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Begriindung

zum Bebauungsplan Blankenese 35 / Siilidorf 20

Vom 213. Ewm. 12006
1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 23. September 2004 (BGBIL. | S.2415), zuletzt geandert am
21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824). Da das Verfahren bereits vor In-Kraft-
Treten dieser Gesetzes&nderung, d. h. vor dem 20. Juli 2004 fdrmlich einge-
leitet worden ist, wird es geman § 233 Absatz 1 BauGB nach den bisher gel-

- tenden Rechtsvorschriften’ abgeschlossen. in Erweiterung der stadtebauli-

chen Festsetzungen enthait der Bebauungsplan abwasser-, bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Auf Grund der vorzunehmenden Festsetzungen, sowie zu Gunsten der bes-
seren Lesbarkeit des Planes ist das Verfahren von einem reinen Textplan auf -
ein Verfahren mit Planzeichnung umgestellt worden.

Nach der o6ffentlichen Plandiskussion ist das urspriingliche Planverfahren
Blankenese 31/ Siilldorf 16 in drei eigensténdigen Planverfahren fortgefihrt
worden (Blankenese 31, Blankenese 33/ Sulldorf 16 und Blankenese 35/
Silldorf 20).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstel[ungsbeschluss A 1/96 vom
19. Mérz 1996 (Amtl. Anz. S. 761) unter der Bezeichnung Blankenese 31/
Sulidorf 16 eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung
und Erérterung des Bebauungsplans und die offentliche Auslegung des
Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 15. April 1996 (Amti. Anz.
S. 1058) und vom 15. Februar 2006 (Amtl. Anz, 8. 363) stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll in dem reinen Wohngebiet die Einzelhausbe-
bauung mit z. T. grozlgig geschnittenen Gérten als Milieu bestimmendes
Element erhalten und geschiitzt werden. Milieu pragend und schitzenswert
ist die Einzelhausbebauung aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts.

Unter Ausschépfung aller baurechtlichen Mdglichkeiten wurden in neuerer
Zeit Mehrfamilienhduser mit 10 und mehr Wohnungen gebaut. Weitere Pla-
nungen gréBerer Wohnkomplexe liegen vor. Eine derartige Bebauung ist
Malistab sprengend und wiirde im-Laufe der Zeit eine nachhaltige Verénde-
rung mit sich bringen, die sowohl von Anwohnern, als auch stadtplanerisch
nicht gewollt ist. Die Rechtslage aliein, wie sie mit den Baustufenplénen der-
zeit besteht, ist nicht ausreichend, um einen solchen Veradnderungsdruck
stand zu halten. Deshalb werden in diesem Plan ergénzende Baubeschran-
kungen festgesetzt und schutzenswerte Bausubstanz unter ein Erhaltungs-

gebot gesetzt.



3. Planerische Rahmenbedingungen .
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbesténde

3.1.1 Inhalt des Fldchennutzungsplanes:

" Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fas-

sung der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485)
stellt fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs Wohnbauflachen dar.
Im Nord -Westen des Plangebiets werden Grunflachen dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotop-
schutzprogramm

Das Landschaftsschutzprogramm einschlieRlich Arten- und Biotopschutzpro-
gramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg-vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI.
S. 363) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Milieus ,Gar-
tenbezogenes Wohnen / Griinqualitét sichern, parkartig” dar. Aullerdem ist
das Wasserschutzgebiet Baurspark nachrichtlich Gbernommen.

Die nordlichen Randbereiche des Geltungsbereiches sind als Mllleu Parkan-
lage und Teil der Siilldorfer Landschaftsachse dargestelit. Nachrichtlich wird
fiir diesen Bereich das Landschaftsschutzgebiet ibernommen.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm werden die Biotopentwicklungsraume
offene Wohnbebauung (11a) mit parkartigen Strukturen und im nérdlichen

- Randberelch naturnahe Laubwalder (8a) dargestelit.

3.1.3 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.31 Baustufenplane

Der bisher geltende Baustufenplan Blankenese Ortsteil Nummern 222 und
223 vom 29. November 1951, festgestelit am 22. Januar 1952, erneut festge-
stellt .am 14. Januar 1955 (Amtl Anz. 1952, S. 143, 1955 S. 61) sieht ge-
méR § 10 Nummer 4 Baupolizeiverordnung vom 8. Juni 1938 (Sammiung des
bereinigten Landesrechts | 21302-n) flir das Plangebiet Wohnbaufldchen in
zweigeschossiger, offener Bauweise als ,besonders geschitztes Wohnge-
biet* vor. In dem geschiitzten Wohngebiet besteht das Verbot jeder Art ge-
werblicher und handwerklicher Betriebe, Laden und Wirtschaften.

Die heute bebauten Flichen nérdlich der Anne-Frank-Strafte 56 bis 68 und
Marienhdhe 16 (Flurstiicke 330 bis 333, 1909, 862) sind als Aullengebiet -
Griinflache offentlicher Art ausgewiesen.

Der Baustufenplan Silldorf-iserbrook, Ortsteil Nummer 224 und 225 festge-
stellt am 22. Januar 1952 (Amtl. Anz. 1952 S. 143), erneut festgestellt am
14. Januar 1955, mit seinen Anderungen vom 6. Mai 1955, 3. Juni 1955 und
13. September 1960 (Amtl. Anz. 1955 S. 61, 161 und 194, 1960 S. 408) gilt
im Plangebiet lediglich fiir den nordwestlichen Bereich der Anne-Frank-
Stralle zwischen Rissener LandstraBe und Marienhodhe. Er sieht Wohnbau-



flachen in zweigeschossiger und offener Bauweise vor. Ausgenommen da-
von sind die Flichen des Landschaftsschutzgebiets und die Flurstiicke 3787,
3788, 328 und 866 (Anne-Frank-Stralke 72, Marienhéhe 27 und 29) , die als
AuBengebiet - Griinfliche &ffentlicher Art vorgesehen sind, sowie die Nord-
teile der Flurstiicke 343, 335, 1909, 3818, 4361, 4362, 3789 und 5393, (An-
ne-Frank-Strafle 58, 52a und Anna - Hollmann Weg 5, 7, 9a)

. 3.13.2 Bebauungsplan Blankenese 17/ Siilldorf 10/ Rissen 24

Der Bebauungsplan Blankenese 17/ Stlldorf 10/ Rissen 24 Teil 1 bis 3, fest-
gestelit durch Verordnung vom 5. Mai 1970 (HmbGVBI. 1970, S.162)
schlieldt raumlich an den Teilbebauungsplan 589 an und sieht die Straflen-
verbreiterung der Rissener Landstrafie vor.

3.1.3.3 inhalt des Teilbeb'auu,ngsplans

Der Teilbebauungsplan 589 (TB 589) Teil 2, festgestellt am 9. August 1957
(HmbGVBI. 1957 S. 378), legt die StralRenverbreiterung der Blankeneser-
und Rissener Landstrale fest und versetzt die Stralenlinie um 9 m im Be-
reich der Flurstlicke 193, 4025, 4027, 4029, 4079, 4195, 4400 und 4831. Der
TB 589 weist eine neue Baulinien aus, die gegeniiber der alten Bauflucht um
6 m zuriick springt und durch die erhaltenswerten Gebsude Blankeneser
Landstrae 86 bis 92 verlauft. :

3.1.3.4 Fluchtlinienplane

Die Fluchtlinienplane entstanden im Rahmen der Besiedelung und Uberpla-
nung des Krihenberggelidndes mit Straflen zu Beginn des 20. Jahrhunderts.
Sie legen StraBenfithrung und Bauabstandsflichen (Baufluchten) fest. Im
Bebauungsplangebiet gelten folgende Fluchtlinienpléne:

- Fluchtlinienplan fiir die StraRe beim Schitzenhof und der Wedeler Chaus-
see“ (Heute Rissener LandstraRe und Anne-Frank-Stralie) formlich festge-
stellt am 18. Mai 1908;

- ,Fluchtlinienpian®, festgestellt am 17. Dezember 1910 (Heute: Blankeneser
LandstralBe, Ecke Anne-Frank-Stralle);

-, Fiuchtlinienplan®, festgestellt am 28. Oktober 1912 (Bereich Rlssener
Landstrafle, Manenhohe Krahenhorst)

3.1.3.5 Denkmalschutz

In der Anne Frank-Strae 71 steht das Wohnhaus unter der Nummer 1222
seit dem 21. Juni 1999 unter Denkmalschutz (Amtl. Anz. 8. 1770).

Fir die dem Denkmalschutz unterfiegende Anlage gelten Beschrénkungen
nach dem Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI S 466),
zuletzt gedndert am 4. April 2006 (HmbGVBI S. 143).



3.1.3.6 Landschaftsschutzgebiet

Die nérdlichen Teile des Plangebiets, Stlidorfer Miihlenweg 85 sowie die hin-
teren Grundstiicksteile der Grundstiicke Anne-Frank-Stralle 74 bis 82 und
Marienhdhe 29 liegen im Geltungsbereich der Verordnung zum Schutz von
Landschaftsteilen in den Gemarkungen Altona-Sidwest, Ottensen, Othmar-
schen, Klein Flottbek, Nienstedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen
vom 18.Dezember 1962 (HmMbGVBI. S.203), =zuletzt ge&ndert  am
24. Juni 1994 (HmbGVBI. S. 299), bzw. im Geltungsbereich der Verordnung
zum Schutz von Landschaftsteilen in der Gemarkung Silidorf vom
24.10. 1972 (HmbGVB! S. 207).

3.1.3.7 Baumschutzverordnung

Im Plangebiet gilt auBerhalb des Landschaftsschutzgeblete die Baumschutz-
verordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgi-
schen Landesrechts I-791- |) zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI.

S. 167).

3.1.3.8  Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt in Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets
Bauerspark nach der Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Bauerspark
vom 13. Februar 1890 (HmbGVBI. 8. 17), geandert am 3. September 2002
(HmbGVBI. S. 245). -

Die Ausweisung des Schutzgebiets ist zum Schutz der offenthchen Trinkwas- .
serversorgung vorgenommen worden.

Es ergeben sich Verbote, Nutzungsbeschriankungen und Duldungspflichten
fir die Betroffenen, um das Grundwasser vor mdglichen Verunreinigungen zu
schiltzen. Danach ist u.a. das Einleiten, Vemregnen und Versickemn von
Schmutzwasser verboten; Das Niederschlagswasser von Dachfléchen ist
grundsétzlich vom Grundstlick abzuleiten oder (iber die belebte Bodenzone
flachenhaft zu versickern. Des Weiteren ist das Lagern, Ablagern und Be-
handeln von Abfall, Hausmiill, Bausschutt usw. unzuldssig. Entsprechend
den Festsetzungen in der Verordnung kann die zustandige Behérde im Ein-
zelfall von den Verboten und Nutzungsbeschrénkungen Ausnahmen zulas-
sen, wenn Uberwiegende Grinde des Wohls der Allgemeinheit dies erfordemn
oder eine Verunreinigung des Wassers nicht zu befirchten ist.

3.1.3.9 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbdttel. Fir al-
le baulichen Vorhaben gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftver-
kehrsgesetzes in der Fassung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 551), zuletzt
geéndert am 24, Mai 2006 (BGBI. | S. 1223).



Die sich aus dem Luftvérkehrégesetz ergebenden Beschrankungen hinsicht-
lich Art und Maf der baulichen Nutzung werden durch die getroffenen plane-
rischen Festsetzungen berlcksichtigt.

3.1.3.10 ' Erfordernis einer Umweltvertréglichkeitspriifung

Fir das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) gemal §§ 3b bis 3f des Gesetzes Uber die
Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung vom 25. Juni 2005
(BGBI. | 8. 1757, 2797) gedndert am 24. Juni 2005 (BGBI 1S.1794, 1796).

3.1.4 Andere planerlsch beachtllche Tatbestande
3.1.4.1 Altlasten

Im Plangebiet kdnnen Bombenbhndganger aus dem Il. Weltkneg vorhanden
sein.

Vor einer Bebauung oder vor groleren Eingriffen in den Untergrund muss die
Flache von der Fachbehdrde abgesucht werden. Des Weiteren sind Erdarbei-
ten, die eine normale Bearbeitungstiefe von Gartenarbeiten - tiberschreiten,
‘dem Gesundheits- und Umweltamt des Bezirksamts Altona, Abteilung fiir
Umweltschutz, Altlasten- und Flachensanierung anzuzeigen.

3.1.4.2  Gutachten

Fir die Ermittlung und Bewertung erhaltenswerter Baume, Béumgruppen und
‘Hecken im Plangebiet wurde im Jahr 2001 eine landschaftsplanerische Un-
tersuchung durchgefihrt.

3. 2. Angaben zum Bestand

Das vorhegende Bebauungsplangeblet wird geprégt durch einzein stehende
Wohnhauser umgeben von oft groBziigig geschnittenen Géarten. Seit etwa
Ende der 60iger Jahre des 20 Jh. sind auch Reihenhéduser und kompaktere
Mehrfamilienhduser hinzugekommen. Ein Teil der Wohnhéuser liegt an den
. Hauptstraften Blankeneser- und Rissener Landstrale, wéhrend sich die ubri-
gen Wohnh&user an z. T. verkehrsberuhigten WohnstraRen {ber das Plan-
gebiet verteilen.

n unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich der Waldpark Marienhéhe, der
im Bereich der Anne-Frank-Strafe in das Bebauungsplangebiet hineinreicht.

In dem Wohngebiet hat sich ein Steuerberater in der Blankeneser Landstra-
e 88 niedergelassen.

Das Gebaude in der Anne—Frank- Stralle 71 steht seit 1999 unter Denkmal-
schutz,



In der Blankeneser Landstraie 94 und Rétigers Miihle 2 befinden sich zwei
elektrische Netzstationen, die in den Wohngeb&uden integriert sind. Entlang
der westlichen Grundstiicksgrenzen Ilegt in der Stralle Marienhdhe eine
Hochspannungserdleltung

Auf dem Flurstick 192 liegt eine untenrdlsche Gasleltung zwischen der Ris-
sener Landstrae und dem Heydornweg. :

3.3.2  Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt in Héhen von 49 m bis 74 m (ber Normalnuil (NN). Wah-
rend die Flache siidostlich der Stralke Krahenhorst mit Hohen zwischen 66 m
bis 71 m Uber NN relativ eben ist, ist das Geldnde nordwestlich des Kréhen-
horstes stark bewegt und hiigelig.

Dieser Gliederung folgt auch das Landschaftsbild. Im Sidosten dominieren
Gebaude aus den siebziger Jahren des letzten Jahrhunderts - Reihenh&user
und Gebdude mit Eigentumswohnungen, die in parkartig gestaltete Freifla-
chen eingebettet sind. Der Nordwesten tritt dagegen als Villengebiet mit zum
Teil sehr groRen Grundstiicken in Erscheinung. Vor allem-im Norden ergibt
sich ein langsamer Ubergang zwischen den Villengrundstiicken und den
 noérdiichen Waldgebieten. Das gesamte Plangebiet wird geprégt von dem
umfangreichen Bestand an vielfach sehr alten Baumen. Diese befinden sich
tiberwiegend auf privaten Grund aber auch auf &ffentlichem Grund in der An-
ne-Frank-Strafe und in der Strale Marienhdhe. In der StralRe Marienhéhe
gibt es eine doppeite Eichenreihe, die neben der eigentlichen Strafle auf dem
FuRweg steht und die ehemalige Zufahrt zum Gut Marienhéhe sdumt. Diese
Eichenreihe ist von herausragender Bedeutung flr das Landschaftsbild und
die Identitat des Plangebiets.

In Teilbereichen des Plangebiets, d. h. in der Strafte Krdhenhorst, nérdlicher
Abschnitt der StraRe Marienhéhe und im Kreuzungsbereich Anne-Frank-
Stralke / Sillldorfer Miihlenweg ist noch sehr gut erhaltenes Natursteinpflaster
vorhanden, welches zusammen mit den vielfach ungepflasterten Gehwegen -
das Strallenbild bestimmt. In der Anne-Frank-Stralle ist das Natursteinpflas-
ter unter dem Asphalt noch-vorhanden und kénnte wieder freigelegt werden.

Die Gartenflachen sind durchgéngig als Ziergérten gestaltet und iiberwie-
gend intensiv gepflegt. Neben dem bedeutenden Baumbestand gibt es zahl-
reiche Hecken, Strauchpflanzungen, Rasenfldchen und sonstige Anpflanzun-
gen. Auf den gro3en Grundstiicken gibt es auch immer wieder Zonen, die nur
extensiv genutzt und gepflegt werden. Vor allem im Norden des Plangebiets
konnte sich daher in Teilbereichen der Waldcharakter erhalten.

Auf Grund der GrélRe und Biotopstruktur (groRe zusammenhangende Gar-
tenareale, hoher Anteil an Baumen und Hecken, Rasenflachen) sind die Gar-
ten als wertvolles Brut- und Nahrungsgebiet fiir Kleinvégel und zahlreiche
andere wild lebende Tierarten anzusprechen. Besondere Bedeutung haben
die zusammenhéngenden Gehélzbesténde und der Ubergang zu den Wald-
flachen im Norden. Letztere wirken als Puffer zwischen den Baugebieten und
der Landschaftsachse.



4, Umweltbericht

Eine Umweltvertragllchkeltsprufung war nlcht erforderlich (siehe Ziffer
3.1.3.10).

5. Planinhalt

Der Bebauungsplan Blankenese 35/ Silidorf 20 ist Teil eines Wohngebiets
nord-dstlich des Blankeneser Bahnhofs, das an ein relativ groRes zusammen
hangendes Waldgebiet angrenzt. Mit dem Bebauungsplan soll das Wohnge-
biet in seinem Bestand gesichert und eine geringfiigige Nachverdlchtung Zu-
- gelassen werden.

Zur Sicherung des Landschaftsblldes und der baulichen Malstablichkeit
werden {ber die Festsetzungen des Baustufenplans hinaus beschrankende
Festsetzungen getroffen. ,

Die Bestandssicherung umfasst neben der vorhandenen Bebauung auch den
Schutz des z: T. sehr alten Baumbestandes, der noch an die Bewaldung und
Gutbewirtschaftung des Kréhenbergs erinnert. Die milieubestimmende " Vil-
lenbebauung wird mit Erhaltungsgeboten belegt.

5.1 -Reines Wohngeblet

In Anlehnung an die Festsetzungen der Baustufenplane Blankenese und SuII-
dorf weist der Bebauungsplan reines Wohngebiet in offener und zweigeschos-
siger Bauweise aus. Als Maf} der baulichen Nutzung wird eine Grundfiachen-
zahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.

In den Bereichen der Relhenhauser im Sidosten und der Afriumhéuser im

Nordwesten des Plangebiets, wo die vorhandene Bebauung bereits iber das

. Mal einer GRZ von 0,3 hinausreicht, W|rd eine GRZ von 0,4 bzw. von 0,5 aus-
gewiesen, :

in Anbetracht der zum Teil sehr grof3zigig geschnlttenen Grundstiicke stellt die
fiir den Grofteil des Plangebiets festgesetzte GRZ von 0,3 das Hochstmal dar,
so dass die tatsachliche Bebaubarkeit eines Grundstiicks oft unterhalb der fest-
gesetzten Grundflachenzaht von 0,3 liegt. In den Bereichen der Atrium- und
Reihenhauser hingegen sind die Grundstiicke sehr klein gehalten. Um auch
diesen Hausern (ber ihren Bestand hinaus gerlngfuglge Erweiterungsméglich-
keiten einzurdumen, wie 2. B. Wintergérten, wird eine GRZ von 0,4 und fir eini-
ge Grundstiicke sogar eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die Grundflichenzahl von
0,5 liegt tiber der in § 17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Obergrenze. Die Uber-
schreitung der Grundflichenzahl wirkt sich auf Ortsbild und Mafstablichkeit
nicht nachteilig aus, da sie sich auf Grundstiicke mit einer Fl&che zwischen 200
m? und 400 m? bezieht. Diese Festsetzung wurde getroffen um den Bestand zu
sichern

Um den aufgelockerten Einzelhauscharakter des Gebiets zu erhalten, der trotz
der vereinzelt stehenden grofleren Wohnkomplexe und Reihenhauszeilen ge-



bietspréagend ist, werden regulativ wirkende Elngrenzungen vorgenommen. Es

werden Einzelbaukérper ausgewiesen, die sich im Bereich der Strallenrénder

an der vorhandenen Gebiudebreite orientiert und bei einer Gebaudetiefe von

18 m Erweiterungen im rickwartigen Grundstiicksbereich erméglichen, soweit .
der Grundstiickszuschnitt und schitzenswerter Baum- und Strauchbestand dies

zulassen. Auf unbebauten Grundstlicksteilen entlang der StraBenrander, wie

zum Beispiel die Flurstiicke 5 oder 5550, werden je nach Grundstiickszuschnitt

und Baumbestand Baukdrper mit einer maxumalen Breite von 12mund 18 min

 der Tiefe ausgewiesen.

Um eine mafivolle Verdichtung auf sehr groRziigig geschnittenen und bereits
bebauten Grundstiicken zu ermdglichen wird ein zuséatzliches Gebaude mit ei-
ner maximalen Grundfliche von 120 m? festgesetzt, wie zum Beispiel die
Flurstiicke 272 oder 332. Auch hier begrenzen Grundstiickszuschnitt und Griin-
festsetzungen die Ausweisung eines zweiten Bauk&rpers. Hier setzen die Bau-
kérperausweisungen das Maf} der baulichen Nutzung.

‘Die Begrenzung der Gebaudehdhen auf ein bestimmtes Maf3 konnte wegen der
Unterschiedlichkeit der bestehenden Geb&udehdhen und der zum Teil sehr ho-
hen, unter Erhaltungsgebot gesetzten Landhauser nicht auf ein sinnvolles Mal}
festgelegt werden. Als ein Regulativ, das sich auf die Gebdudehdhe und damit
auf die Mafstablichkeit der Wohngeb&ude auswirkt, sind die Festsetzung der
Zweigeschossigkeit und die Begrenzung der Erdgeschossoberkante zu betrach-
ten. Im reinen Wohngebiet ist die Oberkante des Erdgeschossfufibodens im Mit-
" tel héchstens bis zu 0,80 m Uber gewachsenem Gelédnde herzustellen. Abgra- .
bungen .entlang der Kellemande sind unzuldssig. (vgl. § 2 Nummer). Damit
- werden Souterrainwohnungen bzw. Abgrabungen entlang der Kellerwéande un-
- terbunden und eine ubermarslg hohe Neubebauung vermieden.

In den Blockinnenbereichen konnte die Festsetzung einer baulichen Grundﬂa—
che von maximal 120 m? nicht realisiert werden. Aufgrund der vielen rlickwarti-
gen Bebauungen im Plangebiet, kann sich diese Zielsetzung nur auf Neuaus-
weisungen unbebauter Grundstiicksflachen beziehen, soweit auch hier der
rickwartige Grundstiickszuschnitt und schutzenswerter Baum- und Strauchbe-
stand dies ermdglichen. '

Um den aufgelockerten Charakter des Gebiets zu erhalten mit seinen oft grof3-
ziigigen Gartenflachen, wird eine Mindestgrundstiicksgrée von 700 m? bei
Neubildung von Grundstiicken festgesetzt. In § 2 Nummer 2 wird festgesetzt,
dass bei Neubildung von Grundsticken zum Zwecke der Bebauung eine Min-.
destgrundstlicksgréfRe von 700 m? festgesetzt wird.

Als Ubergangszone zum ndérdlichen Waldgebiet dienen die Grundsticke, auf
denen gleichzeitig private Griinflichen ausgewiesen werden. Hier reichen ein-
zelne Gebaude in das Landschaftsschutzgebiet hinein. Zur Unterstitzung des
Landschaftsschutzgedankens werden die nordlichen Grundstlicksteile zwischen
- dem Siilldorfer Miihlenweg und Marienhéhe als private Griinflache festgesetzt,
Fir die Gebdude auf den sehr groen Grundstlicken Anne - Frank - Stralle 74
bis 84 (gerade Nummern.) und Marienihéhe 29 werden im Verhaltnis zur Grund-
sticksgrofie relativ geringe Erweiterungsmdglichkeiten eingerdumt, um auch
damit den Ubergang zwischen Wohnbereich und Waldgebiet herzustellen, wo-
durch die tatséchlich ausgewiesene Grundflichenzahl bei einer GRZ von 0,1



liegt. Es werden jedoch dieselben Erweiterungsmdglichkeiten elngeraumt wie

fur die Gebaude an den Ubrigen Straf’enrdndern, mit einem Richtmal von 14 m

in der Breite und 18 m in der Tiefe. Alle Gebaude innerhalb des Landschafts-

schutzgebiets erhalten keine Erweiterungsméglichkeit. Auf dem Flurstiick 323
wird auflerhalb des Landschaftsschutzbereichs eine zusétzliche Baukérperaus-

weisung fir ein Gebaude mit 120 m? Grundfliche ausgewiesen, da das beste-

hende Gebé&ude eine relativ kleine Grundflache (136 m?) aufweist und aufgrund

des Landschaftsschutzgedankens keine Erweiterungsmoglichkelt am Gebaude

zugelassen werden soll.

Im Baustufenplan Blankenese wird fiir den groélten Tell des Plangebiets jede
Art von gewerbllcher und handwerklicher Laden und Wirtschaften ausgeschlos-
sen. Um einer Umnutzung ganzer Vilien als Biro oder Gewerbe entgegenzuwir-
ken, wird dieser Grundgedanke des Baustufenplans aufgenommen und folgen-
de Festsetzung getroffen: ,Im reinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach § 3
Absatz 3 Nummer 1 der BauNVO in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), ausgeschlos-
sen.” (vgl. § 2 Nummer 6). Mit dieser Festsetzung wird eine zusétzliche Belas-
tung durch Kraftfahrzeugverkehr in den Wohnstrallen vermieden, die Belastung
das Grundwassers im Wasserschutzgebiet gemindert und die Qualitat des rei-
nen Wohnens gesichert. Dabei bleibt weiterhin die Mdglichkeit kleinerer Biro- -
nutzung durch freiberufliche Tatigkeit neben der Wohnnutzung bestehen. Ohne
diese Festsetzung wiare eine langfristige Umstrukturierung des Wohngeblets
nicht auszuschlieflen. .

Ortspragende und historisch wertvolle Geb&dude entlang der Stralenrander
Blankeneser- und Rissener Landstrafle, der Anne-Frank-Stralte und Kréhen-
horst, die nach § 172 Baugesetzbuch unter Erhaltungsgebot gesetzt werden
sind in ihrer Architektur nicht durch Vorbauten bzw. seifliche Anbauten in ihrer
StralRenansicht zu verandern. Eine Abweichung erfahren die Eckgrundstiicke
Anne-Frank-Strafle 70 und 90, um auch hier bauliche Erweiterungen zu ermig-
lichen. Auf dem Eckgrundstiick Anne-Frank-Strale / Krahenhaorst stehen jedoch
Griinfestsetzungen einer baulichen Erweiterungsméglichkeit entgegen.

5. 2 Denkmalschutz

Aus dem Jahre 1924 stammt ein reprasentatives Landhaus im Heimatstil, mit
original erhaltenen schmuckhaften Sprossenfenstem, dunkeligriin gestriche-
nen Fensterladen und einem vorspringendem Eingangsportal Der helle Putz-
bau, ein kompakter Baukorper mit Walmdach, steht in der Anne - Frank -
StraRe 71 und wurde am 21. Juni 1999 unter der Nummer 1222 (Amtl. Anz.
S. 1770) in die Denkmalschutzliste aufgenommen.

Fir die dem Denkmalschutz unterliegende Anlage gelten Beschrankungen
nach dem Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S 466),
zuletzt gedndert am 4. April 2006 (HmbGVBl S. 143)
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5.3. | Erhaltungsbereiche

In den nach § 172 des Baugesetzbuchs als “Erhaltungsbereiche” bezeichne-
ten Gebieten bedlirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Ge-
biets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung,
die Nutzungsénderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Geneh-
migung, und zwar auch dann, wenn nach den bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften eine_Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum
Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen bauli-
chen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt prégt oder sonst von stadte-
baulicher, insbesondere baugeschichtlicher.oder kiinstlerischer Bedeutung
ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt
werden, wenn die stidtebauliche Gestalt des ‘Gebiets durch die beabsichtigte
bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1).

Die erste Nutzung des quellenreichen Gebiets am Krahenberg bestand aus
Muhlenbetrieben und einigen Wirtshdusern, in denen Bauern die Wartezeit
uberbriicken konnten. Der Name der StichstraRe Réttgers Muhle erinnert
daran.

Die 1906 gegriindete Blankenese-Marienhdhe GmbH erwarb grofie Waldstu-
cke nérdlich der Blankeneser- und Rissener LandstralRe, parzellierte das er-
worbene Land und legte mlt der Trassenfuhrung der Straflen auch die Flucht-
linien fest. : .

In den Jahren 1907 bis 1910 entstand eine verbindliche Bauordnung fur die.
Elbgemeinden. Das Plangebiet lag in der Baustufe 1, in der eine landhaus-
maRige Bebauung zwingend war mit einer Grundflache von maximal 0,2 des
Areals, einem Bauwich von mindestens 3,50 m, einer Beschrankung auf zwei
Vollgeschossen zuzlglich Dachgeschoss und nicht mehr als zwei selbststan- .
digen Wohnungen in einem Gebéude.

Auch die Landhauskolonie Marienhdhe legte eine Bauvorschrift fur die eige-
nen Parzellen vor: ,Alle herzustellenden Gebidude miissen herrschaftiicher
Natur sein.... So wird eine Zweigeschossigkeit festgelegt, Abstandsflachen
genauestens beschrieben. Auch fiir die Grundstiicksteilungen gab es genaue
Vorschriften: Grundstiicke mit einer Flache unter 1000 m? durften nicht be-
baut werden. Auch der Gartenbereich wurde einbezogen: “Die Vorgarten sol-
len einzig Ziergarten bilden.*

Diese Bauvorschriften filhrten zu der heute milieupragenden Elnzelhausbe-
bauung auf grofien Grundstlicksfi&chen.

Eine ehr zdgerliche Bebauung West - Dockenhudens setzte ab 1890 ein. Bis
1950 entstanden relativ wenige Landhauser oder Einfamilienhduser. Grund
daflir mag die erheblich grolte Entfernung zum Blankeneser Bahnhof sein.
So zeigt der Baustufenplan von 1951 noch den (berwiegenden Teil der
Flurstiicke als unbebaute Flache. Erst in den sechziger Jahren des letzten
Jahrhunderts setzte eine verstérkte Bautétigkeit ein, die heute zu gehéuften
Grundstiicksteilungen und riickwartigen Bebauungen flhrt.
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Die Gebdude, Ensembles und die siidliche Bebauung der Anne - Frank -
Stralle sind gebietspragende Zeugnisse der Besiedelung aus der ersten Half-
te des letzten Jahrhunderts und bedlirfen des Schutzes vor einer Umstruktu-
rierung. Insbesondere aus ihrer geschichtlichen Bedeutung heraus werden
diese Gebaude nach § 172.unter Erhaltungsgebot gesetzt und im Folgenden
‘beschrieben. (Eine Foto-Dokumentation ist der Bauakte beigelegt). :

Blankeneser Landstralie

Nummer 84: Das heute zuriick liegende Landhaus stand ehemals reprasen-
tativ auf einem groRen Grundstiick. Nach mehrfachen Grundstiicksteilungen
versteckt sich der stattliche Bau hinter den spéateren Bauten. Das zweige-
schossige Wohnhaus (von etwa 1900) ist stark gepragt vom Heimatstil, mit
seinem Kriippelwalmdach und dem dunkel abgesetzten Fachwerk in der hel-
len Putzfassade. Die Kleinteiligkeit der Originalfenster ist in den erneuerten
Fenstern aufgenommen. Insgesamt ist es ein reprisentatives Landhaus mit
Turmchen und liebevoll detailliert ausgeb:ldeten Giebeln und Erkern.

Nummer 86 und 88: Die zwei Gebaude von dem Architekten Geckler sind
baugleich, stehen jedoch gespiegelt angeordnet in der Blankeneser Land-
stralRe. Sie stammen aus dem Jahre 1908 zeigen dezente Stuckapplikatio-
nen in den Fensterbereichen und Stuckgesims in der Putzfassade. Der
sechseckige Vorbau des Erdgeschosses miindet in einen Balkon im Oberge-
~ schoss. Das ,geknickte* Walmdach wird von kieinen Gauben und einem Gie-
bel mit ebenfalls gewalmtem Dach unterbrochen Die Fenster sind teilweise
noch im Qriginal erhalten.

Nummer 90/ 92: Das grofle Doppelhaus war in einem Parzellierungsplan von
1907 bereits eingetragen, das genaue Gebé&udealter ist jedoch nicht bekannt.
Zwei Giebel stoRen auf der Grundstiicksgrenze .aneinander und bilden einen
Doppelgiebel mit Balkonfenstern. Die zweigeschossigen Vorbauten gehen im
Giebelbereich in je einen Balkon iiber. Représentative Vorbauten mit grofi-
ziigigen Fensterbandern (Neu) im Erdgeschoss, seitliche Erker und Dach-
gauben lockern die glatte, nur mit schmalen Gesimsbéndern durchzogene
Fassade auf.

Rissener Landstraie

Nummer 14: Das wohl lteste Wohnhaus des Bebauungsplangebiets steht in
der Rissener Landstrafie 14. Das Geb&udealter ist unbekannt, der erste An-
bau des Wohnhauses fand 1901 statt. Es ist ein einfaches ,Kleinwohnhaus”
mit geputzter Fassade, das zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss ein
Stuckgesims aufweist. Das flache Satteldach setzt innerhalb des Oberge-
schosses an und zeigt in der Giebelspitze eine sichtbare Pfetten- und Zan-
genkonstruktion. An das Gebdude schliefen sich die alten Stallungen und
die ehemalige Remise an, die heute ausgebaut auch teilweise Wohnzwecken
dient.

In der Nummer 18 steht eine prachtvolle zwelgesch035|ge Villa aus dem Jah-
re 1909. Es ist ein Putzbau mit vielerlei Verspriingen in der Fassade und
Stuckapplikationen, die Jugendstilelemente aufnehmen. Das Schindel ge-
deckte Walmdach wird aufgelockert von einer Dachgaube und einem
Zwerchhaus, das mit geschnitzten sichtbaren Pfetten versehen ist. Die unter-
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schiedlichen Fensterformen und Stuckrahmungen geben dem Gebaude ein
bewegtes Auleres.

“Nummer 20: Das Wohnhaus von 1925 entspricht dem unter Anne - Frank -
StraRe Nummer 48, 49, 51 und 53 beschriebenem ,Hamburger- Kaffeemiih-
lentyp* mit geklinkertem, quarderférmigem Baukorpus, Pyramidendach (Zelt-
dach), streng symmetrisch gegliederter Fassade und einem Vorbau zur Stra-
‘Re, der im Obergeschoss zu einem Balkon ausgebildet ist

Anne-Frank-Stralie

. Reformstll

Nummer 3: Der schlichte Putzbau mit- gewalmtem Mansarddach entstand
1920. Der (iber beide Geschosse reichende Anbau mit dem urspriinglich mit-
tigen Eingang wurde 1969 umgestaltet. Die geputzten Dachgesimse und der
halbrunde, seitliche Vorbau sind erhalten geblieben. Trotz der erneuerten,
jetzt groffiachigen Fenster und der starken Verénderung der Eingangssitua-
tion ist das Wohnhaus in seiner Proportionalitét, der Dachform und der Stu-
ckomamentik ein erhaltenswerter Représentant des ,Reformstils®.

- Nummer 41: Der rote Ziegelbau aus dem Jahre 1311 wird geziert von einem
ornamentreichen Stuckband, das sich im Obergeschoss um das gesamte
Gebéude zieht. Es wird von den vielen Fensteréffnungen durchbrochen, in
denen neue Fenster mit nur einer Oberlichtteilung eingebaut wurden. Der
groRe kubische Baukorper mit Walmdach wird von einem Sichtgiebel
(Zwerchhaus) aufgelockert. Ein viereckiges Stuckrelief verziert den sonst
- glatten Giebel. Das weil} lackierte Stabholz des Balkongelénders im Oberge-
schoss hebt sich vor dem roten Ziegel kontrastreich ab.

Nummer 70 und 90: Die zwei Putzbauten mit ihren glatt geputzten Fassaden

und dem hohen Satteldach stammen aus den Jahren 1913 (Nummer 70)und

1924 (Nummer 90). Gegliedert werden die Fassaden durch symmetrisch an-
geordnete Sprossenfenster, seitliche Anbauten (Nummer 70) und im Dach-
raum durch mittige Zwerchhauser. In der Nummer 90 ist eine hell gestrichene
Holzverkleidung im Giebelbereich und Dreieckfenster in der Giebelspitze zu
sehen.

Heimatstil:

Nummer 1: Ein kleines eingeschossiges Wohnhaus entstand im Jahr 1911 in
der Nummer 1. Es hebt sich hervor mit seinem mannigfaltigen Zier-Fachwerk

'und den omamentreichen Steinausfachungen. Das geschwungene Sattel-
dach ist mit Pfannen gedeckt. Der strallenseitige Giebel ist als auskragender
Frker im Obergeschoss ausgeblldet Die Fenster sind kleinteilige Sprossen-
enster.

Traditionalismus:

Nummer 7 und 9: Ein kleines Doppelhaus von 1933 steht in der Anne - Frank
- Stralle 7/ 9. Ein heller Putzbau mit Satteidach zeigt als Besonderheit rund
ausgebildete Eckbereiche statt rechtwinkliger Geb&udekanten.
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Nummer 37 und 39: Die Klinkerbauten von 1937 (Nummer 39) und von 1939
(Nummer 37) sind zwei schlichte, eingeschossige Wohnbauten mit ausge-
bautem Kreuzdach. Dezente Dekoration, wie vorspringende Ziegelbander in
der Fassade (Nummer 39) und entlang der Dachkante (Nummer 37) oder
schmuckhafte Holzverkleidung der Giebelrdnder und ein kleines Rautenfens- -
ter zur Belichtung des Spitzbodens (Nummer 39) Iockem die sonst schlichten
Gebaudeansichten auf.

Nummer 48, 49, 51 und 53: Zu den Vertretern des Traditionalismus gehdren
die kubischen Backsteingebdude mit ihren pfannengedeckten Pyramidenda-
chern aus den Jahren 1924 (Nummer 48), 1928 (Nummer 53), 1930 (Num-
mer 51) und 1935 (Nummer 49). Die Backstein- und. Klinkerfassaden sind
rein funktional chne jeglichen Schmuck, einzig unterbrochen von einem vor-
springenden Vorbau, der im Obergeschoss als Balkon ausgebildet ist. Die
Nummer 48 und 53 zeigen noch kieinteilige Sprossenfenster und ein weild
gestrichenes Stabholz-Balkongelander. Umgangssprachlich werden diese
Héauser als ,Hamburger Kaffeemiihlentyp” bezeichnet. |

Den Abschluss der erhaltenswerten Hauserzeile Anne-Frank-Strale 47
_bis 69 (ungerade Nummer) bildetet das unter Denkmalschutz gestelite Land-
haus von 1924 (Nummer. 71).

Expressionismus:

Nummer 57: Expressionistische Elemente, wie 'vorspringend.e Ziegelbander
zur Betonung der Fensterbereiche zeigt der massive, zweigeschossige Bau-
kérper mit Walmdach von 1923. Eine plastisch- vortretende Ziegeleinrahmung
formt den Eingangsbereich.

Nummem 59 und 69: Die beiden Backsteinhéuser mit Satteldach.entstan-

den 1923. Das Haus Nummer 68 ist derzeit so sehr mit Efeu berankt, dass
nur die Bauakte Auskunft iber den Baukérper gibt. Der straenseitige Giebel

zeigt eine sparsame Omamentk durch vortretende Ziegelbénder, die sehr

kurz gehalten, sich vom obersten Fenster aus bis in den Schomsteinbereich

aufbauen. Die sehr Kleinteiligen Stabholzfenster sind noch im Onglnal VOor-

handen. : ‘

Der spitzwinklige Vorbau der Nummer 59 miindet'im Obergeschoss in einen
dreieckigen Balkon mit gemauerter Balkonbriistung. Horizontale vorspringen-
de Ziegelbander verteilen sich Giber das gesamte Erdgeschoss und betonen
die drei Stationen des Staffelgiebels. Die weilen, feinteiligen Fenster und die
weile, im Original erhaltene Eingangstur mit diagonal verstrebtem Stabholz
heben sich gegen den roten Klinker der Fassade ab. Der Eingangsbereich
wird betont durch spitzwinklige Ziegelornamentik.

Moderne:

Innerhalb der erhaltenswerten Hauserzeile Kréhenhorst 19 und 21 und Anne
- Frank - Stra3e 47 bis 71 (ungerade Nummern) oder den erhaltenswerten
Ensembles Nrn. 1 bis @ (ungerade Nummern) gibt es Hauser jingeren Da-
tums, die nicht unbedingt einer Erhaltungssatzung bediirfen, aber als beson-
dere Vertreter ihrer Zeit mit in das Erhaltungsgebot mit einbezogen werden
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Damit wird vermieden, dass ein erhaltenswerter StraRenrand zu sehr zerglie-
dert wird.

Zu. den Haﬁsern jungeren Datums gehotren die Gebdude Anne - Frank -
Stralle Nummer 5 von 1979 Nummer 47 von 1958 und Nummer 63 von

1991.

Krahenhorst:

Reformstilbauten: Vier Gebaude entstanden in den Jahren 1911/1912 und
sind Beispiele der reduzierten Formengebung des damaligen ,Neuen Bau-

ensu‘

Nummer 21: Ahnlich dem Bau in der Anne-Frank-Strale 41 steht in der
Nummer 21 ein kompakter quarderférmiger, roter Ziegelbau. Das plastische
Stuckband, das die Fenster des Obergeschosses miteinander verbindet hebt
sich gegen den roten Ziegel deutlich ab. Das Zeltdach wird unterbrochen von
Gauben. Die weiBen, {iberwiegend im Original erhaltenen Fenster sind im
- Oberlichtbereich mit Sprossen versehen. Seitlich angesetzt, als Anbau, be-
findet sich der Elngangsberelch mit Stabholzgegliederter Eingangstur (Origi-
nal) und zur Stralle hin ein zweiter Vorbau, der im Obergeschoss in elnen
Balkon ubergeht -

Nummer 5: Zur selben Zeit wie die Nummer 7 entstand in der Nummer 5 der
helle Putzbau mit quaderférmigem Baukorpus, Pyramidendach und einem
Vorbau, der (wie in diesem Gebiet sehr héufig) im Obergeschoss als Balkon
ausgeblldet wird. Eine recht sparsame Ornamentik bilden das Dachgesims,
. ein fassettenhaftes Relief zwischen den Geschossen und die Stuckabgesetz-
ten Gebiudekanten. Die dreifliigeligen Fenster mit Sprossenteilung der
Oberlichter sind noch im Original erhalten. Ein schénes Beispiel des Reform-
stils.

Heimatstil:

Nummer 19: Der helle Putzbau weist Elemente des ,Heimatstils“ auf mit den
- feinteiligen Sprossen in den Oberlichtern der dreifligeligen Fenster und dem
Mansarddach, aus dem sich ein mit Holz verkleideter Giebel zur Straflenseite
heraushebt. Ein halbrunder Vorbau, auch hier im Cbergeschoss als Balkon

‘ausgebildet, und eine Stabholzverzierte Eingangstiir runden das Bild ab. ‘

Nummer 7: Das zweigeschossige Landhaus aus rotem Ziegel mit weit herun-
tergezogenem Mansarddach und stralienseitigem Zwerchgiebel, pradgen wei-
tere Heimatstilelemente, wie Sprossenfenster (neu) mit hell gestrichenen
Fensterladen, das Stabholz-Balkongeldnder und der in hellen Putzgrund or-
ganisch hervorgehcben groRen Balkontir im Obergeschoss. Die Balkonkon-
_sole als Kragplatte besteht aus weil} lackierten Holzelementen. Die zurlick-
gesetzte Eingangstiir wird geziert von einer groflen Glasrosette zur Belich-
tung des Innenraums.

Die Einfriedung besteht aus gemauertén Pfeilern, die mit weilllackierten
Stabholzelementen verbunden ist.

Traditionalismus: zwischen 1921 und 1933 entstanden sechs Wohnh&user im
tradlt:onalen Stil.
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Nummer 4: Das Baualter des kompakten, glatt geputzten Wohnhauses ist
unbekannt. Auf die zwei Vollgeschosse ist ein Kriippelwalmdach gesetzt, das
ein ausgebautes Dachgeschoss beherbergt. Die zweiteiligen Fenster sind
nachtréglich mit Einlegesprossen versehén, die Fensterldden und die Kasset-
tentiir heben sich dunkel vom hellen Putz ab. Ahnlich der Nummer 8 gibt es
auch hier ein Eingangsportal mit Rundbogen.

Nummer 6: Ein eingeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Satteldach aus
dem Jahre 1923 wurde 1953 umgebaut und erhieit sein jetziges Aussehen.
Im Obergeschoss werden das mittige dreifliigelige Fenster und seine links
und rechts davon angeordneten schmalen Fenstern durch eine plastisch vor-
tretende Konsole verbunden. Die vorsprlngenden Erdgeschossfenster sind
mit Kupferstreifen Uberdacht.

Nummer 8: Im Jahre 1921 entstand dhnlich der Nummer 7 ein Putzbau mlt :
kubischem Baukérper, Zeltdach (Pyramidendach) und einem portalartigen,
mittig gesetzten Eingangsbereich. Die vollkommen glatte Fassade wird
durchbrochen von zweiflligeligen Fenstern mit weill gestrichenen Fensterla-
den. '

Nummer 9 und 12: Giebelseitig zur Strale stehen zwei &hnlich wirkende,
schiichte Putzbauten aus den Jahren 1922 (Nummer 12) und 1833 (Num-
mer 9) mit Mansarddach, das zusétzlich als Krlippelwalm in der Nummer 12
ausgebildet ist. Die erneuerten Fenster zieren dunkel gestrichene Fensterlé-
den (Nummer 12). Ein niedriger Anbau von 1987, das Obergeschoss mit
dunklen Schindeln verkleidet, bildet die Nummer 12a.

Nummer 11: Im Jahr 1927 entstand der eingeschossige rote Klinkerbau mit
Walmdach. Das Dach wird von einer Gaube durchbrochen, die Fenster sind
neu. Bis auf den grofsen Vorbau mit grolen Sonnenfenstemn, besitzen die
sonst schmalen Fenster im Erdgeschoss und auch die Gaubenfenster beid-
seitig angebrachte Fensterldden, die sich durch ihren weiflen Farbanstrich
schmuckhaft von dem dunkelroten Klinker abzemhnen ‘

5 4. gestalterische Vorschriften

Das Gebiet prigen helle Putzfassaden und rotes Ziegelmauerwerk. Dieses
gestalterische Merkmal wird mit der folgenden Festsetzung unterstitzt: ,Fur
die AuRenwiande der Wohngebdude sind rote Ziegelsteine oder Putz und
Fassadenverkieidungen in hellen Farbténen zu verwenden® (vgl. § 2 Num-
mer 5). .

5. 5. | Strafenverkehrsflachen

Die Blankeneser Landstralle / Rissener Landstralle ist als Verbindung nach
Rissen und Wedel eine von Personenkraftwagen und Bussen stark befahre-
ne Hauptstrale. Sie wird mit durchschnittlich circa 17000 KfZ/ Tag belastet.
Besonders stark frequentiert ist der StraRenabschnitt zwischen der Anne-
Frank-Strafle der Késterbergstrale (auBerhalb des Gebiets gelegen)..
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Innerhalb. des Wohngebiets gehen von der Anne-Frank-Stralde als breiter an-
gelegte Wohnstralle beidseitig kleinere Strai&en ab, die das Wohngebiet er-

schhef&en

Diese Nebenstrafien mit ihren schmalen Querschnltten sind haufig durch das
Tempo- Limit 30 kmh verkehrsberuhigt. Als Parkraum dienen in der Regel
Garagen und Stellplitze auf den Grundstiicken. Offentlicher Parkraum befin-
det sich in ausreichendem Maf} an den Strallenrandern.

Gegeniiber dem bisher geltenden Recht wird die Strallenlinie an der Blanke-
neser Landstrafle und der Rissener Landstralle veréndert. Die bisherige un-
regelmaRige StraBenlinie im Bereich der Blankeneser Landstrale und Risse-
‘ner Landstrale wird begradigt, da erhaltenswerter Griinbestand gesichert
werden soll, der in den &ffentlichen Strallenraum hineinreicht. Die Blankene-
ser/ Rissener Landstralle wird bis zur Kdsterbergstralle mit einer Gesamt-
breite von 20 m ausgewiesen. Die Straf’enflaiche verschmaéiert sich und ein
schmaler Streifen dieser Straflenflache wird in das 'Reine Wohngebiet” ein-
bezogen. Dieser Streifen der Flurstiicke 5271 (Blankeneser Landstralle) und
5303 (Rissener Landstralle) wird teilweise von den Anllegern als Gartenland
genutzt.

Im Weiteren setzt der Bebauungsplan keme Anderungen fir die ubngen Ver-
kehrsflachen fest. Der Bebauungsplan Blankenese 17/ Stilldorf 10/ Rissen 24
Teil 1 bis 3 und TB 589 Teil 1 und 2 wird fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplangeblets aufgehoben.

Um einer Zergllederung des StraBenraumes bei Grundstiicksteilungen ent-
gegenzuwwken und zum Erhalt der éffentlichen Parkraumflichen sind zur. Er-
schlieBung riickwértiger Grundstlicksteile gemeinsame Grundstlickszufahrten
herzustellen (vgl. § 2 Nummer 7). Ebenso erfolgt diese Festsetzung aus dem
Naturschutzgedanken heraus, ‘um Beeintrachtigungen im Bereich Boden,
Wasserhaushalt und Pflanzenwelt zu minimieren, als auch den Versiege-
lungsgrad méglichst gering zu halten. Die Grundstickzufahrten und auch die
Gehwege sind weitestgehend Wasser- und luftdurchidssig herzustellen. Die
privaten Geh- und Fahrwege sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau,
offene Steliplatzflichen in wasserundurchldssigem Aufbau herzustellen (vgl.
§ 2 Nummer 8). Die Wasser- und Luftdurchléssigkeit des Bodens wesentlich
mindernden Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rung oder Betonierung sind zu vermeiden.

5.6. Larmschutz

Entlang der Blankeneser- und Rissener Landstralle sind durch geeignete
Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafrdume den larm abgewandten Ge-
béudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafrdu-
men an den l[arm abgewandten Geb&udeseiten nicht moglich ist, muss fir
diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Maftnahmen an
Aulientiren, Fenstern, AuRenwénden und Dédchern der Gebdude geschaffen
werden (vgl. § 2 Nummer 4).
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Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18
Absatz2 der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), gedndert. am 11. April 2006 (HmbGVBI. S. 166)
nicht beriihrt. Danach missen Geb&ude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz gegen innen und Aufienlarm haben. Dies gilt in jedem Fall und
fur alle Gebéudeseiten. Fiir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom
10. Januar 1991 (Amtl. Anz. 8. 281), geéndert am 28. September 1993
(Amtl. Anz. 8. 2121), maltigebend.

5.7. Private Griinflachen

Die nordlichen Teile der Flurstiicke mit den Nummern 323 bis 327, und 3447
der Gemarkung Dockenhuden und das Flurstiick 866 der Gemarkung Suill--
dorf werden als private Griinfliche festgesetzt, um damit den Ubergang zu
den angrenzenden Waldfidchen und den tatséchlich vorhandenen Umfang
der Landschaftsachse zu sichern.

5 8. Baumschutz und Begriinungsmafnahmen

im Plangebiet befinden ‘sich erhaltenswerte Béume und Hecken Fur sie gel-
ten die Vorschriften der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 .
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I 791-i), zuletzt
geandert am 2.Juli1981 (HmbGVBI. S. 167). Fir die unter Landschafts-
schutz stehenden Teile ist die Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen
in den Gemarkungen Altona-Siidwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flott-
bek, Nienstedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18. Dezember
1962 (HMbGVBI. S. 203), zuletzt gedndert am 24. Juni 1994 (HmbGVBI.
S. 299) bzw. die Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in der Ge-
markung Silldorf vom 24. 10. 1972 (HmbGVB!. S. 207) anzuwenden.

5.8.1.  Erhaltungsgebot fiir Einzelbdume und fiir Bdume und Striu-
' cher '

Die in der Planzeichnung Gber die der Baumschutzverordnung unterliegen-
den hinaus als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume -und fldchenhaften
Baum- und Strauchbestiénde bediirfen dieser besonderen Erhaltungsgebote,
da sie auf Grund ihrer bedeutenden Auspragung an dieser Stelle eine be-
sondere Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild haben. Zudem haben
sie eine wichtige Funktion fir das Kleinklima und als Lebensraum fur Tiere.
Schliefllich werten sie die Qualitdt des Wohnumfeldes auf. Die festgesetzten
Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern dienen der Sicherung der
geschlossenen Gehdlzbestidnde im Bereich des reinen Wohngebiets und der
privaten Griinflachen.
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5.8. 2 Anpflanzgebot

Fir je 150 m? der nicht (iberbaubaren Grundstiicksfliche ist mindestens ein
kleinkroniger Baum oder flr je 300 m? der nicht (iberbaubaren Grundstiicks-
fliche mindestens ein groftkroniger Baum zu pflanzen und zu erhalten (vgt.
§ 2 Nummer 9).

Die Neupflanzung von Geholzen soll auf einzelnen, besonders baumarmen
Grundstiicken ein Mindestmal an Begriinung gewé&hrleisten, um der heimi-
schen Tier- und Pflanzenwelt entsprechende Lebensraumpotenziale wie
Nistmdglichkeiten fir Vigel, Nahrungsangebote flr Vogel und Insekten etc.
- zu erdffnen und das Ortsbild zu beleben. Die Entwicklung bioklimatisch wirk-
samen Grinvolumens bewirkt weiterhin eine Stabilisierung des Kleinklimas.
Vorhandene Baume, insbesondere Baume mit Erhaltungsgebot, werden auf
das Pflanzgebot angerechnet.

5.8.3 Pflanzqualltat

Fiir festgesetzte Baum- und Heckenpﬂanzungen sind standortgerechte ein-
heimische Laubgehdlze zu verwenden. GrolRkronige Baume mlssen einen
Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Baume einen Stammum-
fang von-mindestens 14 cm, jeweils in 1 m Hdhe tber dem Erdboden ge-
messen, aufweisen (vgl. § 2 Nummer 10).

Diese Bestimmung dient dem Ziel, die dkologische Qualitit des Gehdlzbe-
standes auf Dauer zu sichern. Standortgerechte und einheimische Arten bie-
ten neben ihren sonstigen klimatischen Funktionen einheimischen Tierarten
Lebensraum. Zwischen Pflanzen und Tieren besteht in diesem Zusammen-
hang z. T. eine sehr enge Verflechtung. So kénnen sich z. B. bestimmte In-
sektenarten nur auf entsprechenden Pflanzenarten entwickeln. Zwischen
nicht einheimischen Pflanzenarten und der einheimischen Tierwelt bestehen
diese Beziehungen nicht oder nur sehr eingeschrénkt. Diese Festsetzung
dient deshalb unmittelbar dem Artenschutz. Standortgerechte, einheimische
Arten sind z. B, Sandbirke, Stieleiche, Esche, Hainbuche, Bergahorn und
Schwarzerle. Fir Hecken kommen insbesondere Arten wie Hainbuche und
Weiltdorn in Betracht. Die Festschreibung von Mindestqualitatsmerkmalen fir
Ersatz- und Neuanpflanzungen ist erforderlich, um ausreichendes Griinvolu-
men zu erhalten und das Landschaftsbild zu beleben.

5.8. 4. Erhaltungsgebot und Ersatzpfianzungen

Fir die zu erhaltenden Bdume und Hecken sind bei Abgang Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen. AulRerhalb von &ffentlichen StraRenverkehrsflichen sind
Geléndeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich festgesetzter
Baume unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 11).

- Ersatzpflanzungen dienen dazu, die Durchgriinung des Gebietes auf Dauer
zu sichern. Die Unzuléssigkeit von Geladndeauthéhungen und Abgrabungen
im Kronenbereich von Baumen ist zum dauerhaften Erhalt der Baume erfor-
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derlich. Bodenverdichtungen und mechanische Beschédigungen des Wurzel-
raumes kdnnen zum Absterben eines Baumes fiihren.

5.8.5. Durchbréchungen von Hecken

Notwendige Durchbrechungen der festgesetzten Hecken flir Zuwegungen
und Zufahrten sind zuldssig (vgl. § 2 Nummer 12)

Die mit der Festsetzung in der Planzeichnung angestrebte Heckenstruktur er-
fillt eine wichtige okologlsche Funktion im Plangebiet. Hecken bilden unver-
zichtbare Brutlebensridume flr heimische Singvégel und bieten innerhalb des
Sledlungsraums vielfaltige Lebens-, Nahrungs- und Riickzugsrédume, insbe-
sondere fUr eine gro’e Anzahl von Insekten- und Vogelarten Sie tragen
durch Schattenwurf, Verdunstung und. Staubbindung zu einer Verbesserung
des értlichen Kleinklimas in den bebauten Gebieten bei. Notwendige Unter-
brechungen fiir Zufahrten und Eingédnge sind zur Nutzbarkeit der Grundsti-
cke zulissig. Pro Grundstlick sind im Regelfall eine PKW-Zufahrt und ein Zu-
gang fur Fu3génger notwendig. '

5.8.6.  Fassadenbegriinung

Fensterlose Fassaden, Garagen sowie die Stiitzen von Carports sind mit |
Schling- oder Kletterpflanzen zu begrinen; je 2 m Wandiange ist mindestens
eine Pflanze zu verwenden. (vgl. § 2 Nummer 13).

Die Eingrilnung der AuRenwinde von GebZuden ohne oder mit wenigen
Fenstern (z. B. Garagen) soll eine Einbindung der baulichen Anlagen bewir-
ken und somit den Eingriff in das Landschaftsbild mdglichst gering halten.
Diese Begriinung dient auch der kleinrdumigen Klimaverbesserung. Griine
Winde stellen zudem einen wichtigen Lebensraum fir Tiere wie Insekten
und Vége! in der Stadt dar. . :

‘5 8.7. Dachbegriinung

Dacher von Garagen und Carports, die weniger als 15 Grad sind mit einem
mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 14). :

Begriinte Dacher kénnen im beschrénkten Umfang fiir bebaute Vegetations-
flachen Ersatz an Griin- und Bodenvolumen schaffen. Der Substrataufbau
von mindestens 8 cm auf den Dachern gewahrleistet eine dauerhafte exten-
sive Begrlnung bei geringen Herstellungskosten. Die Bepflanzung der
Flachdacher tragt durch ihre temperaturausgleichenden, feuchtigkeitsregulie- -
renden und staubbindenden Wirkungen zur Verbesserung und Stabilisierung
des ortlichen Klimas und der lufthygienischen Verhéltnisse im Planungsge-
biet bei.
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5.8.8. Wegematerialien

Auf den privaten Grundstucksﬂachen sind offene Stellplatzflachen in wasse-
rundurchléssigem Aufbau, Geh- und Fahrwege in wasser- und Iuftdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 8).

Eine Verminderung der Bodenversiegelung soll Uber wasser- und luftdurch-
lassige Wegebauweisen erreicht werden. Diese Mal3nahme tragt zu einem
verminderten Oberflichenabfluss bei. Um den Wasserhaushalt so wenig wie
mdglich zu beeintréchtigen, sind Fahr- und Gehwege in wasser- und luft-
durchidssiger Bauweise herzustellen. Die Befestigung und Versiegelung von
Flachen im Bereich der ErschlieBungswege verhindert die Versickerung von
Regenwasser, verringert die naturliche Verdunstung, verschlechtert die Was-
serversorgung von Baumen und Strduchem und zerstort Lebensraum fir Tie-
re und Pflanzen an der Erdoberfldche und im Boden. Deshalb ist die Inan-
spruchnahme von Freiflichen fiir befestigte ErschlieBungseinrichtungen auf
~das notwendige Mal zu beschranken und die bauliche Herrichtung so zu
gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit fir Regenwasser sowie die biolo-
gische Austauschfunktion zwischen Untergrund und Atmosphare nach Még-
lichkeit gewahrt bleibt.

Auf Grund der Lage im Wasserschutzgebiet sind ebenerdige Stellplatzfla-
chen wasserundurchléssig herzustellen, damlt abtropfendes Ol nicht in den
Boden gefangen kann.

5.9. Sicherung des Grundwasserstandes

Bauliche und technische Maflnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung
des vegetationsverfiigbaren Grundwasserspiegels beziehungsweise zu
- Staunésse fuhren, sind unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 15).

Im Plangebiet hat das Grundwasser einen relativ grofRen Flurabstand, so
dass Kellerdrdnagen im Regelfall nicht erforderlich sein dlrften. Es kann je-
doch nicht ausgeschlossen werden, dass es lokal zu Verndssungen kommt,
die fir den vorhandenen GroRbaumbestand von Bedeutung sind und daher
nicht technisch verdndert werden drfen.

5.10. Versickerung des Regenwassers

Das auf den privaten Grundsticksflichen anfallende Regenwasser ist auf
den Grundstiicken Uber die belebte Bodenzone zu versickern, soweit das
Niederschlagswasser nicht Uber eine Regenwassernutzungsanlage dem
Brauchwasserkreislauf zugefiihrt wird (vgl. § 2 Nummer 16).

Wenn das auf den versiegelten Flachen anfallende Regenwasser abgeleitet
wird, verringern sich die Grundwasserneubildungsrate und die Menge des
vegetationsverfiigbaren Bodenwassers. Aus diesem Grunde ist es zur Siche-
rung und Entwicklung des lokalen Wasserhaushaltes und zur Erhaltung des
Baumbestandes erforderlich, das Regenwasser auf den Grundstiicken zu
versickern. Bei einer Versickerung iber die belebte Bodenzone ist sicherge-
stellt, dass im Regenwasser enthaltene Schadstoffe zuriickgehalten werden.
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5.11. Bauschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbiittel. Fir al-
le baulichen Vorhaben gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftver-
kehrsgesetzes in der Fassung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 551), zuletzt
gedndert am 24. Mai 2006 (BGB!. | S. 1223). Die sich aus dem Luftverkehrs-
gesetz ergebenden Beschréankungen hinsichtlich Art und Mal} der baulichen
Nutzung werden durch die getroffenen planerischen Festsetzungen beriick-
sichtigt.

6. Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

6. 1. Eingriffsbilanzierung

Die vorgesehenen Festsetzungen filhren gegeniiber dem bisher geltenden
Planrecht oder dem derzeitigen Bestand zu keinen Eingriffen, die auszuglei-
chen sind. Aus diesem Grund erfolgt keine Festsetzung eigenstandiger Aus-
gleichsmalnahmen. Darlber hinaus fiihren die vorgesehenen Erhaltungs-
und Ersatzpflanzgebote fiir Baume, die Festsetzungen zur Fassadenbegrii-
nung oder die Festlegung von Mindestanteilen zu begriinender Grundstlicks-
flachen zu einer Verbesserung des biotischen und abiotischen Naturhaushal-
- tes. Eine Anderung des Landschaftsprogramms einschliellich Arten- und Bio-
topschutzprogramm ist nicht erforderlich, da die Planinhalte hierzu nicht im
Widerspruch stehen. Vielmehr werden die Entwicklungsziele des Land-
schaftsprogramms einschlieBlich Arten-.und Blotopschutzprogramm durch die
vorgesehenen Festsetzungen planerisch umgesetzt '

7. Maflnahmen zur Verwirklichung

Enteignun_geh kénnen nach den Vorschriften des-finften Teils dés Ersten
Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen
Vorraussetzungen vorliegen.

8. Aufhebung bestehender Pline

Far den Geltungsberelch des Bebauungsplans werden folgende Planwerke
aufgehoben:

Baustufenplan Blankenese Ortsteil Nrn. 222 und 223,
Baustufenplan Silldorf - Iserbrook Ortsteil Nm. 224 und 225,
Bebauungsplan Biankenese 17/ Silldorf 10/ Rissen 24 Teil 1 bis 3,
Teilbebauungsplan TB 589 Teil 2,

Fluchtlinienplan flir die Stral’e beim Schitzenhof und der Wedeler Chaussee
(Heute Rissener Landstrale und Anne-Frank-Stral3e) formlich festgestellt am
18. Mai 1908; Fluchtlinienplan, festgestellt am 17. Dezember 1910 (Heute:
Blankeneser Landstral3e, Ecke Anne-Frank-Stralle} und _
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Fluchtlinienpian, festgestellt am 28. Oktober 1912 (Bereich Rissener Land-
strafle, Marienhohe, Krahenhorst).

9. Fldchen - und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 308.963 m? grof}. Hierven sind 256.104 m? Wohn-
bauflichen, 16.195 m? private Griinfliche und etwa 36.664 m? éffentliche
Verkehrsflachen. Fir die Freie und Hansestadt Hamburg entstehen durch dle
Planung keine Kosten. :



