verordnung zum Schutz von
Landschaftsteilen in den Gemarkungen Altona-Stdwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flott-
bek, Nienstedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18. Dezember 1962 (HmbGVBI.
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S. 203), zuletzt geéandert 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 365). Im Landschaftsschutzgebiet
findet die Baumschutzverordnung keine Anwendung, hier gelten die besonderen
Bestimmungen der Landschaftsschutzverordnung.

3.2.5 Hochwassergefahrdete Bereiche nach Hamburgischem Wassergesetz (HWaG)

in der Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt gedndert am 4. Dezember 2012
(HmbGVBI. S. 510, 519).

Teile des Plangebiets liegen in den hochwassergeféhrdeten Bereichen im Tidegebiet der Elbe.
Fur den Bereich Blankenese ergibt sich zurzeit ein Bemessungswasserstand von 7,10 m uber
NN. Es ist anzumerken, dass langfristige Verdnderungen des Bemessungswasserstands nicht
ausgeschlossen werden kénnen. Zuziglich des Sicherheitszuschlages von 50 cm ergibt sich
fur den hochwassergefahrdeten Bereich im Tidegebiet (gemaR § 53 HWaG) somit eine HOhe
von 7,60 m Uber NN. Die Teile des Plangebiets, die unterhalb einer Héhe von 7,60 m tber NN
liegen, sind deshalb im Bebauungsplan entsprechend als hochwassergefahrdet gekenn-
zeichnet. In diesen Bereichen werden bei baulichen Anlagen Vorkehrungen zum Schutz vor
Hochwasser erforderlich.

3.2.6 Bauschutzbereich nach Luftverkehrsgesetz (LUftvG)

in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 698), zuletzt gedndert am 31. August 2015
(BGBI. I S. 1474, 1556). Durch seine Lage in der Einflugschneise des Flughafens Fuhlsbdittel
unterliegt das gesamte Plangebiet Bauhdhenbeschrankungen nach 8 12 LuftvVG. Im Beiblatt
zum Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) ist nachrichtlich die untere Grenze
des Bauschutzbereichs mit 112,2 m tber Normalnull angegeben.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass diese Grenzen nicht
beriihrt werden. Eine nachrichtliche Ubernahme des Schutzbereichs in die Planzeichnung ist
daher nicht erforderlich.

3.3  Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Milieuschutzbericht Blankenese von 1985

Fur das Plangebiet liegt eine Milieuschutzfibel vor, welche im Jahr 1986 vom
Landesplanungsamt unter Mitwirkung der Kulturbehdrde, dem Denkmalschutzamt und dem
Bezirk Altona veroffentlicht wurde. Die Fibel enthalt Anregungen und Beispiele flr Bauherren
und Architekten, wie Instandsetzungen, Modernisierungen und Neubauten im Milieugebiet des
Blankeneser Elbhangs angemessen gestaltet werden konnen.

3.3.2 Bodenuntersuchungen

Fur den gesamten nérdlichen Geesthang des Elburstromtals wurde im Jahr 1983 ein Gut-
achten angefertigt, in welchem Bereiche mit erhéhter Hangrutschgefahr bzw. reduzierter
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Standfestigkeit des Bodens erfasst wurden. Der grof3e Maldstab des Gutachtens lasst eine
parzellenscharfe Abgrenzung der gefahrdeten Bereiche in den Bebauungsplan nicht zu. In den
Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgenommen, dass bedingt durch die schwierigen
Baugrundverhéltnisse bei Bau- und Erweiterungsvorhaben stets eine Prifung der
ausreichenden Standsicherheit vorgenommen werden sollte - auch aul3erhalb der
gekennzeichneten Bereiche. Dieser Hinweis erscheint ausreichend, weil im Bebauungsplan
Blankenese 18 keine neuen Bauflachen ausgewiesen werden, sondern nur eine planungs-
rechtliche Sicherung der Bauflachen auf heute bereits bebauten Grundstiicken erfolgt, wobei
auch Erweiterungsmoglichkeiten eingeraumt werden.

3.4  Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Plangebiet umfasst das so genannte Blankeneser Treppenviertel. Der Geltungsbereich
erstreckt sich am Rande des unteren Blankeneser Geesthangs und umfasst die Bereiche
ostlich der Strandtreppe, beidseitig der Breckwoldtstral3e im Norden und westlich des Baurs
Weg, der Broers Treppe sowie des Osterwegs. Im Siden wird die Bebauung am Strandweg
und der Elbstrand mit umfasst.

Das Plangebiet zeichnet sich besonders durch die ausgepragte Topographie des Geesthangs
im Elbstromtal aus. Der Verlauf der ErschlieBung durch Wege und Treppen folgt im
Wesentlichen den Ho6henlinien der einzelnen Higel und Téaler. Die Grundstiicke sind bis auf
wenige Ausnahmen terrassiert. Die sie begrenzenden Stitzmauern geben dem gesamten
Wege- und Treppennetz ein verbindendes Grundgefiige. Im Wegenetz bietet sich zwischen
den Grundsticken immer wieder der Blick Uber die bewegte Dachlandschaft, die Bebauung
am Elbhang sowie Uber den Fluss hintiber zum anderen Elbufer. Diese besondere Qualitat
wird gesteigert durch die tUppige Vegetation am Weg und in den angrenzenden Garten.

Hinsichtlich der Baustile und Bauformen ist das Plangebiet unterschiedlich gepragt. Da das
Blankeneser Treppenviertel Gber Jahrhunderte gewachsen ist, weist es in Bauformen und
Architektur ein heterogenes und abwechslungsreiches Erscheinungsbild auf. Es findet sich ein
Nebeneinander von Gebauden aus unterschiedlichen Stilepochen, bauliche Zeugnisse aus
drei Jahrhunderten befinden sich in enger Nachbarschaft zueinander. Hierzu z&hlen
Fischerhduser aus dem 18. Jahrhundert, klassizistische kleine Putzbauten aus der Mitte des
19. Jahrhunderts, stuckverzierte Etagenhauser aus der Griinderzeit und der Jahrhundert-
wende, Backsteinbauten des Heimatstils und des Traditionalismus aus den Jahren zwischen
den beiden Weltkriegen und schliellich die neueren Gebaude aus der Zeit nach dem zweiten
Weltkrieg. Jede dieser Bauepochen ist gepragt von ihren typischen baulichen Merkmalen und
Gestaltungselementen. Die Gebaude wurden im Laufe der Jahre zum Teil erneuert und
umgebaut, so dass bei einigen viel von den urspringlichen Gestaltungselementen verloren
gegangen ist.

Charakteristisch fur das Plangebiet ist die stadtebauliche Kleinteiligkeit, die sich vorwiegend
durch Einzelhausbebauung in ein- und zweigeschossigen Wohngebauden auspragt. Lediglich
im nordlichen Bereich der Breckwoldtstral3e sind auch Mehrfamilienh&user vorzufinden.
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Die pragende Nutzungsart im Plangebiet ist fast ausschlie3lich das Wohnen. Das Geb&ude
Baurs Weg 2 wird als Seniorenwohnheim genutzt. Im Eckbereich Strandtreppe/ Strandweg
liegt das Strandhotel Blankenese mit Restaurant-, Café- und Hotelbetrieb. Zum Strandhotel
gehort auch ein elbseitig, sidlich des Strandwegs gelegener Café-Garten, in dem eine
AulRenbewirtschaftung stattfindet.

Am Blankeneser Elbhang haben sich Uber die Jahrhunderte umfangreiche und zusammen-
hangende Gartenstrukturen gebildet, die das Stadt- und Landschaftsbild pragen. Diese
Grunflachen sind Gberwiegend durch typische, wohnungsbezogene Gartennutzungen gepragt
und verhaltnismalRig gering mit Nebenanlagen durchsetzt und daher von einer besonderen
Qualitat. Sie tragen mal3geblich zur Wohnqualitat und Attraktivitat des Ortes bei.

Der Strandweg ist insbesondere durch die so genannten Wassergarten gepragt: Diese siidlich
des Strandwegs gelegenen, privaten Grinflachen sind historisch gewachsen. Sie sind den
nordlich angrenzenden Wohngrundsticken zugeordnet. Als elbnahe Freisitze oder
sommerliche Caféterrassen genutzt, sind einige der alten Gartenanlagen noch in urspriing-
licher Gestaltung erhalten.

Der Elbstrand ist offentlich zug&nglich und wird zu Erholungszwecken genutzt.

Auf dem Flurstick 569 (Strandweg neben Haus-Nr.10) befindet sich eine Vattenfall-
Netzstation, welche einschlieBlich der zu- und abfiihrenden Kabel auch weiterhin fir die
ortliche Stromversorgung benétigt wird.

In fast allen StraBen- und Wegeflachen des Plangebietes befinden sich Niederdruck-
Gasleitungen. Die Leitungen dienen der Versorgung der Anlieger und hydraulischen
Netzsicherheit der Hamburg Netz GmbH und werden weiterhin fur die ortliche Gasversorgung
bendtigt.

4. Umweltbericht
4.1  Vorbemerkungen
4.1.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung

Zur Sicherung des Milieugebiets wird ein Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB festgesetzt
und milieubezogene Gestaltungsfestsetzungen getroffen, die die Qualitat der prdgenden Bau-
und Freiraumelemente sichern und vor gebietsuntypischer Veranderung schitzen. Die Art der
baulichen Nutzung wird zur planungsrechtlichen Sicherung der Wohnbebauung als reines
Wohngebiet festgesetzt. Das MalRR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundsticksflache und Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die zulassige
Grundflache wird mit der Ausweisung von bestandsorientierten Baugrenzen begrenzt. Um
eine nachhaltige Weiterentwicklung des Plangebiets und des baulichen Bestands zu ermdg-
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lichen, werden Baukdrper ausgewiesen, die dem Bestand entsprechen und zusétzlich genaue
planungsrechtliche Voraussetzungen fur bauliche Erweiterungen festgesetzt. Das
stadtebauliche Erscheinungsbild wird durch die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse auf den
genehmigten Bestand und die Anrechnung von Flachen in Nichtvollgeschossen bei der
Ermittlung der zulassigen Geschossflache gewahrt. Die bestehenden Restaurant-, Café- und
Hotelbetriebe werden durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets planungs-
rechtlich gesichert. Detaillierte Gestaltungsvorschriften dienen dem Erhalt bzw. der Wieder-
herstellung des Milieucharakters und tragen dazu bei, dass sich Neubauten und bauliche
Ver&nderungen ortstypisch in die Blankeneser Elbhangbebauung einflgen.

Der landschaftspragende Wechsel von durchgriinten Gartenflaichen und kleinteiliger
Bebauungsstruktur wird durch die Festsetzung von privaten Griinflachen und Einzelbaumen/
Baumgruppen gesichert. Die besondere Qualitat der raumpragenden Freiraumelemente wie
Treppen, Wege, Stitzmauern, Zaune und Hecken wird durch gestalterische Festsetzungen
geschitzt. Eine naturschutzfachliche Festsetzung sichert das Freihalten der raumbild-
pragenden, bedeutendsten Sicht- und Blickbeziehungen auf den Elbhang und den Elbstrom.

Die Elbgarten sudlich des Strandwegs werden entsprechend ihrer Nutzung als private
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Wassergarten und Cafégarten festgesetzt. Zum Erhalt
der traditionellen Gestaltung der Wassergarten und ihrer kulturhistorischen Bedeutung werden
weitergehende Gestaltungsfestsetzungen getroffen.

Die Landschaftsachse der Elbe als gliedernde Grunstruktur und Erholungsflache wird als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Erholungsflache - Strand festgesetzt.

4.1.2 Anderweitige Planungsmdglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die Planung (Null-
variante)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Erhaltung des besonderen Blankeneser
Milieugebiets mit seinen zahlreichen Grunflachen beabsichtigt.

Die Zulassung von mehr Bebauung als vorgesehen wiirde den Zielen des Bebauungsplans
widersprechen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden eine weitere bauliche Entwicklung mit negativen
Veranderungen der pragenden Gestaltungselemente sowie eine gebietsuntypische Verdich-
tung der Bebauung mit Verlust landschaftspragender Grinstrukturen erwartet. Die Mdglich-
keiten zur nachhaltigen Sicherung und Entwicklung des Blankeneser Elbhangs als Milieu-
schutzgebiet wiirden nicht ausgeschopft.

4.1.3 Standort und Untersuchungsraum

Die Angaben zum Bestand sind in Ziffer 3.4 in der Begriindung dargelegt. Der Untersuchungs-
raum der Umweltprifung ist durch das Plangebiet abgegrenzt. Da umweltrelevante
Auswirkungen Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus nicht ausgeschlossen
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werden konnen, wurden die umliegenden Bereiche in die Untersuchungen mdéglicher
Auswirkungen mit einbezogen.

4.1.4 Fachgutachten

= Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan Blankenese 18 (Juli
2009)

= Geologisches Landesamt Hamburg, Gutachten: Das Gefahrdungspotential des noérd-
lichen Elbhanges zwischen der westlichen Landesgrenze und dem Altonaer Balkon
(April 1983)

4.1.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben - Beschreibung
von technischen Verfahren

Die Bestandsdaten zum Schutzgut Tiere und Pflanzen beruhen auf einer Biotoptypen-
kartierung (2007/2009). Fur die Darstellung der Tierwelt wird eine Potenzialabschatzung
vorgenommen; tierékologische Daten sind nicht vorliegend. Fur die Gbrigen Schutzgiter wurde
auf vorhandene Plane, Gutachten, sonstige Verotffentlichungen und Hinweise beteiligter
Behdrden zurtickgegriffen. Weitergehende Angaben wie zur Luftbelastung und den
lokalklimatischen Verhéltnissen beruhen auf allgemeinen oder grundsatzlichen Angaben und
Prognosewerten. Die verwendeten technischen Verfahren konnen den Fachgutachten
entnommen werden, sofern sie nicht im Umweltbericht erwahnt sind.

4.2  Bearbeitung der Schutzguter einschlie3lich der Wechselwirkungen unterein-
ander

4.2.1 Schutzgut Luft
4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Der Hamburger Stadtkérper wird durch seine windoffene Lage in der norddeutschen Tief-
ebene relativ gut durchliftet und weist damit zur Uberwiegenden Zeit des Jahres ginstige
Voraussetzungen fur die Verteilung von Luftschadstoffen auf. Bei dem Plangebiet handelt es
sich um einen Bereich, der aufgrund der gut durchgriinten Hanglage am Elbstrom und der
kleinteiligen ErschlieBung mit einem geringen Anteil an 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen
eine besondere Situation aufweist.

Entsprechend der Lage im Einzugsgebiet der Siedlungsflachen und der Elbe ist von einer
Grundbelastung durch emittierende Luftschadstoffe und Staube aus Hausbrand, Verkehr etc.
auszugehen, die geringer als der Durchschnitt der Hamburger innerstadtischen Gebiete ist.
Betriebe mit auRergewdhnlichen Iluftbelastenden Emissionen befinden sich im Plangebiet
nicht. Die Auswertung der Jahresmittelwerte der Schadstoffkonzentrationen der im Unter-
suchungsraum liegenden Messstationen Falkenthaler Weg und Wasserwerk Baursberg
zeigten sehr deutliche Unterschreitungen der gesetzlich festgelegten Grenzwerte. Insgesamt
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handelt es sich um einen schwach belasteten lufthygienischen Entlastungsraum bzw. ein
stadtisches Randgebiet mit mafiger Belastung.

Larmquellen im Plangebiet sind Verkehrslarm, Liefer- und Besucherverkehre, Schiffsverkehr
und Fluglarm. Die Erholungs- und Freizeitnutzung durch Besucher/ Touristen im Bereich des
Strandwegs und Elbufers bedingt Freizeitlarm.

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Im zukiinftigen Wohngebiet ist keine wesentliche Anhebung der luftbelastenden und larm-
erzeugenden Faktoren durch Nutzungsintensivierungen und erhdhtes Verkehrsaufkommen zu
erwarten. Es werden keine zuséatzlichen schalltechnischen Einflisse auf das Plangebiet durch
die Planfestsetzungen ausgeldst. Aufgrund der Uberwiegend bestandsorientierten Nutzung
des Plangebiets ist nur von einer nicht quantifizierbaren Zunahme gasférmiger Emissionen
und Larmemissionen auszugehen. Erheblich negative Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Luft bestehen nicht.

4.2.1.3Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Die Sicherung der privaten Gartenflachen als Grinflache und die Erhaltungsgebote fir Badume
und Gehdlzgruppen tragen zur Erhaltung der lufthygienischen Funktionen und Minderung von
Luft- und Larmbelastungen bei. Durch Baume, Geholze und Griinflachen werden Staube und
Schadstoffe ausgekammt, Sauerstoff produziert und gleichzeitig Kohlendioxid gebunden. Die
Staubbindung und Schadstoffabsorption fordert die Reinhaltung der Luft.

4.2.2 Schutzgut Klima
4.2.2.1 Bestandsbeschreibung

Die Niederschlage im atlantisch gepragten Untersuchungsraum betragen im Jahresmittel
730 mm, die mittlere Lufttemperatur liegt im Juli bei 17,0 °C und im Januar bei +0,1 °C. Die
kleinklimatische Situation wird durch die Elbhanglage mit maRig verdichteter Bebauung,
geringem Anteil emittierender Hauptverkehrsstral3en, geringen Versiegelungsanteil und hohen
Freiflachenanteil gepragt. Der Wechsel offener sidexponierter und geholzbestandener
Hangbereiche bedingt ein ausgepragtes Gelandeklima und besondere lokale Kleinklima-
erscheinungen.

Der Elbegrinzug ist ein bioklimatischer und lufthygienischer Entlastungsraum von sehr hoher
Bedeutung und ein wichtiges Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet im Uberértlichen Zusam-
menhang. Die natirlichen Klimaauspragungen sind nicht bis nur gering veréndert. Die aufge-
lockerte Elbhangbebauung gilt als Bereich mit maRiger Belastung. Die privaten Gartenflachen
und Parkanlagen auf dem Elbhang sind von hoher Bedeutung fir die Klimafunktionen.
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4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Auswirkungen auf die Uberértlichen Klimafunktionen des Elbhangs und Elbegrinzugs werden
durch die Planung nicht ausgeltdst. Die klimatischen Ausgleichsfunktionen der bestands-
bildenden Griinflachen werden erhalten.

Die mit der Planung mogliche mafvolle Nachverdichtung kann zu einem Verlust klein-
klimatisch wirksamer Vegetationsstrukturen und einer Reduzierung des Grinvolumens in
einem sehr geringen Umfang fihren. Insgesamt sind keine erheblich negativen Umweltaus-
wirkungen fir das Schutzgut Klima zu erwarten.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmal3nhahmen/ Ausgleichsmal3nahmen

Der Erhalt klimatisch wirksamer Vegetationsstrukturen durch Festsetzung privater und
offentlicher Griinflachen sowie von Baum- und Gehélzgruppen tragt zur Aufrechterhaltung der
Klimafunktionen bei.

Die festgesetzten Begrinungsmalnahmen fir Stellplatze sowie Aufenwande von Garagen
und Stiatzen von Pergolen und Carports (vgl. 8 2 Nummer 18) beeinflussen die klein-
klimatischen Verhaltnisse positiv, indem Temperaturextreme und Aufheizeffekte durch die
Vegetation gemildert und der Wasserabfluss verzogert wird. Schattenwurf und Ver-
dunstungskaélte sorgen fiir einen klimatischen Ausgleich.

Die Herstellung der Fahr- und Gehwege sowie Stellplatze in den Baugebieten in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (vgl. 8 2 Nummer 19) verhindert eine zu starke Aufheizung
befestigter Flachen.

4.2.3 Schutzgut Wasser
4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet im Einzugsgebiet der Elbe weist keine nattrlichen oder kinstlich angelegten
Oberflachengewdasser auf. In direkter Randlage zur sidlichen Plangebietsgrenze verlauft die
Unterelbe, die dem Tideeinfluss unterliegt. Der Oberflachenwasserkorper der Elbe wird gemar
der Bestandsaufnahme zur Umsetzung der EU-Wasserrahmenrichtlinie als erheblich
veranderter Wasserkorper bewertet.

Die Schutzwirkung der Deckschichten fur das Grundwasser ist im Plangebiet ungulnstig, da
bindige Deckschichten nicht vorhanden sind oder deren Méchtigkeit weniger als 5 m betragt.
Die Grundwasserempfindlichkeit ist entsprechend hoch.

Der sudliche Teil des Plangebiets liegt im hochwassergefahrdeten Bereich im Tidegebiet der
Elbe. Fir den Bereich Blankenese ergibt sich zurzeit ein Bemessungswasserstand von 7,10 m
Uber NN zuzuglich eines Sicherheitszuschlags von 0,50 m mit einer Héhe von 7,60 m Uber
NN.
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Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt zurzeit dezentral tUber Versickerung auf den
Grundstticken und zentral Uber das bestehende Mischwassersielsystem.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Die mit dem Vorhaben verbundene Neuversiegelung durch eine kleinteilige Verdichtung im
Bestand wirkt sich negativ auf die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagen im Plangebiet
aus. Die Versickerungsleistung wird in geringem Umfang verringert und der Oberflachen-
abfluss erhoht.

Die Versiegelungsbilanz ist in etwa gleich bleibend; Mehrversiegelungen in grolierem Umfang
sind nicht zuldssig. Der Bodenwasserhaushalt wird in einer nicht quantifizierbaren
GroRRenordnung verandert. Durch die Planung wird der Wasserhaushalt in seiner Qualitat und
seinem Wasserkreislauf nicht verandert. Das Schutzgut Wasser wird insgesamt nicht
erheblich durch die Planung beeinflusst.

Die Schmutzwasserentsorgung soll Gber das vorhandene Sielnetz erfolgen. Zur Rickhaltung
und Versickerung von Oberflachenwasser im Gebiet bestehen aufgrund der geringen
baulichen Verdichtung und den anstehenden Bodenverhaltnissen gute Mdglichkeiten.

4.2.3.3Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen/ Ausgleichsmaf3nahmen

Der oberflachennahe Wasserhaushalt wird durch grof3flachigen Erhalt der offenen, begrtinten
Vegetationsflachen, die zur Wasserriickhaltung beitragen, positiv beeinflusst. Die Festsetzung
von privaten und oOffentlichen Grunflachen hat positive Wirkungen auf den Grundwasser-
haushalt und bewirkt eine Verminderung der Mischwassersieleinlaufe und damit auch der
Uberlaufhaufigkeiten.

Durch die Herstellung der Fahr- und Gehwege sowie Stellplatze in den Baugebieten in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (vgl. 8 2 Nummer 19) wird die Bodenversiegelung ge-
mindert. Die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstiicken (ber
die belebte Bodenzone (vgl. 8 2 Nummer 20) fuhrt zu einer Niederschlagsriuckhaltung im
Plangebiet und Starkung der Grundwasserneubildung.

Da durch die Planung beziglich des Schutzguts Wasser mit keinen erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu rechnen ist, sind keine weiteren MalRnahmen zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen erforderlich.

4.2.4 Schutzgut Boden
4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Die geologische Ausgangssituation ist durch den Geesthang und das tief eingeschnittene
Urstromtal der Elbe gepréagt. Im Hanggebiet sind glazifluviatile Ablagerungen aus vorwiegend
gemischtkdrnigen Sanden sowie Sanden/ Kiesen anstehend. Im Elbuferbereich sind Aue-
sedimente aus Talsanden sowie schluffiger Sand/ Ton verbreitet.
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Die Oberbdden des Plangebiets sind im Bereich der bebauten Siedlungsflachen durch
Versiegelung und Veranderung der anstehenden Bodenschichten anthropogen Uberformt. Die
Bdden sind daher nicht mehr urspringlich und ungestért. Die Garten- und Kulturbdden in den
privaten Gartenflachen und gartnerisch bearbeiteten Griunflachen sind mit Nahrstoffen
angereichert und werden intensiv genutzt. In extensiv genutzten Hangbereichen sowie im
Elbstrandbereich sind mehr oder weniger natirliche bis naturnahe Béden mit wertvollen 6kolo-
gischen Bodenfunktionen und/ oder naturnaher Vegetation verbreitet. Der Versiegelungsanteil
im Plangebiet betragt ca. 30 bis 50 %. Die natirlichen Bodenfunktionen sind im Bereich der
Uberbauten und versiegelten Flachen unterbunden. Die offenen Bodenflachen erfillen
Bodenfunktionen als Bestandteil des Wasser- und Nahrstoffkreislaufs, als Puffer fir
Schadstoffe und Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

Die Bodenbelastung entspricht dem Grad der Uberformung der Bodenverhaltnisse. Es wird
davon ausgegangen, dass in der Regel unbelastete Boden vorherrschend sind. Grol3flachige
Bodenverunreinigungen durch den Eintrag Uber den Luftweg sind nicht bekannt. Im Altlasthin-
weiskataster sind keine Flachen fir das Plangebiet verzeichnet. Im Plangebiet sind fast alle
Grundstucke von dem Kampfmittelraumdienst der Behorde fir Inneres — Feuerwehr FO4
gemal der Verdachtsflachenkarte im Geolnfo-Online bisher noch nicht ausgewertet worden
(Stand Juni 2009). Bei Bauvorhaben ist daher im Einzelnen beim Kampfmittelraumdienst
abzufragen, ob ein Verdacht auf Kampfmittel besteht und ggf. weitere MaRnahmen
erforderlich werden.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Die mit der Planung verbundene geringfiigige Verdichtung baulicher Nutzungen fiihrt zu
Veranderungen des Bodens durch Bodenab- und -auftrag und Neuversiegelung in sehr
geringem Umfang. In Bezug auf die Wechselwirkungen mit dem Grundwasser ist die ver-
schlechterte Aufnahmeféahigkeit fir Niederschlage sowie die verringerte Filterfunktion gegen-
uber dem Grundwasser anzufihren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen eine Neuversiegelung durch Erweiterung der
Uberbaubaren Grundflache in einem Umfang von ca. 10 % zu. Die Versiegelungsbilanz bleibt
in etwa gleich. Es besteht keine wesentliche Zunahme der Bodenversiegelung gegentber dem
Bestand und dem geltenden Planrecht. Die Bebauungsplanfestsetzungen fiihren zu keiner
wesentlichen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen. Durch die Planung wird der Boden in
seiner Qualitat nicht verandert. Das Schutzgut Boden wird durch die Planung nicht erheblich
beeinflusst.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen/ Ausgleichsmaflinahmen

Die Bodenfunktionen werden durch die Erhaltung der Grin- und Freiflachen geschuitzt. Die
Festsetzungen der zusammenhangenden Gartenflachen als private Grinflache und der Griin-
anlagen im Elbuferbereich als offentliche Griinflache tragen zum Bodenschutz mit einem
verbesserten Bodenwasserhaushalt und einer guten Grundwasseranreicherung bei. Die
Standortvoraussetzungen fur die Vegetation werden erhalten.
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Eine Minderung der Einschrédnkung von Bodenfunktionen wird durch die Festsetzung eines
wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus fur Fahr- und Gehwege sowie Stellplatze in den Bau-
gebieten erreicht (vgl. 8§ 2 Nummer 19), die auch auf befestigten Flachen weitgehend die
Speicher- und Versickerungsfunktionen des Bodens fur Niederschlagswasser erhdlt. Der
Bodenwasserhaushalt wird durch flachenhafte Versickerung des Niederschlagswassers uber
die belebte Bodenzone positiv beeinflusst (vgl. 8 2 Nummer 20).

Da durch die Planung beziiglich des Schutzguts Boden mit keinen erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu rechnen ist, sind keine weiteren MalRhahmen zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen erforderlich.

4.2.5 Schutzgut Landschaft/ Stadtbild
4.2.5.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet stellt sich als gartengepragte Siedlungslandschaft im Ubergang zum Land-
schaftsraum der Gewésserlandschaft dar. Die Landschaftsachse der Elbe ist ein wesentliches
Grundelement des Freiraumverbundsystems und ein herausragendes Merkmal von hoher
landschaftsbildpragender Wirkung und Eigenart. Besondere Landschaftselemente sind das
stark bewegte Relief des Elbhangs mit Higeln, Steilhdngen und Taleinschnitten und der
exponierten Lage zur Elbe mit Elbstrand sowie der Elbuferbereich.

Die durchgriinten Gartenflachen zwischen den einzelnen Baukorpern und Baufeldern bilden
an verschiedenen Stellen zusammenhéngende Grunflachen und strukturieren den Elbhang.
Die Grunflachen Ubernehmen wichtige Freiraumqualitaten, sind von pragender Bedeutung fur
das Landschaftshild und wesentlicher Bestandteil des Erscheinungsbildes der Blankeneser
Hangbebauung. Entlang von Wegen und Treppen bedingen die privaten Griunflachen den
Wechsel von engen und weiten Raumsituationen. Innerhalb der bebauten Flachen sind die
Grinflachen raumbildpragende Strukturen fiir die Sichtbeziehungen und Ausblicke zum
Elbhang hangauf- und abwarts sowie zum Elbstrom.

Die Aufweitungen zwischen Bebauung und Freiraum mit Blickbeziehungen tber das Tal oder
die Elbe sind typische Merkmale des Blankeneser Milieugebiets und fur die Erlebbarkeit der
landschaftlichen und stadtebaulichen Besonderheiten des Gebiets von hoher Bedeutung.

Das Landschaftsbild ist durch eine hohe Erlebnisvielfalt, Schdnheit und naturrdaumliche Iden-
titat gekennzeichnet und insgesamt von hohem Wert, hoher Schutzwirdigkeit und —be-
darftigkeit.

Die stadtebauliche Charakteristik des Blankeneser Milieus ist durch das Zusammenwirken der
besonderen topographischen und landschaftlichen Gegebenheiten, durch die bewegte
Gruppierung der Baustruktur innerhalb des Ortsbilds und durch die raumgliedernde Wirksam-
keit der Freiraumelemente bestimmt.

Topographische Elemente mit stadtebaulicher Wirksamkeit sind die einzigartige Lage auf dem
nach Suden orientierten Geestriicken tber der Elbe und die durch Hiigel und Taleinschnitte
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unterschiedlich definierten Teilbereiche, die die stadtebauliche Entwicklung des Ortsbilds
entscheidend mitbestimmt haben. Die Staffelung der Terrassengrundstiicke und die
exponierte Situation der Strand- und Elblage begiinstigen eine aufRergewohnlich Uppige
Durchgriinung. Die traditionell tblichen kleinformatigen Materialien wie Findlinge, behauene
Steine, Backstein, Holz und Reet zum Bau von Hausern, Hangterrassen und Begrenzungen
gewahrleisten eine harmonische Einbindung der Baustruktur in die Landschaft und sind heute
noch wesentliches, verbindendes Gestaltungsmerkmal des Blankeneser Milieus. Die vertikal
gegliederte, héhengestaffelte Bebauung beriicksichtigt den Bezug zur Elbe und begleitet die
Modellierung der Topographie. Die vielgestaltige Hangbebauung zeichnet die markanten
Hohenlinien und Terrassen des Elbhangs nach und ist maRgebend fir die Sichtbeziehungen
in das Hanggebiet und auf das Wasser.

Die baulichen Elemente mit milieupragender Wirksamkeit ergeben sich aus der kultur-
historischen Entwicklung der Hangbebauung. Charakteristisch fur die Blankeneser Elbhang-
bebauung ist das Nebeneinander von Geb&auden aus unterschiedlichen Bauepochen aus drei
Jahrhunderten mit jeweils typischen baulichen Merkmalen und Gestaltungselementen. Die
historische Bausubstanz, die haufig durch eine Fassadengestaltung mit einer ,Schauseite”
zum offentlichen Raum gekennzeichnet ist, pragt das Erscheinungsbild.

Freiraumelemente mit milieupragender Wirksamkeit sind Baumgruppen und -reihen, Hecken,
Zaune und Stutzmauern. Das Freiraumilieu wird auch durch das Gesamtbild der Hauser mit
den dazugehdrigen Garten- und Freiflachen bestimmt. Ortstypisch sind landschaftlich
gepragte Terrassengarten, haufig auch sehr kleinflachig, mit einer ausgepragten Formen- und
Pflanzenvielfalt. Die in der Regel Uppige Vegetation ist durch Warme liebende Arten und
Bliitenreichtum ausgezeichnet. Die Vorgarten sind als Ubergang zwischen offentlichem
Strallenraum und Privatgarten von Bedeutung fiir das Gesamterscheinungsbild des Milieus.
Die gestalterische Qualitat der Garten wird durch die abgestimmte Kompaosition historischer
Haus- und Gartenanlagen bestimmt.

Das ErschlieBungsnetz aus StraRen, FuRBwegen und Treppen ist Bestandteil des besonderen
Blankeneser Milieus. FuBwege und Treppen sind zum grof3ten Teil noch in der urspriinglichen
kleinmafR3stablichen Pflasterung aus Naturstein oder gelbem Backstein erhalten und dokumen-
tieren als historische Pflastermaterialien die kulturhistorische Entwicklungsgeschichte. Ein
durchlaufendes Band von Stutzmauern und Béschungen begleitet das Netz der Treppen und
Wege als verbindendes milieupréagendes Merkmal. Die begrenzenden Stiitzmauern sind in der
Regel aus den gleichen ortstypischen Bausteinen wie Treppen und Wege hergestellt.

Eine Besonderheit der Gartengestaltung sind die Wassergarten, die sich zwischen dem
Strandweg und dem offentlichen Strand als lang gezogene Griinflache erstrecken. Die Reihe
der Wassergarten ist im Schutz von Flutbollwerken aus Granitsteinen entstanden. Die
teilweise urspriingliche Nutzung als wasserseitiger Arbeitsplatz ist durch die heutige Nutzung
als Privatgarten, offentliche Grinflache, Café- und Restaurantgarten abgeldst. Als elbnahe
Freisitze oder als sommerliche Caféterrassen genutzt, sind einige der alten Gartenanlagen
noch in traditioneller Art erhalten und durch Uppige Rosen- und Staudengarten sowie
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geschnittene Hecken mit niedrigen Z&aunen in Linie zum Strandweg gekennzeichnet. Im
Bereich des Strandwegs sind noch ehemalige Niedergdnge der Boot-Slips vorhanden, die
eine optische Verbindung zum Strand durch die vorgelagerten Wassergarten darstellen.
Aufgrund ihrer Lage und Bedeutung als Element der historischen Nutzung sind die Wasser-
garten eine wichtige Komponente der Milieuqualitat des Elbufers.

Eine weitere Besonderheit stellen die Restaurantterrassen und Cafégarten dar. Am Strandweg
gliedern beschnittene Baume und Baumgruppen in den Café- und Elbgarten die Linie der
Uferbebauung.

4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Die pragende Gesamtstruktur des Milieus wird durch die Festsetzung eines Erhaltungs-
bereichs gesichert. Die Blankeneser Elbhangbebauung mit der besonderen Gestalt des Orts-
und Landschaftsbilds wird erhalten. Stadtebauliche Entwicklungen, die das Erscheinungsbild
des Milieugebiets negativ beeinflussen, und gebietsuntypische Gestaltungen von Bau-
vorhaben werden verhindert. Zukunftige Vorhaben werden in ihrer Gestaltqualitat auf die
Erhaltungsziele abgestimmt.

Die wertbestimmenden und gliedernden Gartenflachen innerhalb der Bebauung werden als
private Grunflache gesichert und der landschaftliche Charakter des Elbhangs aufrechterhalten.
Gleichzeitig wird das ErschlieBungsnetz aus Treppen, Wegen und Stral3en als verbindendes
und freiraumprégendes Grundgeflige erhalten.

Die wesentlichen Sichtbeziehungen auf den Elbhang und die Elbe werden erhalten.

Die Landschaftsachse der Elbe im Zusammenspiel mit den Wassergarten und dem Elbstrand
wird in ihrer landschaftsbildpragenden Wirkung durch die Planung gesichert und als private
bzw. offentliche Grinflache festgesetzt.

Es werden keine Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft/ Stadtbild durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans erwartet. Erheblich negative Auswirkungen werden ausge-
schlossen. Die Festsetzung eines Erhaltungsbereichs und die Ausweisung von privaten und
offentlichen Grunflachen wirken sich positiv auf das stadtebauliche und landschaftliche Er-
scheinungsbild aus.

4.2.5.3Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen/ Ausgleichsmafinahmen

Die milieupragende Bebauungs- und Grinstruktur wird durch die Festsetzung eines Er-
haltungsbereichs (vgl. 8 2 Nummer 1) und differenzierte, bestandsorientierte Festsetzungen
zur baulichen Nutzung und Gestaltung gesichert. Durch eine eng am Bestand angepasste
Baukdrperfestsetzung in Verbindung mit nur geringfigigen Erweiterungsmoglichkeiten wird
eine mafdvolle Weiterentwicklung unter Erhalt der durchgriinten Siedlungsstruktur und dem
Freihalten von Blickbeziehungen erreicht (vgl. 8 2 Nummern 3 und 12). Eine gebiets-
untypische Verdichtung durch neue Baukoérper im Bereich ungenutzter griinbestimmter
Grundstiicke wird ausgeschlossen.
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Zur Bewahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds werden die Geschossigkeit ent-
sprechend des genehmigten Bestandes sowie die Berlicksichtigung von Flachen in Nichtvoll-
geschossen bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache festgesetzt (vgl. 8 2 Nummer
4).

Zur Vermeidung stilentfremdender Verdnderungen der historischen Bausubstanz und gebiets-
untypischer Entwicklungen durch milieuschadigende bauliche Veranderungen und Neubauten
werden detalllierte Gestaltungsfestsetzungen getroffen, die dazu beitragen, dass sich
Bauformen und Baumaterialien von Gebauden, Dachern, Fassaden, Terrassen, Stitz- und
Flutschutzmauern, Hecken und Zdune sowie FuRwege und Treppen in das besondere Umfeld
des Blankeneser Hanggebiets einfiigen (vgl. 8 2 Nummer 5 bis 16).

Die Festsetzung der durchgrinten Gartenzonen als private Gartenflache fir einzelne Teil-
gebiete gewahrleistet den Erhalt der Freiraumqualitdt mit dem besonderen Zusammenspiel
von Topographie und Bebauung und von Sichtbeziigen auf den Elbhang und die Elbe. Das
besondere Erscheinungsbild des Blankeneser Elbhangs mit zusammenh&ngenden Freiflachen
als strukturbestimmendes Freiraumelement wird geschutzt.

Die das Stadt- und Landschaftsbild pragenden bedeutendsten Sicht- und Blickbeziehungen
werden als naturschutzrechtliche Festsetzung gesichert. Die Blickbeziehungen sind wesent-
licher Bestandteil der besonderen Eigenart des Blankeneser Treppenviertels und tragen zur
sinnlichen Wahrnehmbarkeit der Landschaft bei. Die Festsetzung der privaten Grinflachen
korrespondiert mit dem Schutz der Sicht- und Blickbeziehungen. Zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen der Blickbeziehungen durch bauliche Anlagen, werden erganzend fir
einzelne Grundstiicke maximale Gebaudehdhen festgesetzt.

Fur die pragenden Griinstrukturen aus Baumen, Baumgruppen und geholzbestandenen Frei-
flachen werden Erhaltungsgebote mit Ersatzpflanzverpflichtung festgesetzt (vgl. 8 2 Nummer
17).

Zur landschaftlichen Einbindung von Stellplatzen sowie Garagen und Carports werden Be-
grinungsmaf3nahmen getroffen (vgl. 8 2 Nummer 18).

Die angeflihrten gestalterischen Festsetzungen flr den Milieuschutz dienen auch der
Erhaltung der gebietstypischen Freiraumelemente in ihrer besonderen Wirkung fir das Stadt-
und Landschaftsbild. Die festgesetzte Verwendung ortstypischer Materialien fiir Stitz- und
Flutschutzmauern, Z&une, FuBwege und Treppen (vgl. 8 2 Nummern 13-16) sichert die
Gestaltungsqualitét. Die Beschrankung auf wenige traditionelle und natiirliche Materialien
dient dem Schutz des gewachsenen Erscheinungsbilds des Milieugebiets. Ortstypische
Materialien ermoéglichen eine natirliche und der Geldndebewegung folgende Gestaltung, so
dass eine harmonische Einbindung in die Landschaft erreicht wird. Milieufremde Oberflachen
und Formate storen in erheblichem MalRe den zu schitzenden Gebietscharakter.

Die ergdnzenden Festsetzungen zur Errichtung von Flutschutzmauern (vgl. 8 2 Nummer 14)
dienen dem Erhalt des historischen Milieus am Strandweg und tragen zu einer besseren
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Einbindung von Flutschutzanlagen in die Vorgarten bei. Unmafistébliche Flutschutzanlagen
wlrden anderenfalls die Blickbeziehungen vom Strandweg auf die Garten, Bauensembles und
den Elbhang beeintrachtigen.

Die Grunflachen zwischen Elbe und Strandweg werden insgesamt als offentliche oder private
Grunflachen erhalten. Zur gestalterischen Einbindung von Stellplatzen in den privaten Grin-
flachen (Café-Garten/ Wassergarten) werden ergénzende gestalterische Festsetzungen
getroffen, die dem Erhalt des historischen und landschaftlichen Erscheinungsbilds dienen (vgl.
§ 2 Nummer 11). Durch die Anordnung parallel zum Strandweg in einer begrenzten Grofl3en-
ordnung bezogen auf die Gesamtlange der Stral3enfront, die Verwendung ortstypischer
Materialien und die Begriinung mit hdhenmafig begrenzten Hecken wird der milieutypische
Mal3stab gewahrleistet und eine weitere gebietsuntypische Umwandlung und Veranderung der
Elbgarten verhindert. In den Wassergarten ist dartiber hinaus der Versiegelungsanteil auf 10
vom Hundert der Flache begrenzt.

4.2.6 Schutzgut Tiere, Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt
4.2.6.1 Bestandsbeschreibung Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet sind Uberwiegend géartnerisch gepragte Biotoptypen der Siedlungsflachen und
gartnerisch gestaltete Freiflachen mit insgesamt geringer bis mittlerer Bedeutung verbreitet.
Der Artenbestand setzt sich aus allgemein verbreiteten und fur gartnerisch gepflegte Flachen
typischen Wildpflanzen zusammen. Die Vegetation der Garten ist Uberdurchschnittlich
artenreich. Die sldexponierte Lage des Hangs und geschitzte Talinnenseiten beginstigen
Warme liebende Pflanzen. Kleinrdumig kdnnen in Abhangigkeit der standortlichen
Voraussetzungen potenziell spezialisierte Arten vorkommen. Eine Besonderheit stellen
Trockenmauern am sidexponierten Hang mit speziellen Pflanzenarten dar. In den Fugen
ortstypischer Stitzmauern und Pflasterritzen von Wegen und Treppen sind Kennarten der
Trockenrasen und mageren Ruderalfluren potenziell vorkommend. Die zahlreichen
Einzelbdume und Baumgruppen sind wertvolle Einzelelemente in den Gartenflachen. Der
Flussstrand weist eine artenreiche Auspragung auf und ist durch eine Sandufervegetation mit
typischer Ausbildung und hoher Strukturvielfalt gekennzeichnet. Im Uferbereich sind
Weidengebiische und teilweise feuchte Hochstaudenfluren mit Arten der naturnahen Auen-
vegetation verbreitet.

Das Plangebiet besitzt lokale Funktionen im Biotopverbund. Die privaten Grunflachen mit dem
Baum- und Gehdlzbestand haben eine Bedeutung als Trittstein-Biotop innerhalb des Sied-
lungsgefiiges und zwischen den groR3flachigen Wald- und Parkanlagen auf dem Elbhang. Der
GroRRbaumbestand wirkt sich positiv auf den Naturhaushalt aus, indem er Nahrungs- und
Ruckzugsraume fur die Fauna bietet, die Ortlichen Klimaverhéltnisse positiv beeinflusst und
das Stadthild lokal pragt. Der Elbuferbereich ist Bestandteil einer Ubergeordneten
Biotopverbundachse.

Spezielle Untersuchungen zum Tierbestand im Plangebiet liegen nicht vor. Die Angaben zu
madglichen Vorkommen einzelner Tierartengruppen und der tierékologischen Bedeutung der
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verbreiteten Biotope werden anhand einer Potenzialabschitzung auf Grundlage der
wertbestimmenden Biotopstruktur vorgenommen.

Die gartnerisch gestalteten Flachen mit Geholzen bieten Lebensraum fir eine Reihe von
kulturfolgenden Végeln, Insekten und Kleinsdugern. Strukturreiche Gehoélzbestande im
Bereich des Elbhangs und grol3e, alte Einzelbdume sind zoologisch bedeutsame
Habitatstrukturen fir zahlreiche Vogel, moéglicherweise auch in Baumhohlen als Quartier fur
Fledermé&use. Trockenmauern sind Lebensraum fir Heuschrecken und eine spezialisierte
Insektenfauna. Die offenen trockenen Sandflachen des Flussstrands sind zoologisch
bedeutsam fir die Tierartengruppen Falter, Heuschrecken und Insekten. Der Elbstrom ist fur
die Tierwelt von hoher Bedeutung als Lebensraum sowie Vernetzungs- und Rickzugsbiotop.

Die Biotopkartierung Hamburg (2001) hat im Flussstrand sieben gefahrdete Pflanzenarten der
Roten Liste erfasst. Die Sandufervegetation des Elbstrands ist potenzieller Lebensraum fir
spezialisierte und gefahrdete Arten und stellt einen geschitzten Lebensraumtyp nach FFH-
Richtlinie (FFH-LRT 1130) dar.

Der Elbstrand in der Ausbildung als Flussstrand, gestort, ist als Bestandteil der unverbauten
Ufer naturnaher Uferabschnitte als geschitzter Biotop gemaf § 30 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geédndert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1536) Kklassifiziert. Die
Abgrenzung des geschitzten Biotops Flussstrand ist auf Grundlage der Darstellung der
Biotopkartierung Hamburg nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Wassergarten und der Elbstrand liegen im Geltungsbereich der Verordnung zum Schutz
von Landschaftsteilen in den Gemarkungen Altona-Sidwest, Ottensen, Othmarschen, Klein
Flottbek, Nienstedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18. Dezember 1962
(HmbGVBI. S. 203), zuletzt geandert 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 365). Der Elbabschnitt
und die sudlich anschlielenden Bereiche sind als EG-Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet
gemeldet. Es handelt sich u. a. um das Rapfenschutzgebiet der Hamburger Stromelbe.

4.2.6.1.1 Vorkommen von streng und besonders geschitzten Arten

Bedingt durch die anthropogene Uberpragung des Plangebiets wird die Priifung der
artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen einer Potenzialabschétzung beruhend auf der
konkreten Situation der Biotoptypen- und Nutzungsstruktur vor Ort vorgenommen.

Aufgrund der vorgefundenen Habitatausstattung des Planungsraums werden die Arten-
gruppen Saugetiere einschliellich Flederméause und Brutvigel hinsichtlich potenzieller arten-
schutzrechtlicher Implikationen mit der Bebauungsplanaufstellung behandelt. Vorkommen
weiterer besonders und streng geschiitzter Artengruppen sind nicht bekannt und hinsichtlich
der vorhandenen Biotopstruktur eher unwahrscheinlich.

In den Gartenbiotopen ist ein potenzielles Vorkommen der besonders geschiitzten Arten Eich-
hoérnchen, Igel, Maulwurf sowie einzelner Mausarten maoglich.
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Die Gebaude und altere Bdume mit Baumhohlen und -spalten sind potenzielle Quartiere von
Flederméausen, die als streng geschiitzte Arten der FFH-RL nach Anhang IV eine besondere
Stellung einnehmen. Aktuelle Fledermausnachweise und genaue Bestandsangaben fir das
Plangebiet und Umgebung liegen nicht vor.

Das Vogelartenspektrum im Plangebiet setzt sich aus ubiquitdren Generalisten zusammen.
Bei den fir das Untersuchungsgebiet zu erwartenden Vogelarten handelt es sich tiberwiegend
um Arten der Garten, Grinflachen sowie Siedlungen und Siedlungsréander. Die Arten sind im
Hamburger Stadtgebiet in stabilen Populationen vorkommend und weit verbreitet. Sie sind
hinsichtlich ihrer Lebensraumanspriiche tolerant und flexibel und im Allgemeinen gegeniber
Stérungen relativ unempfindlich. Aufgrund der Biotopausstattung des Planungsraums ist mit
dem Auftreten anspruchsvoller und seltener Arten nicht zu rechnen. Fir geb&dudebriitende
Arten sind vor allem die alteren Gebaude relevant. Fir im Hamburger Stadtgebiet
vorkommende Baumhohlenbriter wie Bunt- oder Grinspecht, Blau-, Kohl- und Tannenmeise,
Gartenrotschwanz und Star bieten sich in dem dalteren Baumbestand geeignete
Brutmoglichkeiten und Nahrungshabitate. Aus der Gruppe der Zugvdgel und Wintergéste sind
haufige Singvogel zu erwarten, die im Bereich der Gehdlzstrukturen Nahrung finden.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Die weitgehend dem Bestand folgenden Ausweisungen haben keine oder nur sehr geringe
Auswirkungen auf den Arten- und Biotopbestand. Durch Nutzungsintensivierung und Rand-
einflisse kann eine Storung der Tierlebensrdume, eine Reduzierung von Lebensrdumen fir
Wildpflanzen und Tiere und mdglicherweise eine Zunahme intensiv gartnerisch genutzter
Freiflachen hervorgerufen werden. Das Entwicklungspotenzial fir Arten und Biotope wird aber
nicht erheblich eingeschrankt.

Die Ausweisung der zusammenhangenden Gartenflachen als private Grinflache bewirkt eine
Biotopverbindung der Griinflachen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Direkte Auswirkungen auf gesetzlich geschiitzte Biotope bestehen nicht. Auswirkungen auf die
Erhaltungsziele des sudlich gelegenen FFH-Gebietes sind nicht zu erwarten.

Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt werden
nicht ausgelost. Auswirkungen auf besonders und streng geschiitzte Arten werden in
nachfolgender Ziffer 4.2.6.2.1 behandelt.

426.2.1 Beeintrachtigung von streng und besonders geschutzten Arten

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung kann davon ausgegangen werden, dass die
durch Veranderungen in inrem Lebensumfeld betroffenen Tiere in Nachbarareale ausweichen
kénnen und somit die 6kologische Funktion der von der Beeintrachtigung betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im gréReren raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird. Ein Vorkommen seltener Tiere mit einer sehr festen Bindung an ihr Habitat, d.h. von
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Arten, die nicht in der Lage sind, Ausweichmdglichkeiten zu finden oder zu nutzen, ist im
Plangebiet nicht bekannt. Im Einzelnen ergeben sich folgende Inhalte:

1. nach nationalem Recht geschitzte Arten: Ein Eingriffstatbestand nach § 44 Absatz 1
BNatSchG liegt fur das potenzielle Vorkommen der nach BundesartenschutzVO beson-
ders geschiitzten Saugetierarten wie Eichhdrnchen, Igel, Maulwurf und Mausearten nicht
vor. Flr die Uberwiegenden Teile des Plangebiets sind keine wesentlichen Verande-
rungen vorgesehen. Die bestehenden Gartenbiotope als potenzieller Lebensraum dieser
Arten werden erhalten und durch die planerische Ausweisung als private Grinflache
gesichert.

2. europarechtlich geschitzte Arten: Durch die Bebauungsplanfestsetzungen sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten, die Zugriffsverbote nach § 44 Absatz 1 BNatSchG durch
erhohtes Totungsrisiko, den Verlust essenzieller Habitatrequisiten oder erhebliche Storun-
gen generieren. Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG fiir potenziell vorkommende
Flederm&use und fur heimische Brutvogel liegen nicht vor.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen/ Ausgleichsmaflinahmen

Die privaten zusammenhangenden Gartenflachen im Wohngebiet werden durch die bestands-
orientierte Ausweisung des Bebauungsplans in ihrer Funktion als Biotopverbundraum
gesichert. Die Festsetzung als private Griunflache dient dem Erhalt als Lebensraum mit
vielfaltigen Wechselbeziehungen fir Pflanzen und Tiere und der Sicherung ©kologischer
Ausgleichsfunktionen im Siedlungszusammenhang, die in enger Wechselwirkung mit den
Schutzgitern Luft, Klima, Boden und Wasser stehen.

Die gestalterischen Festsetzungen zur Verwendung gebietstypischer Baumaterialien fir Stitz-
mauern, Treppen und Wege gewahrleisten den Erhalt und die Entwicklung spezialisierter Tier-
und Pflanzengesellschaften entsprechend den standortlichen Voraussetzungen (vgl. § 2
Nummer 13, 16). Die Festsetzungen zur Verwendung von Hecken als Einfriedigung an Wegen
und Begrinung von Stellplatzen (vgl. 8 2 Nummer 15, 18) sind fiir den Erhalt und die
Entwicklung von linearen Heckenstrukturen als drtliches Biotopverbundsystem mit Bedeutung
als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere wesentlich. Gleichzeitig werden die milieupragenden
Freiraumelemente und Grinstrukturen als Bestandteil des Schutzguts Landschaft/ Stadtbild
geschutzt.

Ein Verlust von Baumen wird durch entsprechende Erhaltungsgebote und Festsetzung von
Griunflachen vermieden bzw. eingegrenzt. Bei Abgang von Baumen und Gehdlzen wird durch
Ersatzpflanzverpflichtung an gleicher Stelle ein funktionaler und gestalterischer Ausgleich
sichergestellt (vgl. 8 2 Nummer 17).

Die festgesetzten Begriinungsmafnahmen fur Flutschutzmauern, Stellplatze sowie Garagen
und Carports (vgl. 8 2 Nummern 14, 18) dienen der Anreicherung der Biotopstrukturen und der
Sicherstellung 6kologisch wirksamer Vegetationsstrukturen, die Nahrungs- und Rickzugs-
raume insbesondere flir Insekten- und Vogelarten innerhalb des Siedlungsraums bieten.
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Daruber hinaus wird die landschaftliche Einbindung der baulichen Anlagen in das besondere
Erscheinungsbild der Blankeneser Elbhangbebauung gesichert und das Schutzgut
Landschaft/ Stadtbild positiv beeinflusst.

Der 6kologische, gestalterische und bioklimatische Wert der Neupflanzungen wird Gber ent-
sprechende Festsetzungen zur Gehdlzartenwahl gesichert.

Da durch die Planung bezlglich der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen mit keinen erheblichen
nachteiligen Auswirkungen zu rechnen ist, sind dartber hinaus keine weiteren MalRnahmen
zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen erforderlich.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtter
4.2.7.1 Bestandsbeschreibung

Das Blankeneser Hanggebiet ist eines der &ltesten Siedlungsgebiete im Hamburger Raum
und Teil der Siedlungskulturlandschaft am Elbufer. Das Plangebiet hat herausragende
Bedeutung fir den Denkmal- und Ensembleschutz. Neben einer Vielzahl von als
Kulturdenkmal geschitzten und denkmalwirdigen Gebauden sind teilweise historische
Ortsstrukturen mit Fischer- und Kleinwohnhausern bestandsbildend. Die Denkmalobjekte
pragen das stadtebauliche Erscheinungsbild.

Als sonstige Sachguter sind die Gebaude mit Wohnnutzung, Café- und Restaurantbetriebe
sowie sonstige Erholungseinrichtungen anzufihren.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die kulturgeschichtlich wertvollen Stadtebaubereiche werden durch die Ausweisung eines
Erhaltungsbereichs gesichert. Das Plangebiet wird als Teil des historisch gewachsenen Milieu-
schutzgebietes Blankeneser Elbhang erhalten.

Eine mogliche Beeintrachtigung von Denkmalschutzobjekten und ihrer Umgebungsbereiche
bei einer baulichen Verdichtung ist im Einzelfall standortbezogen zu priifen. Durch die beson-
deren Bestimmungen des in 8§ 2 Nummer 1 festgesetzten Erhaltungsbereichs und der Ver-
knipfung von baulichen Erweiterungsmdoglichkeiten an die Einhaltung der stadtebaulichen
Erhaltungsziele nach § 172 BauGB (vgl. 8 2 Nummer 3.1) werden erheblich negative
Auswirkungen auf die schutzwirdigen Kulturgiter und Denkmalschutzobjekte vermieden.

Die Wohnnutzung wird in ihrem besonderen Erscheinungsbild als hochwertiger und attraktiver
Wohnstandort gesichert.

Die Restaurant-, Café- und Hotelbetriebe mit AulRenbewirtschaftung werden dem Bestand
entsprechend festgesetzt und als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter werden nicht
erwartet.
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4.2.7.3Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen/ Ausgleichsmafinahmen

Die Ausweisung von Erhaltungsbereichen nach § 172 Absatz 1 Nummer 1 BauGB fur die
Bebauung des Blankeneser Elbhangs tragt wesentlich zum Erhalt der stadtebaulichen und
landschaftlichen Eigenart einschliel3lich der kulturhistorischen Werte und Denkmalobjekte bei.
Die entsprechenden Auflagen in Bezug auf bauliche Verdnderungen dienen der Vermeidung
und Minderung von baubedingten Auswirkungen auf die besondere Pragung des
Milieugebiets.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlief3lich der menschlichen Gesundheit
4.2.8.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet besitzt eine hohe Bedeutung als Wohnstandort. Der am Strandweg ange-
siedelte Restaurant- und Hotelbetrieb ist Dienstleistungsstandort mit Arbeitsfunktionen.

Die besonderen stadtebaulichen und landschaftlichen Strukturen bedingen eine hohe tou-
ristische Attraktivitdt und einen hohen Freizeitwert. Der Strandweg mit den Wassergarten, der
Panoramablick auf den Elbhang und der ausgedehnte Strandbereich im Ubergang zum
breiten Elbstrom sind die wertbestimmenden Elemente im unteren Planbereich. Das klein-
raumige ErschlieBungsnetz aus Treppen und Wegen, das die Hangstruktur als verbindendes
Grundgefige durchzieht, begleitende qualititsvolle Freiraumelemente wie Stltzmauern,
Zaune und Hecken und vielfaltige Sicht- und Blickbeziehungen bestimmen den Erholungswert
im Elbhangbereich.

Die gut durchgriinten privaten Gartenflachen der Bebauung dienen der 6rtlichen Naherholung
der Bewohner und sind Bestandteil der herausragenden Freiraumqualitat.

Der Elbestrom mit dem Strandbereich bildet den Elbufergriinzug als herausragendes bedeu-
tendes Stadtisches Naherholungsgebiet mit Giberoértlicher Erholungs- und Freizeitfunktion. Der
die Elbe begleitende Elbwanderweg flihrt von der Hamburger Innenstadt kommend bis zur
Landesgrenze Schleswig-Holstein.

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
Das Plangebiet wird als Wohnstandort gestarkt.

Die Sicherung der gebietstypischen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Strukturen
als Grundlage der Erholungsnutzung ist wesentlicher Bestandteil der Planung. Die Griin- und
Freiflachen innerhalb der Bebauung werden als pragendes Freiraumelement erhalten und
ermoglichen das Freihalten von Blickbeziehungen, die in hohem Malie zur visuellen Wahr-
nehmung des Gebietscharakters beitragen.

Die Griin- und Freiflachen an der Elbe und der Elbstrand werden als Private und Offentliche
Grinflache geschitzt, so dass insgesamt positive Auswirkungen der Planung fiir die Land-
schafts- und Erholungsachse Elbe bestehen.
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Die Darstellung der Umweltauswirkungen der Planungsmal3hahmen und Festsetzungen
erfolgt in Ziffer 4.2.1.2 des Umweltberichts (Schutzgut Luft). Demnach sind keine erheblich
nachteiligen umweltrelevanten Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen zu erwarten.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen/ Ausgleichsmaflinahmen

Die Festsetzungen zum Erhalt und Entwicklung von Griunflachen und Freiraumelementen
tragen zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei.

4.3  Uberwachung (Monitoring)

Die Einhaltung der umweltrelevanten Gesetze und Verordnungen sowie der
standortbezogenen umweltrelevanten Festsetzungen ist im Einzelfall im Rahmen des
jeweiligen Genehmigungsverfahrens zu beachten. Die Uberwachung der erheblichen
unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im
Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur  Umweltiiberwachung nach
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert am 31.
August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1520), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der
Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gedndert am 31. August 2015 (BGB. | S.
1474, 1487) (Luftqualitat, Larm), Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. | S. 502), zuletzt geandert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) (Altlasten) und
Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen.

Ein besonderer Uberwachungsbedarf fir erhebliche, moglicherweise von der Prognose
abweichende oder nicht sicher vorhersehbare, umweltrelevante Auswirkungen besteht nach
derzeitigem Erkenntnisstand nicht.

4.4  Zusammenfassung des Umweltberichts

Mit dem Bebauungsplan Blankenese 18 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Sicherung des besonderen Milieus geschaffen werden. Die bewegte Topographie des Elb-
hangs in Verbindung mit dem Elbstromtal bedingt eine besondere stadtebauliche und land-
schaftliche Prdgung mit sehr hoher Bedeutung fir die Schutzgiter Landschaft/ Stadtbild,
Kultur-/ Sachguter sowie Mensch.

Die Schutzguter Luft, Klima, Wasser, Boden und Tiere/ Pflanzen erfullen mittlere bis hohe
Schutzgutfunktionen im Naturhaushalt.

Zur Erhaltung der besonderen Qualitatsmerkmale werden milieubezogene Gestaltungsfest-
setzungen und MaRRnhahmen zum Schutz der durchgrinten Gartenflachen und Freihalten der
bedeutendsten Sicht- und Blickbeziehungen getroffen, die im Umweltbericht dokumentiert
sind.

Unter Bertcksichtigung des geltenden Planrechts und den Planausweisungen des Bebau-
ungsplans sind insgesamt keine erheblich negativen Umweltauswirkungen und keine erheblich

34



negativen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zu erwarten. Das stadtebauliche
und landschaftliche Erscheinungsbild wird durch die Bebauungsplanfestsetzungen positiv
beeinflusst.

4.5 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Die vorgesehenen Festsetzungen fiihren gegeniiber dem bisher geltenden Planrecht oder
dem derzeitigen Bestand zu keinen Eingriffen, die auszugleichen sind. Aus diesem Grund
erfolgt keine Festsetzung eigenstandiger AusgleichsmalRnahmen. Dartber hinaus wird durch
die vorgesehenen Erhaltungs- und Ersatzpflanzgebote fir Baume und Strducher, die
Anpflanzgebote fir Garagen und die Stitzen von Pergolen, die Festsetzung von Hecken fur
Einfriedigungen, die Begrinung von Stellplatzanlagen oder die Herstellung von Fahr- und
Gehwegen sowie Stellplatzen in wasser- und luftdurchldassigem Aufbau sichergestellt, dass
eine Verschlechterung des biotischen und abiotischen Naturhaushaltes nicht erfolgt.

5. Planinhalt und Abwagung
5.1 Reines Wohngebiet

Die Bauflachen werden als reines Wohngebiet (WR) nach 8 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert am 22. April
1993 (BGBI. | S. 466, 479) festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich damit am heutigen
Bestand und entspricht der ausgelbten Nutzung.

Mit der Festsetzung reines Wohngebiet (WR) soll der ruhige Wohncharakter im Plangebiet
bewahrt werden.

Gemal 8 3 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO kénnen im reinen Wohngebiet ausnahmsweise
Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die
Bewohner des Gebiets zugelassen werden. Durch die einschrankende Formulierung wird
klargestellt, dass sich zum einen die Art der Nutzung auf die Bedirfnisse der
gebietsanséssigen Bevolkerung zu beschrdnken hat und dass sich zum anderen die
BetriebsgrofRe und der Umfang der Nutzung am taglichen Bedarf derselbigen zu orientieren
hat. Im reinen Wohngebiet ausnahmsweise zul&ssig sind auch kleine Beherbergungsbetriebe,
unter anderem Ferienwohnungen und -appartements, Hotel Garni oder bed & breakfast-
Betriebe.

Die Entscheidung, ob eine Ausnahme gewahrt werden kann, steht grundsatzlich im pflicht-
gemé&Ren Ermessen der Baugenehmigungsbehérde. Der Begriff der Ausnahmen knupft an die
Vorschrift des 8§ 31 Absatz 1 BauGB an, nach der solche Ausnahmen zugelassen werden
kénnen, die im Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdrtcklich vorgesehen sind. Auch

35



wenn ein Vorhaben der im Bebauungsplan festgesetzten Ausnahme nach Art und Umfang
entspricht, kann es dennoch mit Ricksicht auf das Regel-Ausnahme-Prinzip nach § 31 Absatz
1 BauGB nicht genehmigungsfahig sein. Insbesondere in einem reinen Wohngebiet, in dem
eine gréRtmaogliche Wohnruhe zu gewahrleisten ist, kann ein nach Art und Umfang ausnahms-
weise zulassiges Vorhaben dennoch unzuléassig sein, etwa weil es im Einzelfall den Gebiets-
charakter verletzt oder weil von ihm unzumutbare Belastigungen oder Stérungen zu erwarten
sind (8 15 Absatz 1 BauNVO).

5.2  Allgemeines Wohngebiet

Fur das Grundstick Strandweg 13, Flurstiick 566, wird allgemeines Wohngebiet (WA) nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird die historisch
gewachsene stadtebauliche Situation zur Sicherung der Hotel — und Restaurantnutzung
berticksichtigt. Der 6stliche Abschnitt des Strandwegs ist lediglich als Fussweg ausgebildet
und verbreitert sich an der Ecke Strandtreppe zur Stral3e. Diese fir Blankenese und das
Elbpanorama markante Ecke nimmt in Nachfolge eines alteren Gaststattenbetriebs seit 1902
das Gebdude des Strandhotels ein. Mit dem Neubau wurde offenbar der Hotelbetrieb
verbessert, wahrend gleichzeitig die Tradition als Ausflugslokal -mit Biergarten jenseits des
Weges am Strand- erhalten blieb.

Aufgrund der langjadhrigen Tradition dieses Betriebes, seiner allgemeinen Akzeptanz und
seiner besonderen Pragung fur den Charakter Blankeneses als Ausflugsziel ist es das
planerische Ziel, den Betrieb an seinem Standort zu erhalten. Das Blankeneser Treppenviertel
und das Blankeneser Elbufer stellen seit Jahrhunderten ein beliebtes Ausflugsziel fur
Hamburger Birger und auswartige Besucher dar. So haben sich entlang des Elbuferwegs, am
Strandweg, mehrere Schank- und Speisewirtschaften, teilweise mit angeschlossenem
Hotelbetrieb, etabliert. Diese Betriebe ziehen Gaste aus ganz Hamburg und Umgebung an.
Wenngleich diese Betriebe pragend fir den Charakter des Ortes sind, ihr Betrieb allgemein
akzeptiert ist und in der Regel nur geringe Stérungen von ihnen ausgehen, so ist die
ausgeibte Nutzung aufgrund ihres Uberortlichen Bezugs nach der Systematik der BauNVO
mit dem Gebietstypus des allgemeinen Wohngebiets vereinbar. Um sich an verandernde
Rahmenbedingungen anpassen zu kdnnen und eine Weiterentwicklung zu ermdéglichen, muss
dem Betrieb auch fir die Zukunft die Mdglichkeit eines Umbaus gestattet werden. Aus den
genannten Grinden wird dieser daher als allgemeines Wohngebiet planerisch gesichert.

Die Zulassung neuer Schank- und Speisewirtschaften oder Hotelbetriebe mit Uberdértlichem
Bezug ist fir das Plangebiet ausdrucklich planerisch nicht gewollt, da die Zulassung weiterer
derartiger Betriebe den Gebietscharakter sowie das geschitzte Interesse der Eigentimer an
der Erhaltung des Gebietstypus geféahrden wirde.

5.3  Erhaltungsbereich

Fiur das gesamte Plangebiet nordlich des Strandwegs wird ein Erhaltungsbereich nach § 172
des Baugesetzbuchs festgesetzt. Die Festsetzung des Erhaltungsbereichs zielt auf den Erhalt
der Gesamtstruktur des Milieus, das sich durch seine einzigartige Lage am Elbhang, das
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Nebeneinander von Gebduden aus unterschiedlichen Bauepochen sowie hochwertige,
zusammenhangende Gartenbereiche und Grinstrukturen auszeichnet. Zahlreiche Gebaude
sind denkmalrechtlich geschiitzt.

Das Instrument der stadtebaulichen Erhaltungssatzung nach 8§ 172 Absatz 1 Nummer 1
BauGB dient der ,Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt“. Eine solche Satzung kommt immer dann in Betracht, wenn die
stadtebauliche Gestalt eines Gebiets aufgrund seines historisch wertvollen und
stadtbildpragenden Charakters langfristig und umfassend erhalten werden soll. Dies ist fir das
Gebiet der Blankeneser Elbhangbebauung der Fall.

Wird ein stadtebaulicher Erhaltungsbereich nach & 172 Absatz 1 Nummer 1 BauGB
festgesetzt, so bedarf in diesem der Rickbau, die Nutzungsdnderung oder die Errichtung
baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung 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 kinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der
baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch
die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Die stadtebauliche Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Nummer 1 BauGB ist ein
geeignetes Instrument, das stadtebauliche Ziel, die besondere Gestalt des Orts- und
Landschaftsbildes der Blankeneser Elbhangbebauung zu erhalten, umzusetzen.

Mit dem allgemeinen Genehmigungsvorbehalt, der sich auch auf nach Landesrecht nicht
genehmigungsbedirftige Vorhaben und Anlagen erstreckt, steht dem Bezirk ein umfang-
reiches Steuerungsinstrument zur Verfligung, um unerwinschte stadtebauliche Entwicklungen
zu verhindern und eine auf die Erhaltungsziele abgestimmte Gestaltqualitat neuer Vorhaben
Zu erreichen.

Die Genehmigung eines Vorhabens darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt
des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird. Dies ist mithin nur
unter Hinzuziehung fachlich-gutachterlicher Beurteilungshilfen nachzuweisen. ldealerweise
bedient sich die Genehmigungsbehérde zur Beurteilung von Vorhaben innerhalb der
Erhaltungsbereiche daher der Milieuschutzfibel des Landesplanungsamts (vgl. 3.3.1), in
welcher die besonderen stadtebaulichen Eigenarten des jeweiligen Milieugebiets dokumentiert
sind und welche Anregungen flr die Gestaltung von Vorhaben beinhaltet.

Typisch fur die seit dem 16. Jahrhundert vorzufindenden Fischerh&user ist das Walm- oder
Krippelwalmdach. Die biedermeierlichen Kleinwohnhauser ab 1820 weisen ebenfalls Walm-
oder Kriuppelwalmdacher auf, wahrend die ab 1850 entstandenen Kleinwohnhauser in
klassizistischer Tradition eher Satteldacher aufweisen. Die Bauten aus der Zeit des Historis-
mus und des Jugendstils sind durch unterschiedliche Dachformen gekennzeichnet. Im Heimat-
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stil dominierten steile, hochaufgebaute Dacher in Walmdach- oder Mansarddachformen.
Stilmerkmale des Traditionalismus und des Expressionismus sind eher steile Sattel- oder
Mansarddacher. Die nach 1945 entstandenen Bauten sind durch unterschiedliche Dachformen
gekennzeichnet.

Allgemein wird die stadtebauliche Eigenart des Plangebiets im Wesentlichen gepragt durch

die Kleinteiligkeit der Bebauung und der Erschlie3ung,

= die Orientierung der Bebauung und der ErschlielRung an der Topographie,

= das Nebeneinander unterschiedlicher Bauformen aus verschiedenen Epochen,

= die eingetragenen Denkmaéler, die denkmalwerten Gebaude und Ensembles,

= die besonders verorteten Gebaudegruppen im Sinne einer gewachsenen Nachbar-
schaft,

= die besonderen Gebaudegruppen der Twe-hus und Tre-hus,

= die zusammenh&ngenden, qualitatvollen Grunstrukturen, die sich in den privaten

Garten gebildet haben,

= das grune Erscheinungsbild der Treppen, Wege und StralRen durch Bewuchs und
angrenzende private Grunflachen sowie

. die sich erdffnenden Aussichten auf die Dachlandschaft, auf die Bebauung am
Elbhang, auf die Grunflachen und auf die Elbe.

Die Abgrenzung des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

5.4  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die textliche Festsetzung der
Grundflache in Verbindung mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache sowie
durch die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

5.4.1 GroRe der Grundflachen und der tberbaubaren Grundstiicksflachen

In einem qualifizierten Bebauungsplan muss das Mal} der baulichen Nutzung eindeutig
bestimmt sein. Nach § 16 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO ist die Grundflachenzahl oder
alternativ die GréRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen stets festzusetzen.

Das Plangebiet ist durch eine sehr heterogene Bebauung gepréagt, sowohl Gebaude- als auch
GrundstuicksgrofRen unterscheiden sich deutlich. Auch entspricht es der planerischen Intention
des Bezirks, eine eng am Bestand orientierte Baukdrperausweisung vorzunehmen. Aus den
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genannten Grinden erscheint es schwierig, auf eine relative Zahl des Nutzungsmalies, also
die Festsetzung einer Grundflachenzahl, zuriickzugreifen. In diesem Fall misste eine
grundsticksbezogene Berechnung durchgefihrt werden, anschlieRend wéare eine
grundsticksbezogene Festsetzung der Grundflachenzahl vorzunehmen. Dieser Ansatz
erscheint nicht zielfihrend.

Die GrofRRe der Grundflache sowie die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungs-
plan durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmt. ,In den Baugebieten errechnet sich die
zulassige Grundflache als Hochstmald jeweils aus den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen®, vgl. 8 2 Nummer 2.

Zur Erhaltung der kleinteiligen stadtebaulichen Gestalt erfolgt die Festsetzung der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen Uber eine eng am heutigen baulichen Bestand orientierte Bau-
korperfestsetzung. Die zulassige Grundflache darf durch Nebenanlagen nach § 19 Absatz 4
Satz 1 BauNVO bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Dariiber hinaus werden Terras-
sen bis zu 20 vom Hundert zugelassen. Die Erweiterungsmdoglichkeiten werden eingeraumt,
um den Grundeigentimern die Herstellung von Garagen und Stellplatzen sowie Terrassen in
einem angemessenen Verhaltnis zu ermdéglichen. Die flachenmaRige Beschrankung von
Terrassen und Stellplatzen im Plangebiet ist zur Wahrung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes, aber auch zur Minderung der Bodenversiegelung im Sinne des Boden-
und Grundwasserschutzes erforderlich.

Neue, zuséatzliche Baukoérper werden - abgesehen von bereits genehmigten, aber noch nicht
realisierten Vorhaben - im Plangebiet nicht ausgewiesen, damit die fur das Orts- und
Landschaftsbild bedeutenden Freiflachen und Grunstrukturen erhalten bleiben knnen.

Im Rahmen der Regelung des 8 2 Nummer 3 der Verordnung wird die Mdglichkeit erdffnet,
von den in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen abzuweichen. Damit bleiben fur die
Grundeigentimer auch fur die Zukunft Erweiterungs- und Neubaumdglichkeiten gesichert.
Aulerdem bleibt ihnen die gebotene Flexibilitat in der Gebaudestellung oder -ausrichtung
gewahrt.

Um eine nachhaltige Weiterentwicklung des Plangebiets und des baulichen Bestands zu
ermdglichen und damit der Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung
angemessen Rechnung zu tragen, wird ferner festgesetzt, dass in den Baugebieten eine
Erweiterung der zulassigen Grundflache eines Gebaudes Uber die festgesetzten Baugrenzen
hinaus bis zu 10 vom Hundert der durch die Baugrenzen festgesetzten Grundflache
ausnahmsweise zulassig ist, wenn eine Grundflache von 150 m?2 nicht Gberschritten wird, vgl.
§ 2 Nummer 3. Stadtebauliches Ziel ist die Verhinderung von unmaf3stéblichen Geb&auden im
Plangebiet - daher sollen die Grundflachen je Gebaude auf 150 m? beschrankt werden. Die
genannte Grundflache von 150 m? bezieht sich auf jedes einzelne Gebaude. Sind auf einem
Grundstiick mehrere Gebaude mit jeweils weniger als 150 m? Grundflache vorhanden oder ist
auf einem Grundstiick theoretisch die Errichtung mehrerer Geb&dude moglich, so kénnen diese
jeweils eine Erweiterung in Anspruch nehmen.

Fur die Gewahrung einer Ausnahme sind verschiedene Kriterien einzuhalten: So dirfen durch
das Vorhaben keine nach der Baumschutzverordnung geschitzten Baume beeintrachtigt
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werden. Zudem ist sicherzustellen, dass in dem Erhaltungsbereich die stadtebaulichen
Erhaltungsziele nach 8 172 BauGB nicht beeintréchtigt werden und keine nach
Baumschutzverordnung geschiitzten Baume beeintrachtigt werden.

Auch hinsichtlich der Gewahrung von Ausnahmen fur die Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflache bzw. Grundflache ist anzumerken, dass ein nach Art und Umfang aus-
nahmsweise zulassiges Vorhaben dennoch unzulassig sein kann, wenn von ihm unzumutbare
Belastigungen oder Stérungen zu erwarten sind (8 15 Absatz 1 BauNVO).

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die bestehenden stadtebaulichen
Strukturen gesichert und weiterentwickelt werden. Da im Plangebiet sowohl Bebauung in
offener Bauweise als auch Bebauung in geschlossener Bauweise, d.h. ohne Grenzabstand
vorhanden ist, wird im Bebauungsplan keine Bauweise festgesetzt. MalRgeblich sind die im
Bebauungsplan ausgewiesenen Baukorperfestsetzungen.

Durch die genannten Festsetzungen zu der Grof3e der Grundflache baulicher Anlagen und zu
den Uberbaubaren Grundsticksflachen konnen der Gebietscharakter im Elbhanggebiet und
die nachhaltige Weiterentwicklung der vorhandenen Nutzungen, insbesondere der
Hauptnutzungsart Wohnen, planungsrechtlich gesichert werden. Gleichzeitig werden die
Belange der privaten Grundeigentimer insbesondere in Hinblick auf die Sicherung ihres
Bestandes und in Hinblick auf den Bestand ersetzende oder erweiternde Neubauten
berlcksichtigt. Somit kann den Belangen der Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und der Schaffung und
Erhaltung stabiler Bevolkerungsstrukturen in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden.

5.4.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an dem heute
genehmigten Bestand, sodass Uberwiegend ein bis zwei, in Einzelfallen bis zu drei
Vollgeschosse zulassig sind.

Indem die Zahl der Vollgeschosse auf den heute vorzufindenden und genehmigten Bestand
festgesetzt wird und indem zusatzlich eine Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen
erfolgt, soll das heutige stadtebauliche Erscheinungsbild gewahrt werden.

5.4.3 Geschossflache

Eine Geschossflachenzahl oder maximal zulassige Geschossflachen werden fur das
Plangebiet nicht festgesetzt. Es sind daher zunéchst die in § 17 BauNVO genannten
Obergrenzen heranzuziehen. Die zuldssige Geschossflache ergibt sich somit individuell je
Grundstlick, ausgehend von der festgesetzten zulassigen Grundflache und Vollgeschosszahl.
Aufgrund der sehr unterschiedlichen Grundstiicksgrof3en im Plangebiet kann es in Einzelfallen
dazu kommen, dass sich mit dem festgesetzten Baufenster (= zuldssige Grundflache) und
dem verbleibenden, als nicht-Uberbaubares Bauland festgesetzten Grundstiicksteil eine recht
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hohe Grundflachenzahl bzw. Geschossflachenzahl ergibt. Sofern sich hierdurch in Einzelféllen
rechnerisch eine héhere Dichte als in 8§ 17 BauNVO vorgesehen ergibt, wird dies fir vertretbar
gehalten. Die Festsetzung dient der Vermeidung einer unmalstéblichen, das Orts- und
Landschaftshild nachteilig beeintrachtigenden Bebauung. In erster Linie soll vorhandene
Bestand stadtebaulich gesichert und angemessen weiterentwickelt werden.

Der bislang geltende Baustufenplan lief3 flachig eine zweigeschossige Bebauung zu. Es hat
sich gezeigt, dass insbesondere aufgrund der besonderen topographischen Situation im Plan-
gebiet, mit zahlreichen Hanggrundstiicken, bei einer planungsrechtlichen Zweigeschossigkeit
durch die Nutzung des Sockelgeschosses als Souterrain oftmals ein zusatzliches drittes
Wohngeschoss geschaffen werden konnte und die Gebaude damit eine hdéhere raumliche
Wirkung ausgebildet haben, als es stadtebaulich und planerisch beabsichtigt war. Diese Neu-
bauten standen und stehen damit im Gegensatz zu der historisch gewachsenen, kleinmal3-
stablichen und an der Topographie orientierten Bebauung und filhren zu einer negativen
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestalt. Dieser Praxis soll durch die Anrechnung von
Nichtvollgeschossen entgegengewirkt werden. Die Errichtung von Wohnraumen in Nicht-
Vollgeschossen wie bspw. im Souterrain soll zwar zuldssig bleiben; diese Wohnflachen
werden aber in der Berechnung der Geschossflache mit angerechnet, vgl. 8 2 Nummer 4.

.Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache je Gebaude sind auch die Flachen von
Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehorenden
Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen. Berechnungs-
grundlage ist der ausgewiesene Baukorper und die Anzahl der festgesetzten Vollgeschosse
einschlief3lich Dachgeschoss.*

5.5 Griunflachen
5.5.1 Private Griunflachen

Am Blankeneser Elbhang haben sich Uber die Jahrhunderte umfangreiche und
zusammenhangende Grinstrukturen gebildet, die im Zusammenspiel mit der Topographie und
der Bebauung das Stadt- und Landschaftshild maRRgeblich pragen. Es ist stéadtebauliches wie
auch landschaftsplanerisches Ziel, diese tUberkommenen Strukturen zu schitzen und zu
erhalten. Wesentlich pragend sind die zu den Wohngebéuden gehdrenden Gartenbereiche,
die zum Teil grof3flachige, zusammenhangende Grinstrukturen bilden und die von hoher
Qualitat sind. Sie tragen in besonderem MalRe zur Wohnqualitat und Attraktivitat des Ortes bei.

Aufgrund der besonders bewegten topographischen Situation im Plangebiet und der
besonderen ErschlieBung durch schmale, grétenteils nicht befahrbare Treppenwege, haben
sich auch in den Vorgartenbereichen besonders reichhaltige Grunstrukturen gebildet. Die an
die offentlichen ErschlieBungswege grenzenden Grinstrukturen der privaten Vorgarten pragen
das Orts- und Landschaftsbild in einer besonderen Weise, indem die Wege durch Begriinung
gesaumt sind.
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Zum Schutz und zum Erhalt der das Stadt- und Landschaftsbild prdgenden Griinstrukturen
werden diese als private Grinflachen festgesetzt. Die Abgrenzung der als private Grunflachen
festgesetzten Bereiche vollzieht die heute vorzufindende tatséchliche Ausdehnung der
Uberwiegend gartnerisch bzw. gringepragten, nicht Uberbaubaren, privaten Grundstiicks-
bereiche nach. Die Festsetzung erfolgt nach § 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB, d.h. aus stadte-
baulichen Grinden: Fur das Milieugebiet des Blankeneser Treppenviertels gehért die Art der
Mischung von Bebauung und Freiflaichen zu den wesentlichen stadtebaulichen Strukturmerk-
malen, d.h. das stadtebauliche Erscheinungsbild wird durch die unbebauten Grundstiicke und
Grundstucksteile ebenso stark gepragt wie durch bauliche Anlagen. Durch die Festsetzung
privater Grunflachen nach 8 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB wird die stadtebauliche Funktion
dieser Freiflachen, die pragende Elemente des Ortsteils sind, auch fur die Zukunft gesichert.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Flachen:

. Die Garten auf Teilen der Flurstiicke 571, 575, 576 stellen in ihrem Zusammenhang
eine besonders wertvolle Grin- und Freiraumstruktur dar, die pragend fur das Stadt-
und Landschaftsbild des Plangebiets ist.

= Die Garten auf Teilen der Flurstiicke 582, 583, 584, 588, 590, sowie auf dem Flurstiick
596 stellen in ihrem Zusammenhang eine besonders wertvolle Grin- und Frei-
raumstruktur dar, die pragend flr das Stadt- und Landschaftsbild des Plangebiets ist.

. Die Garten auf Teilen der Flursticke 591, 592, 593, 594, 595 stellen in ihrem
Zusammenhang eine besonders wertvolle Griin- und Freiraumstruktur dar, die pragend
fir das Stadt- und Landschaftsbild des Plangebiets ist.

Bei den als private Grinflachen festgesetzten Grunflachen handelt es sich grundsatzlich um
Nicht-Baugebiete. § 23 Absatz 5 BauNVO (Zulassigkeit von Nebenanlagen) findet fur Nicht-
Baugebiete keine Anwendung. Vorhaben und Anlagen sind innerhalb der privaten Griinflachen
daher nur insoweit zulassig, als diese nach der Zweckbestimmung des wohnungsbezogenen
Gartens zur normalen Ausstattung der privaten Griunflache gehéren.

5.5.2 Private Grunflachen — Zweckbestimmung ,Wassergarten“ bzw. ,Café-Garten”

Die so genannten ,Wassergarten“, die am Elbufer sidlich des Strandwegs gelegen sind,
stellen eine reizvolle Besonderheit des Plangebiets dar. Diese alten Flutbollwerke sind
historisch gewachsen. Die privaten Garten sind jeweils den nérdlich angrenzenden Wohn-
grundstiicken zugeordnet. Heute werden sie als elbnahe Freisitze genutzt. Uberwiegend ist
die urspriingliche Pragung der alten Gartenanlagen noch erhalten. Charakteristisch fir die
milieupragende Gestaltung sind Rosen- und Staudengewéchse, beschnittene Hecken und
schmiedeiserne Zaune sowie kleine Gartenlauben.

Die Wassergarten sollen in ihrer heutigen Nutzung und Gestaltung erhalten werden.
Entsprechend werden sie mit einer Festsetzung als ,Private Grinflache — Wassergarten“ in
ihrem Bestand gesichert.
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Auf dem Flurstiick 2108 befindet sich ein Café-Garten. Dieses Flurstiick stellt eine wirt-
schaftliche Einheit mit dem nérdlich des Strandwegs gelegenen Strandhotel Blankenese
(Flurstiick 566) dar. Es findet eine AuRenbewirtschaftung statt.

Auf der mit ,(A)* bezeichneten Privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Café-Garten"
kénnen ausnahmsweise notwendige Stellplatze des Wohngrundstiicks 566 zugelassen
werden, wenn die Gartengestaltung nicht beeintrachtigt wird und das durch die Garten
gepragte StralRenbild erhalten bleibt. Die Stellplatze sind mit hochstens 1,2 m hohen Hecken
einzufassen; sie sind mit Naturstein, Klinker oder wassergebundener Decke herzustellen.
Uberdachte Stellplatze sind nicht zulassig.

Auf den privaten Griunflachen der Zweckbestimmung ,Wassergarten durfen héchstens 10
vom Hundert der Flache befestigt werden, vgl. 8 2 Nummer 11.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass nur fliegende Bauten mit einer Grundflache von héchstens 15
m? je Grundstiick zulassig sind. Mit dieser Festsetzung soll die Errichtung von fliegenden
Bauten zur AuRRenbewirtschaftung der Café-Garten ermdglicht werden.

5.5.3 Offentliche Griinflache - Zweckbestimmung ,Erholungsflache - Strand"

Der Elbstrand wird als o6ffentliche Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung
-Erholungsflache — Strand“ festgesetzt. Der Zustand dieses Gebiets soll nicht verandert
werden. Der Elbstrand ist mit alten Gartenmauern, die Uberwiegend aus Naturstein bestehen,
von den aufgehdhten Wassergérten abgetrennt.

Die Festsetzung von o6ffentlichen Grinflachen ,Erholungsflache - Strand (FHH)“ erfolgt aus
Uberwiegenden Griinden des 6ffentlichen Interesses an der Erhaltung des Elbstrandes als
offentliche Erholungsflache. Es ist das Ziel der Planung, die jederzeitige, Ooffentliche
Zuganglichkeit der Flachen fur die Allgemeinheit zu Zwecken der Naherholung zu sichern. Die
heute zum Teil privaten Flachen sollen durch den Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflachen
festgesetzt und damit planerisch gesichert werden. Die Abgrenzung folgt den gewachsenen
Strukturen der alten Mauern, die Uberwiegend bereits im 19. Jahrhundert errichtet wurden.
Das Vor- und Zurtckspringen der alten Mauern an einigen Stellen dokumentiert den
historischen und gewachsenen Entstehungsprozess und belebt das Landschaftsbild.

Der Elbstrand unterliegt der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den
Gemarkungen Altona—-Sudwest, Ottensen, Othmarschen, Klein—Flottbek, Nienstedten,
Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18. Dezember 1962 (HmbGVBI. S. 203), zuletzt
geéndert 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 365). Die Umwandlung der Strandflachen in private
Garten wirde den Zielen dieser Verordnung widersprechen, da die Natur geschéadigt und der
Naturgenuss beeintrachtigt werden wirde (vgl. 8 3 Abs. 2 der Verordnung).

Der Flachennutzungsplan weist den Strand als Griunflachen aus. Das Landschaftsprogramm
stellt das Milieu Parkanlage - also eine 6ffentliche Nutzung - dar und weist dem Elbstrand die
milieulibergreifende Funktion eines stadtischen Naherholungsgebietes zu. Damit wird
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dokumentiert, dass der Elbstrand eine bedeutende gesamtstadtische Funktion fir die
Naherholung der Allgemeinheit hat. Der Baustufenplan von 1955 weist den Strand als
~Aul3engebiet-Grinflachen 6ffentlicher Art“ aus. Nach § 10 Absatz 5 der Baupolizeiverordnung
vom 8. Juni 1938 dient das AuflRengebiet der landwirtschaftlichen, gewerblich gartnerischen
und forstwirtschaftlichen Nutzung sowie der Erholung. Nach der Rechtsprechung des OVG
Hamburg ist ,Erholung” im Sinne von Baupolizeiverordnung (BPVO) vom 8. Juni 1938
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 1 21302-n) § 10 Abs. 5 S. 2
Erholung der Allgemeinheit im Freien. Eine private Gartennutzung ware demnach nicht
zulassig.

Einzig in den Bereichen unmittelbar stdlich des Strandwegs, die aufgrund der langjéhrigen
gewohnten Nutzung als wohnungsbezogene private Gartenflachen im Bebauungplan als
.Private Grinflache — Wassergarten“ festgesetzt werden sollen, kann in der Abwagung eine
wohnungsbezogene private Gartennutzung zugelassen werden (vgl. 5.5.2).

Es werden nur solche nur solche Flachen als ,Erholungsflache - Strand (FHH)" festgesetzt, die
bereits heute und in langjahriger gewohnter Weise faktisch durch die Offentlichkeit fiir
Erholungszwecke genutzt wurden. Die Abgrenzung zu den als ,Private Grinflache —
Wassergarten" festzusetzenden Bereichen vollzieht insofern die heute vorzufindende
tatsachliche Ausdehnung der Uberwiegend als Wassergarten genutzten privaten Grundstiicks-
bereiche gegeniber den bereits heute 6ffentlich genutzten Grundstiicksbereichen nach.

Auch Teilflachen der im privaten Eigentum befindlichen Teile des Strandes werden als
offentliche Grinflache festgesetzt, da die Abwagung der privaten mit den o6ffentlichen
Belangen ergibt, dass das o¢ffentliche Interesse am Betreten und Nutzen des Strandes fur die
Erholung der Allgemeinheit Vorrang hat vor einer ausschlieBlich privaten Nutzung. Eine
ausschlieZlich private Garten- oder sonstige Nutzung dieser Strandfléachen ist schon jetzt nicht
zulassig: Bei den betroffenen Abschnitten des Strandes der Elbe handelt es sich Uberwiegend
um gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 Absatz 2 Nummer 1 BNatSchG. Eine Ubliche
private Gartennutzung ware nicht vereinbar mit dem Erhalt dieser empfindlichen Biotope. Ein
mdglicherweise vorhandenes Interesse der Grundeigentiimer, die betroffenen Teile ihrer
Grundstucke zukinftig als Wassergarten zu Nutzen, muss gegenuber dem gewichtigen
offentlichen Belang der langfristigen Sicherung einer offentlichen Erholungsnutzung des
Elbstrandes sowie gegeniber den Anforderungen des fachgesetzlichen Biotopschutzes
zuriickstehen.

Eine langfristige Sicherung dieser Planungsziele kann aus Sicht der Stadt nur durch eine
Festsetzung als offentliche Flache erfolgen. Eine vertragliche Regelung erscheint in diesem
Fall ungeeignet. Die betroffenen Grundeigentimer kénnen gegenitber der FHH einen
Ubernahmeanspruch geltend machen.

5.6  Verkehr und Erschlie3ung

Das Plangebiet ist durch eine kleinteilige Erschliefung gekennzeichnet. Aufgrund der
historischen Entwicklung des Treppenviertels und der besonderen topographischen Situation
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sind die ErschlieBungswege Uberwiegend nicht befahrbar, sondern als Treppenwege ausge-
bildet.

Der Bebauungsplan vollzieht in der Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen die vorhan-
dene Situation nach. Fir die offentlichen Verkehrsflachen ist planerisch keine Anderung bzw.
Erweiterung vorgesehen, da einerseits die Baugrundstiicke im Plangebiet bereits erschlossen
sind und andererseits keine neuen Bauflachen geplant sind.

In den Baugebieten wird durch den Bebauungsplan keine konkretisierende Regelung fir die
Unterbringung der notwendigen Stellplatze vorgenommen. Sie kénnen grundsétzlich auf den
Grundstiucken oder auch in den Gebauden untergebracht werden. Tiefgaragen sind
grundsétzlich zulassig.

Fur die Bauflachen entlang des Strandwegs wird festgesetzt, dass die notwendigen Stellplatze
des Flurstiicks 566 auch in den zugehdorigen privaten Grinflachen der Zweckbestimmung
.café-Garten* ausnahmsweise zugelassen werden kodnnen. Voraussetzung ist, dass die
Gartengestaltung nicht beeintréchtigt wird und das durch die Géarten gepragte Stral3enbild
erhalten bleibt. Die Stellplatze sind mit héchstens 1,2 m hohen Hecken einzufassen sowie mit
Naturstein, Klinker oder wassergebundener Decke herzustellen. Uberdachte Stellplatze sind
nicht zuldssig. Auf den privaten Griunflachen der Zweckbestimmung ,Wassergéarten“ dirfen
héchstens 10 von Hundert der Flache befestigt werden.

5.7  Flache fir Versorgungsanlagen

Auf dem Grundstiuck Strandweg 0stlich Nummer 11 (Flurstick 569) befindet sich eine
Netzstationen mit zu- und abfihrenden Kabeln der Vattenfall Europe Distribution Hamburg
GmbH, die auch weiterhin fur die Versorgung mit elektrischer Energie bendtigt wird. Das
Flurstiick 569 wird daher als Versorgungsflache festgesetzt.

5.8 Gestalterische Festsetzungen

Die historische Bausubstanz ist pragend fir das Milieu des Blankeneser Hanggebiets. Bei
Renovierungen und Instandsetzungen sollten die typischen Stilelemente der jeweiligen
Bauepoche beriicksichtigt werden. Durch stilentfremdende Veranderung der historischen
Bausubstanz wird nicht allein das harmonische Erscheinungsbild eines Gebaudes
beeintrachtigt, sondern gleichzeitig das Ortsbild in seinem Charakter zerstort.

Besonders die Bauentwicklung nach dem zweiten Weltkrieg hat im gesamten Blankeneser
Elbhanggebiet zu milieuschadigenden Auswirkungen gefiihrt. Das Aul3erachtlassen der Topo-
graphie und der vorhandenen Bebauung hat dazu beigetragen, dass Baukorper entstanden,
die in der Wahl der Baumaterialien, Bauform und Gestaltung, wie Fremdkd&rper zwischen dem
historischen Baubestand wirken.

Zur Vermeidung stilentfremdender Verdnderungen der historischen Bausubstanz und gebiets-
untypischer Entwicklungen durch milieuschadigende bauliche Veranderungen und Neubauten
ist es daher erforderlich, dass in Ergdnzung zu der Festsetzung eines stadtebaulichen
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Erhaltungsbereichs auch detaillierte Gestaltungsfestsetzungen getroffen werden, die dazu
beitragen, dass sich Bauformen und Baumaterialien von Geb&uden, Dachern, Fassaden,
Terrassen, Stutz- und Flutschutzmauern, Hecken und Z&une sowie Ful3wege und Treppen in
das besondere Umfeld des Blankeneser Hanggebiets einfligen.

In der Verordnung zum Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften festgesetzt, um bei
kunftigen baulichen Veranderungen und Neubauten darauf einzuwirken, dass das Milieu des
Gebiets erhalten bleibt bzw. wiederhergestellt wird. Die Festsetzung erfolgt nach § 81 Absatz
1 Nummer 2 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI.
S. 525, 563), zuletzt gedndert am 28. Januar 2014 (HmbGVBI. S. 33).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fir Hauptgebaude nur Walm- und Satteldacher
mit einer Neigung zwischen 20 Grad und 45 Grad zulassig. Flachdacher und flach geneigte
Dacher sind nur ausnahmsweise zulassig, weil sie im Allgemeinen nicht zur ortstypischen
bzw. traditionellen Bebauung des Elbhanggebiets zéhlen. Flachdacher und flachgeneigte
Dacher kbénnen jedoch ausnahmsweise zugelassen werden. Fir bestehende Gebaude gilt
zunachst Bestandsschutz. Bei einer Erweiterung, Nutzungsanderung oder bei einem Neubau
sollen den stadtebaulichen Erhaltungszielen entsprechend nur Sattel- oder Walmdacher mit
einer Neigung zwischen 20 und 45 Grad zuladssig sein. In besonderen stadtebaulichen
Situationen kann es jedoch durchaus zielfihrend sein, ein Gebaude mit einem Flachdach zu
errichten, wenn dadurch beispielsweise eine besondere Blickbeziehung von einem
offentlichen Weg oder von einem benachbarten Privatgrundstiick freigehalten werden kann.
Aus diesem Grund wird eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Flachdachern und
flachgeneigten Dachern im Bebauungsplan ermdglicht und festgesetzt. Fir die Gewahrung
einer Ausnahme sind verschiedene Kriterien einzuhalten. Im Erhaltungsbereich dirfen die
stadtebaulichen Erhaltungsziele nach § 172 BauGB nicht beeintrachtigt werden.

Die maximale Hohe des Drempels, d.h. der Abstand zwischen der Oberkante des Dach-
geschossful3bodens und der Schnittlinie der AuRenflache der Wand mit der Unterkante der
Dachhaut, wird auf 0,5 m begrenzt, vgl. 8 2 Nummer 6 der Verordnung. Eine zu grol3e
Drempelhthe kann zu einem unproportionierten Erscheinungsbild der Geb&ude fihren.

Weiterhin werden im Bebauungsplan Anforderungen festgelegt, die an die traditionelle Bau-
weise in Blankenese anknipfen, so dass eine ortstypische Gestaltung gesichert werden kann
und milieuschadigende Stilelemente wie tUberdimensionale Glasflachen oder Mauerscheiben-
fassaden ausgeschlossen werden. Im Einzelnen wird daher bestimmt, dass verglaste
Fassaden 60 vom Hundert der jeweiligen Gebaudeseite nicht Uberschreiten durfen (vgl. § 2
Nummer 7 der Verordnung) und dass bei Putzbauten helle Farbténe und bei Verblendung mit
Vormauergesteinen rote Ziegelsteine zu verwenden sind (vgl. 8 2 Nummer 8 der Verordnung).
Ein festgesetzter maximaler Anteil der Verglasung von 60 vom Hundert der Fassadenflache
erlaubt die Herstellung von grof3ziigigen Fensterflachen als Ausblick und zur Belichtung der
Wohnrdume. Ein noch groRerer Anteil verglaster Flachen ware mit den Belangen des
Ortsbildes nicht vereinbar.

Aufgestanderte Gebaude und aufgestdnderte Terrassen sowie Plattformen sind unzulassig.
Kellergeschosse, die zur Talseite Uber die Gelandeoberflache hinausragen, sind gestalterisch
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gegenuber den ubrigen Geschossen so abzusetzen, dass das Erscheinungsbild als
Sockelzone optisch wirksam wird, vgl. 8 2 Nummer 9 der Verordnung. In der Regel orientiert
sich die Bebauung des Plangebiets an der vorhandenen Topographie. Aufgestanderte
Gebaude, aufgestanderte Terrassen und Plattformen sind unzuldssig, weil sie sich in
ortsuntypischer Weise aus dem Hanggebiet hervorheben. Um die Fassaden zu gliedern, sind
Kellergeschosse, die zur Talseite Uber die Gelandeoberflache hinausragen, gestalterisch
gegenuber den ubrigen Geschossen so abzusetzen, dass das Erscheinungsbild als
Sockelzone optisch wirksam wird.

Da Teile des Plangebiets im hochwassergefahrdeten Bereich der Elbe gelegen sind, werden
bauliche MaRnahmen zum Schutz vor Hochwasser erforderlich. Prioritéat soll hierbei die
Herstellung eines Flutschutzes direkt am Gebdude haben. Die Errichtung von
Flutschutzmauern ist hingegen nur zuldssig, wenn der Flutschutz nicht am Gebaude
umgesetzt werden kann, vgl. 8 2 Nummer 14 der Verordnung. Um den Mauern eine
angemessene, ortstypische Gestaltung zu verleihen, sind sie an den sichtbaren Seiten mit
Feldsteinen oder behauenen Findlingen herzustellen. Sofern Flutschutzmauern eine relative
Hohe von 1,2 m, gemessen vom jeweils angrenzenden 6ffentlichen Weg, Uberschreiten, ist die
Flutschutzanlage in der Hohe gestaffelt anzulegen. Die entsprechenden Stufen missen eine
Mindesttiefe von 1,5m aufweisen, die Flachen sind mit standortgerechten Pflanzen zu
begrinen.

Im Plangebiet sind viele der alten Treppenwege noch urspringlich erhalten. In alter Zeit
wurden sie aus den Ortlichen Feldsteinen und Findlingen, spater auch aus Katzenkopfen und
Gelbklinkern gebaut. Alle diese Materialien ermoglichten durch ihre Kleinteiligkeit eine
problemlose Anpassung an die Topographie. Zusammen mit den begrenzenden Stitzmauern
aus den gleichen, ortstypischen Materialien entsteht ein organisches, landschaftsverbundenes
Geflige. Um die beschriebene ortstypische Gestaltung auch fur die Zukunft zu bewahren und
wieder herzustellen, wird festgesetzt, dass offentliche und private FulBwege und Treppen an
ihren sichtbaren Seiten mit kleinformatigen Feldsteinen, Natursteinpflaster oder Gelbklinkern
herzustellen sind (vgl. 8 2 Nummer 13 der Verordnung) und Stitzmauern an ihren sichtbaren
Seiten mit Feldsteinen oder behauenen Findlingen herzustellen sind, vgl. 8 2 Nummer 16 der
Verordnung.

Zum Erhalt des ortsbildprdgenden ErschlieBungsnetzes wird festgesetzt, dass fur an
offentliche Wege angrenzende Einfriedungen nur Hecken oder durchbrochene Zaune aus
vorwiegend senkrechten Stdben bis zu einer H6he von 1,2 m, gemessen vom jeweils
angrenzenden offentlichen Weg, zuldssig sind, vgl. 8§ 2 Nummer 15 der Verordnung.

5.9 Landschaftsschutz, Biotopschutz, Baumschutz, Begrinungsmaflnahmen

Der Bereich sudlich des Strandwegs einschlieBlich des Elbstrands unterliegt dem
Landschaftsschutz und ist in der Planzeichnung nachrichtlich entsprechend gekennzeichnet.
Es gelten die Beschrdnkungen nach der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den
Gemarkungen Altona-Sudwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek, Nienstedten,
Dockenhuden, Blankenese und Rissen.
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Der Flussstrand der Elbe wird nachrichtlich als geschutztes Biotop gemal? § 30 Absatz 2
Nummer 1 BNatSchG dargestellt.

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fur
sie gelten die Vorschriften der Baumschutzverordnung. Im Landschaftsschutzgebiet findet die
Baumschutzverordnung keine Anwendung.

Im Plangebiet finden sich mehrere Baume, die aufgrund ihrer markanten und bedeutenden
Auspragung eine besondere stadtebauliche Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild
haben. Um sie dauerhaft an ihren Standorten zu erhalten, werden Erhaltungsgebote nach § 9
Absatz 1 Nummer 25b BauGB festgesetzt. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Die Ersatzpflanzung hat grundsatzlich am gleichen Platz zu erfolgen. Die Ersatzpflanzungen
dienen dazu, die Durchgriinung des Wohngebiets auf Dauer zu sichern. Um die Baume zu
schitzen, sind aufRerhalb von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen Gelandeaufhéhungen oder
Abgrabungen im Kronenbereich dieser Baume unzuldssig. Bodenverdichtungen und
mechanische Beschadigungen des Wurzelraumes koénnten ansonsten zu einem Absterben
eines Baumes fuhren.

AuRenwande von Garagen sowie Stiutzen von Pergolen und Carports sind mit Schling— oder
Kletterpflanzen zu begrinen, Stellplatze sind mit Hecken oder dichtwachsenden Geholzen
einzufassen. Zum einen soll die optische Wirkung der meist fensterlosen Wandflachen von
Garagen verbessert werden. Zum anderen wird eine gestalterische Einbindung der Stellplatze
in die Vorgartenflichen und eine optische Abschirmung der Fahrzeuge erreicht. Die neu
angepflanzten Gehdlze bereichern und beleben dartiber hinaus den Naturhaushalt und das
Landschaftshild dieses bereits griin gepragten Planungsraumes. Gleichzeitig wird eine stadt-
klimatische und lufthygienische Wirkung erzielt sowie ein Lebensraum fir Vogel und Insekten
geschaffen.

Zur landschaftlichen Einbindung der Stellplatzanlage am Strandweg werden Anpflanzungs-
gebote aus Hecken und Baumen festgesetzt.

Fur die an offentliche Wege angrenzenden Einfriedungen sind nur Hecken oder durch-
brochene Z&une aus vorwiegend senkrechten Stdben bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig.

Die mit dieser Festsetzung angestrebte Heckenstruktur erfiillt eine wichtige 6kologische
Funktion im Plangebiet. Hecken bilden unverzichtbare Brutlebensrdume fir heimische Sing-
vogel und bieten innerhalb des Siedlungsraums vielfaltige Lebens-, Nahrungs- und Rick-
zugsraume, insbesondere fir eine groRe Anzahl von Insekten- und Vogelarten. Sie tragen
durch Schattenwurf, Verdunstung und Staubbindung zu einer Verbesserung des drtlichen
Kleinklimas in den bebauten Gebieten bei. Dartiber hinaus haben die vorgesehenen Hecken
eine besondere Bedeutung fiir das stadtisch gepragte Landschaftsbild, da sie als gliedernde
Freiraumelemente zur Raumbildung und zur Einbindung in das angrenzende Umfeld
beitragen.
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Fur die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte einheimische
Laubgehdlze zu verwenden. Diese Bestimmung dient dem Ziel, eine wirksame Anreicherung
des Naturhaushalts zu erreichen. Standortgerechte und einheimische Arten bieten neben
ihren sonstigen Funktionen einheimischen Tierarten Lebensraum. Zwischen Pflanzen und
Tieren besteht in diesem Zusammenhang z.T. eine sehr enge Verflechtung. So kdnnen sich
z.B. bestimmte Insektenarten nur auf entsprechenden Pflanzenarten entwickeln. Zwischen
fremdlandischen Pflanzenarten und der einheimischen Tierwelt bestehen diese Beziehungen
nicht oder nur sehr eingeschrankt.

Auf den mit ,(B)“ bezeichneten Flachen sind Nebenanlagen und Gehdélze, die die vorhandenen
Blickbeziehungen einschranken, nicht zulassig, vgl. 8 2 Nummer 12 der Verordnung. Aufgrund
der topographischen Situation ergebend sich im Plangebiet wechselnde und
abwechslungsreiche Sicht- und Blickbeziige. In diesen Blickbeziehungen ist eine pragende
Eigenschaft des Stadt- und Landschaftsbilds im Blankeneser Treppenviertel zu sehen, sie
stellen von daher eine schitzenswerte Besonderheit fir das Erleben des Stadt- und
Landschaftsraums dar und sollen von Nebenanlagen und neu zu pflanzende Gehdlze frei
gehalten werden. Blickverbindungen und Blickbezuge verstarken die sinnliche Wahrnehmung
naturlicher oder gestalteter charakteristischer Eigenheiten der Landschaft. Zudem werden im
Bebauungsplan fir einzelne Grundsticke maximale Geb&udehdhen festgesetzt, um ortlich
eine Beeintrachtigung der Blickbeziehungen durch bauliche Anlagen zu vermeiden.

Auch die eng am vorhandenen Bestand orientierten Festsetzungen der Baukorper, der
Geschossigkeit und der Grinflachen dienen dem Schutz und dem Erhalt der Sicht- und
Blickbezliigen auf den Stadt- und Landschaftsraum. Da den Grundeigentimern im Rahmen
des Bebauungsplans nur sehr geringe bauliche Erweiterungsmdglichkeiten zugestanden
werden, werden durch Erweiterungen rechtmafig errichteter Gebaude regelmaRig keine
nachteiligen Beeintrdchtigungen der Sichtbeziige auf das Stadt- und Landschaftsbild zu
befurchten sein.

5.10 Boden- und Grundwasserschutz

In den Baugebieten sind Fahr- und Gehwege sowie ebenerdige Stellplatzflachen in wasser—
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Mit dieser Festsetzung soll eine Verminderung der
Bodenversiegelung tber wasser- und luftdurchlassige Wegebauweisen erreicht werden. Diese
MalRnahme tragt zu einem verminderten Oberflachenabfluss und zu einer
Grundwasseranreicherung bei. Der Wasserhaushalt soll so wenig wie mdglich beeintrachtigt
werden. Die Befestigung und Versiegelung von Flachen im Bereich der ErschlieBungswege
und befestigten Stellplatze verhindert die Versickerung von Regenwasser, verringert die
natirliche Verdunstung, verschlechtert die Wasserversorgung von Baumen und Strauchern
und zerstort Lebensraum fur Tiere und Pflanzen an der Erdoberflache und im Boden. Deshalb
ist die Inanspruchnahme von Freiflachen fir befestigte ErschlieBungseinrichtungen auf das
notwendige MalR zu beschranken und die bauliche Herrichtung so zu gestalten, dass die
Versickerungsfahigkeit fir Regenwasser sowie die biologische Austauschfunktion zwischen
Untergrund und Atmosphéare nach Mdglichkeit gewahrt bleibt.
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5.11 Entwasserung

Da der Boden im Plangebiet gut versickerungsfahig ist, wird zur Entlastung der Misch-
wassersiele eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken festgesetzt.
Sofern eine Versickerung auf den Grundstiicken im Einzelfall nicht ausschlie3lich mdglich ist,
wird bei Neubebauungen gegebenenfalls eine gedrosselte und zeitverzdgerte Einleitung von
Niederschlagswasser in die 6ffentlichen Sielanlagen erforderlich. Entsprechende Auflagen
sind im Baugenehmigungsverfahren zu sichern.

5.12 Flache fur Versorgungsanlagen

Auf dem Flurstick 569 befindet sich ein Transformator. Das Flurstiick wird daher als Flache
fur Versorgungsanlagen festgesetzt.

5.13 Hochwasserschutz

Teilbereiche des Bebauungsplanes liegen im hochwassergefahrdeten Bereich im Tidegebiet
der Elbe.

Das Hamburgische Wassergesetz (HWaG) enthdlt in § 63b allgemein glltige Bestimmungen
fur den Aufenthalt und das Wohnen in AuRendeichgebieten bzw. im lbrigen Tidegebiet der
Elbe. Demnach kann die zustandige Behtrde im so genannten Ubrigen Tidegebiet der Elbe,
d.h. dort wo keine 6ffentlichen Hochwasserschutzanlagen liegen, das Wohnen und in der Zeit
vom 1. Oktober bis zum 15. April das Ubernachten verbieten. Dies gilt fir Wohnungen in
solchen Geb&uden, bei denen Bauteile niedriger als der amtlich bekannt gemachte
Bemessungswasserstand fur offentliche Hochwasserschutzanlagen in der jeweils geltenden
Fassung zuziiglich eines Sicherheitszuschlags von 0,50 m liegen und in denen das Wohnen
mit eigener Gefahr fur Leib und Leben verbunden ist.

Der amtlich bekannt gemachte Bemessungswasserstand fur offentliche Hochwasserschutz-
anlagen betragt im Plangebiet zurzeit 7,10 m tber NN. Langfristige Veré&nderungen des
Bemessungswasserstandes kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Gebéaude im hochwassergefahrdeten Bereich sind deshalb so zu errichten und muissen so
beschaffen sein, dass durch Sturmfluten keine Gefahren fir Leib und Leben entstehen
kénnen. Die erforderlichen MaRnahmen fir den Hochwasserschutz sind ein Teil der privaten
Baumalinahmen.

Fur den Fall, dass wahrend einer Sturmflut Menschen in Gebduden im hochwasser-
gefahrdeten Bereich verbleiben, miissen ausreichend hoch liegende Flucht- und Rettungs-
wege vom Gebaude zu hoch liegenden Flachen inkl. Einer Anbindung an offentliche Wege
vorhanden sein. Dies ist insbesondere unter dem Aspekt mdglicher Brande und Erkran-
kungen/ Personenunfélle in der Zeit hochwasserbedingter Unerreichbarkeit erforderlich.

Die hochwassergefahrdeten Bereiche sind im Bebauungsplan gekennzeichnet. Diese
Bereiche liegen zurzeit unterhalb von + 7,60 m tGber NN.

50



6. Mallnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Plane

Der Baustufenplan Blankenese in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar
1955 (Amtl. Anz. S. 61) und der Fluchtlinienplan Blankenese 18 vom 15. Juli 1911 werden fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Blankenese 18 aufgehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg nur Kosten,
sofern fir die festgesetzte 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Erholungsflache
Strand“ Ubernahmeanspriiche durch die heutigen privaten Grundeigentiimer geltend gemacht
werden.
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