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Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fas-
sung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254), zu-
letzt gedndert am 8. April 1994 (Bundesgesetzblatt I Sei-

te 766). In Erweiterung der stédtebaulichen Festsetzungen ent-
halt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche
Festsetzungen.

" : Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlup Al/92
vom 27. Januar 1992 (Amtlicher Anzeiger Seite 193) eingeleitet.
Die Burgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung und Erédr-
terung und die éffentliche Ausiegung‘des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 14, November 1991 und 17. Mai 1993 (Amtli-
cher Anzeiger 1991 Seite 2438, 1993 Seite 1033) stattgefunden.

2. Inhalt des Flachennutzungsplans °

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Wohnbauflachen dar, deren parkartiger Charakter durch be-

~— sondere Festsetzungen gesichert werden soll. Die Elbchaussee
ist als HauptverkehrsstraPe hervorgehoben.

3. AnlaR der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird das ndérdlich der Elbchaussee / &st-
lich der Liebermannstrafe liegende Flurstick 1052 einer Bebau-
ung mit Mehrfamilienh&dusern zugefilhrt, wobei der- schiitzenswerte
Grinraum in die Planung integriert worden ist. Das sudlich der



Elbchaussee liegende Flurstick 1352 wird zum Erhalt einer
"Sichtgchneise" als private Grunflache ausgewiesen ; ferner
soll eine Fufwegverbindung vom Trenknerweg zur Liebermannstrafe
gesichert werden.

Angaben zum Bestand

Das Flurstiick 1052 - ehemaliger Landsitz mit grofem Park - ist
im wesentlichen unbebaut. Auf dem weitlaufigen Geldnde steht
eine ein- und zweigeschossige Villa mit Schwimmbad im Nebengé—
baude. Dieser Fachwerkziegelbau mit Strohdach und hohen Glas-
fenstern wurde gleichzeitig mit dem Landhaus BOhl in den Jahren
1797/98 gebaut. Urspringlich war es eine Scheune, mit spéteren
Umbauten {(ca. 1900) wurde €s zu einem Wohnhaus mit Fachwerk und
abgewalmten Strohdach umfunktioniert. Im heutigen zweigeschos-
sigen, sldlichen Teill des Villengebdudes befand sich das Jagd-
haus (Kavaliershaus), der eingeschossige ndrdliche Teil wurde
als Stallgebéude (Pferdestall, Geschirrkammer, Wagenremise, Au-
togarage) genutzt. Im &6stlichen Teil des Grundsticks steht ein
eingeschossiger Gerateschuppen. '

In der Mitte des Grundstiicks befand sich das von Baumeister

C. F. Hansen erbaute Landhaus Bdhl (Hamburger Kaufmannsfami-
lie). Von diesem Gebaude steht heute nur noch der Keller, der
vor der Zerstdrung des Haupthauses (1943) Lager- und Wirt-
schaftsradume fir die landwirtschaftlichen Erzeugnisse des Gar-
tenbaubetriebes aufnahm. Direkt am Grundstlckszugang von der
Elbchaussee 190 steht ein eingeschossiges Wohngebdude (das ehe-
malige Gartnerhaus der Familie Carl Diederichsen, die den Land-
sitz 1899 erworben hatte).



Das sidlich der Elbchaussee liegende unbebaute Flurstick 1352
gehérte ebenso zum 1795 von C. F. Hansen gekauften Gelande wie
das nérdlich - auPerhalb des Bebauungsplans - liegende Flur-
stiick 1053, auf dem die als "Lindenallee" bezelchnete Zuwegung
liegt.

Planinhalt

5.

1

Reines Wohngebiet

Unter Berucksichtigung der benachbarten vorhandenen Nut-
zungsstruktur wird fir das Flurstlick 1052 reines Wohnge-
biet, dreigeschossig in offener Bauweise mit eiﬁer Grund-
fl&chenzahl von 0,2 festgesetzt. Zur Sicherung einer cha-
rakteristischen Durchgrinung mit grofen Freirdumen wie ei-
ner entsprechend-aufgelockerten Bebauung'ist es aus stad-
tebaulichen Grinden geboten, die nach § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(Bundesgesetzblatt I Seite 133), zuletzt geandert am

22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466, 479), zu-
lassige Obergrenze des Mafes der baulichen Nﬁtzung (Grund-
flachenzahl von 0,4) zu unterschreiten. Flr die Baukdérper
wird daher eine Uberbaubare Tiefe von 18 bzw. 25m festge-
setzt. Damit wird die typische Villenbebauung entlang der
Elbchaussee bericksichtigt.

Fﬁf die Wohnbebauung kann eine Uberschreitung der Baugren-
zen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu 1,5 m zugelas-—
sen werden (vgl. § 2 Nummer 2). Damit sollen fir die auf
dem Flurstiick 1052 angeordneten sieben neuen Baukdrper
grépere Spielraume eingerdumt werden, um funktionsgerechte
Grundrisse zu erhalten sowie eine differenzierte Fassaden-
gestaltung mit architektonischer Gliederung zu ermdgli-



chen. Die Traufhdéhe der Gebiude wurde mit 8,5 m Uber Ge-
lande begrenzt, um die Gebaude in der HbOhe der umliegenden
Villenbebauung anzupassen; damit mup bei der baulichen
Ausfihrung auf grdéfere Sockelhéhen und Drempelausbildungen
verzichtet werden. Nach § 2 Nummer 3 werden Flachdécher
ausgeschlossen, Jjedoch ist Uber dem dritten Vollgeschop
ein Dachgeschop oder ein zurickgesetztes Staffelgeschop
mit geneigten Dachfldchen von hdchstens 35 Grad zuldssig.
Mit diesen Festsetzungen wird auf die Bautradition der
Villenhduser an der Elbchaussee eingegangen. Es ergibt
sich damit ein stadtbildgestalterisches Regulativ, das mit
der Einmaligkeit der Lage des Grundstlcks und seiner un-
verwechselbaren Baumkulisse gerechtfertigt ist. Die auf
dem Flurstick vorhandenen Wohngebdude (ein- bis zweige-
schossige Villa und eingeschoSsiges Gartnerhaus (Elbchaus-—
see 190)) sollen erhalten bleiben. Sie werden deshalb ih-
rem Bestand entsprechend ausgewiesen.

Die erforderlichen'Stellplétze sollen in zwel eingeschos-
sigen gemeinschaftlichen Tiefgaragen untergebracht werden.
Eine Tiefgarage ist im westlichen Bereich mit Zufahrt wvon
der Liebermannstrafe angeordnet worden. Die zweite Tiefga-
rage ist im Sddosten Uber die vorhandene Einfahrt von der
Elbchaussee zu erreichen. Auf diese Weise bleibt der Griin-
chafakter gewahrt und dem zu erhaltenden Baumbestand wird>
Rechnung getragen. Um die Zufahrten im Hinblick auf die
schiitzenswerten Baume festzulegen, werden entlang der Elb-
chaussee und der Liebermannstrafe Gehwegliberfahrten ausge-
schlossen. Die Tiefgaragen sind flachendeckend mit einer
mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Uberdeckung zu
versehen (vgl. § 2 Nummer 5), um Vegetationsfléchen auch
auf bebauten Flachen schaffen zu kénnen. Fir eine &stlich
der‘LiebermannstraBe ebenerdig ausgewiesene Stellplatzan-



lage (ca. 25 Stéllplétze, womit ein Uber die Tiefgaragen-
stellpldtze hinausgehender Bedarf an Stellpldtzen gedeckt
werden kann) ist nach jedem vierten Stellplatz ein einhei-
mischer groPkroniger Laubbaum zu pflanzen, in dessen Kro-

nenbereich eine offene Vegetationsfliche von mindestens
12 m? anzulegen ist. Stellplatzanlagen sind mit Hecken
einzufassen (vgl. § 2 Nummer 6). Damit sind Mapnahmen ge-
troffen worden, die das Gruinvolumen auch nach der Bebauung
aufrechterhalten und befestigte Fléchen durch Bepflanzun-
gen auflockern.

Grinfléchen

Das sudlich der Elbchaussee liegende Flurstick 1352 ist
als private Grunfldche ausgewilesen, Auf eine Bebauung ist
im Hinblick auf die bauliche Verdichtung auf der Nofdseite
der Elbchaussee verzichtet worden und um eine "Sicht-
schneise" auf die Elbe und das gegenﬁberliégende Hafenge-
biet freihalten zu kbénnen.

Versickerung von Niedergchlagswasser

Sofern es die Grundsticks- und Untefgrundverh&ltnisse er-
lauben, soll das Niederschlagswasser {(z.B. von Dach- und
Terrassenfldchen) direkt auf dem Grundstick zur Versicke-
rung gebracht werden. Mit einer solchen MapPnahme k&nnen
der Grﬁndwasserhaushalt verbessert und vorhandene Misch-
wassersiele entlastet werden.

Auf den privaten Grundsticksflachen sind Fahr- und Gehwege
sowle Stellpléatze in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau
herzustellen. Die Wasser- und Luftdurthléssigkeit des Bo-
dens wesentlich mindefnde Befestigungen wie Betonunte;bau,
Fugenvergup, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulas-



sig (vgl. § 2 Nummer 4). Hiermit soll ein gréptmbéglicher
Anteil an versickerungswirksamer Fléche erhalten bleiben,
wobei der Anteil an durchwurzelbaren Flachen erhdéht wird.
Der offene Bodenaufbau bewirkt auPferdem durch die geringe
Erwdrmung sowie Verdunstungsfeuchtigkeit eine positive Be-
einflussung des Kleinklimas. Weiter bietet sich flr das
Oberflachenwasser die Brauchwassernutzung im Sanitdr- und
Gartenbereich an. Durch diese Mafnahme wird der Gefahr der
Veradnderung des Grundwasserhaushaltes entgegengewirkt.

Schutz der Baume

Im Plangebiet befinden sich dem Baumschutz unterliegende
Baume. Flir sie gelten die Vorschriften nach der Vérordnung
zum Schutz von Landschaftstellen in den Gemarkungen Alto-
na-Stdwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek, Nien-
stedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18. Dezem-
ber 1962 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite
203), zuletzt geé&ndert am 8. Marz 1994 (Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Seite 64). Auperhalb des Land-
schaftsschutzgebietes gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts I 791-i), zuletzt geandert am 2. Juli 1%81
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167). Im
Landschaftsschutzgebiet findet die Baumschutzverordnung
wegen der speziellen Regelung der Landschaftsschutzverord-
nung keine Anwendung.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein stark durchgrintes

Gebiet handelt, ist in der zeichnerischen Darstellung des
Plans fir das gesamte Gebiet die Erhaltung von Baumen und
strauchern festgesetzt worden, insbesondere ﬁeil die vor-
handenen Baéume {Eichen, Hainbuchen, Eiben, Kreuzdorn usw.)



auch den stadtebaulichen Charakter mitbestimmen. Fliir den
Erhalt dieser Biume ist eine Vorschrift in § 2 Nummer 7
aufgenommen worden. Danach sind fir Baume mit einem Stamm-
umfang von mehr als 80 c¢cm in 1 m HbOhe Uber dem Erdboden
bei Abgang Ersatzpflanzungen mit einheimischen standortge-
rechten Arten vorzunehmen. AufBerhalb von &ffentlichen
Strafenverkehrsfldchen sind Geldndeaufhdhungen oder Abgra-
bungen im Kronenbereich dieser Baume unzulassig. Durch
diese Festsetzung soll die Durchgriinung des Gebiets auch
weiterhin sichergestellt'werden. Durch das -Erhaltungsgebot
entstehende Nutzungsbeschrénkungen (wie z.B Beschattung
und Laubfall) missen im Hinblick auf die Gesamtbedeutung
des Griunbestandes hingenommen werden.

Ziel ist die Eingliederung der geplanten Bebauung in den
Landschaftsschutz. GrdPere Freifldchen mit cffener Bebau-
ung entsprechen dem typischen Landschaftsgbild des unter
Schutz stehenden Elbhanges. Die im Bebauungsplan getroffe-
ne Ausweisung eines reinen Wohngebiets mit offener Bauwei-
se und Baugrenzen, welche die einzelnen Gebdude mit Stand-
ort und Ausmap festlegen, iSt mit dem Landschaftsschutz
vereinbar, da so grdfere Freifldchen auf dem Grundstick
gesichert und eine Uber den planerisch festgelegten Rahmen
hinausgehende Bebauung ausgeschlossen wird.

Zuordnung von Grunfestsetzungen

In Erweiterung der stédtebaulichen Festsetzungen enthilt
der Bebauungsplan in § 2 Nummer 6 eine Festsetzung nach
§ 6 Absidtze 4 und 5 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes
vom 2, Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 167), zuletzt gedndert am 21. Dezember 1990



(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 283).
Die Festsetzungen in § 2 Nummern‘4, 5 und 7 erfolgen al-
lein nach § 6 Absatze 4 und 5 des Hamburgischen Natur-
schutzgesetzes.

Strapenverkehrgflachen

Zur Erschliefung des Wohngebiletes werden die Elbchaussee
und die Liebermannstrafe genutzt. Beide Strafen sind Uber-
wiegend beidseitig mit Baumen bepflanzt. Die Verkehrsbela—
stung der Elbchaussee entspricht einer stark befahrbaren
Hauptverkehrsstrafe. Im Plangebiet ist auf der Nordseite
der Elbchaussee innerhalb des vorhandenen StraBenquér-
schnittes die Anlage eines kombinierten Rad- und Gehweges
geplant; damit soll eine Verbindung geschaffen werden zwi-
schen den vorhandenen Gehwegen Elbchaussee/Liebermannstra-—
Be im Westen und dem Gehweg vor dem Flurstlick 1042 (aufer-
hallk des Plangebiets) im Osten.

Fir die z.T. als Privatweg genutzte "Lindenallee" im Nor-
den des Plangebiets wird ein Gehrecht in der Breite des
vorhandenen Gehweges (4 m) festgesetzt, wobel der &6stliche
Abschnitt neu anzulegen ist. Mit dem Gehrecht wird eine
FuBwegverbindung vom Trenknerweg im Osten bis zur Lieber-
mannstrafe im Westen gesichert. Nach § 2 Nummer 8 umfapt
das festgesetzte Gehrecht die Befugnis der Freien und Han-
sestadt Hamburg, einen allgemein zuganglichen Weg anzule-
gen und zu unterhalten. Geringfiigige Abweichungen wvon dem
festgesetzten Gehrecht XKénnen zugelassen werden.



Im stlichen Bereich des Plangebiets auf dem Flurstick
1052 verlduft die Trasse der mit Planfeststellungsbeschluf
vom 16. August 1990 festgestellten vierten Elbtunnelrdhre.
Nach § 9 Absatz 1 Nummer 1 des Bundesfernstrafengesetzes
in der Fassung vom 19. April 1994 (Bundesgesetzblatt I
Seite 855) sind Hochbauten jeder Art lé&ngs der geplanten
Elbtunnelréhre in einer Entfernung bis zu 40 m unzuléssig;
diese Anforderung ist im Bebauungsplancberﬁcksichtigt.

Larmschutz

Die Elbchaussee ist als Verbindung des Blankeneser/Risse-
ner Raums mit den Stadtteilen Altona bzw. der Innenstadt
Hamburg durch hohes Verkehrsadfkommen stark belastet. Im
Rahmen der AbwAgung ist gepriuft worden, welche Larmschutz-
maBnahmeh fur die nérdlich dieser Strafe ausgéwiesenen
Wohngeb&ude getroffen werden kénnen. Auf Grund der ver-
kehrlichen Bedeutung der Elbchaussee ist eine Verlegung
oder Umleitund der StraPe nicht mdglich, gleichfalls
scheiden im Hinblick auf'den schitzenswerten Baumbestand
sowie aus stadtbildgestalterischen Grinden aktive Larm-
schutzmafnahmen durch Anlage von Liérmschutzwdllen oder
-wanden im StraBenbereich aus; somit bleiben flur die Neu-
bauten nur passive Larmschutzmafnahmen. Daher ist in § 2
Nummer 1 festgesetzt,-daB im reinen Wohngebiet ndrdlich
der Elbchaussee durch geeignete Grundriﬂgestaltung die
wohn— und Schlafrédume den larmabgéwandten-Gebéudeseiten
zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung von Wohn- und
Schlafr&umen an den lérmabgewandten Gebdudeseiten nicht
mdglich ist, muB fir diese Raume ein ausreichender Larm-
schutz durch bauliche Mapnahmen an Aufentiren, Fenstern,
Aupenwénden und Déchern der Gebaude géschaffen werden.
Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche
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Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung
vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz— und Verordnungs-
blatt Seite 183), zuletzt ge&ndert am 20, Juli 1994 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 221), nicht
berthrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung ent-
sprechenden Schallschutz gegen Innen- und Aufenlarm haben.
Dies gilt in jedem Fall fir alle Geb&udeseiten. Fir die im
Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anfdrderungen sind
die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom

10. Januar 1991 mit der Anderung vom 28. September 1993
{Amtlicher Anzeiger 1991 Seite 281, 1993 Seite 2121} maP-
gebend. ' T

5.8 Bodenbelastung

Im Berelich des Baugrundstlickes kénnen durch eine Vielzahl
detonierter Bomben Altlasten vorhanden sein, so dap vor
Baubeginn entsprechende Untersuchungen des Baugrundes er-
forderlich werden; fur die mdglicherweise notwendige‘Ent—
sorgung ist die zustdndige "Abteilung Kampfimittelraum-
dienst" der Baubehdrde einzuschalten.

Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet teilt sich in zwei funktional unabhéngige Fla-
chen, die von der Elbchaussee getrennt werden:

- Auf der nérdlich der Elbchaussee liegenden Teilflache (Flur-
stick 1052) stehen nur wenige Gebdude. Der weit iUberwiegende
Teil des Flurstlicks ist unbebaut und nicht versiegelt. Die

_Freianlagen sind als Léndschaftspark angelegt und verfigen im
6stlichen Bereich Uber wertvollen Grofbaumbestand, im westli-



- 11 -

cheﬁ Bereich Uber eine Obstbaumwiese und entlang der Lieber-
mannstrape und der Elbchaussee Uber eine waldartige Rahmenbe-
pflanzung., Eine Pragung des Landschaftsbildes von hoher Ei-
genart ist in weiten Teilen erkennbar.

Durch den Geschofwohnungsbau und die Anlage von Tiefgaragen
"und Stellplé&tzen erfolgt ein erheblicher und nachhaltiger
Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Eine
Beeintrachtigung ist insbesondere durch Versiegelung des Bo-
dens mit undurchlassigen Mdterialien (Bebauung), Vernichtung
von Grinland- und Gehdlzbiotopen, Stérung von zusammenhdngen-
den Biotopen und Lebensgemeinschaften, erhéhtem obeffléchigen
Abflup des Niederschlagswassers sowie Erwérmuﬁg der Luft und
Verringerung der relativen Luftfeuchte gegeben. Die erhebli-
chen und nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
werden durch die auf den Bauflachen getroffenen Festsetzungen
zZur Sicherung des Wasserhausﬁaltes (§ 2 Nummer 4), der Ver-
pflichtung zur Durchfﬁhruhg der Tiefgaragenbegrﬁnung {(§ 2
Nummer 5), des Anbflanzungsgebots von Laubbdumen und Hecken
auf Stellplatzanlagen (§ 2 Nummer 6) sowie des Erhaltungs-
und Ersatzpflanzungsgebots fir Baume (§ 2 Nummer 7) teilweise
gemindert. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dﬁrch
die geplante Bebauung wird durch die aufgelockerte Anordnung
der Baukorper reduziert. Die vorhandene Rahmenbepflanzung
entlang der Strafen bietet einen weitgehenden Sichtschutz.

Das Sﬁdlich der Elbchaussee liegende Flurstick 1352 wurde
Uber einen langeren Zeitraum nicht wirtschaftlich genutzt,
sodaB sich ein artenreicher, &kologisch wertvoller Gehdlzbe-
stand entwickeln konnte. Durch die Ausweisung als private
Grunfldche ist gesichert, dap die Fl&che unbebaut bleibt und
sich in ihrer 6kologis¢hen Qualitadt entwickeln kann.
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Durch die beschriebenen Mapnahmen kann auf den genannten Flur-
stiicken der Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschafts-.
bild insgesamt nicht ausgeglichen, sondern lediglich zu einem
Teil gemindert werden. Aus stédtebaulicher Sicht kénnen die
verbleibenden Beeintrichtigungen hingenommen werden, weil die
Schaffung von Wohnungen zur Befriedigung des dringenden Wohn-
bedarfs vorrangig zu bewerten ist. Die Planung sieht zudem ei-
ne den Grinraum schonende Bebauung vor, die sich in den Rahmen
der parkartigen Bebauung einfiigt. Auperdem wird die nach bis-
herigem Planungsrecht auf dem Flurstick 1352 vorgesehene Be-
bauung aufgegeben, damit die landéchaftliche Blickbeziehung
von der Elbchaussee auf das Elbtal und den Hafen bis zu den
Schwarzen Bergen erhalten bleibt.

aAufhebung bestehender Pline

Flir das Plangebiet werden die bestehenden Pléne aufgehoben. Es
handelt sich insbesondere um '

- Baustufenplan GrQB Flottbek - Othmarschen in der Fassung sei-
ner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher An-
zeiger Seite 61),

- Bebauungsplan Othmarschen 5 vom 13. November 1967 (Hamburgi-
sches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 305},

- Fluchtlinienplan Othmarséhen 9 vom 28, Februar 1893_(Lieber—
mannstrafe),

— Fluchtlinienplan COthmarschen 40 vom 30. August 1903 (Elb-
chaussee) .



Fléchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 41.684 m? groP. Hiervon werden fir
Strapen etwa 4.600 m? und fiir Grinfléchen etwa 5.184 m2 bend-
tigt.

Bei der Verwirklichung des Plans muf die mit einem Gehrecht be-
legte Flache von der Freien und Hansestadt Hamburg teilweise
noch hergerichtet werden. Die Fléche ist unbebaut.

Weitere Kosten entstehen durch den Strafenbau (Fuf- und Radweg
im noérdlichen StraPenquerschnitt der Elbchaussee) und die Un-

terhaltung der mit einem Gehrecht belasteten Fléchen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des
Ersten Kapltels des Baugesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern
die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.



