Vorhabenbezogener Bebauungsplan Poppenblttel 45 / Wellingsbiittel 19
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Kennzeichnungen
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorhabengebiet)
Vorhandene Gebaude
N
N N\ Hinweise
\\\ Mafgebend ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787),
\\\ zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176, S. 1, 6).
O\ LangenmaRe und Héhenangaben in Metern iiber NHN.
\\\ Der Kartenausschnitt aus dem Amtlichen Liegenschaftsinformationssystems (ALKIS) entspricht fiir den
N\ \ Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Stand vom November 2022.
\ Bestandteil des Bebauungsplans ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
\ A\ Zu diesem Bebauungsplan existiert ein Durchfiihrungsvertrag.
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Dienstag, den 11. Februar 2025

HmbGVBI. Nr. 7

Verordnung
iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Poppenbiittel 45/ Wellingsbiittel 19
Vom 23. Januar 2025

Auf Grund von §10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetz-
buchs (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I
S. 3635), zuletzt gedndert am 20. Dezember 2023 (BGBI. I Nr.
394, S. 1, 28) in Verbindung mit § 3 Absitze 1 und 3 sowie §5
Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung
vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt geindert
am 9. Februar 2022 (HmbGVBI. S. 104), {81 Absatz 2a der
Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBL. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 13. Dezember
2023 (HmbGVBIL. S. 443, 455), §4 Absatz 3 Satz 1 des Hambur-
gischen Gesetzes zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBIL. S. 350, 402), zuletzt gedndert
am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), in Verbindung mit §9
Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert am
23. Oktober 2024 (BGBIL. I Nr. 323 S. 1, 22), sowie § 1, § 2 Absatz
1 und §3 der Weiteriibertragungsverordnung-Bau vom
8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt geéndert am
24. September 2024 (HmbGVBI. S. 490), wird verordnet:

§1

(1) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Poppenbiittel
45/Wellingsbiittel 19 fiir das Gebiet zwischen Poppenbiittler
Landstrafle und Friedrich-Kirsten-Strafie (Bezirk Wandsbek,
Ortsteile 519, 517) wird festgestellt. Das Plangebiet wird wie
folgt begrenzt: Nordwestgrenze des Flurstiickes 5650 — West-
grenze des Flurstiicks 3266 — Westgrenze des Flurstiicks 7923
— Sudwest- und Nord- sowie Ostgrenze des Flurstiicks 7922 —
Nordgrenze des Flurstiicks 7573 — Poppenbiittler Landstrafie
der Gemarkung Poppenbiittel — Wellingsbiittler Weg und
Friedrich-Kirsten-Strafle der Gemarkung Wellingsbiittel.

(2) Das maf3gebliche Stiick des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und die ihm beigegebene Begriindung sowie die
zusammenfassende Erklirung nach §10a Absatz 1 BauGB
werden beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jeder-
mann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und der Begriindung sowie der
zusammenfassenden Erklirung konnen beim ortlich
zustiandigen Bezirksamt wihrend der Dienststunden kos-
tenfrei eingesehen werden. Soweit zusitzliche Abdrucke
beim Bezirksamt vorhanden sind, konnen sie gegen Kos-
tenerstattung erworben werden.

2. Wird diese Verordnung nach §12 Absatz 6 BauGB aufge-
hoben, weil das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zugelassene Vorhaben nicht innerhalb der darin nach
§ 12 Absatz 1 Satz 1 BauGB bestimmten Frist durchgefiihrt
wurde, oder weil der Triger des Vorhabens ohne Zustim-
mung nach § 12 Absatz 5 Satz 1 BauGB gewechselt hat und
Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfiih-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans innerhalb
der genannten Frist gefihrdet ist, konnen vom Vorhaben-
trager keine Anspriiche bei Aufhebung des Plans geltend
gemacht werden. Wird diese Verordnung aus anderen als
den in Satz 1 genannten Griinden aufgehoben, kann unter
den in den §§ 39 bis 42 BauGB bezeichneten Voraussetzun-
gen Entschidigung verlangt werden. Der Entschiadigungs-

berechtigte kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch
herbeifithren, dass er die Leistung der Entschidigung
schriftlich bei dem Entschidigungspflichtigen beantragt.
Ein Entschidigungsanspruch erlischt, wenn nicht inner-
halb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in
dem die in den §§ 39 bis 42 BauGB bezeichneten Vermo-
gensnachteile eingetreten sind, die Filligkeit des
Anspruchs herbeigefiithrt wird.

3. Unbeachtlich werden

a) einenach §214 Absatz 1 Satz1 Nummern 1 bis 3 BauGB
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 BauGB
beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Ver-
hiltnis des Bebauungsplans und des Flichennutzungs-
plans und

¢) nach §214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel
des Abwigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntma-
chung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans schriftlich
gegeniiber dem ortlich zustindigen Bezirksamt unter Dar-
legung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts gel-
tend gemacht worden sind.

§2

Fiir die Ausfithrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gelten nachstehende Vorschriften:

1. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind in dem Vor-
habengebiet nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren
Durchfithrung sich die Vorhabentrigerin im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet.

2. Im allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen nach
§ 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3787), zuletzt
gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6), ausge-
schlossen.



HmbGVBI. Nr. 7

Dienstag, den 11. Februar 2025

215

10.

11.

12.

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstitten unzulédssig.

In den mit ,,(B)“ bezeichneten Teilen des Mischgebiets
sind Wohngebidude unzuléssig.

. Im allgemeinen Wohngebiet sind oberhalb der festgesetz-

ten Vollgeschosse weitere Geschosse unzuldssig.

In den Baugebieten kénnen Uberschreitungen der Bau-
grenzen durch Balkone um bis zu 1,5 m zugelassen werden.
Uberschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen kon-
nen um bis zu 3 m zugelassen werden.

Im Mischgebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundfldchenzahl fiir Nutzungen nach § 19 Absatz 4 Satz 1
BauNVO bis zu einer Grundflichenzahl von 0,6 zuléssig.

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg, zu verlangen, dass die
bezeichneten privaten Flichen dem allgemeinen Fufigin-
gerverkehr zur Verfiigung gestellt und unterhalten werden.
Geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten Geh-
rechten konnen zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplitze nur in Tiefga-
ragen und nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen
zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dicher der Gebiaude
als Flachdicher oder flach geneigte Déicher herzustellen
und mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelba-
ren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen.
Ausnahmen von der Dachbegriinung konnen fir Terras-
sen, fiir Flichen zur Belichtung, Be- und Entliiftung oder
technische Anlagen mit Ausnahme von Solaranlagen zuge-
lassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind an den mit ,,(A)“ bezeich-
neten Fassadenseiten durch geeignete Grundrissgestal-
tung die Wohn- und Schlafriume den lirmabgewandten
Gebidudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller
Wohn- und Schlafrdiume einer Wohnung an den larmabge-
wandten Gebdudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig
die Schlafrdume den lirmabgewandten Gebidudeseiten
zuzuordnen. Fir die Riume an den lirmzugewandten
Gebidudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch
bauliche Mafinahmen an Auflentiiren, Fenstern, Auf3en-
winden und Dichern der Gebiaude geschaffen werden. Fir
Schlafrdume an lairmzugewandten Gebdudeseiten ist durch
geeignete bauliche SchallschutzmafBnahmen wie zum Bei-
spiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel
verglaste Loggien, Wintergirten), besondere Fensterkons-
truktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinah-
men sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mafinah-
men insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die
es ermoglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel
bei teilgeéffneten Fenstern von 30 dB(A) wihrend der
Nachtzeit nicht @iberschritten wird. Erfolgt die bauliche
Schallschutzmafinahme in Form von verglasten Vorbau-
ten, muss dieser Innenraumpegel bei teilge6ffneten Bau-
teilen erreicht werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmer-
wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu
beurteilen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist an den mit ,,(A)“ bezeich-
neten Fassadenseiten fiir einen Aufienbereich einer Woh-
nung entweder durch Orientierung an lirmabgewandten
Gebédudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmafinah-
men — wie zum Beispiel verglaste Vorbauten mit teilgeoff-
neten Bauteilen — sicherzustellen, dass durch diese bauli-

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

chen MaBnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung
erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung
zugehorigen Aufienbereich ein Tagpegel von kleiner 65
dB(A) erreicht wird.

Nicht iiberbaute Flichen von Tiefgaragen sind mit Aus-
nahme von Wegen, Spielflichen und Terrassen mit einem
mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und zu mindestens 50 von Hundert mit
Geholzen, Stauden und Grisern zu begriinen. Fiir Biume
muss auf einer Flache von 12 m? je Baum die Schichtstirke
des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1m
betragen.

Drainagen oder sonstige bauliche und technische Maf-
nahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetati-
onsverfiigbaren Grund- und Stauwasserspiegels fithren,
sind unzuléssig.

Bei Abgang der mit Erhaltungsgeboten belegten Biume
sind Ersatzpflanzungen mit standortgerechten einheimi-
schen Laubgeholzen mit einem Stammumfang von min-
destens 20 cm, gemessen in 1 m Hohe tiber dem Erdboden,
vorzunehmen. Auflerhalb der o6ffentlichen Straflenver-
kehrsflichen sind Gelidndeaufth6hungen oder Abgrabun-
gen im Kronenbereich dieser Biume unzuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet ist fiir je angefangene 150 m?
der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache einschliefflich
der unterbauten Flichen ein kleinkroniger Baum oder fiir
je angefangene 300 m? mindestens ein mittel- oder grof3-
kroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zu pflanzende kleinkronige Biume miissen einen Stamm-
umfang von mindestens 18 bis 20 cm, grof)kronige Baume
einen Stammumfang von mindestens 20 bis 25cm in 1m
Hohe uber dem Erdboden aufweisen. Fiir festgesetzte
Anpflanzungen von Bédumen, Striuchern und Hecken
sind standortgerechte heimische LLaubgehdlzarten zu ver-
wenden. Ausnahmen von Satz 2 konnen zugelassen wer-
den.

Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den obersten Dach-
flichen der Flachdicher Solaranlagen mit einer Kollektor-
fliche im Verhiltnis 1:3 zur Dachfldche zu errichten. Aus-
nahmen fiir andere technische Anlagen oder verschattete
Bereiche konnen zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Auflenwinde aller
Gebdude in Klinker auszufithren. Zur Gliederung der Fas-
sade konnen auch weitere Materialien zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet miissen Dach- und Technik-
aufbauten sowie Solaranlagen mit einer Hohe von mehr als
1 m iiber der Dachfliche mindestens 2 m hinter den Gebiu-
dekanten zuriickbleiben. Ausnahmen sind fiir Aufzugs-
uberfahrten und Dachausstiege moglich.

Aufenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tier-
arten ausschliefflich mit Leuchtmitteln mit warmweiffer
Farbtemperatur maximal 3000 Kelvin zulédssig. Die
Leuchtgehiuse sind gegen das Eindringen von Insekten
staubdicht geschlossen auszufithren und diirfen eine Ober-
flichentemperatur von 60°C nicht tberschreiten. Eine
Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angren-
zende Wasserflichen, Geholze oder Griinflichen ist unzu-
lassig.

§3

Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-

ungsplidne aufgehoben.

Hamburg, den 23. Januar 2025.
Das Bezirksamt Wandsbek



Bezirksamt Wandsbek Hamburg, den 20.01.2025
Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Zusammenfassende Erklarung (Umwelterklarung) gemaR § 10a BauGB

fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Poppenbuettel 45 - Wellingsbuettel 19 ,,Poppenbiittier LandstraBe

Vorbemerkung

Die Zusammenfassende Erklarung stellt die Art und Weise dar, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und der Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan
bertcksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlit wurde.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt insbesondere die Zielsetzung, auf bisher mit
einer Tennisanlage bebauten Flachen auf den Flursticken 5650, 3266 und 7923 der
Gemarkung Poppenbiittel zusatzlichen Wohnungsbau mit 47 Wohneinheiten zu entwickeln.
AulRerdem soll auf den in den Geltungsbereich einbezogenen Flachen des Denkmalschutz-
ensembles an der Poppenbdittler Landstrale im rickwartigen Gebaudeteil des Restaurants
Randel von 1901 im Zuge eines Teilabrisses eines Festsaals aus den 1960er Jahren eine
Wohnbauentwicklung mit neun Wohneinheiten ermdglicht werden.

Der ruhende Verkehr wird in zwei Tiefgaragen untergebracht.

Des Weiteren soll die gartenhistorische Anlage des Randelparks als private Grinflache /
Parkanlage planungsrechtlich gesichert, revitalisiert und im Kontext des Naherholungsraums
Alstertal eingebunden werden.

Der Bebauungsplan sichert weiterhin StralRenverkehrsflachen fir Ausbaubedarfe der
Poppenbiittler Landstral3e und der Friedrich-Kirsten-Stral3e.

Folgende Fachgutachten dienen als Grundlage fur die Umweltprifung:

Faunistische Potenzialanalyse und artenschutzfachliche Prifung, mit Stand Januar 2017 und
Aktualisierung der Abbildungen im Marz 2021; erneute Begehung und Aktualisierung des
Fachgutachtens auf einen Stand November 2022

Fachbeitrag zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung im Landschaftsplanerischen Beitrag, Mai
2021

Baumgutachterliche Bestandsaufnahme Baufeld A (Teilbereich Restaurant Randel), Marz
2017 und Gutachterliche Stellungnahme zur Neubaupositionierung bei Erhaltung der
Rotbuchen Nr. 39-41 im Baufeld A, April 2018

Baumgutachterliche Bestandsaufnahme Baufeld B (Tennisanlage), April 2017

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Poppenbuttel 45 / Wellingsbuttel 19,
September 2019 mit Aktualisierung im November 2022

Entwasserungskonzept, Méarz 2019



Stadtklimatisches Gutachten der BUE, 2017

Gutachten zum Denkmalwert, Hamburg-Wandsbek, OT Wellingsbittel (519), Ensemble
Poppenbiittler Landstral3e 1, 1¢ (Gasthof Randel)/ Kulturdenkmal Poppenbdittler LandstralRe 1
(Haupthaus), 2016

Verkehrslageplan Poppenbittler Landstralle — Konzeptskizze zum Bebauungsplan
Randelpark und TEGA-Gelande, Marz 2020

Verkehrstechnische Untersuchung, November 2016

Zur Prifung der Umweltbelange wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, indem die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanentwurfes ermittelt und im
Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Auf der Grundlage vertiefender Unter-
suchungen zu den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima, Pflanzen, Tiere und Larm sowie Kultur
wurde eine schutzgutbezogene Bestandsaufnahme und -bewertung aller Umweltschutzgtter
vorgenommen; es wurden die vorhabenspezifischen Auswirkungen auf die Umweltglter
ermittelt und bewertet.

Schutzqgut Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit und Schutzgiter Luft/Luft-
hyqgiene und Larm

Durch die Planung ist keine wesentliche Anderung der luftbelastenden und larmerzeugenden
Faktoren zu erwarten.

Zum Schutz des Menschen vor Verkehrslarm werden Festsetzungen zum Larmschutz fur die
bereits heute larmexponierten Lagen entlang der Poppenbittler Landstral3e getroffen. Durch
zwei Baukorper im Stiden parallel zur Poppenbittler Landstral3e wird eine fiir das Allgemeine
Wohngebiet glinstigere schalltechnische Situation geschaffen.

Schutzqgut Klima

Auswirkungen auf die tUberdrtliche Klimafunktion des Alstertal werden durch die Planung nicht
ausgelost.

Schutzqut Flache

Eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme entsteht nicht. Der aktuelle Versiegelungsgrad der
nahezu vollflachig mit Ascheplétzen versiegelten Tennisanlage wird zukinftig reduziert.

Schutzqut Boden

Aufgrund der am Bestand orientierten Planung und der Festsetzung zur Aufbringung
durchwurzelbaren Substrataufbau in 8 2 Nummer 13 der Verordnung sind die Auswirkungen
auf die Bodenfunktionen gegentiber dem bisher geltenden Planrecht als neutral zu bewerten.

Schutzqut Wasser

Aufgrund der am Bestand orientierten Planung und der Festsetzung zur Regelung von
Drainagen auf den Grundstiicken in 8 2 Nummer 14 der Verordnung, eine Einleitmengen-
begrenzung in die Alster sowie Vergrof3erung des Retentionspotenzial sind keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich Artenschutz

Die Gebaudeabrisse fuihren zu keinerlei Quartiersverlusten und die im Plangebiet unter Arten-
schutzgesichtspunkten erfassten strukturreichen Baume bleiben samtlich erhalten.

Aufgrund der baulichen Vorpragung kommt es durch das neue Planrecht fir die Schutzgtter
.Pflanzen- und Tierwelt® zu Verbesserungen der Wertigkeiten. Auf der fast vollstéandig
versiegelten Tennisanlage wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem eine
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Durchgrinung des Baugebiets mit Baumen mit den stadtebaulich erprobten Kennzahlen
festgesetzt wird. Auch werden zur Vermeidung von naturschutzfachlichen Beeintrachtigungen
durch umweltschadliche Lichtemissionen und um angrenzende Vegetationsflachen als
Lebensraume flir nachtaktive Arten zu erhalten, Vorgaben fir die Ausgestaltung von Aul3en-
leuchten festgesetzt.

Schutzqut Landschaft / Stadtbild

Der sudliche Teilbereich des Plangebiets - bisher Tennisanlage - bertcksichtigt eine dem
Umfeld angemessene Ausformung der Wohnbebauung.

Das Gebdudeensemble im Norden bleibt im Wesentlichen unveréandert. Der rickwartige
Gebaudeteil des ,Randel“-Restaurants wird durch einen zweigeschossigen, reduzierten
Neubau mit Satteldach und eine dem geschitzten Altbestand angepasste Fassadengestal-
tung ersetzt. Die historische Fassade des Restaurants wird restauriert.

Der bestehende an die Baugebiete angrenzende Randelpark wird durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes gesichert.

Somit ist mit keiner Verschlechterung der Situation des Orts- und Landschaftshildes zu
rechnen.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im zentralen Bereich, Norden und Osten des Plangebiet sind der Randelpark als Garten-
denkmal und das historische Gebaudeensemble um das Restaurant ,Randel“ von 1901 als
Denkmal erfasst. Mit dem Bebauungsplan werden die Wohnbaupotentiale denkmalvertraglich
genutzt und der Randelpark als private Parkanlage festgesetzt. Eine Beeintrachtigung von
Kultur- oder Sachgutern durch die Planung entsteht somit nicht.

Bei einem positiven Befund archéologischer Besonderheiten im Bereich des Bodendenkmals
werden entsprechende SchutzmafBnahmen und Vorkehrungen im Einvernehmen mit dem
Archaologischen Museum Hamburg festgelegt.

Zusammenfassung

Malgeblich ist die dauerhafte Umwandlung bzw. Inanspruchnahme von ca. 0,55 ha
Sportflache fir den Wohnungsbau und die zugehérigen ErschlieBungsflachen sowie die
streckenweise Inanspruchnahme eines schmalen Grundstucksstreifens zur Ermoglichung
eines zukunftigen Ausbaus der Poppenbiittler LandstraRe. Das Landschaftsbild im Misch-
gebiet ist aufgrund der Teilflachengrdf3e und baulichen Vorpragung nicht wesentlich betroffen,
im allgemeinen Wohngebiet wird es zukiinftig baulich gepragt sein.

Die Eingriffsregelung des Naturschutzrechts wurde im landschaftsplanerischen Fachbeitrag
bearbeitet. Demnach kommt es fur die Schutzguter ,Pflanzen- und Tierwelt* aufgrund der
jeweiligen baulichen Vorpragung der beiden Bauflachen jeweils zu keiner Beeintrachtigung,
sondern sogar zu Verbesserungen der Wertigkeiten.

Der Larm ist fir das Schutzgut ,Mensch und Gesundheit das maRgebliche Prufkriterium.
Unter Bertcksichtigung der getroffenen immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen sind
keine negativen Auswirkungen fur die menschliche Gesundheit aufgrund von Verkehrslarm zu
erwarten. Eine bioklimatische Verschlechterung der vorhandenen angrenzenden Wohnlagen
wird durch das Vorhaben nicht ausgelost. Das auf den zukinftig versiegelten Flachen des
allgemeinen Wohngebiets anfallende Regenwasser wird dezentral gesammelt, zurtick-
gehalten, teilweise verdunstet und gedrosselt in einen der Alster zufiihrenden Gewasserlauf
abgeleitet. Im ndrdlichen Mischgebiet bleibt die Entwasserungssituation in die beiden Teiche
im Randelpark unverandert. Unter reguldren Bedingungen sind weder Uberflutungen noch
Schaden an Sielen oder Vorflutern zu erwarten. Die nach BauGB und BNatSchG zu prifenden
Eingriffe in Natur und Landschaft (Pflanzen- und Tierwelt, Bodenfunktion) werden durch
grunordnungsplanerische Festsetzungen im Bebauungsplan gemindert und ausgeglichen.



Nach Naturschutzrecht streng geschutzte Arten sind vom Vorhaben nicht betroffen. Nach der
Prufung des Eintretens der Verbote nach § 44 BNatSchG sind mit Ausnahme der nach-
folgenden Regelungen keine MalRnahmen notwendig:

- Keine Rodung von Gehdlzen und Beginn der Bauarbeiten in der Brutzeit vom 1. Marz
bis 30. September eines Jahres (allgemein gultige Regelung nach § 39 BNatSchG)

- Kein Abriss der Gebaude in der Zeit von Marz bis November, es sei denn es werden
nach vorheriger Prifung Fledermausquartiere ausgeschlossen.

Der Verlust einzelner 6kologischer Baumfunktionen wird durch die Neuanpflanzung von
Baumen im Plangebiet teilweise ausgeglichen bzw. abgelost.

In der Gesamtbeurteilung wird der Umweltzustand im Plangebiet und Umfeld mit Durchfihrung
der Planung bei den gegebenen Vorbelastungen und unter Bertcksichtigung der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie weiterer verbindlicher Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag insgesamt nicht erheblich negativ beeintréchtigt. Fur die Erholungs- und
Freiraumverbundfunktion ergeben sich positive Auswirkungen. Durch die Inanspruchnahme
einer bereits teilbebauten und hochversiegelten Flache wird in besonderem Male der
Zielsetzung des BauGB zum sparsamen Umgang mit der begrenzten Ressource Grund und
Boden entsprochen. Innerhalb des Plangebiets verbleiben keine Eingriffe in Natur und
Landschatft, die nicht durch Minderungsmaf3nahmen ausgeglichen werden.

2. Beriicksichtiqung der Ergebnisse der Behérden- und der Offentlichkeitsbeteiliqung

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Anmerkungen und Hinweise eingegangen.

Die Behdrdenbeteiligung ergab insbesondere Hinweise und Anregungen in Bezug auf die
Baugrenzen im Teilbereich B, die Abgrenzung zwischen Mischgebiet und privater Grinflache,
die StralRenerweiterungsflachen im Bereich der Friedrich-Kirsten-Stral3e, die Darstellung des
Landschaftsschutzgebiets, ein Bodendenkmal sowie zur larmtechnischen Untersuchung,
Oberflachenentwasserung und Faunistische Potenziale. Die Anregungen wurden im Rahmen
der Abwagung gepruft und konnten in weiten Teilen bertcksichtigt werden.

3. Aufstellung des Bebauungsplans nach Abwéagung mit anderweitigen
Planungsmoglichkeiten

Das stadtebaulich-freiraumplanerische Konzept wurde von April bis Juni 2017 in einem
konkurrierenden Gutachterverfahren entwickelt. Der Erhalt des einzigartigen Denkmal-
ensembles mit der historischen Parkanlage wurde in der Abwagung gegeniiber umfang-
reicheren baulichen Erganzungen in den Vordergrund gestellt und entsprechend nur sehr
eingeschrankte Entwicklungsmoglichkeiten eingerdumt. Im Wesentlichen sind dies ein unter-
geordneter Wohnungsneubau am Standort des heutigen Festsaals sowie weitere Wohn-
bebauung in sidlichen, randlichen Grundstiicksbereichen, die bereits als Tennisanlage nicht
mehr dem urspriinglichen Denkmalbestand entsprechen. Entsprechend der angrenzenden
Bebauung wurde keine durchgehende Blockrandbebauung, sondern vier einzelne Baukdrper
festgesetzt, darunter zwei, die an der Poppenbdittler LandstralRe lAngs zum Verkehrslarm
larmabgewandte Bereiche schaffen, wobei fur die larmzugewandten Bereiche umfangreiche
LarmschutzmalRnahmen festgesetzt sind.

Die Null-Variante, ein Verzicht auf den Bebauungsplan, wurde verworfen. Angesichts der
weiterhin dringend bendtigten Flachen fur Wohnungsbau stehen unter dem Gesichtspunkt



einer Schonung der Freirdume im unbebauten Aul3enbereich bereits erschlossene Flachen im
baulichen Zusammenhang weiterhin im Fokus darunter die Tennisanlage.

Auch in der Nullvariante wirde der Denkmaleigentiimer gemaf § 7 DSchG verpflichtet sein,
das Denkmal im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht zu erhalten, vor Gefahrdungen zu
schitzen und instand zu setzen. Das weiterhin an der Poppenbilittler Landstra3e stehende
historische und unter Denkmalschutz stehende Gebaude Restaurant ,Randel” ware in seinem
Bestand bedroht, weil die bisherige Struktur nicht den bestehenden Brandschutzauflagen
entspricht und eine Wiedernutzung des Gebaudes nur mit erheblichem Aufwand maoglich ist.
Der Wohnungsneubau starkt die wirtschaftliche Grundlage der Vorhabentrégerin fur die
denkmalgerechte Wiederherstellung des Restaurant ,Randel” sowie die dauerhafte Pflege und
Unterhaltung der historischen Parkanlage. Hierzu hat sich der Denkmaleigentimer im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.

Bei der Nullvariante wirde die zu grof3en Teilen versiegelte Tennisanlage und der ehemalige
Festsaal mdglicherweise weiterbestehen. Sofern eine Revitalisierung wirtschaftlich fur die
Betreiber bzw. Eigentiimer darstellbar bzw. zumutbar sein sollte, wéaren keine wesentlichen
Veranderungen der Schutzgiter gegenlber der Bestandssituation zu erwarten.

(Hahlbohm, SL22)
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