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1 Anlass der Planung

Im Hamburger Stadtteil Poppenbiittel im Bereich nérdlich der Poppenbdittler Landstraf3e dstlich
Friedrich-Kirsten-StraRe besteht seit etwa 80 Jahren eine Tennisanlage der Tennisgesellschaft
Alstertal (TEGA) e.V., die sich in einem altersbedingten Zustand befindet. Mit dem Ziel hier drin-
gend bendtigten Wohnungsneubau zu errichten, wurde die bisherige Nutzung dieser Flache auf-
gegeben. In vier drei- bis viergeschossigen Wohnungsbauten sollen auf diesem Baufeld B insge-
samt etwa 47 Wohneinheiten entstehen.

Nordlich und 6stlich angrenzend an die Tennissportanlage befindet sich eine private Parkanlage,
der sog. ,Randelpark®. Hieran anschlie®end — nérdlich und westlich angrenzend an die Poppen-
bittler Landstral3e - befindet sich ein historisches Restaurantgeb&ude, das seit einigen Jahren
geschlossene Restaurant ,Randel“, sowie zwei ehemalige Stallgebaude, in dem ein zweites Res-
taurant und Einzelhandel betrieben wird. Diese drei historischen Gebaude bilden einen Hof und
zusammen mit dem ,Randelpark” ein Denkmalensemble, das ein herausragendes Dokument der
Zweckbauten und Gartenkunst um 19 hundert darstellt.

Das 1901 als Ausflugsrestaurant errichtete Hauptgebaude ,Randel“, das als Familienbetrieb seit
vielen Generationen geftihrt wird, sowie nachtréagliche bauliche Erweiterungen, darunter ein Fests-
aal aus den 1960er Jahren, entsprechen in ihrem baulichen Zustand nicht mehr den heutigen Stan-
dards, um weiterhin als Restaurant betrieben zu werden. Das Hauptgebaude soll nach denkmal-
konformer Sanierung als Restaurant wiederertffnet und die Anbauten entfernt werden, um an ihrer
Stelle einen denkmalkonformen Anbau mit neun Wohneinheiten zu errichten (Baufeld A).

Von den insgesamt 56 Wohneinheiten sollen mindestens 30% 6ffentlich geférdert realisiert werden.
Das planerische Konzept fur die Neubauten, den neu errichteten Anbau innerhalb des Denkma-
lensemble und die Gestaltung der Freianlagen wurde 2017 in einem stadtebaulich-freiraumplane-
rischen Gutachterverfahren ermittelt.

Der Standort ist aufgrund seines durch Wohnungsbau gepragten Umfelds, der guten verkehrlichen
Anbindung durch die benachbarten Schnellbahnhaltestellen ,Poppenbdittel* und ,Wellingsbuttel”
sowie die in der Umgebung vorhandene soziale Infrastruktur und die vielfaltigen Naherholungs-
moglichkeiten als Wohnstandort gut geeignet. Mit dem Vorhaben wird ein Beitrag zur Schaffung
dringend bendtigten Wohnraums im Bezirk Wandsbek geleistet. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Poppenbilittel 45 / Wellingsbuttel 19 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung dieses Vorhabens.

Daruber hinaus starkt der Wohnungsneubau die wirtschaftliche Grundlage der Vorhabentragerin
fur die denkmalgerechte Wiederherstellung des Restaurant ,Randel, die dauerhafte Pflege und
Unterhaltung der historischen Parkanlage und die Sicherung einer Zuganglichkeit fur die Offent-
lichkeit. Restaurant ,Randel” und Parkanlage ,Randelpark” bilden gemeinsam das Flurstiick 7573
der Gemarkung Poppenbdittel.

Um die Ensemblewirkung des Denkmalensemble zu sichern, wurden die Flurstiicke 7572 und 7573
(6stlich und nordéstlich des Restaurants ,Randel®) in das Plangebiet einbezogen, sie sind aber
nicht Teil des Vorhabengebiets und unterliegen somit nicht dem Durchfiihrungsvertrag.

Somit wird das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Nordwestgrenze des Flurstiickes 5650 — Westgrenze des Flurstiicks 3266 — Westgrenze des Flur-
stucks 7923 - Sudwest- und Nord- sowie Ostgrenze des Flurstiicks 7922 — Nordgrenze des Flur-
stiicks 7573 — Poppenbdttler LandstraRe der Gemarkung Poppenbuttel — Wellingsbittler Weg und
Friedrich-Kirsten-Straf3e der Gemarkung Wellingsbdittel.
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2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3635), zuletzt geandert am 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1, 3).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungsrecht-
liche und naturschutzrechtliche Regelungen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan gemaf § 12 BauGB aufgestellt. Das Vorhabengebiet umfasst die Flurstiicke 7922, 7923
(teilweise), 3266 (teilweise) und 5650 der Gemarkung Poppenbttel.

Das Grundstiick mit einem Restaurant in einem historischen ehemaligen Stallgebaude im Norden
an der Plangebietsgrenze (Flurstiick 7573) und das Grundsttick im Kurvenbereich der Poppenbtt-
ler LandstralRe ebenfalls mit einem historischem Geb&ude (Flurstiick 7572) sowie die angrenzende
StralBenverkehrsflache Poppenblittler LandstralBe der Gemarkung Poppenblttel, ein an der Pop-
penbiittler Landstral3e angrenzender Streifen der Flurstiicke 7923 und 3266 der Gemarkung Pop-
penbuttel sowie die angrenzenden Stral3enverkehrsflachen Wellingsbuttler Weg und Friedrich-
Kirsten-Stral’e der Gemarkung Wellingsbdittel liegen au3erhalb des Vorhabengebiets; sie werden
gemal § 12 Abs. 4 BauGB als sogenannte ,Arrondierungsflachen® in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan einbezogen.

Neben der Verordnung und der Planzeichnung ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestand-
teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Fur das Vorhaben wurde ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, in dem sich die Vorhabentréagerin
verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet
auRerdem u. a. Regelungen zur Ausfiihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, die Verpflichtung
zur ErschlieBung des Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieBung des Grundstiicks
und der Planung verbundenen Kosten durch die Vorhabentragerin.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss (W 4/22) vom 08. Juni 2022 (Amtl. Anz.
S. 855) eingeleitet. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit éffentlicher Unterrichtung und Erorterung hat
nach der Bekanntmachung vom 30. Juni 2017 (Amtl. Anz. S. 1052) am 10. Juli 2017 stattgefunden.
Die o¢ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 29. August 2023 (Amtl.
Anz. Nr. 68 S. 1317) stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt den norddstlichen Bereich des Plange-
biets als Wohnbauflache und den sidlichen Teil des Plangebiets als Grinflache dar. Der Bebau-
ungsplan ist somit nicht vollstdndig aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Daher muss der
Flachennutzungsplan geandert werden. Kinftig wird die im Flachennutzungsplan dargestellte
,Grunflache” im Bereich der ehemaligen Tennisanlage als ,Wohnbauflache* dargestellt. Fir diesen
Bereich soll auch der bestehende Landschaftsschutz aufgehoben werden. Die Parkanlage sowie
die tbrige Bebauung verbleiben weiterhin im Landschaftsschutzgebiet.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI.

S. 363) stellt den norddstlichen Teil des Plangebiets als Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen“ und

den sidlichen Teil als Milieu ,Wald“ dar. Die Darstellungen des Landschaftsprogramms sind ent-

sprechend zu andern. Das gednderte Landschaftsprogramm stellt fir den stdlichen Teil das Milieu
5
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,Gartenbezogenes Wohnen“ mit der milieutibergreifenden Funktion ,Grinqualitat sichern, parkar-
tig“ dar. Die Milieutibergreifende Funktion ,Landschaftsachse” wird entsprechend des Vorhabens
in ihrem Verlauf angepasst. Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz stellt den norddstlichen Teil
des Plangebiets als offene Wohnbebauung mit parkahnlichen Strukturen und den sudlichen Teil
als Biotopentwicklungsraum 08 ,Wald“ mit der Untergruppe 8a ,Naturnahe Laubwalder” dar. Nach
Anderung stellt die Fachkarte Arten- und Biotopschutz den sudlichen Teil als Biotopentwicklungs-
raum 11 ,0Offene Wohnbebauung und dorfliche Lebensraume® mit der Untergruppe 11a ,Offene
Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Timpeln, Ruderalflachen,
Geholzbestanden, Baumen und Wiesen bei hohem Anteil an Grunflachen® dar. Der Biotopentwick-
lungsraum 8a ,Naturnahe Laubwalder” wird geringfugig verkleinert. Im Landschaftsprogramm ist
zudem die Darstellung des Landschaftsschutzgebiets, nach Entlassung der fir den Wohnungsbau
Uberplanten Flachen der Tennisanlage aus dem Landschaftsschutzgebiet, anzupassen.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt derzeit der Baustufenplan Poppenbuttel vom 14. Januar 1955, der das
Plangebiet als ,Aulengebiet’ festsetzt. Da diese Festsetzung nicht in neues Planrecht Ubergeleitet
wurde, ist das Plangebiet nach den &rtlichen Verhaltnissen als Au3enbereich gemaf § 35 BauGB
zu beurteilen.

Fur die Schaffung von Wohnungsbau ist die Schaffung neuen Planrechts erforderlich.

3.2.2 Wohnungspolitische Verordnungen

Fur die Freie und Hansestadt Hamburg wird in den nachsten Jahren mit einem andauernden An-
stieg der absoluten Bevolkerungszahl bei gleichzeitig steigender Wohnflachen pro Kopf gerechnet.
Vor diesem Hintergrund spielt die Bereitstellung von zusatzlichen Wohneinheiten eine wichtige
Rolle fiir eine vorausschauende und nachhaltige Stadtentwicklung in der Hansestadt. Mit dem Ver-
trag fir Hamburg hat der Senat das politische Ziel vorgegeben, jahrlich mindestens 10.000
Wohneinheiten zu realisieren. Aufgrund der groRen Wohnungsnachfrage in Hamburg und der be-
grenzten Flachenverfiigbarkeit stellt die Innenentwicklung ein wichtiges Instrument zur Bereitstel-
lung von Neubauflachen dar. Es ist das erklarte stadtebauliche Ziel der FHH, an verkehrsglinstig
gelegenen Standorten MalRnahmen der baulichen Innenentwicklung zu férdern, d. h. bislang gering
ausgenutzte Liegenschaften einer verdichteten Bebauung zuzufiihren. Angesichts der weiterhin
dringend bendétigten Flachen fir Wohnungsbau stehen unter dem Gesichtspunkt einer Schonung
der Freiraume im unbebauten Auf3enbereich bereits erschlossene Flachen im baulichen Zusam-
menhang weiterhin im Fokus. Der Bundesgesetzgeber hat dazu 2013 das Gesetz zur Starkung der
Innenentwicklung und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts erlassen, das im Baugesetz-
buch (BauGB) umgesetzt wurde. Weil die Freie und Hansestadt Hamburg eine Gemeinde ist, in
der die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefahrdet ist (vgl. Kappungsgrenzenverordnung, HmbGVBI. 2023, S. 267 und
in diesem Zusammenhang auch Verordnung tber die Bestimmung der Freien und Hansestadt
Hamburg als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a des Baugesetzbuchs
vom 13. Juli 2021 (HmbGVBI. 2021, 530)); ist eine Anderung dieser Situation zumindest kurz- bis
mittelfristig nicht absehbar. Die Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 23.06.2020 (HmbGVBI. S.
341) stellt zudem befristet bis 2025 fest, dass die Freie und Hansestadt Hamburg als ein Gebiet
mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des § 556d Absatz 1 Burgerliches Gesetzbuch
(BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S.
738), zuletzt geéndert am 22. Februar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 51) zu definieren ist. Zusatzlich sieht
das ,Bilndnis flr das Wohnen* zwischen der FHH und den wohnungswirtschaftlichen Verbanden
Hamburgs vor, 35 % dieser neuen Wohnungen als geforderte Wohnungen zu errichten. Der Ein-
leitungsbeschluss zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurde auf Basis der vorherigen Bindnis-
vereinbarung gefasst. Der darin enthaltene Anteil von 30% fur geférderte Wohnungen gilt daher

6
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als Mal3gabe fur das Projekt. Damit kann die Bebauung der heute bereits versiegelten Flachen als
Teil des bezirklichen Wohnungsbauprogramms einen Beitrag zur Bereitstellung von Wohnraum fir
alle Bevolkerungsgruppen im Stadtteil Poppenbittel und Wellingsbittel und damit im Bezirk
Wandsbek geleistet werden.

3.2.3 Denkmalschutz

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets unterliegt dem Denkmalschutz in Form von Einzelgebau-
den, einem Denkmalensemble (Denkmalliste Nr. 1663) und einem Gartendenkmal. Das Haupthaus
wurde um 1900 als ,Waldhof“ wieder errichtet und seit der Nachkriegszeit sukzessiv um Anbauten
an der Ostseite und im ruckwartigen, nordlichen Bereich erweitert. Das Haupthaus ist mit seinem
altesten Teil aus dem Jahr 1901 ein zweigeschossiger Fligel mit Drempel und dreigeschossigem
Eckturm, parallel zur Poppenbilittler LandstraRe angeordnet. Es handelt sich um einen hell verputz-
ten Bau mit Ziegelziersetzungen und Zierfachwerk im Drempel und im Giebel des Eingangsrisalits.
An den Kernbau schlief3t nordwestlich ein gro3er Saalanbau neueren Baualters an, welcher voll-
standig entfernt und durch einen Neubau fiir Wohnungsbau ersetzt werden soll.

Norddstlich des Haupthauses liegen zwei rechtwinklig zueinander angeordnete, historische Ziegel-
bauten mit Satteldach, die ehemaligen Stéalle des ausgehenden 19. Jahrhunderts und der hier ver-
orteten Kutschenstation. Die vermutlich Ende des 19. Jahrhunderts entstandenen landwirtschaftli-
chen Nutzbauten wurden offenbar zeitgleich in sehr dhnlichen, gestalterisch durchaus anspruchs-
vollen Formen errichtet. Sie sind gut erhalten und vermitteln auch nach nutzungsbedingten Veran-
derungen und partiellen Umbauten ein anschauliches Bild der ehemaligen Gebaude und ihrer Be-
stimmung. Es handelt sich um quer erschlossene Durchfahrtsscheunen mit Stallungen. Sie bilden
gemeinsam mit dem Haupthaus einen zur Stral3e hin getffneten, hofartigen Platz, wobei die Hof-
flache Teil des Denkmalensembles ist.

Das Haupthaus und die Nebengebaude liegen im norddstlichen Bereich eines ca. 30.000 m? gro-
Ben Parkgrundstticks. Der Park wurde vermutlich zeitgleich mit dem Neubau des Haupthauses um
die Jahrhundertwende Anfang des 20. Jahrhunderts angelegt. Er ist ein eingetragenes Garten-
denkmal und liegt einschlie8lich der angrenzenden Tennisanlage im Landschaftsschutzgebiet
Hummelsbutteler Feldmark / Alstertal.

Im sudlich Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal Poppenbittel 17 (Denkmal-ID 2194). Es
handelt sich dabei um eine Siedlung der Eisenzeit.

3.2.4 Altlastenverdéachtige Flachen

Im Fachinformationssystem Altlasten (Altlasthinweiskataster) sind fiir das Plangebiet keine altlast-
verdachtigen Flachen, Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen verzeichnet.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden keine entsprechenden Hinweise vorgebracht.

3.2.5 Kampfmittelverdacht

Derzeit liegen keine Informationen bezuglich erfolgter Gefahrenerkundung / Luftbildauswertung fur
den Bereich des Vorhabengebiets vor. Eine Erkundung auf Kampfmittel oder nicht beseitigte Bom-
benblindganger ist im Zuge der Realisierung durchzufihren.

3.2.6 Schutzgebiete

Das gesamte Plangebiet einschlieBlich der Tennisanlage liegt im Landschaftsschutzgebiet Hum-
melsbitteler Feldmark / Alstertal vom 08. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 60). Die fur den Wohnungsbau
Uberplanten Flachen der Tennisanlage sind aus dem Landschaftsschutzgebiet zu entlassen.
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3.2.7 Baumschutz

Fir die im Plangebiet aul3erhalb des Landschaftsschutzgebietes — in dem die Baumschutzverord-
nung keine Anwendung findet - vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der
Hamburgischen Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S.
81, 126).

3.2.8 Durchfuhrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Poppenbittel 45 / Wellingsbittel 19 wurde am
28.09.2023 ein Durchfuihrungsvertrag geschlossen. Wesentliche Inhalte des Durchfihrungsver-
trags sind die stadtebaulichen Ziele und die Fristen zur Umsetzung der konkret geplanten Bauvor-
haben, Regelungen zum offentlich geférderten Mietwohnungsbau, zur Ausfihrung und zur Gestal-
tung des Vorhabens und zur Ubernahme der mit der ErschlieBung des Grundstiicks und der Pla-
nung verbundenen Kosten durch die Vorhabentragerin.

Fir das Vorhabengebiet existiert ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Poppenbiittel 45 / Wellingsbittel 19 ist.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

3.3.1.1 Stadtebaulich-freiraumplanerisches Gutachterverfahren

Fir das Plangebiet wurde im Juni 2017 ein stadtebaulich-freiraumplanerisches Gutachterverfahren
mit funf Teams aus Architekten mit Landschaftsarchitekten durchgeftihrt. Die jeweils mit dem 1.
Preis ausgezeichneten Entwiurfe fir das Baufeld im Bereich des Restaurants Randel und das Bau-
feld im Bereich der derzeitigen Tennisanlage bilden die planerische Grundlage fir diesen Bebau-
ungsplan. Die weitere Bearbeitung der Freianlagengestaltung wurde von dem siegreichen Verfas-
ser aus Kapazitatsgriinden an ein erfahrenes lokales Bliro weitergegeben.

3.3.1.2 Bezirkliches Wohnungsbauprogramm und Leitlinien zu lebenswerten kompakten Stadt -
Hamburger Maf3

Im ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau“ vom 4. Juli 2011 und der Fortschreibung vom 16.
November 2021 wurde zwischen den Bezirken und dem Senat neben der Festlegung von Zielzah-
len fur die durchschnittlichen jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen gleichzeitig vereinbart,
dass die Bezirke eigene Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese jahrlich aktualisieren.

Das Wohnungsbauprogramm 2023 fir den Bezirk Wandsbek stellt das Plangebiet unter dem Titel
.Poppenbdlttler LandstralRe 1“ als Potenzialflache fir Wohnungsbau mit etwa 58 Wohneinheiten
dar.

Die Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt - Hamburger Maf3 - formulieren den Handlungs-
rahmen fur ein angemessenes Hamburger Mal3 einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Sied-
lungsentwicklung. Die Leitlinien hat die Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungs-
bau im September 2019 beschlossen, um fir Hamburg gemeinsame Grundlagen zu schaffen, wie
bei der Umsetzung von stadtebaulichen Losungen angemessen mit Dichte und Hohe der Bebau-
ung umzugehen ist. Die Leitlinie ist als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Ziffer 11 BauGB im Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen.

3.3.1.3 Vertrag fur Hamburgs Stadtgrin und Dachbegriinungsstrategie

Der Senat hat am 22. Juni 2021 den ,Vertrag fur Hamburgs Stadtgriin“ beschlossen. In diesem
verpflichten sich die Hamburger Behdrden, die Bezirke und die 6ffentlichen Unternehmen die Na-
turquantitat und -qualitat in Hamburg zu erhalten und zu entwickeln.
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Durch die Dachbegriinungen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume insbesondere fir
Kleintiere wie Insekten und Vogel geschaffen, die geeignet sind, den Eingriff auf bisher unversie-
gelten Flachen zu mindern. Dachbegrinungen reduzieren die Aufheizeffekte von Dachflachen und
wirken sich sowohl positiv auf das Geb&audeklima als auch stabilisierend auf die lokalklimatische
Situation aus. Die MaRBhahme entspricht auch der Hamburger Griindachstrategie (Senatsdrucksa-
che 20/11432). Zusatzlich verzégern Dachbegrinungen den Abfluss anfallenden Niederschlags-
wassers und wirken sich somit positiv auf den Grundwasserschutz sowie die Auslastung der tech-
nischen Infrastruktur aus.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

3.3.2.1 Artenschutz

Fir das Plangebiet liegen eine faunistische Potenzialanalyse und artenschutzfachliche Priifung mit
Stand Januar 2017 und eine Aktualisierung der Abbildungen im Marz 2021 vor, die in die Umwelt-
prifung integriert wurden. Im Oktober 2022 erfolgte eine erneute Begehung und Aktualisierung des
Fachgutachtens auf einen Stand November 2022.

3.3.2.2 Baumbestand

Im Februar bis April 2017 und April 2018 wurde der im Plangebiet vorhandene Baumbestand er-
fasst und bewertet.

3.3.2.3 Entwasserungskonzept

Fir das Plangebiet wurde im Méarz 2019 ein Entwéasserungskonzept erarbeitet. Die Ergebnisse sind
in Kapitel 5.8.1 zusammengefasst.

3.3.2.4 Denkmalensemble

Am 05.09.2016 wurde das Gutachten zum Denkmalwert vom Ensemble Poppenbuttler Landstral3e
1, 1c (Gasthof Randel) / Kulturdenkmal Poppenbiittler Landstra3e 1 (Haupthaus) in Hamburg-
Wandsbek, Ortsteil Wellingsbiittel (519) erneut erstellt.

Dieses wurden insbesondere hinsichtlich der Festsetzung der Baugrenzen und der Flache fir eine
Tiefgarage im Mischgebiet, des Gehrechts und der zu erhaltenden Lindenreihen — beides an der
Poppenbiittler Landstraf3e - beriicksichtigt.

3.3.2.5 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Im Fruhjahr 2021 wurde ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag erstellt, der in die Umweltprifung
integriert wurde.

3.3.2.6 Schalltechnische Untersuchung

Im September 2019 wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Gegenstand der Unter-
suchung waren die durch den StralRenverkehr der umgebenden Stral3en, den Betrieb des Restau-
rants, des Parkplatzes sowie durch die Anlieferung der Einzelhandelsflachen verursachten magli-
chen Gerduschauswirkungen auf das Plangebiet und seine Umgebung. Diese Untersuchung
wurde im November 2022 Uberarbeitet und dabei die neu eingefiihrten Berechnungsvorgaben der
RLS-19 angewendet. Die Ergebnisse sind detailliert in Kapitel 5.7.1 dargestellt und werden durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt.

3.3.2.7 Verkehrstechnische Stellungnahme

Im November 2016 wurde eine verkehrstechnische Stellungnahme zur Bewertung der Abwickel-
barkeit der durch das Vorhaben erzeugten Mehrverkehre erstellt. Ein Konzept fur eine Neugestal-
tung der StralRennebenflachen an der Poppenbiittler Landstrale wurde 2020 erarbeitet. Die Er-
gebnisse sind in Kapitel 5.4 zusammengefasst.
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3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt zum Grof3teil im Stadtteil Poppenbiittel am Rande des Stadtteils Wellingsbuttel
im Bezirk Wandsbek, nordwestlich der Poppenbilittler Landstraf3e. Es umfasst die Gebaude des
Denkmalensembles Gasthof Randel mit dem Randelpark sowie die ehemalige Tennisanlage der
Tennisgesellschaft Alstertal (TEGA) e.V. im Kreuzungsbereich der Poppenbuttler Landstraf3e und
der Friedrich-Kirsten-Stral3e.

Das bauliche Denkmalensemble umfasst das Restaurant ,Randel”, das Restaurant ,,del“ sowie ein
ehemaliges Stallgebaude mit Einzelhandelsnutzungen. Das 1901 errichtete Hauptgebaude des
Restaurants ,Randel“, vormals Entreé mit Tresen sowie die Seitenflliigel mit Restaurant und Kiiche
— die historische Konditorei — sowie der westliche Erweiterungsbau des Kaminzimmers, sollen sa-
niert werden. An den Kernbau schlief3t nordwestlich ein gro3er Saalanbau aus den 1960er Jahren
an, in dem sich nur noch wenige Reste des ehemaligen Saales befinden, wie die breite Schiebetlr
zur grof3en Halle im Haupthaus und Teile der westlichen Fensterreihe. Zwischen Saal und Haupt-
gebaude sind keine erforderlichen Brandabschnittshildungen vorhanden. Der Saalbau ist abgangig
und wird durch einen Wohnungsneubau ersetzt. Die historischen Ziegelbauten dienten noch bis
1974 landwirtschaftlichen Zwecken und werden heute fir Dienstleistungen und Handel genutzt. In
dem nordlichsten Gebaude des Plangebietes, einem ehemaligen Stallgebédude, Poppenbiuittler
Landstral3e 1c, befindet sich auf dem Flurstiick 7573 seit 2006 ein Restaurant. Im ¢stlichsten Ge-
baude, ebenfalls ein ehemaliges Stallgebaude, befindet sich Einzelhandel. Die drei Bauten fassen
einen hofartigen Platz und orientieren sich mit diesem nach Sidosten zur Poppenblttler Land-
stralle.

Der sudliche Teil des Vorhabengebiets ist seit den 1930er Jahren mit einer Tennisanlage mit funf
Asche-Tennisplatzen, einem Clubhaus sowie einer Tennishalle bebaut. Ein Teil der Tennisanlage
ragt in den denkmalgeschutzten Bereich des Randelparks hinein. Die Tennisanlage befindet sich
vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes, das 1969 Uber diese Flachen gelegt wurde.
Die Flachen der Tennisanlage liegen etwa 3,0 m niedriger als das Fahrbahnniveau der Poppen-
blttler LandstraRe und der Béschungsbereich wird durch Stiitzmauern abgefangen. Generell fallt
das Gelande der Parkanlage und auch der Friedrich-Kirsten-Stral3e nach Norden hin in Richtung
Alster ab. In Verlangerung der Friedrich-Kirsten-Stral3e 6ffnet sich ein markantes Kerbtal, das in
das Alstertal fuhrt.

Die Nutzung der Tennisanlage wurde im Zuge der Grundstiicksentwicklung bereits aufgegeben,
damit das Gelénde fur den zukinftigen Wohnungsbau bereit steht.

Das Plangebiet ist derzeit sowohl im norddstlichen als auch im sidlichen Teil Gberwiegend einge-
schossig bebaut. Nur das Restaurant ,Randel” weist zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss
auf. Das Plangebiet wird durch die HauptstraRe Poppenbiittler Landstral3e und die AnliegerstralRe
Friedrich-Kirsten-StralRe erschlossen. Sowohl an der Poppenbditteler Landstral3e als auch an der
Friedrich-Kirsten-StralRe sind derzeit keine regelkonformen Nebenflachen vorhanden. Im Zuge des
Planverfahrens wurden die festgestellten Ausbaubedarfe erfasst und ein Ausbau durch Flachen-
vorhaltung gesichert.

Im Bereich der vorhandenen 6&ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlosse-
nen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteilnetzbe-
treibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung.

Derzeit befindet sich noch die Netzstation 6538 auf dem Grundstuick, die zukunftig durch die Netz-
station 7420 im Neubaubereich ersetzt werden wird. Je nach Leistungsbedarf missen ggf. noch
weitere Netzstationen errichtet werden. Aul3erdem sind diverse Kabelarbeiten und Netzerweiterun-
gen in der 1kV und 10kV Ebene notwendig, um diese Netzstationen versorgen zu kénnen. Im
Plangebiet sind neue Trassen fir die 110kV-Kabel 38, 39 und 11. Diese Trassen sollen unter an-
derem in der Stadtbahnstral3e und Poppenbidittler Landstraf3e dstlich des Plangebiets verlaufen.
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4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach 8 12 BauGB aufgestellt.
Sowohl die Umsetzung der Bauvorhaben als auch der Gebaudesanierung des Gebaudedenkmals
sowie die Revitalisierung des Randelparks werden zusatzlich durch einen Durchfihrungsvertrag
zwischen der Vorhabentragerin und der Freien und Hansestadt Hamburg verbindlich gesichert.

Fur den Bebauungsplan wird entsprechend 8§ 2a Abs. 1 BauGB ein Umweltbericht erstellt. Der
Umweltbericht dient der Blindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten
umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen.
Der Umweltbericht konzentriert sich vorrangig auf die fur den jeweiligen Bebauungsplan abwa-
gungsrelevanten Inhalte, d. h. auf die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Plans.

Das Plangebiet umfasst den unter Denkmalschutz stehenden Randelpark inklusive des unter
Denkmalschutz stehenden Gebaudeensembles nordlich der Poppenbiuittler Landstraf3e. Der sudli-
che Teil des Plangebiets wird seit den 1930er Jahren als Tennisanlage genutzt. Als Untersu-
chungsraum fur die Umweltprifung ist das Plangebiet anzusehen, da umweltrelevante Auswirkun-
gen Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus ausgeschlossen werden kdénnen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange des Umwelt-
schutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Artenschutzes
ausreichend berticksichtigt werden.

Abwaéagungsrelevante Kenntnisliicken bestehen nicht.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt insbesondere die Zielsetzung, auf bisher mit einer
Tennisanlage bebauten Flachen auf den Flurstiicken 5650, 3266 und 7923 der Gemarkung Pop-
penbittel zusatzlichen Wohnungsbau mit 47 Wohneinheiten zu entwickeln. Mit dieser Entwicklung
kann ein Beitrag zur Deckung des notwendigen Finanzierungsbedarfs flr die dringend erforderliche
Sanierung des Denkmalschutzensembles des Restaurants ,Randel” sowie zur Deckung des ham-
burgweiten Wohnraumbedarfs geleistet werden. Die verkehrliche Anbindung soll im Westen lber
die Friedrich-Kirsten-Straf3e erfolgen. Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht.
Das Bebauungskonzept folgt dem favorisierten Entwurf des vorausgegangenen stadtebaulich-frei-
raumplanerischen Gutachterverfahrens mit finf Entwurfsbeitréagen.

Auf den in den Geltungsbereich einbezogenen Flachen des Denkmalschutzensembles an der Pop-
penbiittler LandstralRe soll im riickwartigen Gebaudeteil des Restaurants Randel von 1901 im Zuge
eines Teilabrisses eines Festsaals aus den 1960er Jahren eine Wohnbauentwicklung mit neun
Wohneinheiten ermdglicht werden. Auch hier wird nach vorausgegangenem konkurrierenden Ver-
fahren der favorisierte Architektenentwurf fir die weitere Planung zu Grunde gelegt. Der ruhende
Verkehr soll in einer Tiefgarage unter dem Geb&ude platziert werden.

Des Weiteren soll die gartenhistorische Anlage des Randelparks als private Grinflache / Parkan-
lage planungsrechtlich gesichert, revitalisiert und fir eine 6ffentliche Nutzung im Kontext des Nah-
erholungsraums Alstertal eingebunden werden.

Der Bebauungsplan sichert weiterhin Stral3enverkehrsflachen fur Ausbaubedarfe der Poppenbditt-
ler Landstraf3e und der Friedrich-Kirsten-Stral3e.
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4.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans mit Angaben tber Stand-
orte, Art und Umfang

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von rd. 3 ha. Der vorhabenbezogene Bebauungs-

plan setzt fir den sudlichen Teilbereich auf dem Gelande der Tennisanlage ein allgemeines Wohn-

gebiet (WA) mit einer GRZ von 0,4 fest (Baufeld B).

Fur das denkmalgeschiitzte Gebaudeensemble wird ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,3 fest-
gesetzt. Die beiden historischen Stallgebdude und der vordere Teil des Restaurants ,Randel” sol-
len erhalten werden und werden mit Baugrenzen festgesetzt. Der rickwartige Gebaudebestand
des Restaurants Randel ist bautechnisch nicht zu erhalten und wird durch einen in der Grundflache
um rd. 50 % reduzierten Gebaudegrundriss fur Wohnungsbau ersetzt. Zahlreicher geschutzter Alt-
baumbestand wird im Kontext des Ensembleschutzes mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt.

Entlang der Poppenbiittler Landstraf3e wird die Straf3enverkehrsflache streckenweise erweitert, um
einen StralRenausbau zu ermdglichen. In diesem Zusammenhang wird zum bestmdglichen Erhalt
einer denkmalgeschitzten Baumreihe ein Gehrecht festgesetzt, das die Wiederherstellung eines
Gehweges parkseitig hinter dieser Baumreihe erméglicht. An der Friedrich-Kirsten-Stral3e wird eine
Erweiterung der StraRenverkehrsflache zur Herstellung eines Gehweges festgesetzt. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan trifft weiterhin Festsetzungen zur Anzahl und Ausgestaltung von
Baumpflanzungen, zur Uberdeckung von Tiefgaragen und zur Dachbegriinungen.

Der Randelpark wird als private Grunflache / Parkanlage festgesetzt.

4.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Mit der Planung werden in zwei Baufeldern heute bereits baulich genutzte bzw. weitgehend ver-
siegelte Flachen Uberplant; im Siden die Tennisanlage und im Nordosten das historische Bauen-
semble um das Restaurant ,Randel“ mit den beiden ehemaligen Stallgebauden.

Im Nordosten wird durch die Ausweisung des Mischgebietes mit einer GRZ von 0,3 zuziiglich der
Uberschreitungsmaoglichkeiten entsprechend der textlichen Festsetzung in § 2 Nr. 7 der Verord-
nung eine Versiegelung von insgesamt bis zu 60 % ermdglicht. Dies entspricht im Wesentlichen
dem Bestand. Durch die Baukoérperausweisung ist die mit Gebauden Uberbaubare Grundflache
innerhalb der Baugrenze gegeniber dem Bestand zukinftig sogar geringfligig reduziert.

Mit der Planung im Siden wird auf der Tennisanlage eine Versiegelung durch Hochbauten mit
einer GRZ von 0,4 und zuziglich der Uberschreitungsmaglichkeiten nach § 19 (4) BauNVvO 2017
fur Tiefgaragen und Zuwegungen von ca. 60 % ermdglicht.

Im Verlauf der Poppenbuttler Landstral3e wird ein Flachenstreifen des Grundsticks in Stral3enver-
kehrsflache umgewidmet. Der Umfang der Uber den Bestand hinausgehend neu festgesetzten
StralRenverkehrsflache betrégt ca. 700 m2 wovon gemalR vorliegender Erschlieldungsplanung ein
Groliteil versiegelt wird.
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4.1.4 Darstellung der fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele des Umweltschutzes

Fachgesetz / Fach-
plan

Ziel des Umweltschutzes

Beriicksichtigung im Plan

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bauleitplane sollen eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung,
die die umweltschitzenden An-
forderungen auch in Verantwor-
tung gegeniber kinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende Bodennut-
zung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern, so-
wie die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschafts-
bild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Erhalt der stadtebaulichen Ge-
stalt und Sicherung einer priva-
ten Grunflache / Parkanlage des
Denkmalensembles.

Ermdoglichung einer stadtebauli-
chen Entwicklung auf bisherigen
Tennis-Flachen.

Errichtung dringend bendtigten
Wohnungsbaus auf bereits ver-
siegelten Flachen

Neugestaltung des Ortsbildes

Erhaltung / Nutzbarmachung
der denkmalgeschitzten Park-
anlage fir die Offentlichkeit

Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es,
nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wieder-
herzustellen. Hierzu sind schadli-
che Bodenverdnderungen abzu-
wehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Ge-
wasserverunreinigungen zu sa-
nieren und Vorsorge gegen nach-
teilige Einwirkungen auf den Bo-
den zu treffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintrach-
tigungen seiner nattrlichen Funk-
tionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie mdglich ver-
mieden werden.

Minimierung des Versiegelungs-
grads von Freiflachen durch
mehrgeschossige, unterkellerte
Gebaude mit Stellplatzen in
Tiefgaragen.

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Schutz von Natur und Landschaft
auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Grundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch
in Verantwortung fur die kiinftigen
Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich.

Minderung und Ausgleich der
Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft (Eingriffsregelung)

Berlcksichtigung der Vorschrif-
ten fur besonders geschutzte
Tier- und Pflanzenarten

Landschaftsprogramm

Darstellung der Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege flr
das Stadtgebiet von Hamburg

Erforderliche Anpassungen
durch die zustandige Fachbe-
horde
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Bundesimmissions-
schutzgesetz

Schutz des Menschen, der Tiere
und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphére sowie
der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von
Immissionen (Gefahren, erhebli-
che Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigung, Gerau-
sche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche
Erscheinungen)

Siehe Tabellenzeile zum 16.
BImSchV

Sechzehnte  Verord-
nung zur Durchfih-
rung des Bundes-Im-
missionsschutz-geset-
zes -

(16. BImSchV)

Schutz des Menschen vor Ver-
kehrslarm (Straf3e)

Eine schalltechnische Untersu-
chung hat ergeben, dass Fest-
setzungen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm erforderlich sind, mit
dem Ziel, gesundheitliche Be-
eintrachtigungen zu vermeiden.

Aktualisierte Stadt-
klimaanalyse = Ham-
burg 2017 sowie

Stadtklimaanalyse
und Klimawandelsze-
nario zum  Land-
schaftsprogramm
Hamburg 2012

Verbesserung des Bioklimas

Sicherung der historischen
denkmalgeschiitzten  Parkan-
lage als Grunflache

Aufgelockerte Bebauungsstruk-
tur

Begriindungsmaf3nahmen in
den Baugebieten

Hamburger Klima- | Klimaschutz, Minderung CO?- | Die Wohngeb&ude werden als
schutzgesetz Ausstol3, Einsatz erneuerbarer | KIW-Effizienzhauser nach aktu-
Energien ellem Forderprogramm und den
Vorgaben des GEG bzw. des
Nachfolgegesetzes errichtet.
Wasserhaushaltsge- Schutz der Gewasser als Be- | Berticksichtigung einer Regen-
setz (WHG) standteil des Naturhaushalts, als | wasserriickhaltung
Lebensgrundlage des Menschen,
als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut
durch eine nachhaltige Gewas-
serbewirtschaftung
LSG-Verordnung Landschaftsschutzgebiete  die- | Sicherung der historischen

Hummelsbiitteler
Feldmark / Alstertal

nen dem grof3flachigen Schutz
von Kulturlandschaften mit ihren
regionaltypischen Besonderhei-
ten, Landschaftshildern und
Funktionen fir den Naturhaus-
halt.

denkmalgeschitzten  Parkan-
lage als Grunflache und der 6f-
fentlichen Zugénglichkeit.

Hamburgische Baum-
schutzverordnung

Schutz der Baume und Gehdlz-
bestande

Bestandsaufnahme und -be-
wertung, Abwagung und Be-
ricksichtigung bei der Festset-
zung von Erhaltungsgeboten
und Baugrenzen
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Denkmalschutzgesetz | Schutz des Gartenensembles | Nachrichtliche Ubernahme

.-Randelpark® und des histori- | durch Kennzeichnung

schen Gebaudeensembles Ran- | ,Denkmalschutz Ensemble”
del-Restaurant mit Stallbauten und Archéologische Vorbehalts-
sowie des Bodendenkmals flache

4.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Folgende Fachgutachten dienen als Grundlage fir die Umweltprifung:

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

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

Baumgutachterliche Bestandsaufnahme Baufeld A (Teilbereich Restaurant Randel),
Mérz 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 Poppenbittel 45 / Wellings-buttel
19, September 2019 mit Aktualisierung im November 2022

Entwasserungskonzept, Marz 2019
Stadtklimatisches Gutachten der BUE, 2017

Gutachten zum Denkmalwert, Hamburg-Wandsbek, OT Wellingsbiittel (519), Ensemble
Poppenbdttler LandstralRe 1, 1c (Gasthof Randel)/ Kulturdenkmal Poppenbiittler Land-
straRe 1 (Haupthaus), 2016

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

Verkehrstechnische Untersuchung, November 2016

Folgende umweltbezogene Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange dienen als Grundlage fur die Umweltprifung:

Hamburg Wasser zur Entwasserung (14. Juni 2017),

BUKEA (alt: BUE) - Amt fur Immissionsschutz und Betriebe zur Entwasserung und
Regeninfrastrukturanpassung (RISA) (14. Juni 2017),

BUKEA (alt: BUE) - Amt fir Umweltschutz — Wasserwirtschaft/ Schutz und Bewirtschaf-
tung des Grundwassers zu Hochwasserschutz, Oberflaichenentwésserung, Versicke-
rungspotenzial und Grundwasser (20. Juni 2017),

Bezirksamt Wandsbek — Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt/ Techni-
scher Umweltschutz zu Bodenschutz (07. September 2017),

BSW - Amt fir Landesplanung und Stadtentwicklung zu Landesplanerische Stellung-
nahme (02. November 2021),

15



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Poppenbdttel 45 / Wellingsbdittel 19

Hamburg Wasser zur Entwasserung (15. November 2021),

BUKEA — Amt fir Naturschutz, Grinplanung und Energie/ Landschaftsplanung und
Stadtgriin zu Naturhaushalt (01. Dezember 2021),

BSW - Amt fur Landesplanung und Stadtentwicklung zu Planungsalternativen, Dachbe-
grinung, Larmschutz, Oberflachenentwasserung, Denkmalensemble, energieeffizien-
tes Bauen, Artenschutz, Klimaschutz, Oberflachenentwésserung, Verschattung,
Baumanpflanzungen (06. bis 08. Dezember 2021),

BUKEA — Energie und Klima/ Referat fur energieeffizientes und nachhaltiges Bauen zu
energieeffizientes und nachhaltiges Bauen (09. Dezember 2021),

Behorde fir Kultur und Medien/ Denkmalschutzamt zu Denkmalensemble, Baumbe-
stand (10. Dezember 2021),

BUKEA — Agrar- und Forstwirtschaft — zu Wald (10. Dezember 2021),

Arbeitsgemeinschaft Naturschutz Hamburg zu Natur- und Landschaftsschutz, Arten-
schutz, Biotopverbund (13. Dezember 2021),

Bezirksamt Wandsbek — Fachamt Management des 6ffentlichen Raums/ Stadtgriin, Na-
turschutz, Wasser und Forsten zum Baumbestand (13. Dezember 2021),

Bezirksamt Wandsbek — Fachamt Management des offentlichen Raums/ Planung und
Unterhaltung zu Griinbestand, Oberflachenentwéasserung, StralRenverkehrsflachen (13.
Dezember 2021),

BUKEA - Naturschutz, Grinplanung und Bodenschutz zu Biotop- und Artenschutz (13.
Dezember 2021),

BVM — Amt fur Verkehr/ Verkehrsbelange in der Stadtentwicklung zu Baumbestand,
Bodenschutzmafinahme, StralRenverkehrsflachen (13. Dezember 2021),

BUKEA — Wasser, Abwasser und Geologie/ Wasserwirtschaft und Abwasserwirtschaft
— zur Oberflachenentwasserung (13. Dezember 2021),

BIS - Polizei Hamburg/ Zentrale StraRenverkehrsbehorde zur Mobilitaétswende (15. De-
zember 2021),

BUKEA — Wasser, Abwasser und Geologie/ Abwasserwirtschaft - Grundstiicksentwas-
serung, Indirekteinleiter zur Oberflichenentwdsserung Regeninfrastrukturanpassung
(RISA) und Uberflutungsnachweis (16. Méarz 2022),

Bezirksamt Wandsbek — Fachamt Management des o6ffentlichen Raums/ Straf3enpla-
nung zum Offentlichen Gehweg (16. Marz 2022),

BUKEA - Arten-, Biotopschutz und Eingriffsregelung zum Artenschutz Vermeidungs-
und Kompensationsmaf3nahmen (18. Méarz 2022),

Bezirksamt Wandsbek — Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt/ Techni-
scher Umweltschutz zu Bodenschutz (21. Marz 2022),

Bezirksamt Wandsbek — Fachamt Management des 6ffentlichen Raums/ Stral3engriin
zum offentlichen Gehweg (22. Mérz 2022),
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e BUKEA - Wasser, Abwasser und Geologie/ Wasserwirtschaft und Abwasserwirtschaft
— zur Oberflachenentwasserung (24. Marz 2022),

e BUKEA - Arten-, Biotopschutz und Eingriffsregelung zum Artenschutz Vermeidungs-
und KompensationsmafRnahmen sowie Lichtimmissionen (14. Februar 2023),

e Archaologisches Museum Hamburg zur Bodendenkmalpflege (03. April 2023),

o BIS - Polizei Hamburg/ Zentrale Stra3enverkehrsbehérde zu Stralenverkehrsflachen
(06. April 2023),

e BVM - Amt fur Verkehr/ Verkehrsbelange in der Stadtentwicklung zu Straf3enverkehrs-
flachen (06. April 2023),

o BUKEA — Wasser, Abwasser und Geologie/ Wasserwirtschaft und Abwasserwirtschaft
zur Oberflachenentwasserung, Regeninfrastrukturanpassung (RISA) (13. April 2023),

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Schutzgut Landschaft und Stadtbild
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet wird dreiseitig von Stral3en gefasst und lauft auf der gesamten Breite nach Norden
zum Naturraum der Alster aus.

Der historische Randelpark weist aktuell Pflegeméngel auf und geht mit seinem verzweigten We-
genetz im Norden nahtlos in den Waldbestand der Alsterniederung tber.

Der nordliche Teil des Plangebiets wird durch drei gro3volumige, historische Gebaude aus dem
frlhen 20sten Jahrhundert gepréagt. Das Gebaudeensemble ist im Freiraum durch eine lockere
Anordnung von Stellplatzen sowie Geh- und Fahrflachen unterschiedlicher Oberflachenmaterialien
verbunden. Alter Baumbestand, z. T. in denkmalpflegerisch bedeutsamen Baumreihen, préagt das
Ensemble.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Der sudliche Teilbereich des Plangebiets (Baufeld B) - bisher Tennisanlage - wird durch den ge-
planten Wohnungsbau tberformt und neu gestaltet. Der stadtebauliche Entwurf berticksichtigt eine
dem Umfeld angemessene Ausformung der Bebauung.

Das Gebaudeensemble im Norden bleibt im Wesentlichen unverandert. Der rickwartige Gebau-
deteil des Randel-Restaurants wird durch einen reduzierten Neubau ersetzt. Der im Zuge eines
stadtebaulich-freiraumplanerischen Gutachterverfahrens gewahlte Entwurf sieht ein zweigeschos-
siges Gebaude mit Satteldach und eine an den geschutzten Altbestand angepasste Fassadenge-
staltung vor. Die historische Fassade des Restaurants wird restauriert.

Der Randelpark soll durch Pflegemaf3nahmen soweit revitalisiert werden, dass eine Nutzung durch
die Offentlichkeit wieder gewéhrleistet werden kann.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Hohenentwicklung der Wohngebaude im Stiden wird durch die Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse als Hochstmal} auf drei Geschosse, zuziglich eines zuriickgestaffelten Geschosses fur
die an der Poppenbdttler LandstralRe liegenden Gebaude, begrenzt.
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4.2.2 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet liegt am Rande eines stadtisch gepragten Umfeldes im Ubergang zum Naturraum
der nérdlich angrenzenden Alsterniederung. Zahlreiche Wegeverbindungen fuhren tber das Plan-
gebiet, durch den privaten Randelpark, in den Naherholungsraum der Alster. Dem Park kommt
eine Naherholungsfunktion zu.

Durch die angrenzende Poppenbdattler Landstralle und den dortigen Verkehr unterliegt das nérdli-
che Plangebiet bereits heute einer erhéhten Larmbelastung.

Larm

Im Zuge einer schalltechnischen Untersuchung werden nachfolgende Fragestellungen nach Maf3-
gabe des Hamburger Leitfadens ,Larm in der Bauleitplanung 2010° sowie 16. BImSchV, BImSchG
und Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsa-
mes Ministerialblatt S. 503), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5) beurteilt:

e Schutz des Planbereichs vor Gewerbelarm
e Schutz des Planbereichs vor Verkehrslarm

e Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraRen durch den
Bebauungsplan-induzierten Zusatzverkehr.

Fur Belastungen aus dem Gewerbelarm werden nachfolgende Ergebnisse erzielt:

An der geplanten Bebauung im ndrdlichen Baufeld werden die Immissionsrichtwerte fir Misch-
gebiete von 60 dB(A) tags und von 45 dB(A) nachts eingehalten. Fir den Bereich der stdlich
geplanten Bebauung des allgemeinen Wohngebiets werden die Immissionsrichtwerte von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts aus der Gesamtbelastung sicher eingehalten. Vereinzelte
Uberschreitungen des zulassigen Spitzenpegels kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Die An-
forderungen der TA Larm werden erfillt.

Fur Belastungen aus dem Verkehrslarm werden nachfolgende Ergebnisse erzielt:

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich bei freier Schallausbreitung im straRennahen Be-
reich eine Uberschreitung des Tageswertes von 65 dB(A) ergibt. Die Immissionsgrenzwerte fir
allgemeine Wohngebiete nachts werden weitraumig tiberschritten. Im nérdlichen Baufeld werden
die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete tags und nachts an allen Fassaden eingehalten. Im
sudlichen Baufeld werden die geltenden immissionsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete an
den zurtickliegenden beiden Hausern fir den Tagwert eingehalten. An den beiden zur Poppen-
bittler LandstralBe zugewandten Hausfassaden werden die zulassigen Hochstwerte fiir den Ta-
geszeitraum Uberschritten. Fir den Nachtzeitraum ergeben sich fiir alle Gebaude Uberschreitun-
gen nur an den stralBenzugewandten Fassaden. Hier ist durch eine geeignete Grundrissgestal-
tung oder durch bauliche MaRnahmen eine Einhaltung der Grenzwerte nachzuweisen. In den
Bereichen, in denen der Tagwert von 65 dB(A) Uberschritten wird, ist die Auf3enbereichsklausel
anzuwenden, dies bedeutet SchutzmalRnahmen fir Freisitze wie beispielsweise Verglasungen.

Im vorliegenden Fall ist der Bebauungsplan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant,
da aufgrund der bisherigen Nutzung und der vorliegenden Verkehrsbelastung auf den angren-
zenden StralRenabschnitten die Umsetzung der Nutzungen des Bebauungsplans nicht zu einer
erheblichen Zunahme des offentlichen Stral3enverkehrs fuhren wird.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Larmschutzbereichs des Verkehrsflughafens Hamburg. Eine
Baugebietsfestsetzung mit zulassiger Wohnnutzung ist daher unter diesem Aspekt generell mog-
lich.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung

Die im sudlichen Plangebiet zukinftig lebenden Menschen werden durch die Poppenbilittler Land-
stralRe Larmeinwirkungen ausgesetzt sein. Die schalltechnische Untersuchung hat den vom Stra-
Benverkehr ausgehenden Larm untersucht und ergeben, dass gesunde Wohnverhaltnisse
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gesichert sind und die Immissionsrichtwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
vom 12. Juni 1990 (BGBI. I S. 1036), zuletzt geandert am 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334)
eingehalten werden. Die ermittelten Beurteilungspegel tags und nachts werden im geplanten all-
gemeinen Wohngebiet eingehalten.

Durch eine an die Situation angepasste Wohnbauplanung mit zwei geschlossenen Baukérpern
im Suden parallel zur StraRe kann eine schalltechnische Situation geschaffen werden, die die
Immissionsgrenzwerte fur Wohngebiete einhlt. Lediglich an einzelnen eng begrenzten Berei-
chen an der sudlichen Fassade werden die Grenzwerte minimal Uberschritten. Die Grenzen fur
eine Gesundheitsgefahrdung von mehr als 65 dB(A) tags werden mehrheitlich eingehalten.

MalRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen vor dem einwirkenden Strafl3enverkehrslarm sind be-
sondere SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Fir die dem geplanten Wohnen zugehdrigen Au-
Benbereiche ist gemal dem Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung 2010° durch eine
Orientierung des AuBenbereiches an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche
Schallschutzmal3nahmen zu begegnen.

4.2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliel3lich Artenschutz
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Vorhaben ist verbunden mit der Inanspruchnahme baulich vorgepragter Flachen. Betroffen
sind eine Tennisanlage mit dem Gebaudebestand (Clubhaus und Halle) und ihren Freiflachen so-
wie das Gebaudeensemble Randelhof, mit entsprechend geringer biotoptypischer Auspragung der
Tier- und Pflanzenwelt. Der Randelpark ist trotz der integrierten Ziergehdlze sehr naturnah ausge-
bildet und von hoher Bedeutung fiir die Tierwelt, er geht in den Wald des Alstertals tber. Das
nordliche, stark verlandete und nur noch wenig wasserfiihrende Stillgewasser im Randelpark ist
nur abschnittsweise mit Uferréhricht (Schilfréhricht) naturnah ausgebildet und erfillt nicht die Kri-
terien eines ,geschutzten Biotops® nach 8§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

Baume

Die Baume aul3erhalb des Parks mit den Leitarten: Stiel-Eiche, Linde und Ahorn pragen zugleich
die StraRenrdume der Poppenbuttler Landstral3e und der Friedrich-Kirsten-StralRe. Die Freiflachen
des nérdlichen Gebadudeensembles weisen einen alten Baumbestand der Arten Rotbuche, Blutbu-
che und Rosskastanie auf, diese Baume gehéren zum Denkmalensemble.

Der Baumbestand im Randelpark weist vereinzelt Pflegeriickstdnde auf. Insbesondere die denk-
malgeschitzte Reihe sogenannter Kandelaber-Linden im Bereich der Poppenbduttler Landstral3e
ist durch Alter und Pflegeaufgabe windbruchgeféhrdet.

Der weitere Baumbestand ist mit wenigen Ausnahmen in einem allgemein guten Gesundheitszu-
stand und vital.

Artenschutz

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Aspekte der Planung wurde in 2016 eine Potentialana-
lyse fur die Artengruppen der Brutvogel, Flederméuse und Amphibien durchgefihrt. Im Oktober
2022 erfolgte eine erneute Begehung und im November 2022 eine Aktualisierung des Gutachtens.
Danach ist der Untersuchungsraum fur 33 Vogelarten von moglicher Bedeutung. Alle hier vorkom-
menden Arten sind ubiquitéar verbreitet und haben im Plangebiet nur einen Teillebensraum ihres
jeweiligen Reviers, z. B. zur Nahrungssuche. Jede Art muss weitere Gebiete in der Umgebung
nutzen.

19



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Poppenbdttel 45 / Wellingsbdittel 19

Alle Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG als européische Vogelarten besonders geschitzt. Es
konnen einzelne geféahrdete Arten, Arten der Vorwarnliste sowie Greifvogel und Eulen vorkommen.
Allen vorgenannten Vogelarten ist gemein, dass das Plangebiet nur einen relativ unbedeutenden
bzw. kleinen Teil des jeweiligen Reviers darstellt.

Fur die Artengruppe der Flederméuse sind geeignete Lebensraumstrukturen in Teilgebieten vor-
handen: siehe Kapitel 9: Anhang: Fledermausquartiere. Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind ihre
Quartiere. Der Baumbestand weist aufgrund der Stammdurchmesser nur einzelne Héhlungen und
Rindenstrukturen auf, die als potentielle Winter- oder Sommerquartiere in Betracht kommen kon-
nen. Kleinere Spaltenquartiere kdnnen in den Kronen einiger nicht einsehbarer Baume nicht aus-
geschlossen werden. Der Gebaudebestand auf dem Tennisgeldnde und des nérdlichen Gebéau-
deensembles ergibt nach eingehender Untersuchung keine Hinweise auf Fledermausquartiere.
Quartiere fur spaltenbewohnende Arten kbnnen potentiell vorhanden sein. Potentielle Jagdgebiete
entlang der Gehdlzstrukturen haben eine mittlere Bedeutung.

Ein Potential besteht fir Amphibien in zwei Teichen als Reproduktionsbiotop im Randelpark sowie
in strukturreichen Sommerlebensraumen. Es werden funf Amphibienarten als potentiell vorkom-
mend erfasst und bewertet. Mit Ausnahme des Kammmolches werden fir alle anderen Amphibien
geeignete Sommerlebensraume und potentielle Winterquartiere festgestellt.

Die fur die geschuitzte Kaferart Eremit erforderlichen Altbdume mit Mulm gefillten Baumhdhlungen
sind im Plangebiet nicht vorhanden, ein Vorkommen daher ausgeschlossen.

Fur alle weiteren Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind aufgrund ihrer
jeweiligen spezifischen Lebensraumanspriiche keine potentiellen Lebensraumstrukturen vorhan-
den, so dass diese Arten hier nicht vorkommen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch den ruckwartigen Gebaudeabriss des Restaurants ,Randel” gehen keine Quartierspotentiale
verloren. Auch der Abriss der Gebaude auf der Tennisanlage fuhrt zu keinerlei Quartiersverlusten.

Die im Plangebiet unter Artenschutzgesichtspunkten erfassten strukturreichen Baume bleiben
samtlich erhalten.

Fir alle betroffenen Vogelarten wird festgestellt, dass bei Einhaltung der gesetzlichen Schutzfristen
fur Baumfallungen kein Verbotstatbestand eintritt, der eine artenschutzrechtliche Ausnahme der
zustandigen Behorde erfordern wirde. Auch der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
besonders geschutzten Tieren berlhrt keinen Verbotssachverhalt, da fir alle Arten ein kleinrdumi-
ges Ausweichen auf weiterhin bestehende Habitatstrukturen magglich ist. Die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt fir diese Arten im rAumlichen Zusammenhang erhalten.

Das Arteninventar wird sich nicht spurbar verandern. Die biologische Vielfalt im Sinne der Biodiver-
sitats-Konvention wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung des Natur-
schutzrechts wurde im landschaftsplanerischen Beitrag bearbeitet. Demnach kommt es fir die
Schutzguter ,Pflanzen- und Tierwelt* aufgrund der jeweiligen baulichen Vorpragung der beiden
Bauflachen jeweils zu keiner Beeintrachtigung, sondern sogar zu Verbesserungen der Wertigkei-
ten.

Durch den Wohnungsbau und ggf. durch den Ausbau der Stralenverkehrsflache Poppenbuittler
LandstralRe gehen einige Baume verloren, mit denen aber kein potentieller Quartiersverlust ver-
bunden ist.

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungs- /AusgleichsmalBhahmen

Innerhalb des Mischgebiets wird der Baumbestand des Denkmalensembles mittels eines Erhal-

tungsgebots gesichert. Die historische Kopf-Lindenreihe an der Poppenbittler Landstral3e in Hohe

des Randelparks wird auf3erhalb der StralRenverkehrsflache durch ein Erhaltungsgebot gesichert.
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Fur geschitzte Baume, die im Zuge der Planung nicht erhalten werden kénnen, sind nach Maf3-
gabe der Arbeitshinweise zur Hamburgischen Baumschutzverordnung Ersatzpflanzungen zu leis-
ten. Im Rahmen der Einleitung des Planverfahrens wurde zudem beschlossen, dass Baumfallun-
gen moglichst zu vermeiden seien. Fur Fallungen von Baumen oder Gehdlzen wurde ein Ausgleich
im Verhéaltnis 1:1,5 durch gleichwertige heimische Geholze (fur jeden gefallten Baum 1,5 neue
grol3kronige Laubbaume) vorgegeben.

Zur Vermeidung von naturschutzfachlichen Beeintrachtigungen durch umweltschadliche Lichte-
missionen und um angrenzende Vegetationsflachen als Lebensraume flr nachtaktive Arten zu er-
halten, werden Vorgaben fir die Ausgestaltung von Auf3enleuchten festgesetzt.

Ersatzmalnahmen fiir nicht eintretende Quartiersverluste sind nicht erforderlich.

4.2.4 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Bestandsaufnahme der einschléagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im zentralen Bereich, Norden und Osten des Plangebiet sind der Randelpark als Gartendenkmal und
das historische Gebdudeensemble um das Restaurant ,Randel von 1901 als Denkmal erfasst und
in der Denkmalliste eingetragen (Denkmal-ID 1663).

Im stdlich Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal Poppenbiittel 17 (Denkmal-ID 2194). Es han-
delt sich dabei um eine Siedlung der Eisenzeit.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden die Wohnbaupotentiale denkmalvertraglich genutzt und der Randel-
park als private Parkanlage festgesetzt und mittels Durchfiihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan fir die Offentlichkeit zuganglich gemacht. In der Bebauungsplanzeichnung
wird das Denkmalschutz Ensemble nachrichtlich Gbernommen.

Der Bereich des Bodendenkmals wird als archéologische Vorbehaltsflache fir den Bodendenkmal-
schutz nach 8§ 4 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142), ge-
andert am 26. Juni 2020 (HmbGVBI. S. 380, 384) gekennzeichnet. Alle Ma3nahmen in der arch&o-
logischen Vorbehaltsflache, die Bodendenkmaler gefahrden kénnen, unterliegen der Genehmigung
des Archaologischen Museums Hamburg. Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten sind Sondierungs-
arbeiten in Abstimmung mit der Bodendenkmalpflege durchzufiihren, so dass mégliche archaologi-
sche Befunde dokumentiert werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zum Denkmalschutz Ensemble sind keine weitere MalRhahmen erforderlich.

Bei einem positiven Befund arch&ologischer Besonderheiten im Bereich des Bodendenkmals werden
entsprechende Schutzmafinahmen und Vorkehrungen im Einvernehmen mit dem Arch&ologischen
Museum Hamburg festgelegt.

4.2.5 Schutzgut Flache
Bestandsaufnahme der einschléagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet ist in zwei Teilbereichen baulich vorgepragt. Die Flache der Tennisanlage ist im Be-
stand zu rd. 80 % versiegelt (Baufeld B).

Das ndrdliche Grundstlick (denkmalgeschiitztes ,Randel-Ensemble®) weist aktuell im Bestand einen
Versiegelungsgrad von rund 60 % auf (Baufeld A).

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Die vorhandene Tennisanlage wird stadtebaulich zum Wohnen umgenutzt.
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Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 mit maximaler Uberschreitungsmoglichkeit durch bauliche
Nebenanlagen um bis zu 50 % gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017)
in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176 S. 6) wird der aktuelle Versiegelungsgrad der nahezu vollflachig mit Ascheplatzen
versiegelten Tennisanlage zukunftig reduziert.

Das ndrdliche Grundsttick wird nach dem Planungsziel einer GRZ von 0,3 und einer Baukorperaus-
weisung eine maximale Uberschreitung durch bauliche Nebenanlagen bis zu 45 % eine geringe bau-
liche Reduzierung erfahren.

Das Vorhaben nimmt nur Gberbaute oder versiegelte Flachen in Anspruch.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Geholzgepragte Freiflachen in den Randzonen bleiben erhalten. Die Bepflanzung wird mit neuen
Geholzen und weiteren Begrinungsmalfinahmen im Plangebiet 6rtlich erganzt.

4.2.6 Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme der einschléagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die Bbden des Plangebietes sind unterhalb der nutzungsbedingten Auffullungen durch oberflachen-
nahe Geschiebelehnme/-mergel und Sande aus Grundmoranenmaterial gekennzeichnet. Es folgen
grobkdrnige Sande und lokal auch Beckenschluff. Es handelt sich um Bdden mit einem mittleren
Verdunstungspotential aufgrund hoher Speicherfahigkeit fir Niederschlagswasser sowie Stauwas-
serbildung nach Starkregenereignissen. Das Straf3enniveau liegtim Norden auf rd. 29,0 m GNN (Uber
Normalnull) und fallt nach Stiden um rd. 1,0 m auf 28,0 m UNN leicht ab. Nach Norden zur Alster hin
fallt das Gelande auf rd. 22,0 m (NN ab. Das Areal der gesamten Tennisanlage liegt auf einem Ni-
veau von 26,0 m UNN. Hierdurch ergibt sich zur Poppenbittler Landstraf3e ein Gelandeversprung
von rd. 2,0 m. Zum Alstertal hin wird das Terrain im westlichen Abschnitt durch eine bis zu 1,30 m
hohe Stitzwand gefasst.

Im Fachinformationssystem Altlasten sind fiir das Plangebiet keine Flachen registriert. Die Tennis-
platze sind als Sandplatze ausgebildet, aus sogenanntem ,Rotsand®. Es gibt bei diesem Material
keine Hinweise auf umweltbelastende Inhaltsstoffe.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im stdlichen Plangebiet wird das gesamte Geldnde der Tennisplatze, mit Ausnahme der randlich zu
erhaltenden Gehdlzflachen, abgetragen. Durch die Herstellung von Tiefgaragen werden im Bereich
der Bauflachen erhebliche Bodenmengen abgetragen.

Im nordéstlichen Plangebiet werden bereits versiegelte Flachen bestandsgemal erhalten und nur in
einem Teilbereich durch Abriss und Neubau an gleicher Stelle einer neuen Nutzung zugefihrt (Bau-
feld A). Diese stadtebauliche Neuordnung fuhrt gegentiber dem Bestand zu einer geringeren Boden-
versiegelung.

Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Im Zuge der Neubebauung werden nicht Gberbaubare Flachen mit Oberboden angedeckt und be-
grunt. Die Tiefgarage im allgemeinen Wohngebiet wird auf den Flachen einer vorgesehenen Begru-
nung mit einem Bodensubstrataufbau in einer Starke von mindestens 50 cm hergestellt und begriint.
Die Dachflachen der Wohngebaude sollen als Flachdéacher oder flach geneigte Décher hergestellt
und mit einem Substrataufbau von mindestens 12 cm extensiv begrint werden. Durch die Gebau-
debegrinungsmafinahmen kdnnen Bodenfunktionen teilweise wieder hergestellt werden.
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Der Neubau hinter dem Restaurant ,Randel ist im Vergleich zum Bestand in seiner Grundflache
reduziert und mit einer rampenfreien Tiefgarage unterbaut. Dadurch werden weitergehende Eingriffe
in den Boden und Versiegelungen vermieden.

4.2.7 Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, grenzen aber unmittelbar an. Das néchstgele-
gene FlieRgewasser ist die Alster, die etwa 20 m sidwestlich der Tennisanlage einen schluchtartig
ausgepragten Zulauf aufweist und rd. 100 m nordlich des Plangebietes fliel3t. Die Alster bildet die
nattrliche Vorflut im Einzugsgebiet des Plangebietes. Das Oberflachenwasser aus dem Plangebiet
wird im Bereich der Tennisanlage mit einer Einleitmengenbegrenzung auf 17 I/s/ha in den Zufluss
zur Alster abgefihrt und von den nérdlichen Bauflachen in die beiden Teiche im Randelpark entwéas-
sert. Die Aufnahmekapazitaten fir zusatzliches Oberflachenwasser in den Sielen der Poppenbdttler
Landstral3e sind erschopft, es gelten Einleitmengenbegrenzungen.

Im nérdlichen Bereich des Randelparks befinden sich zwei Stillgewasser. Das ndrdliche Bauensem-
ble entwéassert in dieses zweiteilige Teichsystem im privaten Randelpark. Wahrend der ndrdliche
Teich im Oktober 2020 kein Wasser fiihrte, war im sidlichen Teich ein niedriger Wasserstand einge-
stellt. Beide Teiche sind miteinander verbunden.

Der erste Grundwasserleiter befindet sich gemaR der aktuellen Bohraufschliisse im stidlichen Plan-
bereich oberhalb der stauenden Schicht in einer Tiefe von ca. 11,0 NN und damit mindestens 15,0
m unter der Gelandeoberflache.

Nach starken Niederschlagen kénnen sich auf den wasserundurchléassigen Geschiebebdden tempo-
rare Stauwasserstande ansteigend einstellen. In den letzten Jahren hat zudem die Gefahrenvorsorge
mit Blick auf mogliche Starkregenereignisse an Bedeutung gewonnen. Die mit der Bebauung ver-
bundenen Bodenversiegelungen erfordern, wie im Bestand, geregelte Abflussmdglichkeiten fir das
Oberflachenwasser. Eine Versickerung vor Ort kommt mangels Versickerungspotenzialen fur das
allgemeine Wohngebiet nicht bzw. nur geringfliigig in Frage. Das Retentionspotenzial wird mit der
Bebauung gegeniiber dem Bestand aber vergréfert, wodurch auch eine erhthte Anpassungsfahig-
keit gegenuber zukinftigen Starkregenereignissen gewahrleistet werden kann. Im Mischgebiet bleibt
die Entwésserungssituation Uber die Ableitung des Oberflachenwassers in die beiden Teiche im
Randelpark unverandert. Das auf den StralRenverkehrsflachen anfallende Regenwasser wird in Sie-
len abgeleitet.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die mit der Bebauung verbundene Bodenversiegelung erfordert, wie im Bestand, geregelte Abfluss-
maglichkeiten fir das Oberflachenwasser. Eine Versickerung vor Ort kommt mangels Versickerungs-
potenzialen fur das allgemeine Wohngebiet nicht bzw. nur geringfiigig in Frage. Das Retentionspo-
tenzial wird mit der Bebauung gegentiber dem Bestand aber vergréRert, wodurch auch eine erhdhte
Anpassungsfahigkeit gegentber zukiinftigen Starkregenereignissen gewahrleistet werden kann. Im
Mischgebiet bleibt die Entwasserungssituation tUber die Ableitung des Oberflachenwassers in die
beiden Teiche im Randelpark unverandert.

Das auf den Stral3enverkehrsflachen anfallende Regenwasser wird in Sielen abgeleitet.

Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Im Zuge der Bautatigkeit gegebenenfalls notwendige Stauwasserhaltungen sollen nur temporér er-
folgen. Dauerhafte Stauwasserabsenkungen sind insbesondere zum Schutz des Altbaumbestands
zu vermeiden. Hierzu enthalt der Plan eine entsprechende textliche Festsetzung.
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Durch die festgesetzten Extensivdachbegriinungen fir die Hauptgebaude im Allgemeinen Wohnge-
biet und die Intensivdachbegriinungen auf den Tiefgaragen werden die dezentralen Speichervolu-
men im Boden erhoht und mogliche negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt wesentlich ge-
mindert. Die dauerhafte Begrinung der Dachflachen verringert den Abfluss von Niederschlagen
durch Zwischenspeicherung im Substrat, Abflussverzégerung und Erhéhung der Verdunstung durch
die Vegetation. Gleiches gilt in starkerem Mal3e fur die Tiefgaragenbegrinungen.

Die Funktionsfahigkeit der Oberflachenentwasserung wird im Rahmen eines Oberflachenentwésse-
rungskonzeptes nachgewiesen. Verfolgt wird hier eine dezentrale Ruickhaltung auf den privaten Bau-
flachen in Verbindung mit einer gedrosselten Ableitung in den Alsterzufluss bzw. in das Teichsystem
im Randelpark. Riickhaltevolumina kénnen auf den begriinten Dachern und oberhalb der begriinten
Tiefgaragen nachgewiesen werden.

Weil das Retentionspotenzial gegentiber dem Bestand aber zukinftig vergréRert wird, wird auch eine
erhbhte Anpassungsfahigkeit gegenuber zukiinftigen Starkregenereignissen gewahrleistet.

4.2.8 Schutzgut Klima
Bestandsaufnahme der einschléagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Der Landschafts-/Stadtraum ist mit seiner naturraumlichen Ausstattung und der unmittelbaren Nahe
zum Alstertal positiv vorgepragt. Die bebauten Areale nehmen sich zurtick und wirken nicht als stad-
tische Warmeinseln. Die baumgesaumten Freiflachen des Randelparks werden in der Klimaanalyse
als ,Grin- und Vegetationsflachen (Ausgleichsraum) mit mittlerer bis hoher klimadkologischer Be-
deutung“ eingestuft. Die Siedlungsstruktur im Norden wird als ,Bioklimatisch gunstiger Bereich mit
geringer bis maRiger bioklimatischer Belastung® eingestuft.

Die stadtklimatische Bestandsaufnahme fir die Gesamtstadt (2012) schreibt den Bereichen des
Plangebiets eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierungen zu. Gleich-
zeitig beschreibt sie den ndrdlich angrenzenden Naturraum der Alster als Ausgleichsraum mit hoher
bis sehr hoher klimadkologischer Bedeutung. Diese Einschatzung wird durch die Erkenntnisse des
stadtklimatischen Gutachtens aus 2017 gestitzt.

Die vorgesehene Bebauung erweist sich mit ihrer Ausdehnung, Geschossigkeit, Gebaudestellung
und Kubatur als nicht wesentlich beeintrachtigend fur die derzeitigen stadtklimatischen Zusammen-
hénge. Die geholzbestandenen Griinflachen werden erhalten und dienen auch bei zukiinftig steigen-
den Temperaturen in Folge des Klimawandels als wichtige stadtklimatische Ausgleichsrdume.

Eine wesentliche zusatzliche Belastung der umgebenden Siedlungsbereiche auch im Hinblick auf
steigende Temperaturen im Zuge des Klimawandels ist damit nicht verbunden.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Die vorgesehene Bebauung erweist sich mit ihrer Ausdehnung, Geschossigkeit, Gebaudestellung
und Kubatur als nicht wesentlich beeintrachtigend fur die stadtklimatischen Zusammenhange. Die
gehdlzbestandenen Griunflachen mit stadtklimatisch positiver Bedeutung werden erhalten.

Eine wesentliche zusatzliche Belastung der umgebenden Siedlungsbereiche ist damit nicht verbun-
den.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Festsetzungen zur Grundstiicksbegriinung und zur Dachbegriinung sowie Stellplatze in begriinten
Tiefgaragen wirken sich durch ihre erhdhte Verdunstungsleistung und Temperaturausgleich positiv
auf das Mikroklima aus.
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4.2.9 Schutzgut Luft
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Emittenten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen ist nicht
gegeben.

Ein regelmaRiger Luftaustausch ist durch den Windreichtum der norddeutschen Tiefebene klimatisch
gewabhrleistet.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Emissionen aus dem zusatzlichen motorisierten Kraftfahrzeugverkehr verursachen keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

AuBRer den Ubergeordneten gesetzlichen Normen zur Luftreinhaltung sind keine MaRnahmen erfor-
derlich und vorgesehen.

4.3 Auswirkungen durch Bauphase, Abfalle, Techniken und schwere Unfalle

4.3.1 Bau der geplanten Vorhaben einschlie3lich Abrissarbeiten

Fir die Bauphase kdnnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die Rege-
lungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswirkungen auf-
grund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen. Baubedingte negative Ein-
wirkungen (Verdichtung und Verunreinigung) auf unversiegelte unbelastete Boden sollen weitest-
gehend vermieden werden.

4.3.2 Artund Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Zur Art und Menge der Abfélle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kénnen keine
detaillierten Angaben gemacht werden. Ihre umweltschonende Beseitigung und Verwertung wird
durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.

4.3.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung ermdglichten Vorhaben
verwendet werden, konnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Bebauungsplane-
bene nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

4.3.4 Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfélle oder Katastro-
phen ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder Anlagen von
denen eine derartige Gefahr fur die zuklnftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

4.4 Planungsalternativen und Nullvariante

4.4.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Umfang der Wohnbebauung

Vor Einstieg in das formale Bebauungsplanverfahren wurden von dem Grundeigentimer unter-
schiedliche Entwicklungsmaoglichkeiten fur das Grundstiick vorgeschlagen und mit den Fachbehor-
den diskutiert. In diesen Abstimmungen wurde von der Behdrde fur Kultur und Medien — Denkmal-
schutzamt - der Erhalt des einzigartigen Denkmalensembles mit der historischen Parkanlage in
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den Vordergrund gestellt und entsprechend nur sehr eingeschrankte Entwicklungsmdglichkeiten
eingerdumt. Die Kombination eines untergeordneten Wohnungsneubaus am Standort des heuti-
gen Festsaals wurde dabei als denkmalvertréaglich bewertet. Fiir weitere Wohnbebauung wurden
die randlichen Grundstlcksbereiche ausgewahlt, die bereits als Tennisanlage nicht mehr dem ur-
sprunglichen Denkmalbestand entsprechen.

Der Umfang der fiir eine Bebauung in Anspruch genommenen Flache ist auf dem Areal der Ten-
nisanlage in der stadtebaulich favorisierten Variante auf ca. 50 Wohneinheiten begrenzt. Weitere
9 Wohneinheiten werden im Bereich des ehemaligen Festsaals hinter dem Hauptgebaude errich-
tet.

Stadtebauliche Varianten

Unter finf mdglichen Varianten fir eine Bebauung der Tennisanlage und der Flachen des ehema-
ligen Festsaals wurde die standortvertréaglichste als Grundlage fiir die Ausweisungen des Bebau-
ungsplans ausgewahlt.

4.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchflihrung der Planung

Im Falle einer nichtdurchgefihrten Umwidmung in ein Wohngebiet wiirde das sidliche Areal vo-
raussichtlich weiterhin als Tennisanlage genutzt werden.

In der Nullvariante wirde der Denkmaleigentimer auf seine Verpflichtung gemafi § 7 DSchG zu-
ruckfallen, das Denkmal im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht zu erhalten, vor Gefahrdun-
gen zu schitzen und instand zu setzen. Das weiterhin an der Poppenbdttler Landstral3e stehende
historische und unter Denkmalschutz stehende Gebaude Restaurant ,Randel” wére in seinem Be-
stand bedroht, weil die bisherige Struktur nicht den bestehenden Brandschutzauflagen entspricht
und eine Wiedernutzung des Gebaudes nur mit erheblichem Aufwand mdglich ware. Aufgrund der
ausgedehnten Struktur der Liegenschaften mit der weitlaufigen historischen Parkanlage sind er-
hebliche finanzielle Investitionen zum Erhalt des Denkmalensembles erforderlich, die der Eigentl-
mer in der aktuellen Konstellation nach eigenen Aussagen nicht leisten kann. Mit welcher Nutzung
das Denkmalensemble auf Basis des Denkmalschutzgesetzes erhalten werden kénnte, wurde
nicht konkretisiert, da das Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, die Errichtung
des in Hamburg dringend bendtigten Wohnraums, den Eigentiimer finanziell ausreichend starkt,
um das Denkmalensemble zu erhalten und dartiber hinaus die denkmalgeschiitze Parkanlage fiir
die Offentlichkeit zuganglich zu machen.

Es waren keine wesentlichen Verénderungen fir die Schutzgiter gegeniiber der Bestandssituation
zu erwarten.

4.5 Zusétzliche Angaben

45.1 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltprifung verwendeten technischen Verfahren
werden in den jeweiligen Fachgutachten bzw. in Kap. 4.2 beschrieben. Sie entsprechen dem ge-
genwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden. Die fur die Umweltprifung
auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse liegen vor, soweit sie hach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans in angemessener Weise verlangt werden kénnen.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten, insbesondere lie-
gen keine Kenntnisliicken vor.

4.5.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Eine Uberwachung bzw. ein Monitoring erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen

zur Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),

Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz, Denkmalschutz sowie ggf. weiterer

Regelungen im Umfang der Regelaufgaben der Verwaltung. Damit sollen unvorhergesehene
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erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt
werden. Besondere UberwachungsmafRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.5.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Maf3geblich ist die dauerhafte Umwandlung bzw. Inanspruchnahme von ca. 0,55 ha Sportflache
fur den Wohnungsbau und die zugehdérigen ErschlieBungsflachen sowie die streckenweise Inan-
spruchnahme eines schmalen Grundstiicksstreifens zur Ermdglichung eines zukiinftigen Ausbaus
der Poppenbduttler Landstral3e. Das Landschaftsbild im Mischgebiet ist aufgrund der Teilflachen-
grofRe und baulichen Vorpragung nicht wesentlich betroffen, im allgemeinen Wohngebiet wird es
zukunftig baulich gepragt sein.

Die Eingriffsregelung des Naturschutzrechts wurde im landschaftsplanerischen Fachbeitrag bear-
beitet. Demnach kommt es fir 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 flir das Schutzgut ,Mensch und Gesundheit* das mafigebliche Prifkriterium. Die nach
der 16. BImSchV relevanten Prifparameter fur Wohnzwecke werden mit Ausnahme weniger Teil-
bereiche eingehalten. Unter Berlicksichtigung der getroffenen immissionsschutzrechtlichen Fest-
setzungen sind keine negativen Auswirkungen fir die menschliche Gesundheit aufgrund von Ver-
kehrslarm zu erwarten. Eine bioklimatische Verschlechterung der vorhandenen angrenzenden
Wohnlagen wird durch das Vorhaben nicht ausgel6st. Das auf den zukilnftig versiegelten Flachen
des allgemeinen Wohngebiets anfallende Regenwasser wird dezentral gesammelt, zuriickgehal-
ten, teilweise verdunstet und gedrosselt in einen der Alster zufiihrenden Gewéasserlauf abgeleitet.
Im nordlichen Mischgebiet bleibt die Entwésserungssituation in die beiden Teiche im Randelpark
unverandert. Unter regularen Bedingungen sind weder Uberflutungen noch Schaden an Sielen o-
der Vorflutern zu erwarten. Die nach BauGB und BNatSchG zu priifenden Eingriffe in Natur und
Landschaft (Pflanzen- und Tierwelt, Bodenfunktion) werden durch griinordnungsplanerische Fest-
setzungen im Bebauungsplan gemindert und ausgeglichen.

Nach Naturschutzrecht streng geschiitzte Arten sind vom Vorhaben nicht betroffen. Nach der Prii-
fung des Eintretens der Verbote nach § 44 BNatSchG sind mit Ausnahme der nachfolgenden Re-
gelungen keine MaRRnahmen notwendig:

- Keine Rodung von Gehdélzen und Beginn der Bauarbeiten in der Brutzeit vom 1. Mérz bis
30. September eines Jahres (allgemein giiltige 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. Ein Baumersatz fir nach der Baumschutzverordnung ge-
schitzte aber abgangige Baume erfolgt fir die Wohnbauflachen und StralRenverkehrsflachen nach
den einschlagigen Bestimmungen der Hamburgischen Baumschutzverordnung.

In der Gesamtbeurteilung wird der Umweltzustand im Plangebiet und Umfeld mit Durchfiihrung der
Planung bei den gegebenen Vorbelastungen und unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen sowie weiterer verbindlicher Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
insgesamt nicht erheblich negativ beeintrachtigt. Fur die Erholungs- und Freiraumverbundfunktion
ergeben sich deutlich positive Auswirkungen. Durch die Inanspruchnahme einer bereits Teilbebau-
ten und hochversiegelten Flache wird in besonderem Mal3e der Zielsetzung des BauGB zum spar-
samen Umgang mit der begrenzten Ressource Grund und Boden entsprochen. Innerhalb des Plan-
gebiets verbleiben keine Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht durch Minderungsmalnahmen
ausgeglichen werden.
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5 Planinhalt und Abwéagung

Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung planungsrechtlicher Vo-
raussetzungen fir Wohnungsbau auf einer ehemals als Tennisanlage genutzten Flache sowie
nordwestlich des Restaurants ,Randel”, um in Hamburg dringend bendtigten Wohnungsneubau zu
ermdglichen.

Das Plangebiet setzt sich zusammen aus dem Vorhabengebiet mit den Flurstiicken 7922, 7923
(teilweise), 3266 (teilweise) und 5650 der Gemarkung Poppenbuttel sowie angrenzenden Stral3en-
verkehrsflachen (Teile der Flursticke 152 und 3674 sowie Flurstick 2695 der Gemarkung
Wellingsbuttel und Teile des Flurstiicks 8059 der Gemarkung Poppenbttel). Um das Denkmalen-
semble, von dem das Restaurant ,Randel” und der ,Randelpark® Teile sind, planerisch als Gesamt-
heit unter neues Planrecht zu stellen, wurden auf3erdem die Flursticke 7573 und 7572 der Gemar-
kung Poppenbilittel in das Plangebiet einbezogen, sie sind aber nicht Teil des Vorhabengebiets.

Innerhalb des Vorhabengebiets soll das Hauptgebdude des Restaurants ,Randel“ denkmalgerecht
saniert, brandschutztechnisch ertiichtigt und die Erweiterungen des Restaurants sowie die Tennis-
anlage durch Wohn-Neubauten ersetzt werden. Ausgenommen von der Bebauung des Vorhaben-
gebiets ist der denkmalgeschitzte Randelpark, der insbesondere fur die Gaste des Restaurants
wieder nutzbar gemacht werden soll.

Die Umsetzung des Vorhabens ermdéglicht dem privaten Eigentimer im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, in Hamburg dringend benétigten Wohnraum zu realisieren. Mit die-
sem Vorhaben und einem o6ffentlich-rechtlichen Vertrag der Vorhabentragerin mit dem Denkmal-
schutzamt wird auch die Pflege und Unterhaltung des Denkmalensembles (Park und Bauten) sowie
die Offnung des Parks fir die Offentlichkeit geregelt.

Im stdlichen und ndrdlichen Teil eréffnet der Bebauungsplan durch Ausweitung der bestehenden
StralRenverkehrsflachen die Mdglichkeit, die Verkehrsflachen neu zu gestalten und insbesondere
die Nebenflachen zu verbessern. Die Planung der Strallenumbaumalnahmen sind jedoch kein
Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und werden in eigenen Verfahren betrieben. Die
Flachen fir den Wohnungsbau sind bereits erschlossen. Im Zuge der inneren ErschlieBung des
Baufeldes B (sudliches Plangebiet) soll ein Ausbau vor diesem Baugebiet innerhalb der erweiterten
StralBenverkehrsflachen der Poppenbitteler LandstraRe zugunsten von erweiterten Nebenflachen
umgesetzt werden.

Das historische Restaurant ,Randel wird in seiner Geschossflache von friheren ca. 2.700 m?
durch den Rickbau des Saalanbaus aus den 1960er Jahren auf geplante ca. 1.500 m? reduziert.
Der Neubau wird weitere ca. 780 m? Geschossflache erhalten. In den Obergeschossen des Haupt-
gebédudes sollen an Stelle der ehemaligen Gastezimmer nun mehrere kleine Biroeinheiten mit
einer Geschossflache von ca. 300 m? und separatem Zugang entstehen.

Die Neubebauung erfolgt auf Grundlage der Ergebnisse des stadtebaulich-freiraumplanerischen
Gutachterverfahrens in einem kompakten Baufeld auf den Flachen der heute bereits vollstandig
versiegelten Tennisanlage im sudlichen Teil des Plangebiets. Um einen zentralen Spiel- und Auf-
enthaltsbereich gruppieren sich vier Wohnbaukérper mit mehreren Vollgeschossen und einem ab-
gesetzten Dachgeschoss, das kein Staffelgeschoss im Sinne der Bauordnung ist und deshalb als
Vollgeschoss festgesetzt wird, sowie einem sich tber alle Baukorper erstreckenden, gemeinsamen
Untergeschoss mit Tiefgarage. Im Rahmen des stadtebaulich-freiraumplanerischen Gutachterver-
fahrens wurde vorgeschlagen, die beiden Gebaude im Stden zur Poppenbdittler Landstral3e drei-
geschossig zuziglich eines weiteren zurlickgesetzten Geschosses auszubilden und die rickwarti-
gen Gebaude zum Park und dem Alstertal zweigeschossig zuzilglich eines weiteren zuriickgesetz-
ten Geschosses auszubilden. Alle Baukorper erhalten ein abgesetztes Dachgeschoss, das ein
Vollgeschoss im Sinne der Hamburgischen Bauordnung ist und deshalb als Vollgeschoss festge-
setzt wird. Die vier Baukoérper erfahren in sich eine bauliche Varianz und die Geschossigkeit nimmt
zum Park hin ab. Fir die Baukérper sind in den Erdgeschossen private wohnungsbezogene Mieter-
garten vorgesehen, an die sich halboffentliche Zuwegungen sowie der Spiel- und Aufenthaltsbe-
reich anschlieRen. An die halbéffentlichen Bereiche schliel3en Verbindungswege an das Wegenetz
des Randelparks an.
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In den Wohnbaukdorpern sind insgesamt 47 Wohneinheiten geplant, von denen 17 Einheiten, nach
den Richtlinien der Hamburgische Investitions- und Férderbank (IFB Hamburg) 6ffentlich geférdert
werden sollen.

In dem norddstlichen Teilgebiet (Baufeld A) ist ein eigenstandiger Wohnbaukérper mit insgesamt
neun Wohneinheiten vorgesehen, der mit einem verbindenden Treppenhaus an das Hauptge-
baude des ehemaligen Restaurants ,Randel” anschlief3t. Der Neubaukorper gliedert sich in zwei
Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss sowie eine Tiefgarage.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner stadtebaulichen Nachbarschaft sowie seiner Lage in
der Nahe eines Stadtteilzentrums (Alstertal Einkaufszentrum) und eines Nahversorgungszentrums
(Marktplatz Wellingsbuttel) und der guten verkehrlichen Anbindung durch die benachbarten
Schnellbahnhaltestellen ,Poppenbittel“ und ,Wellingsbittel“ besonders fir Wohnungsbau. Das
Vorhaben tragt zur Deckung des Wohnraumbedarfs in Hamburg bei und ist Teil des Wohnungs-
bauprogramms des Bezirkes Wandsbek, Region ,Alstertal®.

Der ruhende Verkehr der Wohnnutzungen wird in zwei separaten Tiefgaragen angeordnet. Im Be-
reich der ehemaligen Tennisanlage wird eine neue Zufahrt von der Friedrich-Kirsten-StraRe her-
gestellt fur das Untergeschoss mit einer durchgehenden Tiefgarage fir die vier Wohnbauten im
sudlichen Teil des Bebauungsplanes (Baufeld B). Im nordéstlichen Teilbereich (Baufeld A) ist die
Zufahrt Uber die bestehende Hofzufahrt vorgesehen. Der an der norddstlichen Seite des neuen
Anbaus vorgesehene Tiefgaragenfahrstuhl ist iiber den Parkplatz zu erreichen.

AuBerhalb des Vorhabengebiets befinden sich in zwei historischen ehemaligen Stallgebduden
(Flurstiicke 7573 und 7572) ein Restaurant, eine Dienstleistungsnutzung, eine Biroeinheit und
eine Destilliere. Als Bestandteil des Denkmalensembles ,Randel* wurden die Flurstiicke in das
Plangebiet einbezogen und gewahrleisten somit die Sicherung der bestehenden Nutzung.

5.1 Vorhabenplanung

Die Grundziige des stadtebaulich-freiraumplanerischen Entwurfs werden in der Planzeichnung des
Bebauungsplans festgehalten und in der Verordnung wird die Materialitat festgesetzt. Detaillierte
Festsetzungen zur Gestaltung und Erschlieung des Vorhabens sind dariiber hinaus in dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan enthalten, dessen Umsetzung tber den Durchflihrungsvertrag ge-
regelt wird.

Das stadtebaulich-freiraumplanerische Konzept wurde von April bis Juni 2017 in einem konkurrie-
renden Gutachterverfahren entwickelt. Finf Planungsteams, bestehend aus Architekten / Stadt-
planern und Landschaftsarchitekten, haben hierzu Entwirfe vorgelegt.

Das stadtebauliche Konzept sieht im stdlichen Teil drei siidwest-nordost-gerichtete Zeilenbauten
und ein nordwest-sidost-gerichteten Zeilenbau mit ahnlichen Zeilenlangen vor. Die Gebaude sind
zwei- bzw. dreigeschossig mit jeweils einem Dachgeschoss geplant, das kein Staffelgeschoss im
Sinne der Bauordnung ist. Im Rahmen des stadtebaulich-freiraumplanerischen Gutachterverfah-
rens wurde vorgeschlagen, die beiden Geb&ude im Siden zur Poppenbittler Landstralie jeweils
um ein Geschoss hoher als die riickwértigen Gebdude zum Park und dem Alstertal auszubilden.
Alle vier Gebaude werden Uber eine neue Zufahrt von der Friedrich-Kirsten-Stral3e erschlossen
und erhalten eine gemeinsame Tiefgarage. Der Hofbereich soll umfangreich begrint werden.

Im Nordostteil sieht das stadtebauliche Konzept einen nordwest-stidost-gerichteten Zeilenbau mit
zwei Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss als riickwartigen Anbau an das his-
torische Restaurantgebaude vor. Das Gebaude wird Uber die bestehende Hofzufahrt von der Pop-
penbiittler LandstralRe aus erschlossen und erhlt eine Tiefgarage. Parkplatze fir Besucher kon-
nen Uber die bestehende Stellplatzanlage des Restaurants ,Randel” und des Restaurants ,del”
abgedeckt werden. Das Hauptgebadude des Restaurants ,Randel“ soll denkmalgerecht saniert,
brandschutztechnisch ertiichtigt und anschlielend als Restaurant wiedereroffnet werden.
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Bindung an den Vorhaben- und Erschliel3ungsplan Uber den Durchfiihrungsvertrag

In dem Durchfiihrungsvertrag werden Regelungen zur Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist getroffen. Des Weiteren wird der Durchfiihrungsvertrag Regelungen zum Anteil
offentlich geférderter Wohnungen und der Umsetzung der Inhalte des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans (z. B. gestalterische Regelungen) enthalten. Zur Absicherung der denkmalpflegeri-
schen Belange wird ein weiterer offentlich-rechtlicher Vertrag mit dem Denkmalschutzamt ge-
schlossen. Die erforderliche Abtretung von Grundstiicksflachen fir den Wegeflachenausbau wird
Uber einen weiteren o6ffentlich-rechtlichen Vertrag sichergestellt.

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durchfiih-
rungsvertrag erfasst werden, sind unzuléssig. Sie kbénnen aber nach § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB
durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierfir einer An-
derung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des
Bebauungsplans widersprechen. Folglich wird die Art der zulassigen Nutzung fir das Plangebiet
zum einen im Bebauungsplan und zum anderen im Durchflihrungsvertrag widerspruchsfrei gere-
gelt.

,Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind in dem Vorhabengebiet nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet.“ (§ 2 Nr. 1 der Verordnung)

Leitlinien zu lebenswerten kompakten Stadt - Hamburger Mal3 formulieren den Handlungsrahmen
fur ein angemessenes Hamburger Mal3 einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Siedlungsent-
wicklung. Die Leitlinien hat die Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau im Sep-
tember 2019 beschlossen, um flir Hamburg gemeinsame Grundlagen zu schaffen, wie bei der Um-
setzung von stadtebaulichen Lésungen angemessen mit Dichte und H6he der Bebauung umzuge-
hen ist. Die Leitlinie ist als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept® im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziffer
11 BauGB im Bauleitplanverfahren zu bericksichtigen. Das 2017 von Architekten / Stadtplanern
und Landschaftsarchitekten entwickelte Konzept wurde in seiner lockeren Siedlungsstruktur bei-
behalten, da eine dichtere Bebauung innerhalb und westlich angrenzend zum Denkmal Ensembles
dem Charakter des Denkmal Ensembles widersprechen wirde.

5.2 Allgemeines Wohngebiet

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Ein wesentliches Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnungen im Geschosswohnungsbau.
Der sidliche Teil des Plangebiets wird daher als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
2017 festgesetzt.

Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird an das tiberwiegend durch Wohnnutzung
gepragte Umfeld siidlich und 6stlich der Poppenbuttler Landstraf3e sowie stidwestlich der Friedrich-
Kirsten-Stral3e angeknipft. Durch die gewahlte Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet wird
gewabhrleistet, dass sich die im Plangebiet zulassigen Nutzungen in die Umgebung einfligen, die
bereits heute neben der Wohnungsnutzungen kleinere nicht stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsnutzungen wie auch in direkter Nachbarschaft einen Beherbergungsbetrieb umfasst.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO 2017 in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden samtlich ausgeschlossen, um
die Nutzung vorrangig fur dringend bendétigten Wohnungsbau zu sichern und den zu erwartenden
Verkehrs- und Immissionsbelastungen durch den Betrieb dieser Nutzungen vorzubeugen.

»Im allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungs-
verordnung ausgeschlossen.” (§ 2 Nr. 2 der Verordnung)
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5.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Der als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Teil des Plangebiets umfasst eine Flache von ca.
5.640 m2. Zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung werden die zulassige Grundflachen-
zahl (GRZ) als Héchstmald und die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Fiur das allgemeine Wohngebiet WA wird eine GRZ von 0,4 als Hochstmald festgesetzt. Dieser
Wert wird fir den Standort als angemessen gewertet und schopft im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung, die auf die Innentwicklung und einen sparsamen Umgang mit dem Boden abzielt, fur
das Wohngebiet den Orientierungswert des 8§ 17 BauNVO 2017 fur allgemeine Wohngebiete aus.

Die Geschossflachen der geplanten Wohngebaude ergeben in dem allgemeinen Wohngebiet be-
zogen auf das Baugrundstiick rechnerisch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,9. Damit liegt
die errechnete GFZ deutlich unterhalb des in § 17 Abs. 1 BauNVO 2017 fir allgemeine Wohnge-
biete genannten Orientierungswertes von 1,2. Auf eine Festsetzung einer Geschossflachenzahl
kann verzichtet werden, da das Mal3 der baulichen Nutzung tUber die Grundflachenzahl (GRZ) und
die zulassige Zahl der Vollgeschosse hinreichend geregelt wird.

Geschossigkeit

In dem allgemeinen Wohngebiet werden entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans fir
die beiden suidostlichen, an der Poppenbiittler LandstralRe gelegenen Gebaude drei Vollgeschosse
sowie ein zurlckgestaffeltes viertes Vollgeschoss als Hochstmal3 festgesetzt. Fir die beiden da-
hinter gelegenen nordwestlichen Geb&ude werden zwei Vollgeschosse sowie ein zuriickgestaffel-
tes drittes Vollgeschoss als Hochstmal’ festgesetzt. Diese Geschossigkeit und die Art der Bebau-
ung passen sich in die stadtebauliche Umgebung ein. Die Geschossigkeiten sind im Hinblick auf
eine gute Belichtung und Besonnung sowie die direkte Umgebung angepasst und denkmalschutz-
rechtlich abgestimmt, um einen Blick in die Landschaftsachse des Landschaftsschutzgebiets Hum-
melsbitteler Feldmark / Alstertal und den Randelpark von der Stral3e aus weiterhin wahrnehmen
zu kénnen. Um die in einem qualifizierten Vorgehen erarbeiteten, stadtebaulich angestrebten Ku-
baturen zu sichern, setzt der Bebauungsplan fest:

»Im allgemeinen Wohngebiet sind oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse weitere Ge-
schosse unzuléssig.” (§ 2 Nr. 5 der Verordnung)

Durch die festgesetzte GRZ und die festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen, wird eine maf3volle
Entwicklung gewabhrleistet und die stadtebauliche Maf3stablichkeit gewahrt. Dabei wird der Entwurf
aus dem qualifizierten stadtebaulich-freiraumplanerischen Gutachterverfahren umgesetzt.

5.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise kann verzichtet werden, da diese durch eine baukérperéahnli-
che Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache in Form von Baugrenzen eindeutig vorge-
geben ist. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sol-
len die im stadtebaulich-freiraumplanerischen Verfahren entwickelte und im Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan festgelegte Bebauungsstruktur planungsrechtlich sichern. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden baukdrperahnlich festgesetzt, um die Qualitéaten der im stadtebaulich-
freiraumplanerischen Verfahren entwickelten Entwurfslésung zu sichern und gleichzeitig geringfu-
gige Spielrdume fur eine spatere konstruktive Detaillierung der hochbaulichen Planung zu lassen.

Die hier ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen stellen im Zusammenhang mit dem festgesetzten
Hoéchstmal’ der Vollgeschosse eine zwingende Festsetzungen im Sinne von § 6 Abs. 8 der Ham-
burgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gean-
dert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155).

Fur Terrassen soll eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3 m und fiir Balkone
eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuléssig sein.
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»,In den Baugebieten kbnnen Uberschreitungen der Baugrenzen durch Balkone um bis zu
1,5 m zugelassen werden. Uberschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen kénnen um
bis zu 3 m zugelassen werden.“ (§ 2 Nr. 6 der Verordnung)

Mit der Festsetzung soll ein begrenzter Gestaltungsspielraum fiir die Anordnung von Balkonen und
wohnungsbezogenen Terrassen erdffnet werden.

5.2.4 Baugestalterische Festsetzungen

Auf Grund der Lage und stadtebaulichen Bedeutung der Neubebauung im Umfeld des denkmal-
geschuitzten ,Randel-Ensembles® mit dem einzigartigen Park, kommt ihrer architektonischen Ge-
staltung eine besondere Bedeutung zu. Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde deshalb
ein konkurrierendes Gutachterverfahren mit funf Planungsteams durchgeflihrt und ein besonderes
Bebauungskonzept mit einer ortsprdgenden Ziegelfassade ausgewahlt. Dieser Vorschlag soll in
dem Planverfahren durch die textliche Festsetzung dieses hochwertigen und qualitatsvollen Fas-
sadenmaterials — Ziegelmauerwerk — gesichert werden. Um dennoch eine angemessene Differen-
zierung der Baukdorper zu ermdglichen und damit auch lokale Beziige beispielsweise zu den Putz-
akzenten des historischen Gasthofs aufnehmen zu kénnen, wird der Einsatz weiterer Materialien
ermdglicht. Es wird Folgendes festgesetzt:

»Im allgemeinen Wohngebiet sind die Aulenwénde aller Gebédude in Klinker auszufiihren.
Zur Gliederung der Fassade kénnen auch weitere Materialien zugelassen werden.“(§ 2 Nr.
19 der Verordnung).

Als weiterer Regelungsinhalt soll sichergestellt werden, dass die Baukoérper sich harmonisch in das
Parkumfeld einfiigen und eine ruhige Erscheinung erhalten. Hierfur ist es erforderlich, die Aufbau-
hohen der technischen Anlagen auf den Dachflachen zu begrenzen und durch Herstellung eines
angemessenen Abstands von den Auf3enkanten sicherzustellen, dass die Aufbauten nicht den ge-
stalterischen Eindruck der Baukoérper aus dem StraRenraum beeintrachtigen. Deshalb wird fol-
gende Festsetzung getroffen:

,Im allgemeinen Wohngebiet miissen Dach- und Technikaufbauten sowie Solaranlagen mit
einer Héhe von mehr als 1 m Uber der Dachflache mindestens 2 m hinter den Gebaudekanten
zuriickbleiben. Ausnahmen sind fiir Aufzugstberfahrten und Dachausstiege méglich.” (§ 2
Nr. 20 der Verordnung).

Weitere Regelungsbedarfe bestehen in diesem Kontext nicht, weil die Anordnung und Ausgestal-
tung der Dach- und Technikaufbauten im Durchfihrungsvertrag festgelegt werden.

5.3 Mischgebiet

Durch die ,Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt werden durch den Senat und die Bezirke
angemessene stadtebauliche Losungen sowie eine vertragliche Dichte und Hohe der Bebauung
vorgegeben. Um den Charakter des Denkmal Ensembles zu erhalten, sind im Bereich des Misch-
gebietes jedoch Uber den zweigeschossigen Teil des westlichen Gebaudekomplexes (historisches
Gasthaus mit angrenzendem, zweigeschossigem Wohnungsneubau) keine weiteren Gebaudeer-
ganzungen, neuen Gebaude oder Aufstockungen des Bestandes maglich.

5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel ist, neben der Wiedereréffnung des Restaurants ,Randel” (innerhalb des Vorhabengebiets)
und dem Erhalt der bestehenden gewerblichen Nutzungen, wie einem weiteren Restaurant und
Einzelhandelsnutzungen (auf3erhalb des Vorhabengebiets), die Integration von Wohnnutzungen.
Damit soll ein Beitrag zur Schaffung dringend bendétigten Wohnraums im Bezirk Wandsbek geleis-
tet werden. Die norddéstliche Flache des Bebauungsplans soll daher als Mischgebiet festgesetzt
werden. Die Flachen aulRerhalb des Vorhabengebiets werden gemaR 8§ 12 Abs. 4 BauGB in das
Plangebiet einbezogen.
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Derzeit befinden sich in dem Bereich ein im Mai 2006 ertffnetes Restaurant, eine Dienstleistungs-
nutzung, eine Blroeinheit und eine Destilliere die gemaf § 6 BauNVO 2017 im Mischgebiet zulas-
sig sind. Der Bestand wird damit durch die vorgesehenen Festsetzungen nicht verdrangt.

Um innerhalb des Mischgebiets eine dauerhafte Durchmischung sicherzustellen und gleichzeitig
gesunde Wohnverhéltnisse abzusichern, wird in einem Teilbereich des Mischgebiets die Wohnnut-
zung ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei um das 6stliche ehemalige Stallgebaude, das auf
seiner Ostseite sehr nah an der Poppenbittler Landstral3e errichtet ist und dort erheblichen Ver-
kehrslarmemissionen ausgesetzt ist. Weil sich auf der Rickseite des Gebaudes der historische
Hofbereich befindet, der auch fir die Anlieferung der bestehenden Gewerbeeinheiten in dem
Mischgebiet genutzt wird, besitzt dieses Gebaude keine qualifizierte larmabgewandte Seite. Es
wird deshalb festgesetzt, dass in diesem Teil des Mischgebiets eine Wohnnutzung ausgeschlossen
ist. Die Eigenart des Mischgebiets wird durch diese Festsetzung nicht gefahrdet, weil in dem his-
torischen Hauptgeb&dude mit seinem rickwartigen Anbau eine Nutzungsmischung aus Wohnen
und Gewerbe innerhalb des Vorhabengebiets vorgesehen ist und in dem weiteren Stallgebéaude
derzeit eine gewerbliche Nutzung besteht, die durch das Planverfahren in ihrem Bestand nicht
eingeschrankt wird.

»In den mit ,(B)“ bezeichneten Teilen des Mischgebiets sind Wohngeb&ude unzuldssig.” (§ 2
Nr. 4 der Verordnung)

Um weiterhin Konflikte mit anderen Nutzungsarten und damit stéadtebauliche Spannungen zu ver-
meiden, erfolgt darliber hinaus eine weitere Feinsteuerung innerhalb des Mischgebiets.

Der Ausschluss von Tankstellen wird festgesetzt, weil entsprechende Nutzungen nicht mit dem
bestehenden Denkmalensemble vereinbar sind. Er ist stadtebaulich weiterhin gerechtfertigt, um
Konflikte mit der nordlich, 6stlich und sudlich angrenzenden Wohnnutzung zu vermeiden, die ins-
besondere durch die Verkehrs- und Immissionserzeugung der genannten Nutzungen auftreten
kénnen. Das innerstadtische Plangebiet erscheint fir die Einrichtung von Gartenbaubetrieben zu-
dem nicht geeignet, insbesondere aufgrund des gro3en Flachenbedarfs dieser Betriebe. Eine An-
siedlung von Vergnlgungsstatten entspricht ebenfalls nicht den stadtebaulichen Zielen des Be-
bauungsplans, weil diese Nutzungen nicht mit dem bestehenden Denkmalensemble vereinbar sind
und mit diesen Nutzungstypen haufig ein Verdrangungseffekt fir andere gewerbliche Betriebe und
Einrichtungen einhergeht und konflikttrachtige hohe Verkehrsfrequenzen in dem bestehenden
Wohnumfeld erzeugt werden kdnnten.

,Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten unzulassig.
“(8 2 Nr. 3 der Verordnung)

5.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Der als Mischgebiet festgesetzte Teil des Plangebiets umfasst eine Flache von ca. 8.600 m?. Zur
Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung werden die zuldssige Grundflachenzahl als
Hoéchstmal? und die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die festzusetzenden Grundflachen sowie die Anzahl der Geschosse bilden die Bestandssituation
des vorhandenen Denkmalensembles ab und basieren darlber hinaus auf dem im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan festgelegten stadtebaulichen Konzept, das aus dem stadtebaulich-freiraumpla-
nerischen Verfahren weiterentwickelt wurde.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Fur das Mischgebiet Ml wird eine GRZ von 0,3 als Hochstmal festgesetzt. Die Orientierungswerte
des § 17 BauNVO 2017 werden in Bezug auf die festgesetzte GRZ in dem Mischgebiet eingehal-
ten.

Die Geschossflachen des geplanten Wohngebaudes und der Bestandsgebaude ergeben in dem
Mischgebiet bezogen auf das Baugrundstuick rechnerisch eine GFZ von 0,3. Damit liegt die errech-
nete GFZ unterhalb des in 8 17 Abs. 1 BauNVO 2017 fur Mischgebiete beschriebenen Orientie-
rungswertes von 1,2. Auf eine Festsetzung einer Geschossflachenzahl kann verzichtet werden, da
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das MaR der baulichen Nutzung Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die zulassige Zahl der Voll-
geschosse ausreichend geregelt wird.

Weil sich innerhalb des Mischgebiets neben den bestehenden und neu erstellten Geb&uden auch
umfangreiche private Verkehrsflachen, wie der teilweise versiegelte historische Hofbereich zwi-
schen den Gebauden befinden, die Teil des Denkmalensembles sind und erhalten werden sollen,
wird im Mischgebiet eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fur ErschlieRungs-
anlagen festgesetzt:

,Im Mischgebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fir Nutzungen
nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.176 S. 6) bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,6 zuldssig.” (§ 2 Nr. 7 der Verordnung)

Geschossigkeit

In dem Mischgebiet werden entsprechend des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans fir die Gebaude
zwischen ein und drei Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt. Die Geschossigkeiten sind im
Hinblick auf eine gute Belichtung und Besonnung sowie die direkte Umgebung angepasst und
denkmalschutzrechtlich abgestimmt, um die Herausstellung und landschaftliche Einbindung der
vorhandenen Baudenkmale gewéhrleisten zu kdnnen.

Durch die festgesetzte GRZ und die festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen, wird einerseits eine
malfdvolle Entwicklung gewéhrleistet, andererseits die stadtebauliche Maf3stablichkeit gewahrt. Da-
bei wird der Entwurf aus dem stadtebaulich-freiraumplanerischen Verfahren umgesetzt.

5.3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise kann verzichtet werden, da diese durch eine baukorperahnli-
che Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflache eindeutig vorgegeben ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen sollen die im
stadtebaulich-freiraumplanerischen Gutachterverfahren entwickelte und im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan festgelegte Bebauungsstruktur sowie die vorhandenen denkmalgeschitzten Bau-
ten planungsrechtlich sichern. Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden baukérperahnlich
festgesetzt, um die Qualitaten der Entwurfsldsung zu sichern und gleichzeitig geringfligige Spiel-
raume fur eine spatere konstruktive Detaillierung der hochbaulichen Planung zu lassen.

5.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet befindet sich in einem verkehrlich gut erschlossenen Bereich mit direkter Anbin-
dung an die Ubergeordnete Hauptverkehrsstrafl’e Poppenbitteler LandstralRe. Der Standort befin-
det sich in der Mitte zwischen den beiden Schnellbahnhaltestellen ,Poppenbdittel* und ,Wellings-
blttel, die jeweils etwa 600-700 m FuRwegstrecke entfernt sind und einen guten OPNV Anschluss
bieten. Zudem plant der HVV mittelfristig im Sinne des geplanten ,Hamburg-Takts® die Einrichtung
einer Buslinie mit Anschluss an die Schnellbahnhaltestellen.

ErschlieRung der Nutzungen

Die ErschlieBung des Plangebiets fur Fahrzeuge erfolgt im stdlichen Teilbereich (Baufeld B) tber
eine neue Zufahrt von der Friedrich-Kirsten-Stral3e, die in studostlicher Richtung auf die Poppen-
battler Landstraf3e fuhrt und das Wohngebiet erschlief3t. Die Zufahrt befindet sich westlich der bei-
den an der Friedrich-Kirsten-StraRe gelegenen Wohngebaude und fuhrt in eine Tiefgarage, die
unterirdisch die vier Wohnbauten verbindet. Ebenso ist in diesem Bereich der Zugang fur Ful3gan-
ger und Fahrradfahrer zu der neuen Hofanlage im Zentrum der Wohnbebauung. Erganzend wird
hier eine Anbindung fur FuRganger und Fahrradfahrer an die Nebenflachen der Poppenbditteler
LandstralRe hergestellt. Durch eine Wegefiihrung entlang des nordwestlichen Gebaudes wird in
diesem Bereich auch eine barrierefreie Zuwegung fiir alle 4 Wohngeb&ude hergestellt.

Im nordéstlichen Teilbereich (Baufeld A) ist die Zufahrt Giber die bestehende Hofzufahrt und die
dort vorhandene Stellplatzanlage des Restaurants vorgesehen. Die an der norddstlichen Seite des
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Neubaus vorgesehene Tiefgaragenzufahrt ist hier von Osten zu erreichen. Eine weitere Stellplatz-
anlage ist bestandsgemalf vor dem Haupteingang des historischen Restaurantgebaudes vorgese-
hen. In diesem Bereich wird die Verkehrsfihrung angepasst und soll die Anordnung der Stellplatze
zur Verbesserung des Verkehrsflusses und dem Schutz der FuRwegebeziehungen neu erfolgen.
Die Erreichbarkeit fur FuBganger und Fahrradfahrer ist Giber die heute bestehenden Anbindungen
an die Poppenbiitteler Landstral3e und die entsprechenden Teile der Hofanlage sichergestellt.

StralRenausbaubedarfe

Im norddstlichen Kreuzungsbereich der Poppenbiittler Landstraf3e sind perspektivisch Umbau-
mal3nahmen zur Verbesserung der Verkehrsfiihrung und zur Neugestaltung der Nebenflachen vor-
gesehen. Hierfur sind Erweiterungen der Stra3enverkehrsflachen in der Bebauungsplanzeichnung
festgesetzt. Diese MalBhahme ist kein Bestandteil der vorhabenbezogenen Planung.

Im Bereich des Denkmalensembles bestehen Konflikte zwischen Ausbaubedarfen und dem Denk-
malschutz insbesondere dem Erhaltungsgebot der denkmalgeschiitzten Lindenallee der Parkan-
lage. Um trotzdem eine Verbesserung zu erzielen, wird ein Gehrecht im Bereich der Parkanlage
festgesetzt. Nach Umsetzung des Vorhabens kdnnen die FuRganger in diesem Abschnitt der Pop-
penbuttler LandstralRe vom Ubergang Mischgebiet (MI) zur Parkanlage bis zum Ubergang Allge-
meines Wohngebiet (WA) auf wassergebundener Decke dieses Gehrecht zu Gunsten der Allge-
meinheit nutzen. Siehe Kapitel 5.4.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

Die zuvor beschriebene FuRwegefihrung parallel zur Poppenbittler Landstraf3e wird von der denk-
malgeschiitzten Parkanlage im Ubergang zum Allgemeinen Wohngebiet (WA) wieder auf offentli-
che StralRenverkehrsflache gefihrt. Weil sich hieran angrenzend eine gréRere Gruppe schitzens-
werter Baume teilweise auf privatem Grund befindet, ist hier ebenso eine Ausweitung der Stral3en-
verkehrsflachen vorgesehen. Durch leichte Verschwenkung des Gehwegs kann Baumbestand auf
offentlicher Flache gesichert werden und gleichzeitig eine Gehwegbreite entsprechend der ReStra
erfullt werden. Fir das Bauvorhaben ist der Gehweg in Bezug auf die ful3laufige Anbindung er-
schlieBungsrelevant.

Perspektivisch ist zudem ein Ausbau der derzeit nicht oder nur eingeschrankt vorhandenen Ne-
benflachen in der Friedrich-Kirsten-StralRe vorgesehen. Entsprechende Flachenarrondierungen
werden Teil des Bebauungsplans und sind auch Teil des Vorhabengebiets. Zum Erhalt des vor-
handenen Baumbestands wird in diesem Bereich zunachst jedoch nur ein begrenzter Ausbau und
eine Verbreiterung der vorhandenen Gehwege erfolgen. Im Bebauungsplan werden jedoch bereits
Flachen fir einen zukinftigen vollstdndigen Ausbau des Gehwegs gesichert. Die Umsetzung soll
zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgen.

Einzelheiten der Dimensionierung sind im nachfolgenden Kapitel 5.4.2 Offentliche Verkehrsfla-
chen, im Abschnitt Erweiterung von festgesetzten Verkehrsflachen, aufgefiihrt. Die Vorhabentra-
gerin wird im Zuge der Umsetzung des Vorhabens im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets (WA)
nur eine ful3laufige Anbindung an die Poppenbutteler Landstral3e herstellen.

5.4.1 Verkehrliche Auswirkungen
Die vorhandenen Planungen fiihren zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens.

In einer verkehrstechnischen Untersuchung wurden im November 2016 die verkehrlichen Auswir-
kungen prognostiziert und die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Stral3en und Knotenpunkte ge-
pruft. Dabei wurde von dem Gutachter eine Zahl von 52 Wohneinheiten bericksichtigt. Geman
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind aktuell 56 Wohneinheiten geplant. Diese geringe Abwei-
chung ist nach Riucksprache mit dem Gutachter vernachlassigbar und fir das Ergebnis des Gut-
achtens unerheblich, weil sich die Mehrverkehre auf Grund der raumlichen Trennung der zur Be-
bauung vorgesehenen Flachen verteilen kénnen.

Auf Basis vorhandener Daten und einer Verkehrszéhlung wurde am 06. September 2016 zwischen
0:00 und 24:00 Uhr an den Knotenpunkten Wellingsbdittler Weg/Friedrich-Kirsten-Stral3e/Poppen-
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blttler Landstral3e, Poppenbiittler LandstraRe/Rehmkoppel und Poppenbittler LandstraRe/Stadt-
bahnstral3e die Verkehrsbelastung erfasst.

Es fahren durchschnittlich rund 20.600 Kfz/ Tag auf dem Wellingsbuttler Weg (westlich Friedrich-
Kirsten-Straf3e), rund 600 Kfz/ Tag auf der Friedrich-Kirsten-StrafRe (nérdlich Poppenbilittler Land-
straf3e), rund 20.900 Kfz/ Tag auf der Poppenbuttler Landstrafl3e (6stlich Friedrich-Kirsten-Stral3e),
rund 400 Kfz/ Tag auf der Rehmkoppel, rund 21.100 Kfz/ Tag auf der Poppenbdittler Landstral3e
(westlich StadtbahnstraRe), rund 7.000 Kfz/ Tag auf der StadtbahnstraRe (6stlich Poppenbuttler
Landstraf3e) und rund 20.300 Kfz/ Tag auf der Poppenbilittler LandstralRe (nérdlich Stadtbahn-
stralRe). Dabei wurden die Spitzenzeiten morgens zwischen 7:15 Uhr und 8:15 Uhr sowie nachmit-
tags zwischen 15:15 Uhr und 16:15 Uhr gemessen.

Durch das geplante Vorhaben im Bereich des Vorhabengebiets ergibt sich ein prognostiziertes
Mehraufkommen von durchschnittlich rund 100 Kfz/ Tag.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass an allen untersuchten Knotenpunkten die Verkehre
auch zuklnftig leistungsgerecht abgewickelt werden kénnen. Eine Beeintrachtigung des Verkehrs-
flusses auf dem Wellingsbuttler Weg und der Poppenbilittler Landstral3e ist nach Planrealisierung
nicht zu erwarten.

Die Verkehrsuntersuchung zeigt auch auf, dass die Verkehre in der gleichen Qualitat wie im Be-
stand abgewickelt werden kénnen und bauliche MalZnahmen somit nicht erforderlich sind.

Fir die Fu3ganger existieren im Bestand lediglich unbefestigte Pfade auf der Poppenbdttler Land-
stral3e und der Friedricht-Kirsten-Straf3e. Fur die Radfahrer bestehen im Abschnitt 6stlich des Plan-
gebiets im Bestand beidseitig sehr schmale Radwege (ca. 1,00 m) in Kombination mit einem sehr
schmalen FuBweg (ca. 1,50 m). In dstlicher Richtung verlauft die Veloroute 5 in Richtung Stadt-
zentrum in rund 700 m Entfernung zum Plangebiet. Um perspektivisch eine Anbindung an diese
zu ermdglichen, empfiehlt das Gutachten im Abschnitt der Poppenbiittler LandstralRe tiber das Be-
bauungsplanverfahren hinaus eine Radverkehrsinfrastruktur zu prtfen.

5.4.2 Offentliche Verkehrsflachen

Zur Verbesserung der ortlichen und Uberdrtlichen Verkehrssituation werden fir die 6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen der Poppenbilittler Landstral3e und der Friedrich-Kirsten-Stral3e mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans Erweiterungsflachen gesichert. Die Baugebiete sind bereits
durch die bestehenden StralR3enverkehrsflachen erschlossen.

Erweiterung von festgesetzten Verkehrsflachen

Im Bereich der Friedrich-Kirsten-Stral3e werden Flachen mit einer Breite bis etwa 2 m und einer
Gesamtflache von etwa 70 m? auf dem noch zu teilenden Flurstiick 5650 zur Erweiterung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, hier der Nebenflachen, als weitere Verkehrsflachen festgesetzt. Diese
Flachenvorhaltung erfolgt mit der MaRgabe, dass der vorhandene GroRbaumbestand nach Még-
lichkeit erhalten werden soll. Eine Umsetzung der Erweiterung der Nebenflachen ist nur fir den
Fall vorgesehen, dass der Baumbestand im Zuge der Hochbaumalinahmen nicht erhalten werden
kann. Die beschriebene Erweiterung der offentlichen Verkehrsflache auf privater Grundstucksfla-
che ist erforderlich, um die 6ffentliche StralRe langfristig an die zeitgemaflien Bedurfnisse von Ful3-
géngern anpassen zu koénnen.

Zur Forderung des nichtmotorisierten Verkehrs liegt es im 6ffentlichen Interesse, dass sich Ver-
kehrsanlagen wie Geh- und Radwege in einem guten, verkehrssicheren Zustand befinden und
nach den geltenden technischen Regelwerken dimensioniert und ausgestattet sind. Dies gilt ins-
besondere fiur das Hauptverkehrsstral3ennetz.

Fur die Hauptverkehrsstral3e Poppenbdittler Landstrafl3e werden diese Anforderungen nicht erfillt.
Der Radweg im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur ca. 1,00 m und der Gehweg ist
ca. 1,50 m breit. Damit entsprechen sie nicht den aktuell geltenden Regelwerken und tatsé&chlichen
Verkehrsbedirfnissen. Einen anforderungsgerechten Ausbauzustand fir den Radverkehr bietet
die angrenzende Veloroute 5, die etwa 700 m dstlich des Plangebiets verlauft.
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Im Plangebiet stehen diesen Flachenanspriichen fur den Verkehr GroRRbaumbestand und ein
Denkmalensemble entgegen, weshalb entsprechend der 6rtlichen Situation verschiedene Kompro-
missldsungen festgesetzt werden.

An der Poppenblittler Landstrafl3e im Suden des Bebauungsplangebietes angrenzend an die ehe-
malige Tennisanlage werden zusatzliche Stral3enverkehrsflachen bis zu einer Breite von etwa 6m
festgesetzt zulasten des privaten Grundstiicks (Flurstiicke 7923 und 3266). Dadurch kann ein Geh-
weg hinter dem Baumbestand gefuihrt werden. Mit dieser Erweiterung wird zudem die Herstellung
einer FLSA (Fuf3gangerlichtsignalanlage) zur Verbesserung der Querungssituation ermdglicht. Im
Rahmen der Herstellung der FLSA soll auch der Einmindungsbereich Friedrich-Kirsten-Stral3e in
die Poppenbiitteler Landstral3e leicht veréndert werden.

Der Ausbau der Nebenflachen im nordéstlichen Bereich an der Poppenbuttler Landstraf3e ist zu-
nachst nur planungsrechtlich gesichert. Zurzeit sind keine Umbaumal3nahmen in diesem Bereich
und entsprechend auch keine Grundstticksabtretungen geplant. Insgesamt werden in diesem Be-
reich der Poppenbdttler LandstraBe ca. 130 m2 zuséatzliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

Offentliche Besucherstellplatze

Im Bereich des Vorhabengebiets sind im Hof zwischen den denkmalgeschitzten Geb&uden und
vor dem ehemaligen Restaurant ,Randel“ weitere private Stellplatze, welche von Besuchern der
Bewohner mitgenutzt werden kénnen.

Mit dem vorgesehenen Angebot an privaten Stellplatzen wird im Plangebiet insgesamt ein ausrei-
chendes Angebot geschaffen, um den mit der Planung verbundenen Stellplatzbedarf — auch des
Besucherverkehrs - abzudecken. Daher wird von der Schaffung weiterer Parkstande im offentli-
chen StraRenraum abgesehen.

Ein Ziel des Vorhabens ist die Schaffung neuen Wohnraums. Die Belebung des Standorts wird
zwangslaufig auch mit einem Zuwachs an Verkehr verbunden sein, welcher sich jedoch in einem
Uberschaubaren Rahmen halt. Insgesamt wird vor dem Hintergrund geplanter privater Stellplatze,
die teilweise von Besuchern o6ffentlich genutzt werden kdnnen, nicht damit gerechnet, dass der
Parkdruck im 6ffentlichen Raum durch das Vorhaben erheblich zunehmen wird. Hierbei kdnnen
auch die nachfolgend beschriebenen privaten Stellplatze in den zwei Tiefgaragen einen Beitrag
leisten. Die Vorhabentragerin beabsichtigt eine Nutzung von Teilen der privaten Tiefgaragen fur
Besucherstellplatze.

5.4.3 Private Stellplatze und Tiefgaragen

Das umzusetzende Vorhaben im Bereich der Tennisanlage sieht die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in einer Tiefgarage mit ca. 58 Stellplatzen fir die Wohnnutzungen vor. Die Zu- und Aus-
fahrt der Tiefgarage erfolgt Giber eine einspurige mit Lichtsignalanlage versehene Zufahrtsrampe
an der Friedrich-Kirsten-Stral3e, die derart ausgefuhrt wird, dass in dem Zufahrtsbereich eine War-
teposition auf privatem Grund fur einfahrende Fahrzeuge nachgewiesen werden kann. Die Anzahl
der fur die 47 neuen Wohnungen geplanten 58 privaten Stellplatze im Bereich der Tennisanlage
wird fur den Standort als ausreichend eingeschéatzt und entspricht einem Stellplatzschlissel von
etwa 1,2. Zum Schutz des bestehenden Baumbestands an der Friedrich-Kirsten-Stral3e wird auf
die Herstellung von oberirdischen Parkstanden fir Besucher verzichtet. Hierfur kdnnen in Anbe-
tracht des gewahlten auskdbmmlichen Stellplatzschliissel hinreichende Stellplatzkapazitaten inner-
halb der Tiefgarage zur Verfugung gestellt werden. Innerhalb dieser Tiefgarage werden mindes-
tens 3 Stellplatze als barrierefreie Stellplatze mit entsprechend erweiterten Abmessungen und ver-
besserter Erreichbarkeit hergestellt. Weiterhin werden in der Tiefgarage auch Vorrichtungen fir
Ladeinfrastrukturen und Lademaoglichkeiten fur Elektrofahrzeuge und Elektrofahrrader nach Mal3-
gaben des Durchflihrungsvertrags vorgehalten.

Das umzusetzende Vorhaben im Bereich des Restaurantgebaudes (Baufeld A mit 9 Wohneinhei-
ten) sieht die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage mit etwa 10 Stellplatzen
vor. Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage fur die Wohnnutzung sind tber die Hofzufahrt der Poppen-
biuttler Landstrafl3e zu erreichen. Um den Charakters des Denkmalensembles zu schiitzen, wird die
Tiefgarage statt Uber eine Rampe mit einem Fahrzeugaufzug erschlossen.
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Eine weitere Herstellung offentlicher Besucherparkstande ist in Anbetracht der bestehenden Stell-
platzkapazitaten des Hofes nicht erforderlich. Die Anzahl der Abstellmdglichkeiten fur Besucher,
Stellplatze fiur Besucher der Restaurants del und des Restaurants Randel sowie der Einzelhan-
delsnutzungen sind ausreichend.

Fahrradstellplatze

Die Vorhabenplanung sieht im sddlichen Teilbereich (Baufeld B) Fahrradstellplatze fir Bewoh-
nende und Besuchende unmittelbar vor den Eingangen zu den neuen Wohngebauden vor. Fir
jedes der 4 Wohngebéaude sind 3 Doppelanlehnblgel vorgesehen, was insgesamt 24 Abstellplatze
bedeutet, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren konkret verortet werden. Dariber hin-
aus sind in Unter- und Erdgeschossen insgesamt 7 wettergeschuitzte Abstellraume fir Fahrrader
und Kinderwagen mit einer Gesamtflache von ca. 250 m? vorgesehen. In diesen Raumen sind
Vorrichtungen fur Ladeinfrastrukturen und Lademdglichkeiten fr Elektrofahrréader nach MaRRgaben
des Durchfuhrungsvertrags vorgesehen.

Im nordéstlichen Teilbereich (Baufeld A) sind Fahrradstellplatze im Hofbereich fir Bewohnende
und Besuchende in Form von Anlehnbiigeln vorgesehen. Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahren wird in Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt auf3erdem ein wettergeschitzter Fahr-
radabstellraum flr die neun Wohneinheiten geplant sowie die konkrete Lage der Anlehnbligel fest-
gelegt. Besucher der Restaurants oder der anderen gewerblichen Nutzungen kénnen die beste-
henden Fahrradabstellméglichkeiten nutzen.

5.4.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Allgemeinheit

Auf der Nordseite der Poppenbuttler LandstralRe (siehe Kapitel 5.4.2) wird eine 2,7 m breite 6ffent-
liche Durchwegung des denkmalgeschitzten Randelpark mit einem allgemeinen Gehrecht fir den
FuRverkehr planungsrechtlich gesichert, um insbesondere eine deutliche Verbesserung fir Ful3-
ganger zu erreichen und gleichzeitig das Denkmalensemble (hier Allee) zu sichern. Weiterhin wird
am Nordrand der Parkanlage der Verlauf des bestehenden 6ffentlichen Fuwegs in das Alstertal,
der sich heute auf Privatgrund befindet, durch Festsetzung eines Gehrechts fir die 6ffentliche Nut-
zung gesichert.

Siehe hierzu § 2 Nr. 8 der Verordnung:

,Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
zu verlangen, dass die bezeichneten privaten Flachen dem allgemeinen Ful3gangerverkehr
zur Verfliigung gestellt und unterhalten werden. Geringfligige Abweichungen von den festge-
setzten Gehrechten kdnnen zugelassen werden."

Eine Abweichungsmadéglichkeit in geringfiigigem Umfang kann zugelassen werden, da hiermit eine
gewisse Flexibilitat fir die Bestimmung der genauen Lage in der Detailplanung gewahrt werden
kann und da einer geringfigigen Abweichung stadtebauliche Grinde nicht entgegenstehen.

5.5 Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen

Zum Erhalt des besonderen Charakters des Plangebiets werden die fiir den Wohnungsbau vorge-
sehenen Stellplatze vollstandig in Tiefgaragen angeordnet. Im Bereich des denkmalgeschiitzten
Ensembles wird lediglich der Neubauteil mit einer Tiefgarage unterbaut. Um potentielle Beeintrach-
tigungen des Denkmals zu vermeiden, wird hier auf eine einsehbare Rampe verzichtet. Die Anbin-
dung der Tiefgarage erfolgt hier Uber einen Fahrzeugaufzug.

Im sidliche Teil des Plangebietes, im Allgemeinen Wohngebiet, ist eine zusammenhangende Tief-
garage vorgesehen, die alle vier Baukorper erschliel3t und eine Zufahrtsrampe im Westen an der
Friedrich-Kirsten-StralRe erhéalt. Die Anordnung wird tber die nachfolgende Festsetzung gesichert:

»Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellpléatze nur in Tiefgaragen und nur innerhalb der hierfiir
festgesetzten Flachen zuléssig. (8 2 Nr. 9 der Verordnung)
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5.6 Denkmalschutz

Bei den Objekten Poppenbdttler Landstral3e 1, 1c (Wohn- und Gastwirtschaftsgebaude mit zwei
nordoéstlich bzw. 6stlich gelegenen Nebengebauden und landschaftlicher Parkanlage) handelt es
sich gemaR § 4 DSchG um ein geschiitztes Denkmalensemble. GemaR 88 8, 9, 10, 11 DSchG
sind Veranderungen genehmigungspflichtig. Nach Abschluss der Bauarbeiten entfallt der Denk-
malschutz der Uberschneidungsflache der Baugebietsausweisung Allgemeines Wohngebiet (WA)
mit dem Denkmalensemble.

Das Denkmal ist im Bestand zu erhalten.
,Poppenbuttler LandstralRe 1, 1c“ — Denkmal-Gutachten vom 5. September 2016

Poppenbiittler LandstraRe 1, 1c/ Gasthof Randel*

Schon lange befand sich an der Stelle des heutigen Restaurant Randel ein Gasthof, der weniger
fur die Alsterschifffahrt als vielmehr fir den Landverkehr auf der Poppenbiittler Landstral3e von
Bedeutung war. Er war Teil einer Hofanlage, die als landwirtschaftlicher Betrieb und Kutschen-
Haltestation mit Gastronomie fungierte; noch bis 1974 wurden die Nebengebaude als Scheune
und Stall genutzt.

Der urspriingliche langgestreckte, zweigeschossige Bau brannte 1899 ab und wurde durch den
Kernbau des heutigen Haupthauses ersetzt (Neuertffnung 1901). Dieser wurde seit der Nach-
kriegszeit sukzessive um Anbauten an der Sudseite und im rickwartigen Bereich erweitert. Das
Gebaude diente bis zur SchlieRung als Restaurant und Konditorei, der Pensionsbetrieb wurde be-
reits zuvor aufgegeben.

Norddstlich des Haupthauses liegen zwei historistische Ziegelbauten mit Stéllen des ausgehenden
19. Jahrhunderts, die noch bis 1974 landwirtschaftlichen Zwecken dienten und heute ein Restau-
rant, eine Dienstleistungsnutzung, eine Biroeinheit und eine Destilliere beherbergen. Vermutlich
zeitgleich mit dem Neubau des Haupthauses wurde ein parkartiger Garten angelegt, der im haus-
nahen Bereich gastronomisch genutzt wird und ansonsten eine Verbindung zum Alsterwanderweg
herstellt.

Park

Das Haupthaus und die Nebengebaude liegen im nordéstlichen Bereich eines ausgedehnten, ca.
30.000 m? grofRen Parkgrundstiicks, das im nordwestlichen Bereich in das bewaldete Gelande des
Alstertals Ubergeht. Der Park ist ein wesentlicher Bestandteil des Ensembles, denn in der Entste-
hungszeit des heutigen Betriebs war ein flr Gaste attraktiver Au3enbereich fur eine Ausflugsgast-
statte von grofRer Bedeutung. Der Park wurde im sogenannten gemischten Stil des spaten 19.
Jahrhunderts angelegt und ist im Wesentlichen in dieser Form erhalten. Im engeren Bereich um
das Haupthaus wurde das Gelande an den beiden Gartenseiten fir sommerliche Auf3enbestuhlung
terrassiert; die Terrassen sind weitestgehend erhalten. Das rdumliche Konzept entspricht dem
Wegesystem, denn jedem Rundweg ist ein eigener Gartenraum zugeordnet mit einer mittigen Frei-
flache und dichtem Gehdlzbestand als seitliche Begrenzung. Bemerkenswert ist der Parkbereich,
der sich nordwestlich zur Alster hin erstreckt.

Eine Besonderheit ist der am dstlichen Rand der Anlage auf das Haus zuflihrende Lindengang,
vermutlich die alte Hauptzufahrt. Urspriinglich war es ein an beiden Seiten von bogenférmig ge-
schnittenen Linden eingefasster Weg, auch dies war eine Attraktion des Gasthauses. Die innere
Reihe ist vollstandig erhalten.

Insgesamt bilden die Gebaude und Anlagen des Ensembles Poppenbilittler Landstral3e 1 ein an-
schauliches Beispiel eines grof3stadtnahen Landgasthofs und Ausflugslokals der Zeit um 1900 und
im engeren Sinne einen typischen Bestandteil des Alstertals, der den in diesem Bereich seit dem
ausgehenden 19. Jh. verstarkten Ausflugsverkehr und seine Auswirkungen auf die Region doku-
mentiert. Mit der gleichzeitigen Lage an einer VerkehrsstrafRe und der noch nachvollziehbaren

1 Erwahnungen und Abbildungen z. B. in Das Alstertal 1977, S. 102f., Alstertal im Wandel 1992, Abb. S. 47-49; Das
Alstertal 1997, Abb. S. 56-57.
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doppelten Nutzung als Hofanlage kommt ihm eine erweiterte ortsgeschichtliche Bedeutung zu. In
architektonischer Hinsicht bilden die Geb&aude zeittypische Vertreter des Landhausstils (Kern des
Haupthauses) und des historisierenden Backsteinbaus (Nebengeb&ude). Der Park wurde im ge-
mischten Stil des spaten 19. Jahrhundert angelegt mit einem hausnahen geometrischen Teil und
einer ausgedehnten landschaftlichen Partie.

Die Erhaltung des Ensembles — bestehend aus dem Haupthaus, den Nebengebauden, dem Park
mit Teichen, Pavillon und Zierbrunnen — liegt daher aus orts- und baugeschichtlichen Griinden
sowie zur Bewahrung charakteristischer Eigenheiten des Stadtbildes im 6ffentlichen Interesse.

Im sudlich Plangebiet, in einem Teilbereich der enemaligen Tennisanlage an der Friedrich-Kirsten-
StralRe Ecke Poppenbidittler Landstral3e, befindet sich das Bodendenkmal Poppenbiittel 17 (Denk-
mal-ID 2194). Es handelt sich dabei um eine Siedlung der Eisenzeit. Geplante BaumalRhahmen,
die mit Bodeneingriffen verbunden sind, bedurfen von daher der denkmalrechtlichen Genehmigung
nach 8 14 Denkmalschutzgesetz durch das Archéologische Museum Hamburg.

5.7 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.7.1 Larmschutz

Das Plangebiet ist im Bestand durch Verkehrslarm der Poppenbilittler LandstralBe und Gewerbe-
larm der bestehenden Nutzungen belastet. Dartiber hinaus fuhrt das geplante Vorhaben zu be-
dingten Mehrverkehren auf offentlichen StraRen, die Auswirkungen auf die Larmbelastung haben
koénnten.

Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation und zur Ermittlung eventueller Folgemaflinahmen
wurde im September 2019 eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt (vgl. Ziffer 3.3.2.8).
Dabei wurden sowohl Immissionsorte innerhalb des Plangebiets wie auch die mdgliche Schallaus-
breitung auf die Umgebung betrachtet. Die schalltechnische Untersuchung wurde im April 2022
aktualisiert und dabei die neuen Berechnungsvorgaben der Richtlinien flir den Larmschutz an Stra-
Ren (RLS-19) angewendet.

5.7.1.1 Gewerbelarm

Fir die Berechnung der Gewerbelarmimmissionen wurden die Parkplatz- und Garagenverkehre
sowie die Emissionen der im Plangebiet befindlichen Einzelhandelsnutzungen (zwei Restaurants,
ein Weingeschaft, ein Torten-Geschaft, ein Kindermdbelladen) und des sich auf3erhalb des Plan-
gebiets, sudlich der Poppenbittler LandstralRe befindlichen Hotels betrachtet.

Grundlage zur Beurteilung der schalltechnischen Gewerbelarmsituation ist die ,Sechste Allge-
meine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz — Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm, TA-Larm® (TA-Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt
S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5).

An den untersuchten Immissionsorten im Baufeld A wird der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete
von 60 dB(A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht an samtlichen maf3geblichen Immissionsorten
eingehalten. Fir die im Baufeld B geplante Bebauung ist festzustellen, dass die fur allgemeine
Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts aus der Ge-
samtbelastung sicher eingehalten werden.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel tags wird den Anforderungen der TA Larm
entsprochen. Im Nachtabschnitt kbnnen bei Parkvorgangen auf dem Stellplatz des Randelhofs ver-
einzelte Uberschreitungen der zuldssigen Spitzenpegel gemaR TA Larm nachts an der nachstge-
legenen schutzbedurftigen Nutzung nicht ausgeschlossen werden.

Auch in Wohngebieten sind vereinzelte Uberschreitungen der zulassigen Spitzenpegel wegen der
Ortstiblichkeit des Anwohnerverkehrs Ublich. Daher ist in der Nacht nicht mit erheblichen Bel&sti-
gungen innerhalb des Plangeltungsbereiches zu rechnen.
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5.7.1.2 Verkehrslarm

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgte gemaf den Vorgaben des
,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ (inkl. Ergdnzungen) in Anlehnung an die
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV). Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte ge-
mafR 16. BImSchV (2014) auf Grundlage der neu eingefiihrten Rechenregeln der RLS-19. Die Im-
missionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV betragen fiir das geplante Wohngebiet 59 dB(A) am
Tag (6 - 22 Uhr) und 49 dB(A) in der Nacht (22 — 6 Uhr) und fur das geplante Mischgebiet 64 dB(A)
am Tag und 54 dB(A) in der Nacht.

Fir die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wurden die Verkehre und die vor Ort eingebau-
ten Oberflachenbeschaffenheiten bertcksichtigt. Die zu erwartenden Mehrverkehre durch die neue
Wohnbebauung werden sich zum Regelverkehr nicht beurteilungsrelevant andern. Daher ist eine
weiterfiihrende Untersuchung des bebauungsplaninduzierten Zusatzverkehrs auf 6ffentlichen Stra-
3en nicht erforderlich.

Am geplanten Gebaude im Nordosten, dem Baufeld (A), werden sowohl im Tages- als auch im
Nachtzeitraum die Immissionsgrenzwerte von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts fir Mischgebiete
an allen Fassaden eingehalten.

An den geplanten Gebauden im sldlichen Baufeld (B) wurde im Tageszeitraum an den larmabge-
wandten Fassaden ein Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A) ermittelt, der Immissionsgrenzwert
von 59 dB(A) tags fur allgemeine Wohngebiete wird somit eingehalten. An den larmzugewandten
Fassaden der Hauser 1 und 2 an der Poppenbuttler Landstral3e sind tags Beurteilungspegel von
65 dB(A) bis 67 dB(A) zu erwarten. Diese liegen 3-5 dB(A) unterhalb des Anhaltswertes fiir Ge-
sundheitsgefahrdung.

Im Nachtzeitraum wird der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) nachts an den larmabgewandten
Fassaden der geplanten parkseitigen Gebaude eingehalten. An den geplanten straf3enseitigen Ge-
bauden wird der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) nachts auch im Nachtzeitraum an den larm-
abgewandten Fassaden mit bis zu 48 dB(A) eingehalten. An den larmzugewandten Fassaden der
Hauser 1 und 2 sind nachts Beurteilungspegel von 58 dB(A) bis 59 dB(A) zu erwarten. Diese liegen
unter dem Anhaltswert fiir eine mdgliche Gesundheitsgefahrdung.

Der Hamburger Leitfaden fiir die Beurteilung von Larm in der Bauleitplanung sieht fir derartige
Féalle, in denen eine erhdhte Larmbelastung grofRer 60 dB(A) nachts auf nur einer Fassadenseite
auftritt die Moglichkeit vor, die Anordnung von Wohn- und Schlafraumen zu der dem Larm abge-
wandten Seite festzusetzen. Generell ist fiir jedes Wohngebdude in den betroffenen Bereichen
eine qualifizierte larmabgewandte Gebéaudeseite realisierbar, an der nachts Beurteilungspegel von
kleiner 49 dB(A) gewahrleistet werden kénnen. Deshalb werden die dem Larm zugewandten be-
troffenen Fassaden zeichnerisch mit ,(A)“ gekennzeichnet und die entsprechende Festsetzung er-
lassen:

»Im allgemeinen Wohngebiet sind an den mit ,(A)“ bezeichneten Fassadenseiten durch ge-
eignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafraume den larmabgewandten Geb&ude-
seiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafriume einer Wohnung
an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume
den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Fir die Raume an den larmzugewand-
ten Gebaudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche Mal3hahmen an
AuRRenturen, Fenstern, Aul3enwanden und Dachern der Geb&ude geschaffen werden. Fur
Schlafraume an larmzugewandten Gebaudeseiten ist durch geeignete bauliche Schall-
schutzmalRnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel
verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MaRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen ins-
gesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafraumen ein
Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht
Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaRhahme in Form von verglasten Vor-
bauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-
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/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurtei-
len.“ (8 2 Nr. 11 der Verordnung)

Sollte es nicht méglich sein, Wohnraume oder sdmtliche SchlafrAume im Grundriss zu dieser Seite
zu orientieren, kdnnen bauliche MaRnahmen an AuRenwéanden, Fenstern, Turen und Dachern eine
angemessene Ldsung zur Sicherstellung eines ausreichenden Larmschutzes darstellen. Aufgrund
der Ausrichtung des Baufeldes kann es im Einzelfall zweckmafig sein, bei Wohnungen eine Ori-
entierung der Schlafraume nach Osten, d. h. zu den larmzugewandten Gebaudeseiten, vorzuneh-
men. In diesem Fall sind fir den ausreichenden Schallschutz dieser RAume besondere Fenster-
konstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen erforderlich, wie sie der zweite
Teil der Festsetzung vorsieht.

Weil das Gutachten ergeben hat, dass Aulienwohnbereiche teilweise auf der larmzugewandten
Gebaudeseite angeordnet werden und Pegelwerte oberhalb von 65 dB (A) erreicht werden, sind
entsprechend dem Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung Mal3nahmen zum Schutz der
AuBenwohnbereiche erforderlich oder ist sicherzustellen, dass durch Anordnung an Larm abge-
wandten Seite ruhige AuRenwohnbereiche geschaffen werden:

»Im allgemeinen Wohngebiet sind an den mit ,(A)“ bezeichneten Fassadenseiten flr einen
AulRenbereich einer Wohnung entweder durch Orientierung an larmabgewandten Gebaude-
seiten oder durch bauliche SchallschutzmaRnahmen - wie zum Beispiel verglaste Vorbauten
mit teilgedffneten Bauteilen - sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malinahmen ins-
gesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Woh-
nung zugehdorigen AulRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.*”

(8 2 Nr. 12 der Verordnung)

5.7.2 Klimaschutz

Fur die Dachflachen des allgemeinen Wohngebiets wurde im Vorfeld eine Festsetzung zur Errich-
tung von Solaranlagen als Beitrag zum allgemeinen Klimaschutz untersucht. Dabei wurde festge-
stellt, dass bedingt durch den umfangreichen Baumbestand im Plangebiet und der Umgebung in
Teilbereichen nur eingeschrankte Wirkungsgrade erreicht werden kénnen. Deshalb wurde ent-
schieden, die in Hamburg eingefiihrte Standardfestsetzung entsprechend anzupassen.

»Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den obersten Dachfldchen der Flachd&cher Solaranla-
gen mit einer Kollektorfliche im Verhaltnis 1:3 zur Dachflache zu errichten. Ausnahmen fir
andere technische Anlagen oder verschattete Bereiche kbnnen zugelassen werden.” (§ 2 Nr.
18 der Verordnung)

Die Vorhabentragerin hat erganzend alternative Konzepte zur Energieversorgung untersucht und
entschieden, im Baufeld B Luft-Warmepumpen einzusetzen. Die konkrete Umsetzung der energe-
tischen Anforderungen zum Klimaschutz wird im Durchflihrungsvertrag geregelt. Mit der Festset-
zung wird sichergestellt, dass hinreichende Flexibilitdt bei der Anordnung und Ausgestaltung der
technischen Anlagen gegeben ist.

Um die Versorgung des Plangebiets mit Strom in dem Niederspannungsnetz sicherzustellen, ist
an der Friedrich-Kirsten-Strafl3e auf privaten Flachen vor dem nérdlichen Gebaude an der Friedrich-
Kirsten-Stral3e die Aufstellung einer Kompaktnetzstation vorgesehen. Diese Anlage ist Uber die
angrenzende Tiefgaragenrampe anfahrbar und ihre Lage wird in dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan eingetragen.

5.8 Wasser

5.8.1 Oberflachenentwasserung

Die offentlichen Regenwassersiele in der Umgebung sind hydraulisch vollstéandig ausgelastet. Die
Grundstiicke des Plangebietes sind nicht an das Sielnetz angeschlossen, dies wird auch fir mit
der plangeméaRen Bebauung nicht mdglich sein.
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Das anfallende Oberflachenwasser muss deshalb durch geeignete Retentionsmalinahmen vor Ort
zuriickgehalten und verzdgert mit einer maximal definierten Hochstmengenableitung in die Alster
abgefuhrt werden.

Baugrundaufschliisse aus dem Jahr 2018 zeigen, dass nach Kartenmaterial von Projekten in der
naheren Umgebung sowie aus bekannten Bohrungen aus dem StralRenbereich Friedrich-Kirsten-
Stral3e vor dem Grundstiick und auch auf dem Grundstiick Uberwiegend bindige Boden aus Ge-
schiebelehm und -mergel anstehen sollten. Laut Versickerungspotenzialkarte stellt sich der Unter-
grund als weitestgehend eingeschrankt versickerungsfahig bis unwahrscheinlich versickerungsfa-
hig dar.

Es ist anzunehmen, dass diese eingeschrankte Versickerungsfahigkeit bereits bei der Herstellung
der Parkanlage festgestellt wurde und deshalb eine offene Entwéasserung Uber mehrere gestuft
angeordnete Teiche hergestellt wurde, die das Dachflachenwasser sammelt und verzdgert ableitet.
Die beiden Versickerungsteiche sind miteinander verbunden, sodass ab einem gewissen Wasser-
stand, der Uberlauf vom ,ersten® in den ,zweiten® Teich greift. Da die Parkanlage zur Oberflachen-
entwasserung der privaten Bauflachen genutzt wird, ist der Nutzungszweck dieser Grinflache pri-
vat.

Grundsatzlich gilt eine Einleitbegrenzung von 17 I/s*ha in die Alster. Die Einleitbegrenzung gilt fur
das 30-jahrliche Ereignis. Aufgrund der eingeschréankten Versickerungsmaoglichkeiten und geogra-
phischen N&he zur Alster ist fir das Baufeld B (stidlich) eine gedrosselte Ableitung in die Alster mit
folgenden Entwéasserungskomponenten vorgesehen:

— Dachbegriinung: eine extensive Dachbegriinung unter 10 cm — Annahme: 50% der Dach-
flache der Gebaude wird effektiv als Griindachflache ausgestaltet

— Retentionsdach: Riickhalt auf dem Dach oder der Tiefgaragendecke durch gedrosselte Ab-
leitung -> z. B. Rickhalt in Lava-Schicht (Speicherkoeffizient > 0,35) oder Wasserretenti-
onsboxen (Speicherkoeffizient > 0,90)

Im Bebauungsplan wird hierzu folgende Festsetzung getroffen:

~Im allgemeinen Wohngebiet sind die D&cher der Geb&ude als Flachddcher oder flach ge-
neigte Dacher herzustellen und mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen. Ausnahmen von der Dachbegru-
nung kdnnen fur Terrassen, fir Flachen zur Belichtung, Be- und Entliftung oder technische
Anlagen mit Ausnahme von Solaranlagen zugelassen werden.”(8 2 Nr. 10 der Verordnung)

5.8.2 Schmutzwasser

Das Mischgebiet kann im Zuge der Erschliel3ung an die im Umfeld bestehenden Siele angeschlos-
sen werden. Fir die ErschlielBung des neuen allgemeinen Wohngebiets sind neue Schmutzwas-
sersiele mit Anschluss an bestehende Sammler herzustellen. Entsprechende Leitungskapazitaten
liegen vor.

5.9 Grunflachen

Der mittig zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet gelegene Randelpark ist
Teil des denkmalgeschiitzten Ensembles — bestehend aus dem Haupthaus, den Nebengeb&duden,
dem Park mit Teichen, Pavillon und Zierbrunnen. Der Randelpark wird als Private Grunflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetz, weil er vorrangig von den Nutzern des wiederzuer-
offnenden Gasthofes Randel, belegen im MI, genutzt werden wird.

Zusétzlich werden die Bewohner des vom Vorhabentrager herzustellenden Wohnraumes die pri-
vate Grunflache nutzen. Baufeld A hat tGber die Treppen der Terrasse, die Teil des Denkmal-En-
sembles sind, einen direkten Zugang und fiir das Baufeld B ist ebenfalls ein direkter Zugang vor-
gesehen, der im VEP dargestellt ist. Die hohe Wohnqualitat der im Vorhabengebiet herzustellen-
den Wohngebéude ist auch in der Nutzung der privaten Griinflache begrindet.

43



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Poppenbdttel 45 / Wellingsbdittel 19

Um die charakteristischen Eigenheiten des denkmalgeschuitzten Stadtbildes zu erhalten, soll der
Park weder gegentiber dem angrenzenden Alstergriinzug noch zur Poppenbdttler Landstral3e mit
der denkmalgeschutzten Allee, die in den Park hineinreicht, abgegrenzt werden.

Im Durchfuhrungsvertrag wird fiir den Randelpark eine 6ffentliche Zuganglichkeit und die Nutzung
zur Oberflachenentwéasserung des Baufeldes A vereinbart. Die nordwestlich des Mischgebietes,
innerhalb der Parkflache gelegenen Versickerungsteiche sind Teil des Denkmalensembles.

Der Senat hat am 22. Juni 2021 den ,Vertrag fur Hamburgs Stadtgrin“ beschlossen. In diesem
verpflichten sich die Hamburger Behorden, die Bezirke und die 6ffentlichen Unternehmen die Na-
turquantitat und -qualitat in Hamburg zu erhalten und zu entwickeln. Mit der Festsetzung des
Randelparks als private Grinflache und der Verpflichtung im Durchfihrungsvertrag, den Park sei-
ner historischen Nutzung wieder zuzufihren, wird der ,Vertrag fir Hamburgs Stadtgrin® erfillt.

5.10 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag hat ermittelt, dass mit der Realisierung des Vorhabens
auch im Sinne des Naturschutzrechts keine erheblichen Umweltauswirkungen einhergehen. Mal3-
geblich ist die dauerhafte Umwandlung bzw. Inanspruchnahme von ca. 0,55 ha versiegelter Sport-
flache in eine Bauflache (Allgemeines Wohngebiet) mit begrinter Aul3enanlage und festgesetzten
Baumpflanzungen. Die baulichen Entwicklungsziele fir das Mischgebiet halten sich im Rahmen
des Bestandes und sind naturschutzfachlich von untergeordneter Bedeutung. Das Landschaftsbild
im allgemeinen Wohngebiet wird zuklnftig baulich gepragt sein.

Die nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft (Pflanzen- und Tierwelt, Bodenfunktion)
werden durch festgesetzte Begrinungsmafnahmen (siehe Kapitel 5.10.5) ausgeglichen.

Nach Naturschutzrecht streng geschiitzte Arten sind vom Vorhaben nicht betroffen. Nach der Pri-
fung des Eintretens der Verbote nach § 44 BNatSchG sind mit Ausnahme der nachfolgenden Re-
gelungen keine MaRnahmen notwendig:

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

— Kein Abriss der Geb&ude in der Zeit von Marz bis November, es sei denn es werden nach
vorheriger Priifung Fledermausquartiere ausgeschlossen.

5.10.1 Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet einschlielich der Tennisanlage (mit Ausnahme der StraRenverkehrsflachen) liegt
weitgehend im Landschaftsschutzgebiet Hummelsbutteler Feldmark / Alstertal vom 8. Marz 2005
(HmbGVBI. S. 60). Das Landschaftsschutzgebiet bezog bereits in seiner Erstausweisung in 1969
neben der Parkanlage auch bereits bestehende bauliche Anlagen des Denkmalensembles Randel
mit versiegelter Hofflache sowie die bereits seit den 1930er Jahren bestehende Tennisanlage mit
spater errichteter Tennishalle ein. Die vorgesehene Bebauung des Tennisgeldndes mit Wohnge-
bauden ist mit dem Landschaftsschutz nicht vereinbar. Da die Teilflache der Tennisanlage nur eine
untergeordnete Bedeutung fiir den Schutzcharakter des Landschaftsschutzgebiets und keine Be-
deutung fur den Biotopverbund besitzt, soll sie aus dem Landschaftsschutzgebiet entlassen wer-
den. Das verbleibende Landschaftsschutzgebiet wird durch die planerische Festsetzung der Park-
anlage gestarkt. Mit dem Erhalt der denkmalgeschitzten Parkanlage konnen die Funktionen des
Biotopverbundes hinreichend erhalten werden und werden auch Vereinbarungen der Drucksache
21/16980 zur VI- ,Hamburgs Grin erhalten® bertcksichtigt.

5.10.2 Baumschutz

Der zum Teil waldartige Baumbestand des Randelparks bleibt ebenso erhalten wie die alten Soli-
tarbdume des Denkmalensembles. Diese und die prdgenden Lindenreihen des Parks werden im
Plan zur Erhaltung festgesetzt. Zum Schutz und zur Nachpflanzung dieser Baume wird mit dem
Bebauungsplan Folgendes festgesetzt:
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»,Bei Abgang der mit Erhaltungsgeboten belegten Baume sind Ersatzpflanzungen mit stand-
ortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen mit einem Stammumfang von mindestens 20
cm, gemessen in 1 m Hoéhe Uber dem Erdboden, vorzunehmen. Au3erhalb der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich
dieser Baume unzuldssig.“ (§ 2 Nr. 15 der Verordnung).

Zu Baumfallungen kommt es im Bereich der jetzigen Tennisanlage, um die Realisierung des Wohn-
gebietes zu ermdglichen. Weitere Baumfallungen in den StraRenverkehrsflachen sind funktional
nicht zu vermeiden. Fur Baume, die im Zuge der Planung nicht erhalten werden kénnen, sind nach
Mal3gabe der Arbeitshinweise zur Hamburgischen Baumschutzverordnung, mindestens jedoch im
Verhdltnis 1 : 1,5 Ersatzpflanzungen zu leisten. Das Verhaltnis 1 : 1,5 fur Ersatzpflanzungen ist im
Durchflihrungsvertrag vereinbart.

5.10.3 Grundwasserschutz

Ebenso wird festgesetzt, dass der vorhandene Grundwasserspiegel nicht durch technische Ein-
griffe nachteilig verandert werden darf:

,Drainagen oder sonstige bauliche und technische Mal3nahmen, die zu einer dauerhaften
Absenkung des vegetationsverfligbaren Grund- und Stauwasserspiegels flhren, sind un-
zuldssig.” (8 2 Nr. 14 der Verordnung)

5.10.4 Artenschutz

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Aspekte der Planung wurde in 2016 eine Potentialana-
lyse fur die Artengruppen der Brutvogel, Flederm&use und Amphibien durchgefiihrt. Im Oktober
2022 erfolgte eine erneute Begehung und im November 2022 eine Aktualisierung des Gutachtens.
Danach ist der Untersuchungsraum fiir 33 Vogelarten von mdglicher Bedeutung. Alle hier vorkom-
menden Arten sind ubiquitar verbreitet und haben im Plangebiet nur einen Teillebensraum ihres
jeweiligen Reviers, z. B. zur Nahrungssuche. Jede Art muss weitere Gebiete in der Umgebung
nutzen. (siehe Kapitel 4.2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich Artenschutz).

Uber den Durchfilhrungsvertrag ist geregelt, dass unmittelbar vor Abbruch- bzw. Sanierungsarbei-
ten an den Denkmal-Ensemble-Bauwerken und vor der Fallung von Baumen, die Hohlen haben
konnten, diese durch einen fachlich qualifizierten unabhangigen Biologen auf Vorkommen von Fle-
dermausen und Voégeln untersuchen zu lassen, um die T6tung von Individuen und Vernichtung von
Fortpflanzungsstéatten dieser Arten zu vermeiden. Es sind auch Verschalungen und Dachuiber-
stande zu untersuchen. Sollten Fledermause oder Vogel, auch Nutzungshinweise (z. B. Quartiere
von Flederméausen oder Nester, Kotspuren) durch Gutachter festgestellt werden, ist das weitere
Vorgehen mit der Behorde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Abteilung Naturschutz
N 33, vor Beginn der Abbruch- bzw. Sanierungsarbeiten abzustimmen. Gegebenenfalls sind bau-
zeitliche Beschrankungen und AusgleichsmalRnahmen festzulegen.

Zur Vermeidung von naturschutzfachlichen Beeintrachtigungen durch umweltschadliche Lichte-
missionen und um angrenzende Vegetationsflachen als Lebensrdume fir nachtaktive Arten zu er-
halten, werden Vorgaben flr die Ausgestaltung von Aul3enleuchten festgesetzt:

LAulRenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschlief3lich mit Leuchtmit-
teln mit warmweil3er Farbtemperatur maximal 3000 Kelvin zuldssig. Die Leuchtgehduse
sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszufiihren und dirfen
eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht tberschreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der
Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflachen, Gehélze oder Grinflachen ist unzu-
l&ssig.” (8 2 Nr. 21 der Verordnung)

Mit der Festsetzung von Lichtfarbe werden negative Auswirkungen auf wildlebende Tierarten, ins-
besondere nachtaktive Insekten, vermieden. Die Festsetzung der Gehausegestaltung als ,staub-
dicht geschlossen® vermeidet das Eindringen von Insekten und deren Verenden in der Leuchte.
Mit der Begrenzung der Oberflachentemperatur werden Verletzungen und ggf. Tétungen von wild-
lebenden Tierarten vermieden. Die festgesetzte Leuchtenausrichtung schrankt zudem die direkte
Abgabe von Lichtemissionen auf Flachen, die nicht die eigentliche Zielflache der Beleuchtung sind
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und die durch die Emissionen fur nachtaktive Arten in ihrer 6kologischen Funktion entwertet wr-
den, ein.

5.10.5 Naturschutzrelevante Begrinungsmaflinahmen
Baumpflanzungen

Es werden folgende Anpflanzgebote festgesetzt:

,Im allgemeinen Wohngebiet ist fiir je angefangene 150 m? der nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflache einschlieRlich der unterbauten Flachen ein kleinkroniger Baum oder fir je
angefangene 300 m? mindestens ein mittel- oder groRkroniger Baum zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten.” (§ 2 Nr. 16 der Verordnung).

,Nicht Uberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen, Spielflachen
und Terrassen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und zu mindestens 50 von Hundert (v.H.) mit Gehélzen, Stauden und Grésern
zu begriinen. Fur Baume muss auf einer Flache von 12 m2 je Baum die Schichtstérke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen.” (§ 2 Nr. 13 der Verord-
nung)

Eine Durchgriinung des Baugebiets mit Baumen ist gestalterisch und 6kologisch geboten und wird
mit den stadtebaulich erprobten Kennzahlen festgesetzt. Als klein-, mittel- und grof3kronige Baume
werden solche Baume verstanden, die unter normalen Standortbedingungen in ausgewachsenem
Zustand mindestens Grofl3en von 7 m, 12 m und 20 m erreichen. Auf dem Grundstiick vorhandene
und verbleibende Baume entsprechender Qualitdt kdnnen dabei angerechnet werden. Die zu pflan-
zenden Baume gelten auch als Ersatzpflanzungen, sofern solche in Genehmigungsbescheiden der
Baumschutzverordnung gefordert werden.

»Zu pflanzende kleinkronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens 18 - 20
cm, groB3kronige Baume einen Stammumfang von mindestens 20 - 25 cm in 1 m Hohe
tber dem Erdboden aufweisen. Fur festgesetzte Anpflanzungen von Baumen, Strauchern
und Hecken sind standortgerechte heimische Laubgehdlzarten zu verwenden. Ausnah-
men von Satz 2 kbnnen zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 17 der Verordnung).

Als Pflanzqualitat fir vorgeschriebene Baumpflanzungen werden Stammumfénge von 18 - 20 cm
und 20 — 25 cm festgesetzt, um im Baugebiet von Beginn an eine angemessene Préasenz und
Wertigkeit der Pflanzung sicher zu stellen. Eine Baumpflanzung der héheren Qualitat ist weiterhin
geeignet, im Sinne der Arbeitshinweise zum Vollzug der Baumschutzverordnung als zwei Ersatz-
pflanzungen gewertet zu werden. Die Verwendung heimischer standortgerechter Arten bietet in
besonderem Mal3e der Tierwelt Nahrungsgrundlage und Lebensrdume. Dabei umfasst die Formu-
lierung ,standortgerecht” auch die zukinftig zu erwartenden Standortbedingungen im Hinblick auf
die durch den Klimawandel zu erwartenden Veranderungen. Ausnahmsweise sind standortbezo-
gen auch solche Arten verwendbar, die unter Wahrung ihrer 6kologischen Funktion gestalterisch
besser geeignet sind. Auch diese Baume kdnnen insbesondere im Siedlungsraum wertvolle Se-
kundarhabitate fur Brutvdgel und Insekten sein.

Dachbegriinung

Extensivdachbegriinungen wirken durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der Ab-
strahlungswarme und Regenwasserrickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und bilden einen
nachhaltigen Ersatzlebensraum fir standortangepasste Pflanzen, Insekten und Voégel. Der vege-
tationsbedingte Rauhigkeitsfaktor begrinter Dacher fuhrt zu einer messbaren Verdunstung, ferner
erfolgt eine Zwischenspeicherung und Abflussverzdgerung von Oberflachenwasser durch die Was-
serspeicherkapazitat des Substrats. Dadurch wird die Oberflachenentwésserung entlastet. Bei ei-
ner Substratstarke von 12 cm wird die Gefahr einer Austrocknung des Substrataufbaus gegeniber
einer nur 5 cm starken Mindestiiberdeckung zusatzlich reduziert. Damit werden das Vegetations-
bild und die Lebensraumfunktionen auf dem Dach nachhaltig gestérkt. Zudem wird die Dachauf-
sicht und damit das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig verbessert. Fir das Plangebiet wird daher
fur das allgemeine Wohngebiet eine Dachbegriinung festgesetzt, mit der die durch die Bebauung
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verursachten Beeintrachtigungen der Funktionen von Natur und Landschaft gemildert werden kén-
nen. Die MalRhahme entspricht auch der Hamburger Griindachstrategie.

,Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dacher der Gebaude als Flachdacher oder flach ge-
neigte Dacher herzustellen und mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begrinen. Ausnahmen von der Dachbegri-
nung konnen fur Terrassen, fur Flachen zur Belichtung, Be- und Entliftung oder technische
Anlagen mit Ausnahme von Solaranlagen zugelassen werden.” (8 2 Nr. 10 der Verordnung)

Auf die Festsetzung von Dachbegriinungen wird im Mischgebiet im Bereich des Denkmalensem-
bles zum Erhalt der charakteristischen Wirkung verzichtet.

5.11 Abwé&gungsergebnis

Die Aufstellung des Bebauungsplans Poppenbiittel 45 / Wellingsbiittel 19 ist erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung von Wohnungsbau im Randbereich des
Randelparks zu schaffen und in diesem Zuge auch die offentliche Zuganglichkeit der denkmalge-
schitzten Parkanlage zu sichern.

Das planerische Konzept fur die Neubauten und die Gestaltung der Freianlagen wurde 2017 in
einem stadtebaulich-freiraumplanerischen Gutachterverfahren ausgewabhlt. Ziel des Verfahrens mit
5 teilnehmenden Teams aus Architekten und Landschaftsarchitekten war es, eine hohe gestalteri-
sche Qualitat und stadtebauliche Einfligung der Neubebauung in das Denkmalensemble sicherzu-
stellen.

Mit den Ergebnissen dieses Verfahrens wird das seit rund 120 Jahren als Familienbetrieb gefiihrte
historische Ausflugsrestaurant ,Randel, das wie die angrenzende private Parkanlage Teil eines
Denkmalensembles ist, wieder in Wert gesetzt und gleichzeitig ein Beitrag zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs im Bezirk geleistet. Um das Gartendenkmal in seiner Gesamtheit und damit auch den
besonders hochwertigen Landschafts- und Naturraum zu erhalten, werden lediglich bereits versie-
gelte Randbereiche der Parkanlage, auf denen seit etwa 80 Jahren eine Tennisanlage besteht
sowie ein bereits bebauter Teilbereich fur die Bebauung in Anspruch genommen.

Der Standort ist aufgrund seines durch Wohnungsbau gepragten Umfelds, der guten verkehrlichen
Anbindung durch die benachbarten Schnellbahnhaltestellen ,Poppenbuttel* und ,Wellingsbittel”
der Schnellbahnline S1 sowie die in der Umgebung vorhandene soziale Infrastruktur und die viel-
faltigen Naherholungsmoglichkeiten als Wohnstandort gut geeignet. Mit dem Vorhaben wird ein
Beitrag zur Schaffung dringend benétigten Wohnraums im Bezirk Wandsbek in unterschiedlichen
Wohnformen geleistet. Auf dem Gel&nde der Tennisanlage ist eine verdichtete Wohnbebauung mit
vier drei- und viergeschossigen Wohngebauden mit insgesamt etwa 47 Wohneinheiten vorgese-
hen. Im Zentrum des bestehenden Denkmalensembles wird das 1901 errichtete Hauptgeb&ude
saniert, einzelne in den 1960er Jahren errichtete Anbauten wie der ehemalige Festsaal entfernt
und ein denkmalgerecht gestalteter Wohnungsneubau mit neun Wohneinheiten realisiert. Von den
etwa 56 Wohneinheiten auf dem Vorhabengebiet sollen mindestens 30% als offentlich geférderte
Wohneinheiten realisiert werden. Insgesamt wird die zukinftige Flachenversiegelung geringer als
im Bestand ausfallen.

Durch das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung und die baukdérperahnlich festgesetzten tber-
baubaren Flachen wird sichergestellt, dass keine Ausweitung der Nutzung erfolgen kann, die fir
das Umfeld unvertraglich sein kdnnten, und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewdahrleistet werden. Gleichzeitig bilden die geplanten Gebaudekorper
klare Raumkanten im Gebiet aus. Die Festsetzungen zur zulassigen Geschossanzahl in Verbin-
dung mit Gebaudeschnitten im Durchflihrungsvertrag stellt sicher, dass sich die Neubebauung ho-
henmafig in den Bebauungskontext und die Baumkulisse der Parkanlage einfligt. Zur Realisierung
der Vorhaben wird im stdlichen Bereich auf der Tennisanlage ein allgemeines Wohngebiet (WA)
und im 6stlichen Bestandsbereich mit den bereits gewerblich genutzten ehemaligen Stallgebduden
ein Mischgebiet (MI) festgesetzt.
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Die stadtebauliche Dichte, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht werden
soll, fihrt dazu, dass dem Planungsgrundsatz von 8§ 1 Absatz 5 BauGB, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern, in besonderem Mal3e positiv entsprochen wird. Erganzend wird fest-
gesetzt, dass weite Teile der Dachflachen der Neubauten auf der ehemaligen Tennisanlage fur
Anlagen zur solaren Energiegewinnung zu nutzen sind. Eine kompakte, flachensparende Bau-
weise, wie sie vorliegend ermdglicht werden soll, wahrend gleichzeitig weite Teile der historischen
Parkanlage erhalten werden, ist energie- und ressourcensparend und tragt dazu bei, dass mit
Grund und Boden sparsam umgegangen wird. Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen
innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche kann zudem die Inanspruchnahme baulich bisher
nicht genutzter Auf3enbereiche vermindert werden.

Mdgliche negative Auswirkungen durch die bestehenden sowie die geplanten Nutzungen wie bei-
spielsweise aus den neuen Wohnnutzungen resultierende Mehrverkehre oder zu erwartende Lé&r-
mimmissionen, wurden gutachterlich untersucht. Im Ergebnis kénnen in der angrenzenden Nach-
barschaft gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Im Plangebiet selbst kann
der erforderliche Schallschutz gegentiber der stark befahrenen Stral3e einerseits durch stadtebau-
liche MaRRnahmen (lArmabgewandte Orientierung der Bebauung) und andererseits an den Wohn-
gebduden durch Grundrissorientierung der schitzenswerten Raume und baulich-konstruktive
MalRnahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten oder besondere Fensterkonstruktionen)
sichergestellt werden.

Die verkehrsgutachterliche Uberpriifung hat ergeben, dass die angrenzenden StraRen und Kno-
tenpunkte fur die prognostizierten Verkehre ausreichend leistungsfahig sind. Um die heute nicht
bedarfsgerechte Gehwegsituation entlang der Nordwestseite der Poppenbuttler LandstralRe ver-
bessern zu kénnen, ohne in das Gartendenkmal eingreifen zu mussen, wird in dem Bebauungsplan
eine Verschwenkung des Gehwegs in die Parkanlage durch die Festsetzung eines Gehrechts er-
mdoglicht. Im sidlichen Anschluss an das Gehrecht auRerhalb der Parkanlage wird die StralRenver-
kehrsflache erweitert, um einen bedarfsgerechten Ausbau zu ermdglichen. Im ndrdlichen Abschnitt
der Poppenbuttler Landstral3e wird zur perspektivischen Neuordnung des Kreuzungsbereichs mit
der Stadtbahnstral3e ebenfalls eine erweiterte StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Den Belangen des Umweltschutzes, insbesondere des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wird in Bezug auf die Schutzguter Flache, Boden, Wasserhaushalt, Klima, Tierarten, Biotope,
Landschaftsbild und Erholungsvorsorge durch Festsetzungen zur kompakten mehrgeschossigen
Bebauung, Begriinung sowie zur Durchgrinung, zur Retention und Regenwasserrickhaltung und
zur Durchwegung des Plangebietes Rechnung getragen. Erhebliche Auswirkungen auf Natur und
Landschaft ergeben sich durch die Planung gegentiber dem bisherigen Bauplanungsrecht und ge-
genlber der real bestehenden Situation nicht. Um Freiraumqualitaten fiir die Bewohner zu schaffen
und gleichzeitig die raumliche Situation beziglich bestimmter Funktionen von Natur und Land-
schaft im Vergleich zum Bestand zu verbessern, werden der Innenhof bzw. die Aul3enflache tber
den Tiefgaragen und die Dachflachen der Fachdéacher begriint, Vorgaben zur Pflanzung von Bau-
men und vertraglich eine 6ffentliche Zuganglichkeit der bisher privaten Parkanlage vereinbart.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Konversionsmaflinahme bereits erschlossener und
baulich versiegelter Flachen der Tennisanlage und des Anbaus an dem Restaurantgebaude, Pop-
penbiittler Landstraf3e 1. Durch die Bebauung werden die Belange von Natur und Landschaft nicht
in einem Mal3e beeintrachtigt, wie dies beispielsweise im Falle einer Siedlungserweiterung unter
Inanspruchnahme des derzeitigen Auf3enbereichs mit oftmals dkologisch und freiraumplanerisch
hoherwertigen Flachen der Fall ware. Mit Einhaltung der allgemeingiiltigen Bauzeitenregelung zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sowie mit Umsetzung der zeitlich vorgezo-
genen AusgleichsmalRnahmen fir Fledermduse und Brutvdgel stehen artenschutzrechtliche Be-
lange der Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans werden mit der Vorhabentragerin Rege-
lungen in einem Durchfiihrungsvertrag fir die Schaffung von offentlich geférderten Wohnungen,
fur die Erreichung besonders hoher Energiestandards, fur eine besonders hohe Regenrtickhaltung,
fur die 6ffentliche Zugénglichkeit der Parkanlage sowie die hochbauliche und die stadtebaulich-
freiraumplanerische Gestaltung getroffen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Poppenbuttel 45 / Wellingsbittel 19 einschlieBlich des
hierzu geschlossenen Durchfiihrungsvertrags schaffen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung dieses Vorhabens.

5.12 Nachrichtliche Ubernahmen

5.12.1 Denkmalschutz

Bei dem Denkmalensemble ,Poppenbdttler Landstralle 1, 1c” handelt es sich gemal} § 4 des Denk-
malschutzgesetzes um ein geschiitztes Denkmalensemble, das als nachrichtliche Ubernahme in
die Planzeichnung aufgenommen wird.

5.12.2 Landschaftsschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet einschliel3lich der derzeitigen Tennisanlage liegt im Landschaftsschutz-
gebiet Hummelsbutteler Feldmark / Alstertal vom 8. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 60). Das Land-
schaftsschutzgebiet wird als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung tbernommen.

Das Landschaftsschutzgebiet hat in seiner Erstausweisung 1969 bereits die seit den 1930er Jah-
ren bestehende Tennisanlage an der Friedrich-Kirsten-Straf3e mit spater errichteter Tennishalle
einbezogen. Diese Flachen sollen zukinftig aus dem Landschaftsschutzgebiet entlassen werden.
Die nachrichtliche Ubernahme wird entsprechend angepasst.

5.13 Kennzeichnungen

5.13.1 Archaologische Vorbehaltsflache

Im stidlichen Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal Poppenbiittel 17 (Denkmal-I1D 2194) (vgl.
Kapitel 3.2.3 und 5.6).

5.13.2 Vorhandene Gebaude

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Gebaude entsprechen den ALKIS Daten vom
Stand November 2022.

5.13.3 Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Vorhabengebiet)

Fur das Vorhabengebiet wurde ein Durchfihrungsvertrag geschlossen.

6 Malnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Fur das Vorhaben wurde ein Durchfihrungsvertrag geschlossen, in dem sich die Vorhabentréagerin
verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet
aulRerdem insbesondere Regelungen zur Ausfihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, die Ver-
pflichtung zur ErschlieRung des Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieRung des
Grundstiicks und der Planung verbundenen Kosten durch die Vorhabentragerin. Nach Erfordernis
werden einzelne Vereinbarungen in weiteren separaten offentlich-rechtlichen Vertragen vereinbart.

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der Baustufenplan in seiner Fassung vom 14. Januar 1955 in den vom
Geltungsbereich Uberdeckten Flachen aufgehoben. Der Flachennutzungsplan und das Land-
schaftsprogramm werden in einem Parallelverfahren geandert.
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8 Flachen- und Kostenangaben

Fur das Plangebiet wird der Baustufenplan in seiner Fassung vom 14. Januar 1955 in den vom
Geltungsbereich Uberdeckten Flachen aufgehoben. Der Flachennutzungsplan und das Land-
schaftsprogramm werden in einem Parallelverfahren geandert.

8.1 Flachenangaben
Das Plangebiet ist etwa 37.450 m? groR. Davon entfallen gerundet auf

o Offentliche StraRenverkehrsflachen 5.020 m?
e allgemeines Wohngebiet 5.670 m?

¢ Mischgebiet 8.610 m?

e private Griunflache/ Parkanlage 18.150 m?

8.2 Kostenangaben

Im Zuge der Verwirklichung des Plans kdnnen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten durch
die Erweiterung bestehender StraRenverkehrsflachen entstehen. Es handelt sich hierbei aber um
keine Kosten zur Realisierung des privaten Vorhabens, sondern um allgemeine Maf3nahmen der
Erneuerung und des Ausbaus von Stra3enverkehrsanlagen.

9 Anhang

Fledermausquartiere

Die Gebaude, Baume und Flachen mit Potenzial fir Fledermausquartiere sind nachfolgend be-
schrieben und in einer Abbildung flachig dargestellt.
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Nr. [ Beschreibung Potenzial
1 strukturreiche Eiche, Ross- | Im Ahorn eine H6hle in mind. 4 m H6he erkennbar. Ni-
kastanie und Ahorn mit Ast- | schen- und Spaltenquartiere im Kronenbereich mog-
bruchhdhlen lich
2 Alte, strukturreiche Linden,
Rosskastanien und Eichen | Baume im Sinne der Verkehrssicherungspflicht ge-
3 alte. strukturreiche Ross- pflegt Klglnere N|sc_hen— u_nd Spaltenquartiere im Kro-
. nenbereich, der nicht eingesehen werden konnte,
kastanien .
moglich
4 alte, strukturreiche Linden
5 Strukturreiche, grof3e Ei- | Sommerquartier in Kasten moglich. Nischen- und
chen mit Efeubewuchs Spaltenquartiere im Kronenbereich méglich
6 . L Viele Nischen- und Spalten, die Uberwiegend eingese-
Reihen kleinwichsiger, . .
: . hen werden konnten und keine Fledermausquartiere
7 stark beschnittener Kopflin- . . ) )
den aufweisen. Im oberen Kronenbereich, der nicht einge-
sehen werden konnte, sind kleine Quartiere moglich
I Tennis-Clubhaus Moderner, glatter Bau. Kein Potenzial fir Fledermaus-
guartiere
Il Tennis-Halle Gut unterhaltenes, abgedichtetes Gebaude. Keine
Hinweise auf Fledermausquartiere.
Il | Festsale und Anbauten Nischenreiche Bauten, die intensiv auf Fledermaus-
spuren untersucht wurden, ohne Hinweise zu finden
IV | Hotelgebaude Strukturreicher Altbau mit vielen Nischen im Dach und
an der Fassade. Hohes Potenzial fur Fledermausquar-
tiere. Abriss nicht vorgesehen
V | Wirtschaftsgebdude mit L&- | Strukturreiche, aber sanierte und abgedichtete Altbau-
den ten mit traditionellem Dachstuhl. Mittleres Potenzial fur
VI | Wirtschaftsgebaude it Fledermausquartiere. Abriss nicht vorgesehen
Restaurant
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