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Grundlage und Verfahrensablauf | l /777 ’7,j7565i

‘Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der

Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite
2254), zuletzt gedndert am 14 Juli 1992 (Bundesgesetzblatt I
Seiten 1257, 1284). In Erweiterung der stidtebaulichen
Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan bauordnungs- und
naturschutzrechtllche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB

‘A 10/88 vom 22. September 1988 (Amtlicher Anzeiger Seite

1845) eingeleitet. Die BUrgerbeteiligung mit dffentlicher
Unterrichtung und Erorterung und die &ffentliche Ausle-
gung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 19. Januar

1989 und 20. August 1990 (Amtlicher Anzeiger 1989 Seite

109, 1990 Seite 1533) stattgefunden.

Nach der &ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan
in Einzelheiten gelindert, durch die die Grundziige der
Planung nicht beriihrt wurden; eine Betelllgung der von
denxPlananderungen Betroffenen hat stattgefunden (§ 3
Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs).

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Fiﬁchenﬁutzungsplqn fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und

' Verordnungsblatt Seite 542) stellt fiir den Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans gemischte Baufléchen, deren
Charakter als Dienstleistungszentrén fir die thnbevalkerung
und fiir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen
gesichert werden soll, sowie Wohnbauflichen dar.



Anlaf der Plénuhg

Durch den Bebauungsplan soll die charakteristische klein-
mafstidbliche Bebauung im Milieugebiet des Blankeneser
Elbhangs erhalten und vor nachteiiiger Verdnderung durch
milieuschédigende, bauliche Verdichtung bewahrt bleiben.
Dementsprechend ist das Plangebiet, das durch erhalteénswerte
Gebiude aus vielen Stilepochen geprigt ist, als Erhaltungs-
bereich nach § 172 des Baugesetzbuchs festgelegt, um bau-
liche Mafnahmen einer besonderen Genehmigungsbediirftigkeit

zu unterwerfen.
Auferdem sollen Erweiterungsflidchen fiir den Neubau von Ge-

biduden der Deutschen Bundespost im Bereich Blankeneser
Bahnhofstrafe/Auguste-Baur-Strafe gesichert werden.

Angaben zum Bestand

Westlich der Blankeneser‘Béhdhofstraﬁe'befinden sich im
nérdlichen Bereich dreigeschossige Mehrfamilienhduser - in
den Erdgeschossen sind L#den untergebracht - aus den zwanzi-
ger Jahren; siidlich der Strafe Am Kiekeberg steht ein bis

zu drei Geschossen umfassender Gebiudekomplex mit zwei
Kinos, kleinén Lédden, einem Restaurant sowie einem Lebens-
mittelmarkt. Kleine, aus den Anfdngen der Besiedlung Blanke-
neses stammende ein- bis dreigeschossige Hiuser im Eckbe-
reich nérdlich Am Kiekeberg werden als L&den (Antiquititen -
und Bekleidung) und als Restaurant genutzt.

An der Ecke Propst-Paulsen-StraRe/Blankeneser BahnhofstrafBe
steht ein dreigeschossiges Geb&dude mit Bliros, Praxen und
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Liden. Daran anschlieBend sind ein Wohnhaus mit einem
Lebensmittelmarkt im ErdgeschoB und zwei dreigeschossige
Wohnh&user aus der Grinderzeit vorhanden.

Auf dem Flurstiick 767 zwischen Blankeneser BahnhofstraRe
und Auguste-Baur-Strafe befinden sich ein Fernmeldeamt, ein
Postamt, eine Griinderzeitvilla an der Blankeneser Bahnhof-
straBe, ein eingeschossiges Wohnhaus an der Auguste-Baur-
Strafe und verschiedene Nebeﬁgebéude. Siidlich anschliefend.
ist ein Getrinkemarkt vorhanden. Die Ostseite der Blankeneser
BahnhofstraBe bis zur Elbchaussee, die Nordseite der Blanke=-
neser HauptstraBe und die Nordseite der Elbchaussee sind

mit Hiusern verschiedener Stilepochen bebaut, deren Erdge-
schosse als Liden genutzt werden. An der Elbchaussee 576

und 578 (Flurstiick 1789) ist ein dreigéschossiges Gebdude
entstanden, in dem sich ein Lebensmittelgeschidft befindet.
Stidlich der. Elbchaussee befindet sich auf dem Flurstiick 654
ein Hotel mit Restaurant und Kegelbahn. Im riickwdrtigen Be-

‘reich des Flurstiicks 1664 ist eine Hochgarage vorhanden. An

der Strafe Baurs Park sowie beiderseits der Auguste-Baur-

~Stra5e und westlich des Miihlenberger Wegs besteht die Be-

bauung aus ein- und zwelgesch0551gen Einzelhiusern mit iiber-
wiegend zwei Wohneinheiten.

Im Plangebiet sind auferdem kleine Gerwerbebetriebe‘(wie

Friseur, Schuster) und Architektur-Biros vorhanden.

Planinhalt

Reines Wohngebiet

Die Einfamilienhausgebiete zwischen Auguste-Baur-Strafe und

Miihlenberger Weg sowie am Baurs Park sind entsprechend dem



Bestand zwei- bis dreigeschossig mit Grundfléchenzah;en von
0,2, 0,3 und 0,4 ausgewiesen. Entsprechend dem Bestand wird
die Bebauung mit Einzelhfusern vorgeschrieben. Diese Fest-
setzung erfolgt im Hinblick auf die Erhaltung der stadtebau-
lichen Struktur als Einfamilienhausgebiet und aus verkehrs-
technischen Grﬁnden. Das Strafennetz kann zus&tzlichen
Verkehr aus verdichteter Wohnnutzung nicht mehr aufnehmen.
Zur Sicherung des Einfamilienhauscharakters wird fir den
groften Teil des Gebiets die Beschridnkung auf zWei Wohnungen
je Wohngebiude festgesetzt. Auf den Flurstiicken 722 bis 724
und 731 bis 734 sind drei Wohnungen je Wohngebdude festge-
setzt worden. Dile Planfassung der 6ffentlichen Auslegung

sah diese Festsetzung nur fiir die Flurstiicke 723 und 732

vor; sie wurde auf Grund von Elnwendungen auf die vorstehend

genannten Flurstucke erweltert, um ein flexibles Eingehen
auf den Bestand_zu efméglichen. In diesen Bereichen, in
denen zweigeschossige Gebdude mit ausbaufihigem oder ausge-
bautem Dach vorhanden sind, ist dementspreéhend eine Woh-
nungszahlbesehrénkung auf drei Wohnungen je Wdhngebéude

-gewdhlt worden. Dies erlaubt dem Eigentimer eines solchen

Gebdudes, unter Belbehaltung u.a. des vorhandenen zentralen

" Treppenhauses und ohne erhebliche bauliche Verinderungen

E

des HuRéren erhaltenswerten Erscheinungsbildes sein Gebdude
36 umzunutzen, daB einerseits eine angemessene wirtschaft-
liche Ausnutzung des Grundstiicks gegeben ist, andererseits
aber dém planerischen Ziel auf Erhalt der alten Bausubstanz
entsprochen wird. |

Die "Strukturgrenze" der Wohnungszahlbeschrinkung zwischen

zwel und drei Wohﬁungen je Wohngebiude ist entsprechend dem

Bestand gezogen. Dabei ist jedoch auf die Berlicksichtigung
von derzeif teilweise vier vorhandehen Wohnungen je Wohnge-
bdude im Hinblick auf den angestrebten Erhalt der kleintei-
ligen Grundstﬁckssituation, die ‘Belastung durch die notwen-

digen Stellplédtze und die Vermutung, daB es sich nicht um
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.abgeschlosséne Wohnungen im Sinne von § 45 Absatz 1 der

Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 183), zuletzt geandert

am 15. Aprll 1992 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 83), handelt, verzichtet worden.

Es werden ausnahmsweise zulidssige Nutzungen nach § 3 Absatz 3
der.Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar
1990 mit der Anderung vom 23. September 1990 (Bundesgesetz-
blatt I Seite 133, II Seiten 885, 1124) ausgeschlossen
(vgl. § 2 Nummer 2). Damit sind Liden und nicht stdrende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs
fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Beherber-
gungsbetriebe und Anlagén fiir soziale Zwecke sowie den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke ausgeschlossen. Die Flidchen solleﬁ ausschlieRlich
dem Wohnen dienen und nicht durch Fremdnutzungen in ihrer

Wohnqualitét gemindert werden. Fremdnutzungen auf den

relativ kleinen Grundstilcken werden auRerdem ausgeschlossen,
um Stdrungen fir die benachbarten Grundstiicke zu vermeiden.

Allgemeines Wohngebiet

Auf den Flurstlicken 744 bis T47 westlich der Auguste-Baur-
Strape, auf den Flurstiicken 1789, 1790, 715, 740 und T4
nérdlich der Elbchaussee, auf dem Flurstick 716 westlich
Mithlenberger Weg und auf 'den Flurstlicken 725 und 726 an der
Propst-Paulsen-Strafe wird allgemelnes Wohngeblet festge-
setzt, um nier die vorhandenen Wohnungen sowie Versorgungs—
und Dienstleistungsfunktionen in Erginzung des Ortszentrums

. an der Blankeneser Bahnhofstrafe in ihrem Bestand planungs-
rechtlich zu sichern. Die Festsetzung von einem und drei

Vollgeschossen auf dem Flurstiick 1789 entspricht dem Bestand.



Die Grundfléchenzahl wird wegen der vorhandenen Tiefgaragen
mit 0,5 festgesetzt Die Obergrenze des § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung wird damit {iberschritten. Diese {iber-
schreitung ist nach MaBgabe des § 17 Absatz 2 der Baunut-

. zungsverordnung vertretbar, da die vorhandenen Tiefgaragen
planungsrechtlich gesichert werden sollen. In dem stark vom
Wohnungsbau geprégten Gebiet werden bereits die vorhandenen
Stellplédtze vollstdndig benétigt, damit der Stellplatzbe-
darf gedeckt werden kann. Diese Tatsache ist als besonderer
stddtebaulicher Grund zu werten, der die Uberschreitung im
Zusammenhang mit der hier gegebenen Sicherstellung von
gesunden Wohn~ und Arbeitsverhidltnissen rechtfertigt, wobei
sonstige 8ffentliche Belange dieser (geringfiigigen) Uber-
schreitung der Grundflichenzahl nicht entgegenstehen. Die
nérdlich liegenden riickwdrtigen Teile der Flurstlicke 758
und 759 sind als Ubergang zwiséhen dem Kerngebiet &stlich
der Blankeneser BahnhofstraRe und dem 8stlich anschlie-
fenden Einzelhausgebiet an der August-Baur-StraRe in das
allgemeine Wohngebiet einbezogen worden. Fiir die mit ein-
und zweigeschossigen Einzelh#usern bebauten, ndrdlich ah-
schlieBenden Flurstiicke entspricht'die Grundflichenzahl von
0,5 dem MaR der iiberbauung der Flurstiicke des westlich an-
schlieBenden Kerngebiets. Diese ebenfalls nur geringfﬂgige
tiberschreitung der Obergrenze des § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung ist gerechtfertigt, da die Angleichung des
MaBes der baulichen Nutzung im Ubergangsbereich zum Kern-
gebiet einen besonderen stddtebaulichen Grund darstellt,
"die gesunden Wohn- und Arbeitsverh#ltnisse gewahrt bleiben
und auch sonstige 6ffentliche Belange der Uberschreitung
nicht entgegenstehen. Die ilibrigen Grundflichenzahlen von
0,3 bzw. 0,4 fiir die zwei- und dreigeschossigen Gebéude.
sind auf den Bestand bezogen. Insgesamt sichern die genann-
ten Grundflachenzahlen begrinte Frelflachen, die dem
Charakter dieses Stadteils entsprechen. Auf den Flur—
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stlicken 125 und 726 sind Nebenanlagen und Stellplédtze aus-
geschlossen, damit die Freifldchen im Hinblick auf die sid-
lich anschliefende reine Wohnbebauung gértnerisch gestaltet
werden kdnnen. Auf den Flurstiicken 715, 740 und 741 ndrd-
lich der Elbchaussee sind maximal drei Wohnungen je Wohnge-
biude vorgeschrieben, so daR einerseits ohne inderung des
duBeren Erscheinungsbildes die wirtschaftliche Ausnutzung
der Grundstiicke gewihrleistet bleibt, andererseits dem
planerischen Ziel auf Erhalt der Bausubstanz entsprochen
werden kann. Flir die Festsetzung von Einzelhdusern sowie
fiir die Festlegung von h&chstzulissigen Wohnungen je Wohnge-
bdude gelten die fiir das reine Wohngebiet genannten Griinde
gleichermaRen (siehe Ziffer 5.1).

Kerngebiet

Das Einkaufszentrum im Bereich der Blankeneser Bahnhof-
strake dient der Versorg@ng der Blankeneser Bevdlkerung. Es
ist im Ordnungsplan "Zentrale Standorte - Flidchen des
Einzelhandels =" als "Cl-Zentrum" eingestuft. Die Geb&dude
sind als Wohnhiuser mit L&den in den ErdgeschoRfzonen er-_'
richtet worden. Dadurch ist das Blankeneser Einkaufszentrum
von besonderem Reiz und ortstypisch in die Umgebung inte-
griert. Ausgenommeén sind die {iberwiegend gewerblich génutz—
ten Fldchen siildlich der Propst-Paulsen-StraRe, zwischen Am
Kiekeberg und Hoher Weg sowie die Flurstilcke 767 (Fernmelde-
amt) und 766 (GetrinkegroBhandel). ' '

An der Blankeneser BahnhofstraBe und siidlich der Elbchauésee
Wird fir die vorhandene Bebauung Kerngebiet ausgewiesen,

das der vorhandenen Struktur. und Nutzung entsprechend ge-
gliedert wird. Wohnungen werden weitgehend oberhalb des
ersten Vollgeschosses zugelassen, SO daf neben dem Erhalt



des Charakters des Gebiets eine Flexibilit#t innerhalb der
Nutzungen entsteht, die eine Anpaésung an wechselnde Be-
diirfnisse der Wirtschaft erméglicht. Um einen gewissen
Anteil an Wohnungen zu sichern und zur Wahrung des Gebiets-
charakters sind im Bereich der Dachgeschosse Wohnungen
zwingehd vorgeschrieben. Ausgenommén von diesen Festsetzun-
gen sind die iiberwiegend gewerblich genutzten Fl&chen.

Mit der planungsrechtlichen Sichefung des eingeschossigen,
langgezogenen Gebdudetraktes auf dem 8stlichen Grundsticks-
teil Elbchaussee 573 (Flurstlick 654) ohne Grenzabstand zu
den Flurstiicken 1620 und 656 wird auf die besondere Gebiude-
struktur des historisch gewachsenen Geschiédftsbereichs
Blankeneses eingegangen, der vom Wechsel von Haupt— und
Nebengebiuden belebt und charakterisiert ist. Dementspre-
chend ist auch auf den unmittelbar angrénzenden Flurstiicken
die vorhandene Bebauung im Grenzbereich der Grundstilicke
planerisch beriicksichtigt worden. Auf dem Flurstiick 654
befindet sich in dem langgestrecktén Gebdudetrakt in Teil-
bereichen eine.Kegelbahn,fdie im wirtschaftlichen Zusammen-
hang mit dem vorhandenen Hotel und Restaﬁrant im Hauptge-
biude an der Elbchaussee betrieben wird; die derzeitige
Nutzung der Gebiude hat Bestandsschu;z. Beeintrdchtigungen
des unmittelbar &stlich angrenzenden reinen Wohngebiets

- insbesondere durch die auf dem riickwirtigen Grundstiicks-
teil vorhandene Kegelbahn - sind nicht bekannt; hier wéren
im konkreten Fall Vorkehrungen durch bauliche MaBnahmen zu
treffen. Fir die Gebidudezeile im nordwestlichén Bereich der
Blankeneser BahnhofstraBe soll durch die zwingende Fest-
setzung von Wohnungen ab dem ersten Vollgescho® sicher-
gestellt werden, daf die in den zwanziger Jahren errichtete
Gebdudezeile im Charakter nicht verédndert wird.



Auf dem Grundstﬁck der Deutschen Bundeépost seoll auber der
Sicherung des Gebdudebestands im Eckbereich Blankeneser
BahnhofstraBe/Auguste-Baur-Strafie mit einer dreigeschossigen
Ausweisung in geschlossener Bauweise die vorhandene Be-
bauung an der Auguste-Baur-Strafe um ein zweigeschossiges
Gebdude mit Souterrain erginzt werden, da fiir das Fernmelde-
amt eine Fernsprechvermittlungsstelle mit einer notwendigen
neuen Technikausstattung bendtigt wird, wobei auch zusidtzliche
Biiroflidchen in den Obergeschossen des Neubaus und drei
‘Wohnungen im DachgeschoB® des Altbaus geschaffen werden
éollen. Das zweigeschossige Gebdude wird im Mafstab und
Charakter der angrenzenden Wohnbebauung angeglichen und
entspricht dem stddtebaulichen Milieu. Im sﬁdlichen Bereich
des Grundstiicks der Deutschen Bundespost soll im AnschluB
an das Nachbargebiude im Zusammenhang mit einer kleinen
Ladenpassage ein zweigeschossiges Gebdude mit Flachdach fir
eine neue Schalterhalle der Deutschen Bundespost entstehen,
die im zweiten GeschoB von der Blankeneser Bahnhofstrafe
aus erreichbar ist. Die vorhandenen Schalterrdume an der
Blankeneser BahnhofstraBe sollen statt dessen in Liden
" umgebaut werden. Damit wird die Funktion der Blankeneser
Bahnhofstrake als Einkaufszentrum gestidrkt. Auf Grund des
Gelindeversprungs zwiSchen der Blankeneser Bahnhofstrape
und der Auguste—Baur;Straﬁe ist die erste Ebene als von der
Auguste-Baur-StraBe anfahrbares GaragengeschoR® vorgesehen.
In § 2 Nummér 3 wird deshalb bestimmt, daB auf der mit -
"(a)" bezeichneten Fliche des Kerngebiets im ersten Vollge-
schof nur Garagen zulissig sind. Von der Auguste-Baur-Strafke
wird dariiber hinaus auch der gesamte Postverkehr einschlief-
‘ lieh Kundenparkpldtze organisiert. Die Aufgabe des Paketdien-
stes hat eine Reduzierung des LaStkraftwagenverkehrs zur
Folge. Wie entsprechende Untersu¢hungen gezeigt haben, ist
eine verkehrliche Anbindung an die Blankeneser Bahnhofstra-
Be wegen o.a. Geldndeversprungs von den gegebenen Hdhen
technisch nicht mdglich (siehe auch Ausfiihrungen zum Verkehr
unter Ziffer 5.6).
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Um zu gewdhrleisten, daB die geplante Bebauung sich harmo-
nisch in. das vorhandene StraBenbild einfligt, wird im Rahmen
der gestalterischen Anforderungén.in § 3 Nummer 5 festge-
setzt, daB der mit "(b)" bezeichnete Gebiudeteil im Kern-
gebiet mit transparénten Nandmatérialien und Glasdach so
herzustellen ist, daB eine Gebiudeliicke zwischen den Hausern
bestehenbleibt.

Die fAnderungen erfolgten nach der &ffentlichen Auslegung
auf Wunsch der Deutschen Bundespost. Wohnungen sind in
diesem Bereich des Kerngebiets oberhalb des ersten Vollge-
schosses zulissig. Auf den Flurstilicken 764 und 766 ist'auf
Grund von Einwendungen des Eigentiimers ein zwelgesch0551ger
Anbau mit Flachdach als Erweiterung des vorhandenen Getrénke-
marktes nach Siiden neu ausgewiesen. AuBerdem ist in Anleh-
nung an die Nachbarbebauung auf dem Flurstick 760 eine
Gebiudeerweiterung nach Osten neu ausgewiesen. Insgesamt

- wird mit. den Knderungen st&dtebaulich und architektonisch
‘eine wiinschenswerte Verbesserung fir die Bffentlichkeit und
‘das Quartier erreicht. Im gesamten Kerngebiet sind Aft und
MaB der Nutzﬁng zugunsten der Erhaltung des kleinteiligen
stddtebaulichen Gefiiges der vorhandenen Bebauung angepaBt.
Die Baukdrper werden weitgehend zwei- oder dreigeschossig
ausgewiesen. Die Festsetzungen der Grundflidchenzahlen sind
iiberwiegend bestandsorientiert. So wird fiir die Fl&chen
westlich Blankeneser Bahnhofstrafe, noérdlich Am Kiekeberg
und siidlich Elbchaussee mit Ausnahme des Flurstiicks 1664
eine Grundflichenzahl von 0,4 ausgewiesen. Fir das Flurstiick
1664, filir die Flichen westlich Blankeneser Bahnhofstrafe
zwischen Am Kiekeberg und Elbchaussee sowie fiir den nérd-
lichen Bereich &stlich Blankenéser Bahhhofstraﬁe, westlich
Auguste-Baur-Strafe (Flurstﬁéke.767, 766, 743 und 764) und
slidlich Propst-Paulsen-Strafe, ndrdlich AUgusté—Baur—StraBe

wird eine Grundflichenzahl von 0,6 festgesetzt. Im siidlichen
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Bereich 8stlich Blankeneser Bahnhofsstraﬁe, glidlich Flur=-
stiick 766 wird eine Grundfl&chenzahl von 0,5 ausgewiesen.
Flir die Grundstiicke siidlich Propst-Paulsen-Strafe, westlich
Blankeneser BahnhofstraRBe ist dem Bestand entsprechend die
Grundflﬁchenzahl von 0,8 beziehungsweise 0,9 festgesetzt.
Damit wird die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
zuléssige Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung nicht
erreicht. Diese Festsetzung der unterschiedlichen Grund- |
flichenzahlen beriicksichtigt den gegenwédrtigen erhaltens-
werten Baubestand, wobei teilweise geringfiigige Erweite-
rungen mdglich sind. Im Hinbliek auf die Freihaltung von
Grundstiicksflichen und zur besseren Durchgriinung dieses Be-
reiches sollen weitere Verdichtungsmbéglichkeiten ausge-
schlossen werden. '

Im Bereich siidiich der Elbchéussee ist als Abschirmung zum
auBerhalb des Planbereichs vorhandenen Wohngebiet eine
Fliche festgesetzt, auf der Nebenanlageh und Stellplétze
ausgeschlossen sind. Damit soll ein landschaftlicher Uber-
gang zum Villengebiet des Baurs Park erreicht werden. ‘

Die dreigeschossige Hochgarage mit 148 Stellpldtzen slUdlich
der Elbchaussee s6ll erhaltenbleiben, weil im Planbereich
und der unmittélbaren Umgebung ein Mangel an Stellplé&tzen
herrscht. Die Zufahrt zur Hochgarage erfoigt von der Elb-
chaussee. In der zeichnérischen Darsteliung-zum BebauungS—
plan ist festgesetzt, daR die zweigeSchossige'West— sowie
die dreigeschossige Slid- und Ostwand des Garagengebdudes zu
begriinen sind, damit die Wohnqualitdt des angrenzenden Wchn-

gebiets nicht gemindert wird.
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Erhaltungsbereich

Im Plangebiet sind Geb&dude aus allen Stilepochen seit der
Griindung Blankeneses vorhanden, die jedoch teilweise er-
neuert oder umgebaut wurden. Interessant ist das vorhandene
Nebeneinander von Einkaufsbereichen, die an den Haupt-
straBen urspriinglicher Wohngebiete mit unterschiedlichen
Gebiudetypen aus verschiedenen Stilepochen in offener und
geschlossener Bauweise entstanden sind, und Einzelhausge-
bieten. mit {liberwiegend aus der Griinderzeit stammenden
Villen auf kleinen Grundstiicken mit hohem Wohnwert. Deshalb
ist das gesamte Plangebiet als Erhaltungsbereich festgelegt
worden, um die ortstypischen Zeugen der Besiedlﬁng Blanke=-
neses vom Beginn des 18. Jahrhunderts bis zur Gegenwart zu

erhalten und vor baulichen Verdnderungen zu schiitzen.

In dem nach § 172 des Baugesetzbuchs als "Erhaltungsbereich”

bezeichneten Gebiet bediirfen zur Erhaltung der stiddtebau~
lichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner st#ddtebaulichen
Gestalt der Abbruch, die Anderung, die Nutzungsidnderung
oder die Erriéhtung baulicher Anlagenh einer'Genehmigung,
und zwar auch dann, wenn nach der Baufreistellungsverord-
nuhg vom 5. Januar 1988 mit der Knderung vom 25. September
1990 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1988
Seite 1, 1990 Seite 216) in der jeweils geltenden Fassung
eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung
zum Abbruch, zur Knderung oder zur Nutzungs&inderung darf
nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild,
die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild prigt oder sonst
von stddtebaulicher, insbesondere baugeschichtlicher Bedeu-
tung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen An-
lége darf nur versagt werden, wenn die stiddtebauliche
Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage
beeintrichtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1).
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Dieses Gebiet ist neuer als das alte Fischerdorf Blankenese,
hebt sich insbesondere topographisch davon ab und hat seine
Bedeutung in der Bestimmbarkeit der geschichtlichen Ent-
wicklung Blankeneses, die von den stiddtebaulichen Gegeben-
heiten und dem Alter der Gebiude ablesbar ist. Die Fest-
legung des Erhaltungsbereichs bezieht sich deshalb in

erster Linie auf die Gesamtstruktur. Im einzelnen:

- Die Blanﬁeneser BahnhofstraBe ist auf ihrer Westseite

| gepridgt durch die dreigeschossigen Ziegelgebdude aus den
20er Jahren mit Liden im Erdgeschoﬁ Diese Gebiude sind
ein Beispiel fiir den typischen "glatten" und schnorkel-
losen Stil Gustav Qelsners, der hier noch besonders
durch die im Original erhaltenen, von den i{iblichen Fen-
sterteilungen der 20er Jahre abweichenden, einfachen
ungeteilten dreiflﬁgeligen Fenster betont wird. Diese
Gebiudegruppe ragt in die Strabe hinein und ist in ihrer
heterogenen Struktur (sowohl trauf- als auch giebelstén-
dige Gebiude, jeweils ein ein-, zwei- und dreigeschossiges
Gebiude, sowohl Putz- als auch Ziegelbau) typisch fir
Blankenese. ‘ S

An dieses Ensemble schlieBt sich siidlich der StraBe Am
Kiekeberg der griinderzeitliche Kinokomplex an, im Stil
véllig abweichend von den vorher erwdhnten Geb&iuden,
jedoch gerade deshalb wieder typisch flir die Blankeneser
Struktur, die sich durch die Vielzahl unterschiedlicher,
auf den ersten Blick nicht zusammengehdrender Elemente
auszeichnet. Besonders f&llt an diesem Gebdude die

starke neubarocke Profilierung auf, obwohl der Umgang

mit Stukkaturen an diesem Geb&ude insgesamt sparsam ist.
Die Ecke zur Blankeneser HauptstrafRe wird gebildet durch'
zwel grﬁnderzeitliche,'einfache Wohnh&user auf sehr klei-
nen Grundstiicken, wie sie auch filr Blankenese typisch

sind.
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Die Ostseite der Blankeneser‘Bahnhofétraﬁe wird - im
Norden beginnend - geprégt durch das Gebiude aus den

50er Jahren. Dies ist ein Ziegelbau mit der flir diese
Zei£ charakteristischen Sprossenfensterteilung, die auch_
noch weitgehend im Original erhalten ist. Insgesamt fligt
sich dieser Bau durch eih Satteldach und seine klein-
teilige Struktur gut in das Ensemble in Blankenese ein.
Der iibrige Teil der Ostseite der Blankenser Bahnhofstrafe
ist gekennzeichnet durch griinderzeitliiche Wohnhduser mit
Geschidftsanbauten in den Hof hinein, z.T. ist hier das
alte Kieselsteinpflaster noch erhalten. Diese Gebdude
stehen in einem sehr engen Bauabstand, der gerade fir
diesen Teil der Blankeneser BahnhofstraBe charakteristisch
ist. Die Ecke zur Blankeneser HauptstraBe bilden zwei
klassizistische, teilweise umgebaute Gebdude aus der

Zeit um 1850, die wohl frilher reine Wohnhiuser waren,
jetzt jedoch teilweise im Erdgeschof Liden haben.

Die Elbchaussee wird geprigt durch bilirgerliche Wohnhiuser
aus der Griinderzeit, teilweiée'mit Ladeneinbauten; beson-
ders hervorzuheben ist.das Gebiude Nummer 583 (Flurstiick
652), ein offensichtlich in‘'der Griinderzeit umgebautes
klassizistisches Kleines Wohnhaus, das sich gerade, auch
weil es so klein ist, von den anderen Hiusern der Strafe
abhebt. Auch hier wird in Bauflucht, Bauabstand und
Stellung der Baukérpér zuginénder wieder die heterogene
Struktur Blankeneses besonders deutlich. An diese Gebiude
schliefft sich das Hotel Baurs Park an, ein klassizisti-
scher Bau mit Anbauten, auf dessen Grundstiick auch die
~alte Eeuerwehrhalle steht. Dies ist ebenfalls ein Gebiude,
das érhaltenswﬁrdig ist und auf Grund seiner besonderen
Form in Blankenese auffillt.
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Der Bereich Baurs Park wird geprigt durch einzelne
grBere Einfamilienh&user im wesentlichen aus den 50er
Jahren, die bei einer relativ einheitlichen Grundform
mit grofem, steilen Satteldach sowie typischen Fenstern
aus dieser Zeit und groBen Girten ein weiteres Beiapiel

fiir die heterogene Struktur Blankeneses sind.

Der Bereich Auguste-Baur-Strafe und Mihlenberger Weg
besteht aus einzelnen griinderzeitlichen Villengeb&uden
mit der fiir die damalige Zeit typischen flachen Dach-
neigung. Die meisten dieser Geb#ude waren (und sind es
zum grofen Te11 auch heute noch) mit dem fir Hamburg
typischen walllslschen Schiefer in englischer Deckung
gedeckt. Viele haben einen Wlntergarten aus Holz und guR-
eiserne Balkonverkleidungen; es sind Putzbauten mit
Ausnahme eines in jungerer Zeit mit Dachziegeln verklei-
deten Hauses. Insgesamt ist die Parzellenstruktur klein-
teiliger als es in eihigen Bereichen der Elbchaussee
iblich ist, die Struktur ist als mittelstdndisch zu
bezeichnen. i

Die Propst-Paulsen-Strafe wird geprdgt durch ein drei-
geschossiges Cebiude aus den finfziger Jahren mit Lé&den

im Erdgeschof und einem besonders betonten ersten Voll-
geschoh mit ilbergroRen Fenstern und schmiedeeisernen
Gittern. Die Eckgebiude zum Milhlenberger Weg sind eben-
falls Griinderzeitgebiude, grdRere Wohnhiuser, ebenfalls
mit reicher Stuckverzierung und guBeisernen bzw. schmiede-

eisernen Gelinderteilen.
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Gestaltung von baulichen Anlagen

In § 3 sind zur Unterstiitzung des festgelegten Erhaltungs-

bereichs gestalterische Anforderungen festgesetzt worden,
damit bei baulichen Ver#nderungen von Gebduden darauf einge;
wirkt werden kann, daR der urspriingliche Charakter des
Gebiets erhalten bleibt bzw. wiederhergestellt wird. Insbe-'
sondere soll die Gestaltung der Baukdrper an die ortsiib-
liche Bebauung ankniipfen. Dazu gehdrt, daR® sich Neubauten
durch geneigte Dicher und kleinmafst&bliche Fenstergliede-
rung an den vorhandenen Geb&uden orientieren, Weiterhin
werden Anforderungen festgelegt, die an die tradidionelle
Bauform ankniipfen, so daf eine ortstypische Bebauung ge-
sichert wird und fremdartige Stilelemente (wie iiberdimen-
sionale Glasflichen, aufgestidnderte Gebiude oder Mauerschei-
benfassaden) ausgeschlossen werden. Im einzelnen wird be-
stimmt, dah ‘

- nur DiEcher mit einer Neigung bis méximal 45 Grad zulédssig
und Staffelgeschosse unzulidssig sind (vgl. § 3 Nummer 1),

- die Fenster kleinmaBstiblich zu gliedern und keine
liegenden Formate zu verwenden sind (vgl. § 3 Nummer 2),

- verglaste Fassadenflidchen 60 vom Hundert der jeweiligen

Gebidudeseite nicht iliberschreiten diirfen (vgl. § 3 Nummer 3),

- bei Putzbauten helle Farbtdne und bei Verblendung mit
Vormauersteinen rote Ziegelsteine zu verwenden sind
(vgl. § 3 Nummer 4).

Wegen der Festlegung in § 3 Nummer 5 wird auf die Ausfilh-

rungen in Ziffer 5.3 hingewiesen.
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Strafenverkehrsflichen

Das Plangebiet wird im wesentlichen durch die Blankeneser
Bahnhofstrafe, die Auguste-Baur-StraRe und die Elbchaussee
bzw. die Blankeneser HauptstraBe erschlossen. Es handelt
sich hierbei um ein &rtliches Verkehrsnetz ohne liberdrt-
liche Bedeutung. Da mit dem Plan im.wesentlichen keine um-
fangreichen Neubauten erméglicht werden, ist auBer dem vor-
handenen Anliegerverkehr kein zus#itzlicher Ziel- und Quell-
verkehr zu erwarten. Auch die bauliche Neuorganisation der
Post, die mit einer Umorganisation des Zustellungsdienstes
verbunden ist - die Paketzustellung iiber den Lastkraftwagen-
verkehr entfillt kiinftig, da sie auf das Postamt 2 (Altona)
{ibertragen wird -, wird keinen zusidtzlichen Verkehr nach
sich ziehen. Insoweit ist ein weiterer Ausbau der vorhan-
denen StraRenziige nicht erforderlich. Auch die der Erschlie-
Bung der Wohnbereiche dienenden StraBen Hessepark, Miihlen-
berger Weg und Baurs Park sollen im Hinbliek auf angrenzende

Gdrten in ihrer Breite nicht ver&dndert werden.

Eine Verbreiterung der Elbchaussee im'sﬁdlichen Bereich zu-
gunsten neuer Parkplidtze im &ffentlichen StraBengrund ist
aus stiddtebaulichen Grinden nicht zu vertreten, da sie

einen besonders starken Eingriff in die kleinmaRBst&bliche
Baustruktur mit sich bringt und dariiber hinaus vor den vor-
handenen Liden den notwendigen FuBgéngerbereich unvertret-
bar einschrinken wiirde. Nach einer Z&hlung von 1986 ist die
Elbchaussee mit einem durchschnittlichen tiglichen Verkehrs-

‘aufkommen von 5 600 Kraftfahrzeugen bei einem Lastkraft-

wagen-Anteil von 2 vom Hundert belastet. Eine &hnliche
Situation ergibt sich in der Blankeneser Bahnhofstrafe,
reduziert‘sich aber bereits im Bereich'der Auguste-Baur-
StraBe, da hier der Ausflugsverkehr zum Elbstrand entfillt.
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Daraus .ergeben sich selbsat fiir exponierte.Immissibnsorte an
Gebidudefronten Immissionswerte, die die planerischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 von 65/55 dB(A) tags/nachts fir
Kerngebiete nicht {iberschreiten. Besondere Festsetzungen
fir SchallschutzmaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Baumschutz/Zuordnung von Griinfestsetzungen

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baum-
schutz unterliegende B&ume. Fiir sie gelten die Beschrin-
kungen der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
{Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I
791-i), zuletzt geindert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167) .

Flir Bdume, die einen Stammumfang von mindestens 80 cm (in

1 m HBhe iliber dem Erdboden gemessen} aufweisen, sind bei
Abgang Ersatzpflanzungen mit éinheimischen standortgerechteh
Arten vorzunehmen (vgl. § 2 Nummer 4). Diese Festsetzung
erfolgt allein nach § 6 Abs#tze 4 und 5 des Hamburgischen
Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 167), zuletzt gedndert am 21. De-
zember 1990 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 283). Einheimische Baumarten dienen (neben ihren
sonstigen klimatischen Funktlonen) einheimischen Tierarten
als Lebensraum. Zwischen Pflanzen und Tieren bestehen in
diesem Zusammenhang zum Teil sehr enge Verflechtungen; so
konnen sich z.B. bestimmte Insektenarten nur auf entsprechen-
den Pflanzenarten entwiékeln.‘Zwischen fremdl&ndischen
Pflanzenarten und einheimischen Tieren bestehen diese Be-
ziehungen nicht oder nur sehr eingeschrinkt. Die Festsetzung
dlent deshalb unmittelbar dem Artenschutz. Die Bestlmmung,

¥
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daf nur standortgerechte Arten (dazu zihlen Buchen, Kasta-
nien, Stieleichen und Eschen) verwendet werden diirfen,
dient dem Ziel, eine optimale landschaftsgestalterische Ein-

bindung in den vorhandenen Naturraum zu erreichen.

Zum Schutz der benachbarten Wohnbevdlkerung vor Beeintrdchti-
gungen durch den baulich erweiterten Getrinkemarkt (Flur-
stiick T64) wird an der Ost- und Slidgrenze des Flursticks

ein 4 m breiter Anpflanzungsstreifen fir dichtwachsende

Biume und Striucher festgesetzt. Aus den obengenannten
Griinden sollen hier ebenfalls einheimische Biume und Striu-
cher verwendet werden. o

Versickerung von Niederschlagswasser

Sofern es die Grundstiicks- und Untergrundverhiltnisse er-
lauben, soll das Niederschlégswasser (z.B. von Dachflidchen)
auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden. Mit
einer solchen Mafnahme k&nnen der Grundwasserhaushalt ver-
bessert und vorhandene Mischwassersiele entlastet werden.
Hieriiber muﬁ in einem wasserrechtlichen Planfeststellungs-
verfahren nach § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes in der Fas-
sung vom 23. September 1986 mit der indéerung vom 12. Februar
1990 (Bundesgesetzblatt I 1986 Seiten 1530, 1654, 1990
Seiten 205, 212) in Verbindung mit den §§ 48 und 49 des
Hamburgischen Wassergesetzes vom 20. Juni 1960 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 335), zuletzt gedndert

am 21. Januar 1991 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 16), gesondert entschieden werden.
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Bauschutzbereich

Das Pléngebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens
Fuhlsbiittel. Fiir alle baulichen Vorhaben'gelten die ein-
schrinkenden Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes in der
Fassung vom 14. Januar 1981 (Bundesgesetzblatt I Seite 62),
zuletzt geindert am 28. Juni 1990 (Bundesgesetzblatt I
Seiten 1221, 1243).

Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz ergebehden Beschrin-
kungen hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung sind
durch die getroffenen planerischen Festsetzungen berilicksich-

tigt worden.

‘Aufhebung béstehender Plidne

Fir das Plangebiet werden insbesondere folgende Pline aufge-

hoben:

a) Baustufenplan Blankenese in der Fassung seiner erneuten
Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger
Seite 61),

b) Teilbebauungsplan TB 455 vom 25. Januar 1957
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 23),

¢) Fluchtlinienplan Blankenese 7 vom 1ﬁ. Februar 1906,
Fluchtlinienplan Blankenese 14 vom 29. April 1909,
Fluchtlinienplan Blankenese 27 vom 20, September 1928,
Fluchtlinieriplan Blankenese 28 vom 18. Dezember 1931.



Fldchen- und qutenangaben

Das Plangebiet ist etwa 64 650 m? groB. Hiervon werden fiir
Strafen etwa 13 460 m2 bendtigt.

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und
Hansestadt Hamburg keine Kosten.

MaBnahmen zur Verwirklichung

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



