Begritindung

zum Bebauungsplan Wandsbek 56

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundes-
gesetzblatt I Seite 2254). Mit der Beteiligung der
Trédger Offentlicher Belange ist vor Inkrafttreten

des Gesetzes iliber das Baugesetzbuch (1. Juli 1987)
begonnen worden, sc daB noch die in § 233 Absatz 1

BauGE genannten, bis dahin geltenden Vorschriften

des Bundesbaugesetzes in der Fassung vem 18. August 1976
(Bundesgesetzblatt I Seiten 2257 und 3617), zuletzt |
gedndert am 18. Februar 1986 (Bundesgesetzblatt I

Seite 265), anzuwenden sind. In Erweiterung der
stddtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungs-
plan bauordnungs- und naturschutzrechtliche'Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluiB
Nummer W 3/83 vom 30. Dezember 1983 (Amtlicher Anzeiger
1984 Seite 21) eingeléitet. Am - 30. Juli 1988

wurde dieser AufstellungsbeschluB fir die Flurstiicke 1802
und 1803 im Bereich der Bundesbahnstrecke aufgehoben -
(Amtlicher Anzeiger Seite 1461). Die Biirgerbeteiligung
mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung und die 6ffent-
liche Auslegung des Plans haben nach den Bekannt- -
machungen vom 9. August 1984 und 19. August 1988
(Amtlicher Anzeiger 1984 Seite 1291, 1988 Seite 1517)
statféefunden. -

Inhalt des Fl&chennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 21. Dezember 1973'(Hamburgisches'Gesetz~_

und Verordnungsblatt Seite 542) stellt fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans gewerbliche Bauflichen, west-
lich der MorewoodstrafSe Wohnbaufl&chen dar. Die Wands- "
beker ZollstraBe ist als HauptverkehrsstraBe hervorgehoben.
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AnlaB der Planung
Durch den Bebauungsplan sollen

Gewerbeflaqhen und Kerngebiete planungsrechtlich
neu geordnet und dem Bestand entsprechend er-
génzt werden.

Zentrumsgefihrdende Nutzungen - wie groB8flidchige
Einzelhandelseinrichtungen - sollen in den Kern-—
gebieten ausgeschlossen werden. Dabei geht es ins-
besondere um den Schutz des Bezirkszentrums Wands-—
beker Markt und des Ortszentrums Jenfeld.

Die Ansiedlung von groﬁflachigen Einzelhandels-
betrieben wiirde diese Zentren schwichen. Dadurch
miifte mit Nachteilen fiir die Versorgung der Be-
v&lkerung gerechnet werden. AuBerdem sollen die Gewerbg-
flichen des Bebauungsplans vornehmlich. fir
produzierendes Gewerbe vorbehalten bleiben. Da-

mit wird dem vorhandenen Bedarf an Gewerbefl&chen

in zentraler Lage und in Wohngebietsné&he Rechnung
getragen. Diese Planungsziele entsprechen den Ziel-
setzungen der Stadtentwicklungsplanung fiir 'den Stadt-
teil Wandsbek. - S

Angaben zum Bestand

Die Fl&chen siidlich Neumann-Reichardt-StraBe
(Flurstiicke 1804 bis 1806) liegen grofBtenteils
prach. Es sind darauf einige alte Gebiude vor-
handen, in denen eine Metallharterel, ein Bus-
betrieb, Wohnungen, Buros und Lagernutzungen
untergebracht sind. Ein vorhandener Bahnglelsan-
schluB wird z. Zt. nicht genutzt. ]

Westlich schlieBen gewerblich genutzte Fldchen und
im Eckbereich BovestraBe/Neumann-Reichardt-StraBe
Wohnbebauung an. In dén’Erdgeschossen der Gebdude
Neumann-Reichardt—StraBe 26 bis 32 gibt es eine
Gastwirtschaft, elnen Lebensmlttelladen und einen
ImbiB.
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Westlich MorewoodstraBe stehen ein- bis-
dreigeschossige Wohnhiuser. Im GebZude
MorewoodstraBe 32 ist im ErdgeschoB ein Lebens-
mittelladen vorhanden.

N&6rdlich Neumann-Reichardt~StraBe zwischen More-
woodstraBe und EfftingestraBe erstreckt sich ein
gr&Berer, weitgehend gewerblich genutzter Bereich.
Beiderseits der Von-Bargen-StraBe und westlich der
EfftingestraBe sind einige Wohngeb&dude aus der Zeit
der Jahrhundertwende vorhanden.

Im stidlichen Bereich der MorewoodstraBe stehen
3 Linden in der StraBenverkehrsfliche.

”
Planinhalt

Kerngebiete

Mit der Festsetzung von mehrgeschossigen
Kerngebieten siidlich der Wandsbeker ZollstraBe

und silidlich der Neumann-Reichardt-StraBe soll

eine diesen zentralen Geschiftsbereichen ange-
messene Ausnutzung ermaglich:werden.'Die-Flachen_
sollen der Ansiedlung von zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft und der Verwaltung dienen.

In den Kerngebieten sind Einkaufszentren und groB-
flachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe nach

§ 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung vom 15. September 1977 mit der .
Anderung vom 19. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I
1977 Seite 1764, 1986 Seite 2665) unzul&ssig (vgl.
§ 2 Nummer 1). Hierdurch sollen die Funktion des

Zentrums. an der Wandsbeker MarktstraBe und umliegender

Stadtteilzentren efhalten werden. Das’



Plangebiet liegt auBerhalb der im Flichennutzungs-

plan dargestellten-Bauflachen fir Dienstleistungs-
zentren, auf denen die Unterbringung von Einrich-

tungen dgr Wirtschaft und der Verwaltung erwiinscht

ist. Eine Niederlassung von groBfl&chigen Handels-

und Einzelhandelsbetrieben in diesem an das Wands-

beker Bezirkszentrum angrenzenden Plangebiet widerspricht
gesamtstéddtischen Konzeptionen und dem "Entwicklungs-
modell fiir Hamburg und sein Umland" sowie dem Ordnungs-

' plan "Zentrale Standorte - Flidchen des Einzelhandels".

. Eine Ausdehnung des groS8fl&chigen Einzelhandelsangebots
im verstirkten Umfang innerhalb des Plangebiets wiirde

das Bezirkszentrum Wandsbek ungiinstig beeinflussen und
‘dadurch stddtebaulich wichtige Entwicklungsimpulse in die
falsche Richtung lenken.

Sidlich der Neumann-Reichardt-StraBe wird eine bis zu
funfgesch0551ge Bebauung in Anpassung an die dort west-
lich vorhandene und die gegeniiberliegende Bebauung*
festgesetzt. Im Bereich der BovestraBe wird eine
maximal viergeschossige Bebauung zugelassen.

Sidlich der Wandsbeker ZollstraBe wird eine sechs-
geschossiqe Bebauung zwingend vorgeschrieben, um die Bau-
hdhen der westlich hiervon liegenden sechs- bis
siebengeschossigen Biirogebdude aufzunehmen. Die
seitlich und rlickwirtig hiervon ausgewiesene zwei-
geschossige Bebauung entspricht dem unmittelbar westlich
_ angrenzenden Geb#udeteil und berticksichtigt den 8st-
‘1ich der EfftingestraBe vorhandenen flacheren Bau-
k8rper. Durch die Ausweisung des séchs- '
geschossigen Bauk&rpers in: geschlossen& Bau-

weise goll an der Wandsbeker ZollstraBe die vorge-
sehene StraBeniiberbauung der Von-Bargen-Strale ge-
sichert werden. An der Ecke prestraﬂe/Neumann—
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Reichardt-Strafe soll durch die geschlossene Bauweise
eine durchgehende Eckbebauung des Baublocks erreicht

werden.

Die Festsetzung der Grundflichenzahl von jeweils
0,8 unterschreitet den in § 17 Absatz 1 BauNVO
angegebenen Wert filir das héchstzulidssige MaB der
baulichen Nutzung. Dies erfolgt mit der Absicﬁt,
éusreichende‘Freifléchen flir eine Durchgriinung

der Kerngebiete zu erhalten. Die ausgewiesenen
GeschoRfldchenzahlen von 1,6 (siidlich Wandsbeker
ZollstraBe) bzw. 2,2 (siidlich Neumann-Reichardt-
StrafRe) entsprechen den Hdchstwerten der Baunutzungs-
verordnung.

Siidlich der Neumann-Reichardt-StraBe sind in dem mit
"(A)" bezeichneten Kerngebiet Einzelhandelsbetriebe
unzulédssig (vgl. § 2 Nummer 2). Damit soll in dem
hier ausgewiesenen grofflichigen Kerngebiet ver-
hindert werden, daR unabh&ngig von den nach § 2
Nummer 1 ausgeschlossenen grdBeren Einzelhandels-
einrichtungen insbesondere durch Liden ein zen-
traler Einkaufsbereich entstehen kdnnte, welcher
flirrdas benachbarte Zentrum am Wandsbeker Markt
unerwiinschte Strukturverinderungen mit sich bringen
wiirde. Hierin wére.eine ‘stddtebaulich nicht
vertretbare Gefdhrdung der Versorgungsfunktion

des Zentrums an der Wandsbeker MarktstraRe zu
sehen, so daB auf dieser Fliche ein umfassender
AusschluB von Einzelhandelsbetrieben erforderlich
ist.

In den Kerngebieten sind die den StraBenverkehrs-
fldchen zugewandten AuBenwidnde von Gebiuden architek-
tonisch zu gliedern, insbesondere durch Anordnung
von Vor- und Rilickspriingen (vgl. § 2 Nummer 12).
Dadurch sollen die Fassaden von langen Baukdrpern
aufgelockert werden.

Gewerbegebiet

Die .gewerblichen Bauflichen zwischen Morewoodstrafe
und EfftingestraRe sowie ndrdlich der Bahnanlagen

g
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sollen entsprechend dem Bestand fiir nicht erﬁeblich_
belistigende Gewerbebetriebe zur Verfligung stehen.

Die Abstufung der BauhShen durch Festsetzung von
hachstzulassiéen Geschof8zahlen und GebdudehShen er-

folgt aus stidtebaulichen Grﬁnden;’hierdurch sollen
angemessene Ubergénge 2zu den jeweils anschlieBenden
Bauflichen erreicht werden. Die Begrenzung der Ge-

biudehdhe auf 10 m bei zweigeschossiger Bebauung, und auf

14 m bei dreigeschossiger Bebauung erfolgt Jeweils in den
Bereichen, in denen eine unmittelbare Nachbarschaft zu vor-
handenen Wohngebieten gegeben ist. Die Begrenzung der Gebdude-~-
héhe auf 17 m bei viergeschossiger und auf 20 .m bei finfge-
schossiger Bebauung ist erforderlich, um den

Bau von unverhiltnism#Big hohen Gebduden, z. B. mehr- (
geschossigen Regallagern, auszuschlieBen, welches zu

einer Stdrung des Stadtbildes fiihren wiirde.

Insbesondere wiirden hierdurch die angrenzenden Wohn-
nutzungen siidlich der Bahnanlagen und westlich der
MorewoodstraBe beeintrdchtigt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0 8 und Ge-
schoBflichenzahlen von 2,0 und 2,2 entsprechen ‘den H&chst-
werten des § 17 Absatz 1 BauNVO. L

In den Gewerbegébieten sind luftbelastende und geruchs-
belistigende Betriebe unzuldssig. Betriebe und Anlagen
sind so herzustellen, da8 schidliche Lérﬁeinwirkungen

im Sinne_des-Bﬁndes-ImmissionSschutzgesetzes fir die
benachbarte Wohnbebauung ausgeschlossen sind (vgl. § 2
_ﬁummer 3). Damit sollen Beeintrichtigungen der westlich .
und sidlich angrenzenden Wohngebiete sowie der angrenzen-
den Schulen und des Kindertagesheimes durch gewerbliche
Nutzungen verhindert werden und die Nachbarschaft zwischen
Wohngebieten und gewerblich genutzten Fl&chen vertrédglich
gestaltet werden. '

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzu-
léésig (vgl. § 2 Nummer 2). Damit soll die planerische -
Zzielsetzung, die Fl&chen fir prodﬁzierendes Gewerbe vor-



SRR
zuhalten, gesichert werden.

Die {iberwiegend viergeschossigen Wohngebiude im stid- .
lichen Bereich der Von-Bargen-StraBe und der Efftinge-
straBe werden in die Gewerbegebiete einbezogen. Auch
in den bisher hier geltenden Durchfﬁhruﬁgsplénen D 406
und D 495 von 1961 waren diese Bereiche als Geschifts-
gebiete ausgewiesen. Die st&ddtebauliche Zielsetzung,
dieses Gebiet in den Gewerbebereich zu integrieren,
wird weiterhin verfolgt. Eine Ausweisung von Wohnbau-
fl&chen fiir diesen Bereich wére aufgrund der engen
Nachbarschaft zu den angrenzenden Industrie- und
Gewerbegebieten nicht vertretbar. Die hiér vorhandenen
Wohnungen genieBen Bestandsschutz.

Das Absetzen der Baugrenzen von dén StraBenbeégrenzungs-—
linien geschieht in der Absicht, bei einer Neubebauung
Vorgérten im Sinne von § 9 Absalz2 der Hamburgischen Bau-
ordnung in der Fassung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 183) errichten

zu k&nnen. '

Im Geﬁerbegebiet an der Neﬁmann—Reichardt-StraBe sind

die den StraBenverkehrsflichen zugewandten AuBenwinde

von Geb&uden architektonisch zu gliedern, insbesondere
durch Anordnung von Vor- und Riickspriingen (vgl. § 2
Nummer 12). Der Neumann-Reichardt-StraBe kommt als Ver-
lingerung des StraBenzugs Wandsbeker MarktstraBe - SchloBf-
straBe besondere. stidtebauliche Bedeutung zu. Der StraBen-
raum, der als Eingangssituation 2zu dem sich von hier
weiter nach Osten erstreckenden Gewerbe- und Industrie-
gebiet zu verstehen ist, soll durch eine angemessene
Fassadengestaltung gefafBt werden.

. ' ( .
- 8stlich der MorewoodstraBe auf dem Flurstiick 3280 befindet
sich ein unterirdischer L&schwasserbehilter. Der L#sch-
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wasserbehdlter unterliegt den Bestimmungen des Schutz-
baugesetzes vom 9. September 1965 (Bundesgesetzblatt I
Seite 1232), zuletzt geéndegt am 21. Dezember 1974
(Bundesgesetzblatt I Seite 3656). Ohne Genehmigung

der zustindigen Behdrde darf das Loschwasserbecken

weder beseitigt noch baulich so verédndert werden, daB

der Verwendungszweck beeintrdchtigt wird. Eine teil-
weise Uberbauung des Behdlters kann nur unter Beriick-
sichtigung der im vorhandenen Umfang gegebenen Funktions-
tichtigkeit erfolgen. Es sind hierflr folgende Bedin-

gungen zu erfiillen:

- Fiir die durch iiberbauung entfallende Wasserentnahme-
8ffnung ist ein gleichwertiger Ersatz nach ndheren
Angaben der Feuerwehr zu schaffen,

- die neue Wasserentnahmestelle muf so angelegt werden,
da® sie auBerhalb des Triimmerbereichs des zu errich-
tenden Gebdudes liegt und fir die Feuerwehr Jjeder-
zeit erreichbar ist,

- die Kosten fiir die Anlage einer neuen Wasserentnahme-

stelle gehen zu Lasten des Antragstellers,

- statische Lasten sind vom Léschwasserbecken fernzu-
halten.

Die vorstehenden Anforderungen werden im Baugenehmigungs-
verfahren erhoben. ~

Allgemeines‘Wohngebiet

Westlich MorewoodstraBe ist eine kleine Fldche in den
Bebauungsplan einbezogen, da die hier bisher nach dem
Durchfiihrungsplan D 495 geltende Ausweisung von La-
denflichen langfristig nicht realsisierbar ist.

Die Festsetzung einer dreigeschossigen
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Bebauung in geschlossener Bauweise erfolgt in Anlehnung an
den Bestand der siidlich vor handenen Gebdudezeilen. Damit
kann die vorhandene Ladennutzung, die der Versorgung des
Gebietes dient, weiterhin ermdglicht werden. Die Gebiudetiefen
von 10 und 12 m entsprechen'der vorhandenen bzw. siidlich an-
schlieBenden Bebauung. ‘

Im allgemeinen Wohngebiet sind innerhalb der Abstandsflédchen
ebenerdige Stellpldtze unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 5). Hier-
durch soll eine Versiegelung des Bodens im Blockinneren
weitgehend verhindert und eine Beeintrdchtigung der Wohn-
ruhe durch Stellplédtze in unmittelbarer Ndhe der Gebiude ver-
miedeﬁ werden. GCegenwdrtig sind auf den betreffenden Flur-

stiicken z.T. Garagen vorhanden.

StraRBenverkehrsflidchen

Die StraBenverkehrsfldchen, die zur Anbinduhg der Gewerbe-
gebiete an den Gliterbahnhof in Wandsbek dienen, miissen

dem Schwerlastverkehr gerecht werden. Um die Sicherheit

des Verkehrs zu gewdhrleisten, soll die Verbindung Bovestrabe
Neumann-Reichardt-StraBe - Morewoodstrafe aufgeweitet

werden. Deshalb kénnen die an dieser StraBenecke vorhan-
denen Cebidude nicht in vollem Umfang bestandsgem&f beriick-
sichtigt werden. Entlang der Neumann-Reichardt-StraRe

sowie im Eckbereich zur Efftingestrale werden zusétzliche'
Strafenverkehrsflichen gesichert. Dieses ist erforderlich,

um einen Radweg anlegen zu kdnnen.

An der BovestraBe sind Gehwegliberfahrten filir die Flursticke
2178 und 1806 nicht zugelassen. Hierdurch soll einer
Verdnderung der beStéhenden Hangkante entgegengewirkt
werden und der hier vorhandene zum Teil wertvolle Baum- |
bestand geschiitzt werden. Der AnschluB dieser Grund-

stiicke muB {iber die Neumann-Reichardt-StraBé erfolgen.

Die Wandsbeker ZollstraRe gehdrt zum Netz der hamburgi-
schen Hauptverkehrsstrafén ; Verdnderungen sind in die-

sem StraRenabschnitt nicht vorgesehen.

In(ﬁmrEfftingestraBe werden StraRenerweiterungsflidchen

ausgewiesen, um die erforderlichen Flichen fiir eine

G
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-.Bushaltestelle, die mittlerweile realisiert wurde, zu sichern.

Die Anbindung der Von-Bargen-Strafe an die Wandsbeker Zoll-
strafe soll fiir den Fahrverkehr aufgehoben werden, um einen
zligigeren Verkehrsfluf der BundesstraBe zu erméglichen.

Das silidlich der Wandsbeker ZollstraRe festgesetzte Geh- und
Leitungsrecht umfaRt die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg, einen allgemein zugidnglichen Weg sowie unter-
irdische 6ffentliche Sielanlagen herzustellen und zu unter-
halten, ferner die Befugnis der Hamburger Gaswerke GmbH,

der Hamburger Wasserwerke GmbH, der Hamburgischen Elec-
tricitédts~Werke AG und der Deutschen Bundespost ,
unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten.
Nutzungen, welche die Herstellung und Unterhaltung beein-
trdchtigen kdénnen, sind unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 11).

Flir den Fuﬁgéngerverkehr wird somit eine Verbindung zwischeén
Von-Bargen-StraRe und Wandsbeker Zollstrafe gesichert. Die-
lichte DﬁrchgangShﬁhe wird mit 3 m sowie die Durchgangs-
breite mit 10 m funktionsentsprechend festgesetzt. Zum
Zwecke der Unterhaltung oder Neuverlegung von Sielen bzw.

Leitungen ist ein Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt.
Larmschutz

Die Wandsbeker ZollstraBe ist als Teilstiick der Bundes-
straBe B75 eine stark belastete Hauptverkehrsstrafe (Prognose-

daten fiir 1990: 39000 Kraftfahrzeuge/Tag bei 7 % Schwer-

_lastverkehr). .
Flir die bis zu sechsgesch0551ge zur Wandsbeker Marktstraﬁe

orientierte Kerngebietsnutzung ist gepriift worden, ob und
ir welchem Umfang - unter. Beriicksichtigung der gegebenen
Vorbelastung durch die Wandsbeker Zollstraﬁe -~ Ldrmschutz-
maBSnahmen erforderlich sind.

Eine alterhati?é Trasse filir die StraBe ist im gesamthambur-
gischen StraRennetz nicht . gegeben, ohhe daR die bestehenden
Verkehrslirmimmissionen in andere Bereiche "verlagert" wirden.
AuBerdem hat diese Strafe ErschlieRBungsfunktion fiir die vor-
handene Bebauung und sichert die Anfahrbelegenheit von L&den,
Einzelhandelsbetrieben, gewerblichen Einrichtungen und dgl.
Ebenso muRten wegen des vorgegebenen StraBenraums MaBnahmen des
aktiven Lédrmschutzes (wie die Anlage von Lirmschutzwdllen

- 11 -
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oder -winden ) ausscheiden. Nach allem kann den Lirm-
immissionen nur mit passiven LdrmschutzmaRBnahmen an den
Gebduden begegnet werden, wenn die Errichtung, wesentliche
Anderung oder Nutzungsinderung einer baulichen Anlage bean-
tragt wird. In § 2 Nummer 4 ist bestimmt, daB im Kerngebiet
fiir die zur Wandsbeker Zollstrafe gerichteten Aufenthalts-
rdume ein ausreichender L&rmschutz durch bauliche MaB-

nahmen an Tiiren, Fenstern, AuRenwidnden und D&dchern der’
Gebdude geschaffen werden muR. Durch diese planungsrechtliche
Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des

§ 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht beriihrt.
Danach miissen Geb3dude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz gegen Innen- und AuRenldrm haben. Dies gilt

in jedem Fall und fir alle Geb#dudeseiten. Fir die im Bau-
genehmigungsverfahren 2zu stellenden Anforderungen sind die
als Technische Baubestimmungen - Schallschutz - erlassenen
"Richtlinien fiir bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen AuBenldrm"
vom 6. Mai 1981 mit den Anderungen vom 21. Juni 1983 und

vom 23. Juni 1987 (Amtlicher Anzeiger 1981 Seite 1049,

1983 Seite 1109, 1987 Seite 1619) maRgebend.

R

Begrilnungsmafnahmen.

Die Gewerbegebiete sollen gegeniiber den wgstlich'anschlieﬁen-
den Wohnbauflichen an der MorewoodstraBSe durch eine 6 m und
gegenﬁber dem Schulgelédnde an der ‘BovestraBe und den Bahnan-
lagen (Verbesserung des Stadtbilds entlang wichtiger Zufahrt
nach Hamburg) durch eine 15m breite Fliche zum Anpflanzen von
Bdumen und Strauchern'abgeschirmt'wgrden.

Durch diese Festsetzung sollen hier die schon weit-

gehend vorhandenen Gehtlze erhalten und soweit erforder-
lich erginzt werden. Um eine Anfahrbarkeit der Flicheh &stlich
MorewoodstraBe zu sichern, ist in § 2 Nummer 13 bestimmt, daB
die entlang der Morewoodstrafe festgesetzte Fléche zum An-
pflanzen von Bdumen und Striuchern fiir die ErschlieBung der
Flurstiicke 2220, 2218, 2228, 1825 und 2216 unterbrochen

werden kann.

Die Festsetzung zum Anpflanzen von Einzelbéumen stidlich
Neumann-Réichardﬁ-StraBe sowie an der Wandsbeker Zoll=-

straRe und der EfftingestraBe erfolgt mit der Absicht,
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den StraBSenraum ~zu gliedern. Die in der StraBenver-
kehrsfliche der-Neumann-Reichardt-StraBe vorh ndenen Biume
werden. bei der~Anlage~eines»Radwegs=voraussichtlich nicht
erhalten: werden kdnnen.

Zur Verbesserung der Umweltsituation sind als Begrinungs-

maBnahmen vorgesehen:

- In den Gewerbegebieten und in den Kerngebieten sind
AuBenwinde, deren Fensterabstand mehr als 5 m Breite
betridgt, mit Schling- oder Kletterpflanzen zu be-
griinen; je 2 m Wandlidnge ist mindestens eine Pflanze

" zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 6). Hierdurch soll die
optische Wirkung bei architektonisch ungegliederten
Wandfldchen verbessert werden. Gleichzeitig wird der
Anteil an stadtklimatisch und lufthygienisch wirksamer
Vegetationsflédche erhdht und fiir Végel und Insekten

zusidtzlicher Lebensraum geschaffen.

- Auf Stellplatzflédchen ist je vier Stellplidtze ein
einheimischer grofkroniger Laubbaum zu pflanzen. ‘
Je Baum ist eine offene Vegetationsflédche von mindestens
12 m2 vorzusehen (Vgl. § 2 Nummer 7). Diese MaRnahmen
sind aus gestalterischen, kleinklimatischen und luft-
hygienischen Griinden erforderlich. Die Biume mindern
durch Schattenwurf und Verdunstungskdlte die extreme
Aufheizung der befestigten Flidchen und filtern Staub
und Schadstoffe aus der Luft. Die Anlage einer mindestens
12 m2 groRen Vegetationsfléche'ist erforderlich,- um eine
fiir den Erhalt der Biume ausreichend grofe Fl&dche von

einer Bodenversiegelung freizuhalten.

- Zur langfristigen Sicherung des Baumbestandes ist in
§2 Nummer 8 bestimmt worden, daB Gelindeaufhdhungen
und Aufgrabungen im Kronenbereich der nach der Planzeich-
nung zu erhaltenden Biume unzulissig sind. Dadurch wird
erreicht, daR Schédigungeniim Wurzelbereich der Bdume

ausgeschlossen werden kénnen.<SQfern-die-Notwendigkeit

=n13k=
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besteht, Leituhgen und Siele im Bereich der StraBen-
verkehrsfldchen zu verlegen oder zu unterhalten, muB
der Erhalt der Bdume durch fachgerechten Kronenschnitt
und/oder fachgerechte Wurzelbehandlung gesichert werden.

- Flir Baum~- und Strauchpflanzungen sind einheimische Arten
zu verwenden. GroRkronige Bdume miissen einen Stammumfang
von mindestens 16 cm in 1 m HBhe iiber dem Erdboden auf-
weisen (vgl. § 2 Nummer 9). Die Wahl von einheimischen
Gehdlzarten gew&dhrleistet langfristig ein stirker durch-
grintes Stadtbild. Die Festsetzung der Pflanzgrdfe der
Bdume von 16 cm Stammumfang in 1 m H8he erméglicht,
daB bei Ersatzpflanzung schon nach kurzer Zeit die ur-
spriingliche Situation wahrnehmbar wieder hergestellt

wird.

- Die Durchlédssigkeit gewachsenen Bodens ist nach bau-
bedingter Verdichtung wieder herzustellen (vgl.. § 2
Nummer 10), um insbesondere zur Erhdhung der Wasser-
aufnahmekapazitdt, zur Fdérderung des Bodenlebens -und
zur Erhaltung des Baumbestandes beizutragen.

Schutz der Bdume

Flir die im Plangebiet vorhandenen Biume gelten Beschrin-
kungen nach der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I’

791 - i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches

Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167). Die besonders
schiitzens- und erhaltenswerpen B&dume, insbesondere die an
der Wandsbeker Zollstrafe stehenden Biume (Kugelakazien)
und die an der FenglerstraBe vorhandene Platanenreihe, sind
dariiber hinaus durch Festsetzung fiir die Erhaltung von
Einzelb&dumen gesichert worden, weil diese Biume neben ihrer
Okologischen Funktion auch pridgend fiir das Ortsbild dieses
Bereichs sind. OUstlich der BovestraRe wurden eine Kiefer sowie
drei Ahornbdume durch entsprechende Festsetzungen gesichert,
weil ein Erhalt dieser Bdume aufgrund ihrer 6kologischen
Bedeutung (kleinklimatische und lufthygienische Griinde)

fiir diesen  Bereich erforderlich ist. o
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Im slidlichen Abschnitt der MorewoodstraRe stehen drei
Linden in der StraRenflidche. Da diese Bdume den
StraRenraum prédgen, hat deren Erhaltung stiddtebauliche
Bedeutung. Die in der Planzeichnung enthaltene, nicht
bindende Zeichnung bietet einen Schnitt in diesem:
Bereich.

Zuordnﬁng von Griinfestsetzungen

In Erweiterung der stddtebaulichen Festsetzungen ent-

hilt der Bebauungsplan in § 2 Nummern 6 und 7 Festsetzun-

gen nach § 6 Absidtze U4 und 5 des Hamburgischen Natur-
schutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 167). Die Festsetzungen in
§ 2 Nummern 8 bis 10 sowie die Festsetzung fiir die Er-
haltung von vier Einzelbdumen Ostlich der BovestraRe
erfolgen allein nach dem'HamburgiSChen Naturschutzge-

setz.

Aufhebung - bestehender Plidne, Hinweis auf Fachplanung

Flir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Be-
bauungépléne aufgehoben. Es handelt sich insbesondere
um den

- Baustufenplan Wandsbek-Marienthal in der Fassung
seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955
(Amtlicher Anzeiger Seite 61)

- Durchfiihrungsplan D 406

vom 24. Februar 1961 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-

nungsblatt Seite 37)

- Durchfiihrungsplan D 495
vom 4. April 1961 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 136)

- Teilbebauungsplan TB 363
vom 18. April 1958 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 129).
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An der siidlichen Plangrenze liegen Bundesbahnanlagen. Hier

wird bei Errichtung eines von der Fernbahn gesonderten
S-Bahnbetriebs ein zusitzliches Gleispaar erforderlich.
Bei der.dafiir als "vorgesehene.Bahnanlagen" gekenn-
zeichneten Fliche handelt es sich um -eine unverbindliche
Vormerkung. Die verbindliche Festsetzung dieser Flédche
erfolgt aufgrund eines gesonderten Planfeststellungs-
verfahrens nach § 36 des Bundesbahngesetzes vom

13. Dezember 1951 (Bundesgesetzblatt I Seite 955), zu-
letzt gedndert am 18. Februar 1986 (Bundesgesetzblatt I
Seite 265).

Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 130 000 m? grof. Hiervon werden
fiir Strafen etwa 241-000m? (davon neu etwa 1 200 m2)
benstigt. '

Fiir die Realisierung des Bebauungsplans miissen die

neu ausgewiesenen StraBenflidchen teilweise noch durch
die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Die
Gebdude BovestraBe 1 und NeumannfReichardt-StraBe'26‘
miissen fiir einen plangemifen Strafenausbau abgebrochen
werden.

Weitere Kosten entstehen’ durch den Ausbau der Strafen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteigﬂﬁngen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften
Teils des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durch-
gefithrt werden, sofern die gesetzlichen Voraus-

setzungen vorliegen.

MaBnahmen zur Bodenordnung kdnnen nach den Vorschriften
des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die ge-
setzlichen Voraussetzungen vorliegen. In den als "yor-

gesehene Bodenordnungsgebiete" gekennzeichneten Bereichen
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sind die Grundstilicke filir die zukiinftige bauliche

und sonstige Nutzung unzweckm&Big gestaltet und
sollen deshalb bei Bedarf zu gegebener Zeit (z.B.
nach Abgang wesentlicher Teile der vorhandenen Be-
bauung) in einem hoheitlichen Bodenordnungsverfahren
nach dém Baugesetzbuch neu-geofdnet werden, soweit
dies nicht durch ausreichende andere Regelungen ent-
behrlich geworden ist.

Grundsidtze filr soziale MafRnahmen

Uber die in Ziffer 5 genannten MaBnahmen hinaus sollen
durch Hilfen im Einzelfall Nachteilen entgegengewirkt -
werden, die den im Plangebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen entstehen. Wenn Gebidude gerdumt oqer abge-
brochen oder Grundstiicke von vorhandenen Nutzungen
freigemacht werden miissen, um sie einer dem Bebauungs-
plan entsprechenden privaten oder &ffentlichen Nutzung
zuzufihren, wird Hamburg darauf hinwirken, da® nach-
teilige Auswirkungen fir die Betroffenen méglichst
vermiéden oder doch gemildert werden.Hamburg wird die
Betroffenen insbesondere beraten und ihnen im Rahmen
der Rechtsordnung Hilfe gewdhren. Als solche Hilfen
kommen z.B. bei Vorliegen der gesetzlichen Voraus-
setzungen die Gewdhrung von Wohngeld oder der Nachweis

von Ersatzwohnraum in Frage.

In besonderen F&llen kommt auch ein Hirteausgleich in
Betracht. ‘

Zustidndig flir die Beratung ist das BezirkSamt Wandsbek.

}



Begrindung zur
Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 56

Inhaltsverzeichnis

1 Grundlagen und Verfahrensablauf.............ccccoos
2 Anlass und Ziele der PIanUNQ .......cooooviiiiiiiiiiiieeeeeee e
3 Planerische RahmenbedinQuNQgen ...
3.1 Rechtlich beachtliche TatbeStande ..o,
3.1.1 FIAChENNULZUNGSPIAN ..ottt ettt et ettt e et e e sttt e e e st e e e e nbe e e e e neeas
3.1.2 LandsSChaftSPrOGramMIMi.........ciiiueiieiiiiiie ettt ettt ettt et e s ettt e e e et e e s e bt e e e ennbee e e eneeas
3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbhestande ..o
3.2.1 Bestehender Bebauungsplan...........ccccoovoiiiiiii
3.2.2 Erfordernis einer UMWeRPIUfUNG ....coooeveiiii
3.2.3 BAUMSCRULZ......eeeeee ettt e e e e et e e e e e e s e e bbb e e e e e e e e e sanbnbreeaaaeeeas
3.2.4 Altlasten / AltlastverdaChtSIACHEN ..........oooiiii e
3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande...............ooooeiiie
3.4 ANgaben ZUm BeStand ...........oouuiiiiiii e
4 UMWEITDEIICNT oo
5 Planinhalt und ADWAGUNG ......oouiiiiiii e
5.1 Artder baulichen NUIZUNG ........coooii oo
5.2  BOJENVEIUNIEINIGUNGEN .....coiiiiiiiiiieee e eee et e e e e e e e e et s e e e e e e e e e et b a e e e e e e e e eesraba e aeeaeas
6 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ...,
7 Aufhebung bestehender Plane/Hinweise auf Fachplanungen ..........ccccccvvvviinnnnnnn.

8 Flachen- und Kostenangaben ...



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplan-Entwurf Wandsbek 56

Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage der Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 12. April
2011 (BGBI. I. S. 619, 633). Die Anderung des Bebauungsplans wird nach dem verein-
fachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefihrt, weil die Grundztige der Planung
durch die Anderung nicht bertihrt und die Anforderungen des § 13 Absatz 1 Num-
mern 1 und 2 BauGB erfiillt werden.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 03/09 vom
11. September 2009 (Amtlicher Anzeiger Seite 1817) eingeleitet. Dieser Aufstellungs-
beschluss wurde erganzt am 25. Januar 2010 (Amtl. Anz. S. 216). Die 6ffentliche Aus-
legung der Anderung hat nach der Bekanntmachung vom 09. Marz 2010 (Amtl. Anz.
Nr. 19 S. 390) stattgefunden.

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 des BauGB wurde
nach § 13 Absatz 2 Nummer 1 gemal Beschluss des Planungsausschusses der Be-
zirksversammlung Wandsbek vom 01. September 2009 abgesehen.

Eine Planzeichnung eribrigt sich, da mit der Anderung des Bebauungsplans aus-
schlielich textliche Regelungen getroffen werden, deren raumlicher Bezug aus der
,Anlage zur Verordnung zur Anderung des Gesetzes iber den Bebauungsplan
Wandsbek 56“ hervorgeht.

Anlass und Ziele der Planung

Zwei eingereichte Vorbescheidsantrage lUber eine Bordellnutzung im Plangebiet sowie
die Mdglichkeit weiterer Vorhaben ahnlicher Nutzung wurden zum Anlass genommen,
ein Plananderungsverfahren einzuleiten. Stadtebauliches Planungsziel ist es, insbe-
sondere die Kern- und Gewerbegebietsflaichen durch den Ausschluss von Bordellen
und bordell-&hnlichen Nutzungen in den Kerngebieten vorrangig fir Buro- und Verwal-
tungsgebaude, in den Gewerbegebieten vorrangig flr gewerbegebietstypische Betrie-
be zu sichern. Diese sind auf Grund ihres Angebotes oder der gebotenen Darbietun-
gen und Leistungen auf die vorhandenen Kern- bzw. Gewerbegebiete und/oder die ge-
gebene Lagegunst in der Nahe des Bezirkszentrums von Wandsbek (Wandsbeker
Markt) angewiesen. Zugleich sollen stadtebauliche Konflikte mit dem Wohngebiet des
Bebauungsplans und weiteren im Plangebiet ansassigen sowie angrenzenden Wohn-
nutzungen vermieden werden.

Nach geltender Rechtsprechung werden Bordellbetriebe grundsétzlich als gewerbliche
Nutzungen eingestuft und kdnnen daher im Kerngebiet u.U. im Einzelfall als ,sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe® sowie im Gewerbegebiet regelhaft als
"Gewerbebetriebe aller Art" zul&ssig sein.

Im bestehenden Plangebiet Wandsbek 56 befindet sich westlich der Morewoodstral3e
auf3erdem allgemeines Wohngebiet. Auch hier waren mdglicherweise im Einzelfall bor-
dellartige Nutzungen (Wohnungsprostitution) nicht ganzlich auszuschliel3en.

Um nunmehr alle im Bebauungsplan Wandsbek 56 festgesetzten Baugebiete fir ge-
bietstypische Nutzungen zu sichern, werden Bordelle und bordellartige Nutzungen so-
wie Verkaufsraume und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen.
Ferner werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen, wie z.B. Spiel- und Automaten-
hallen oder Vorfuhr- und GeschéaftsrAume, deren Zweck auf Darstellungen oder Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

2
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans gewerbliche Bauflachen, westlich der Morewoodstral3e
Wohnbauflachen dar. Die Wandsbeker ZollstralRe ist als HauptverkehrsstralRe darge-
stellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt den Bereich des Plangebiets als ,Milieu Gewerbe/Industrie
und Hafen®, entlang der Wandsbeker ZollstraRe als Milieu ,Verdichteter Stadtraum®
dar. Dartber hinaus erfolgt die Darstellung als ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* fir
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehender Bebauungsplan

Fur das Plananderungsgebiet gilt der Bebauungsplan Wandsbek 56 vom 19. April 1989
(HmbGVBI. S. 64) mit den Anderungen vom 11. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 215, 225,
228) und 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 505, 507).

Hinsichtlich der Regelung von Nutzungen setzt der bestehende Bebauungsplan Fol-
gendes fest:

Zwischen der Wandsbeker ZollstralRe und der Fenglerstralle sowie in einem Streifen
sudlich der Neumann-Reichardt-Strale ist Kerngebiet festgesetzt. Zwischen
MorewoodstralRe und Efftingestrale sowie stidlich des Kerngebiets entlang der Neu-
mann-Reichardt-StralRe bzw. Ostlich der BovestralRe ist Gewerbegebiet festgesetzt.
Westlich der Morewoodstral3e ist allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In den Kerngebieten sind Einkaufszentren und grof3flachige Handels- und Einzelhan-
delsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15.
September 1977 mit der Anderung vom 19. Dezember 1986 unzuldssig. In dem mit
,(A)“ bezeichneten Kerngebiet (stdlich Neumann-Reichardt-Stralle mit Ausnahme des
Eckbereichs zur Bovestral3e) sowie in den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetrie-
be unzulassig.

3.2.2 Erfordernis einer Umweltprifung

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 Absatz 3 BauGB von der Umweltprifung
nach 8 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach 8§ 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Absatz 5 Satz 3 und
§ 10 Absatz 4 Bau GB abgesehen; 8§ 4c BauGB wird nicht angewendet.

3.2.3 Baumschutz

Fir den Geltungsbereich der Anderung gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landesrechts [-791-
i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3
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3.2.4 Altlasten / Altlastverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs der Plandnderung befinden sich gemaf Altlastenhin-
weiskataster eine Flache, eine Tankstelle sowie vier Altlastverdachtsflachen. Die Be-
wertung der Altlastensituation lasst sich zum gegenwartigen Zeitpunkt wie folgt zu-
sammenfassen:

Flachennummer 7038-042/00, Von-Bargen-Stralle 3: Das Grundstuck ist im Fachin-
formationssystem -Altlasten als Altlastverdachtiger Altstandort eingestuft. Es sind Hin-
weise auf eine altlastenrelevante Nutzung von vor 1966 aktenkundig. Bei Neubebau-
ung oder sensibler Umnutzung muss diesen Hinweisen nachgegangen und nachge-
wiesen werden, dass keine Gefahrdung fir die zukinftige Nutzung besteht.

Flachennummer 7038-176/00: Bei dieser Flache handelt es sich um eine Eigenver-
brauchstankstelle. Weitere Informationen liegen nicht vor. Bei zukiinftigen Nutzungs-
anderungen, baulichen Mal3nahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist zu
prifen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bisher nicht erfasste Kontamina-
tionen auf der Flache nicht auszuschlieRen sind. Sofern diese B&den nicht wieder
einbaubar wéaren, missten sie entsprechend den dann geltenden Bestimmungen ent-
sorgt werden, so dass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen wirden.

Flachennummer 7038-016/00, Neumann-Reichardt-Strae 29-33: Fiur die Flache ist
zumindest seit ca. 1954 eine altlastrelevante Nutzung registriert (Druckereien). Schad-
stoffuntersuchungen des Untergrundes wurden auf der Flache bislang nicht durchge-
fuhrt. Im Umfeld der Verdachtsflache ist eine Grundwasserverunreinigung mit leicht-
flichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen vorhanden, deren Schadensquelle bzw. de-
ren Ausmal} bislang nicht bekannt ist.

Bei zukiinftigen Nutzungsanderungen, baulichen MalRnahmen oder sonstigen Eingrif-
fen in den Untergrund ist zu prifen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bis-
her nicht erfasste Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlie3en sind. Sofern
diese Boden nicht wieder einbaubar waren, mussten sie entsprechend den dann gel-
tenden Bestimmungen entsorgt werden, so dass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen
wirden.

Bei BaumalRnahmen mit Eingriffen in das Grundwasser ware den Grundwasserverun-
reinigungen in geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es werden ggf. Mehrkosten
durch die erforderliche Wasseraufbereitung entstehen.

Flachennummer 7038-09/00, Neumann-Reichardt-Strale 34-38: Fur die Flache ist zu-
mindest seit ca. 1945 eine altlastrelevante Nutzung registriert (u.a. Metall-/ Schrotthan-
del, Metallverarbeitung, Druckerei, Zahnradfabrik). Flachendeckende Schadstoffunter-
suchungen des Untergrundes wurden bislang nicht durchgefuihrt. Im Umfeld der Ver-
dachtsflache ist eine Grundwasserverunreinigung mit leichtfliichtigen chlorierten Koh-
lenwasserstoffen vorhanden, deren Schadensquelle bzw. deren Ausmalf? bislang nicht
bekannt ist.

Bei zukiinftigen Nutzungsanderungen, baulichen MafRnahmen oder sonstigen Eingrif-
fen in den Untergrund ist zu priufen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bis-
her nicht erfasste Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlief3en sind. Sofern
diese Boden nicht wieder einbaubar waren, mussten sie entsprechend den dann gel-
tenden Bestimmungen entsorgt werden, so dass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen
wirden.

Bei BaumalRnahmen mit Eingriffen in das Grundwasser ware den Grundwasserverun-

reinigungen in geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es werden ggf. Mehrkosten
durch die erforderliche Wasseraufbereitung entstehen.

4
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Flachennummer 7038-013/00, Von-Bargen-StralRe 32: Fir die Flache ist seit ca. 1948
eine altlastrelevante Nutzung registriert (Nahrmittelfabrik, Maschinenfabrik). Verfullun-
gen von Bombentrichtern mit potentiell belastetem Bodenmaterial aus unbekannten
Nutzungen sind nicht auszuschlieBen. Bei Untersuchungen zum Pfad Boden-
Grundwasser wurden keine Schadstoffe festgestellt. Schitzende Deckschichten sind
Uber dem 1. Grundwasserleiter nicht vorhanden.

Bei zukinftigen Nutzungsanderungen, baulichen MaRnahmen oder sonstigen Eingrif-
fen in den Untergrund ist zu prufen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bis-
her nicht erfasste Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlie3en sind. Sofern
diese Boden nicht wieder einbaubar waren, mussten sie entsprechend den dann gel-
tenden Bestimmungen entsorgt werden, so dass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen
wirden.

Flachennummer 7038-041/00, Von-Bargen-StraRe 36: Das Grundstiick ist im Fachin-
formationssystem Altlasten als ,Flache® vermerkt. In dem Gebaude war Uber einen
Zeitraum von anndhernd 10 Jahren bis zum Jahr 2000 ein Oberflachenbehandlungsbe-
trieb (Galvanik) ansassig. Nach Prifung der Ortlichkeiten und der Aktenlage beim
Fachamt Immissionsschutz und Betriebe ist nicht davon auszugehen, dass es am
Standort wahrend des Betriebszeitraumes zu schadlichen Bodenveranderungen ge-
kommen ist. Die Betriebsrdume waren unterkellert und der Akte sind keine Hinweise
auf Unregelmafigkeiten zu entnehmen.

Fur ,Flachen® besteht laut Bundesbodenschutzgesetz kein weiterer Handlungsbedarf.

Weiterhin kann nach heutigem Kenntnisstand im Bereich des Plananderungsgebiets
das Vorhandensein von Bombenblindgdngern aus dem Il. Weltkrieg nicht ausge-
schlossen werden. Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmit-
tel (Kampfmittelverordnung) ist vor Eingriffen in den Baugrund die Kampfmittelfrage zu
klaren.

Andere planerisch beachtliche Tatbestédnde

Programmplan-Entwurf Wandsbek (Stand 1974)

Es wird Gewerbegebiet mit einer Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 1,8 dargestellt, ent-
lang der Wandsbeker ZollstraRe Kerngebiet mit einer GFZ von ebenfalls 1,8. Westlich
Morewoodstral3e wird reines Wohngebiet dargestellt.

Architekturolympiade

In der Architekturolympiade 2006 der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, einem
stadtebaulichen Architekturwettbewerb, wurden u.a. ldeen zur Entwicklung der Magis-
trale B 75 (Wandsbeker ZollstralRe) entwickelt, die im Jahr 2010 im Auftrag des Be-
zirksamts Wandsbek durch ein Gutachten aktualisiert und stellenweise vertieft wurden.
Ergebnis war neben stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Empfehlungen die
Zielsetzung zur Ordnung der Nutzungsstruktur.

Gutachten ,Wandsbek Achse-Ost*

Im Jahr 1999 wurden im Auftrag der Stadtentwicklungsbehdrde im Gutachten
~Wandsbek Achse-Ost* stadtebauliche Zielsetzungen und Vorschlage zur Entwicklung
des Bereichs entlang der B 75 zwischen Wandsbeker Zentrum und dem Zentrum
Tonndorf formuliert. Bereits dieses Gutachten identifiziert erhebliche Entwicklungspo-
tenziale und eine entsprechend unterschatzte Standortqualitat entlang der Wandsbeker
Zollstral3e.
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3.4 Angaben zum Bestand

An der Wandsbeker ZollstraBe befinden sich Geschéaftsnutzungen, u.a. ein Friseurla-
den und ein Autohandel mit Verkaufszelt.

Sudlich anschlieBend, zwischen Morewoodstra3e und Von-Bargen-Stral3e, befindet
sich ein groRRerer, gewerblich genutzter Bereich rund um einen viergeschossigen Ge-
werbehofkomplex (ehemalige Fabrik der Kakao-Compagnie Theodor Reichardt von
1898). Er beherbergt zahlreiche Dienstleistungsunternehmen, darunter diverse Unter-
nehmen aus dem Medienbereich wie Druckereien, Buchbindereien, weitere Unterneh-
men der Papierverarbeitung, Werbeagenturen, Design- und Fotostudios.

Im sudlichen Bereich beiderseits der Von-Bargen-Stral3e bestehen u.a. griinderzeitli-
che Gebaude mit Wohnnutzungen, im nérdlichen Bereich befinden sich u.a. eine Medi-
zintechnikfirma, ein Indoor-Spielplatz und ein weiterer Gewerbehof mit zahlreichen
Dienstleistungsunternehmen.

Darlber hinaus sind in der Von-Bargen-Stral3e bereits zwei nicht genehmigte Bordelle
vorhanden gewesen, gegen deren Betrieb das Bezirksamt mit Nutzungsuntersagungen
vorgegangen ist. Die Nutzungen sind zwischenzeitlich eingestellt worden.

Im Bereich FenglerstraRe/Efftingestrale befinden sich u.a. ein Klempnerbetrieb und
eine Autowerkstatt sowie im sudlichen Teil der Efftingestraf3e Wohnnutzungen und ei-
ne weitere Werkstatt.

Die Flachen sudlich Neumann-Reichardt-StraBe (Flurstiicke 1804 bis 1806) liegen
grofltenteils brach. Es sind darauf einige z.T. alte Gebaude vorhanden, in denen u.a.
eine Metallharterei, eine Firma fir Werkzeugbau und eine Autowerkstatt untergebracht
sind.

Westlich  schlieRen  gewerblich genutzte Flachen und im  Eckbereich
BovestraRe/Neumann-Reichardt-StraRe Wohnbebauung an. In den Erdgeschossen der
Gebaude Neumann-Reichardt-StralRe 26 bis 32 gibt es u.a. einen Kiosk und einen Im-
biss.

Westlich MorewoodstralRe befinden sich ein- bis dreigeschossige Wohnhauser. Im Ge-
baude Morewoodstral3e 32 ist ein Lebensmittelladen untergebracht.

Im Bereich sidlich und 6stlich der heutigen Neumann-Reichardt-Stralle entwickelten
sich bereits friihzeitig gewerbliche Nutzungen. So waren hier um 1890 bereits zwei
Brauereien angesiedelt. Die Kakao-Compagnie Theodor Reichardt von 1898 entwickel-
te sich zum zeitweise grof3ten Arbeitgeber Wandsbeks. Nach dem 1. Weltkrieg war die
Kakao- und Schokoladenfabrik mit bis zu 4.000 Beschaftigten die grofdte ihrer Art in
Deutschland. Folgerichtig wurde der Bereich im Baustufenplan Wandsbek-Marienthal
(in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955) als Industriegebiet
ausgewiesen. Im Jahre 1961 erfolgte mit den Durchfiihrungsplanen D 406 und D 495
eine Ausweisung der Baubldocke zwischen Morewoodstral3e und Efftingestral3e als Ge-
schaftsgebiet fir geschéftliche und gewerbliche Zwecke.

Im Plangebiet befinden sich heute vier Netzstationen der Vattenfall Europe Distribution
Hamburg GmbH, die auch weiterhin fir die Versorgung mit elektrischer Energie beno-
tigt werden. Des Weiteren befinden sich zwei Kundennetzstationen im Plangebiet.

4 Umweltbericht
Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich (vgl. Ziffer 3.2.2).
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Planinhalt und Abwagung

Die beigeflgte ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des Gesetzes ilber den Be-
bauungsplan Wandsbek 56 wird der Verordnung hinzugefigt (Vgl. § 1 Nummer 1).

Art der baulichen Nutzung

Veranlasst durch zwei Vorbescheidsantrage fur teilweise gréRere Bordellnutzungen,
soll das Plangebiet Wandsbek 56 in den Gewerbegebieten fir gewerbegebietstypische
Nutzungen dadurch gesichert werden, dass Bordelle und bordellahnliche Nutzungen,
aber auch Ausnahmen fir Vergnigungsstatten, ausgeschlossen werden. In den ubri-
gen Baugebieten dient dieser Ausschluss vorrangig der Sicherung und Entwicklung
von Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung (Kerngebiete) sowie der Sicherung
der Wohnnutzung (allgemeines Wohngebiet) und der Vermeidung stadtebaulicher Kon-
flikte. Daher wird der bestehende Bebauungsplan Wandsbek 56 in § 2 gedndert, indem
folgende Festsetzungen als Nummern 14 und 15 angefiigt werden:

,Bordelle und bordellartige Nutzungen sowie Verkaufsrdume und Verkaufsflachen, Vor-
fuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellun-
gen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sind ausgeschlossen®
(8 1 Nummer 2, zweiter Absatz (neue Nummer 14)).

,In den Kerngebieten sind Vergnlgungsstatten unzulassig. In den Gewerbegebieten
werden Ausnahmen fir Vergniigungsstatten ausgeschlossen “ (8§ 1 Nummer 2, dritter
Absatz (neue Nummer 15)).

Mit diesen Festsetzungen sollen insbesondere die im Bebauungsplan Wandsbek 56
festgesetzten Kern- und Gewerbegebiete fiir die jeweils gebietstypischen Einrichtun-
gen und Betriebe gesichert werden, um eine weitergehende Zweckentfremdung von
Flachen fur sexuelle Dienstleistungen aller Art zu vermeiden.

Insbesondere Gewerbebetriebe, die auf die Festsetzung ,Gewerbegebiet* angewiesen
sind, reagieren in der Regel kritisch auf die mdglichen Bodenpreiseffekte einer Uber-
formung dieser Baugebiete durch eher bodenpreissteigernde Nutzungen und kénnten
durch diese in stadtebaulich problematischer Weise verdrangt werden. AufRerdem
kénnte ein ,Trading-down-Effekt®, wie er bereits bei Ansiedlung weniger Betriebe des
sexuellen Dienstleistungssektors mdglich ware, dazu fuhren, dass bestehende Gewer-
bebetriebe zur Abwanderung veranlasst werden.

In &hnlicher Weise reagieren Kerngebietsnutzungen wie Biiro- und Verwaltungsgebau-
de, nicht stérende Gewerbebetriebe sowie kulturellen oder sozialen Zwecken dienende
Anlagen auf die Ansiedlung von sexuellen Dienstleistungsbetrieben bzw. auf eine Mas-
sierung derselben.

Insbesondere das ndrdliche Kerngebiet des Plangebiets an der Wandsbeker Zollstral3e
kann dem dstlichen Eingangsbereich zum Wandsbeker Zentrum zugerechnet werden.
Seit vielen Jahren gibt es Bestrebungen, diesen Bereich planerisch aufzuwerten durch
Ansiedlung adaquater Nutzungen, Erméglichung einer héheren Verdichtung und die
Schaffung klarer Raumkanten. In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets ist die-
ses in der Vergangenheit teilweise bereits gelungen (Gebédude von Krankenkassen,
Firmenzentrale eines Baumarkts). Zuletzt wurde im Rahmen der Architekturolympiade
2006 ein stadtebauliches Leitbild fir den gesamten Bereich der Wandsbeker ZollstralRe
erarbeitet und ein Bebauungsplanverfahren u.a. zur Sicherung dieser Leitziele auf der
Nordseite der Magistrale initiiert.

Westlich MorewoodstralRe befindet sich auch ein kleines Wohngebiet, dass in den gel-
tenden Bebauungsplan einbezogen wurde, um eine hier vorher ausgewiesene Laden-
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nutzung zugunsten der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet zurtickzunehmen.
Regelhaft sind bordelldhnliche Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet unzulassig. Im
Einzelfall kdnnten sich hier angesichts von Tendenzen im Gewerbegebiet des Plange-
biets mdoglicherweise jedoch bordellahnliche Nutzungen bzw. Wohnungsprostitution
entwickeln. Daher hat die 0.g. Festsetzung des 8§ 1 Nummer 2, zweiter Absatz (neue
Nummer 14) fur das allgemeine Wohngebiet vor allem klarstellenden Charakter. Au-
Rerdem soll damit deutlich gemacht werden, dass der Ausschluss von Bordellen / bor-
dellartigen Nutzungen im gesamten bestehenden Plangebiet gilt.

Im allgemeinen Wohngebiet bleiben Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen,
weiterhin  zuldssig, so auch der bestehende Lebensmittel-Laden an der
Morewoodstral3e.

Neben den Bordellen und bordellartigen Nutzungen sollen auch Verkaufsraume und
Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Ar-
tikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
ausgeschlossen werden. Hierbei handelt es sich insbesondere um die sogen. ,Sex-
Shops*, die als Einzelhandelsbetriebe einzuordnen sind. Zwar sind bereits im beste-
henden Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten und im Kern-
gebiet sltidlich der Neumann-Reichardt-Stral3e (mit Ausnahme des Eckbereichs entlang
der Bovestral3e) unzuldssig, d.h. aber auch, dass Sexshops im Kerngebiet entlang der
Magistrale B 75 (Wandsbeker Zollstral3e) bisher grundsatzlich genehmigungsfahig wa-
ren. Insofern hat diese Festsetzung fir den grof3ten Teil des Plangebiets lediglich klar-
stellenden Charakter, erklart aber nun auch im noérdlichen Kerngebiet die oben genann-
ten sexuellen Dienstleistungen fir unzuldssig, um die erwéhnten stadtebaulichen Ziel-
setzungen fir die Wandsbeker Zollstral3e zu unterstitzen.

Mit dem Begriff ,Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist‘, sind insbesondere die so ge-
nannten ,Peep-Shows* erfasst; diese werden planungsrechtlich als Vergnugungsstat-
ten eingeordnet. Die oben genannten Sexshops sind im Zusammenhang mit mehreren
Video- und Filmkabinen ebenfalls als Vergnigungsstatten anzusehen. U.a. aus diesen
Griunden werden auch Vergnigungsstatten in den Kern- und Gewerbegebieten ausge-
schlossen (vgl. 8 1 Nummer 2, 3. Absatz (Nummer 15)). Erfasst werden zudem Sex-
shops, die neben oder statt Video- und Filmkabinen Mdglichkeiten der Verbreitung se-
xueller Inhalte durch die neuen Medien nutzen.

Zu den Vergnigungsstéatten zahlen insbesondere auch Spiel- und Automatenhallen,
Diskotheken und Nachtlokale.

Damit soll in Verbindung mit den Regelungen zum Ausschluss von Einzelhandel die
planerische Zielsetzung verfolgt werden, im hier betrachteten Teil des 6stlichen Ein-
gangsbereichs zum Zentrum von Wandsbek mit seinen Kern- und Gewerbegebieten
den Entwicklungsspielraum fur jene Nutzungen zu sichern, die sich typischerweise in
zentrumsnahen Kern- und Gewerbegebieten ansiedeln, breite Kreise der Bevolkerung
ansprechen bzw. bei den Gewerbegebieten auf Grund ihrer Eigenart auf entsprechen-
de Baugebiete angewiesen sind. Die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten aller Art
kann sich negativ auf das gewerbliche Umfeld der Kern- und Gewerbegebiete auswir-
ken und zu einem Verlust an Attraktivitat der hier ansassigen Nutzungen (sog. Trading-
down-Effekt) fihren, so dass sich eine erhéhte Gefahr der Verdrangung bestehender
gewerblicher Einrichtungen bzw. eine erschwerte Entwicklung von stadtebaulich er-
wuinschten Funktionen in den Kerngebieten und den Gewerbegebieten ergibt.
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AulBRerdem ist auch durch den Ausschluss von Vergniigungsstéatten eine bessere Ver-
traglichkeit mit den im Plangebiet vorhandenen sowie angrenzenden Wohnnutzungen
gegeben.

Demgegentber sollen gewerbliche Freizeiteinrichtungen, wie bisher auch, in den Kern-
und Gewerbegebieten zuldssig bleiben, um Nutzungsangebote im Einzugsbereich des
Bezirkszentrums und in sinnvoller Erganzung zu dortigen Einrichtungen anbieten zu
kénnen. Im Plangebiet besteht derzeit ein Indoor-Spielplatz, au3erhalb des Plangebiets
auf der nordlich gegeniuberliegenden Seite der Wandsbeker ZollstraRe befindet sich
ein Fitness-Center.

Das wirtschaftliche Interesse von Betrieben, deren Ansiedlung nach 8 2 Nummer 14
und 15 der geanderten Verordnung zum Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden
nicht erfolgen soll, wiegt weniger schwer als das Interesse der Allgemeinheit an der Er-
reichung der oben genannten Ziele.

Insgesamt dient die Plananderung der Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmungen
der Nutzungen im Bereich des Plangebiets Wandsbek 56 und berihrt nicht die Grund-
zuge der Planung.

Bodenverunreinigungen

Wegen des hohen Versiegelungsgrades und der vergleichsweise unempfindlichen
Nutzungen kénnen die bereits im bestehenden Bebauungsplan von 1989 festgesetzten
Kern- und Gewerbegebietsnutzungen grundsétzlich weiter ausgeiibt werden, die vor-
handenen Wohngeb&ude (Bestandsschutz) sind nicht betroffen. Sofortmafl3nahmen
zum Schutz des Grundwassers oder der Menschen sind nach bisherigen Erkenntnis-
sen nicht erforderlich. Dennoch ist hinsichtlich einer zukinftigen baulichen Nutzung in
Teilbereichen des Plandnderungsgebiets ein besonders sorgsames Vorgehen erforder-
lich. Far Teilflachen werden derzeit Untersuchungen durchgefihrt.

Insgesamt wird die Gefahrdungssituation in Bezug auf die unter Pkt. 3.2.4 aufgefuhrten
Altlasten und Altlastverdachtsflachen derzeit als gering eingeschétzt. Daher sind nach
bisheriger Kenntnis Kennzeichnungen von Teilbereichen gemal? § 9 Absatz 5 Satz 3
BauGB als Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, verzichtbar.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Mit der Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 56 werden naturschutzrechtlich kei-
ne Eingriffe vorbereitet.

Aufhebung bestehender Plane/Hinweise auf Fachplanungen

Fur den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Wandsbek 56 vom 19. April 1989 (HmbGVBI. S. 64) beste-
hen.

Flachen- und Kostenangaben

Das Gebiet der Anderung ist etwa 130.000 m2 groR.
Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine Kosten.



Begriindung zur

2. Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 56
(,Wandsbeker ZollstraRe*)

Inhaltsverzeichnis

1 Anlass der Planung.........coooimiimisssnr s 3
2 Grundlage und Verfahrensablauf ...........cccooiiiiimmiiiccce s 4
3 Planerische Rahmenbedingungen ...........cccoommmiiiiiniiinseen e 4
3.1 Raumordnung und Landesplanung .............ccooieoiiiiiiiiieiee e 4
3. 1.1 FIAChENNUIZUNGSPIAN......eeiiieee et e e e aaneeas 4
3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz...............cooooiii 5
3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen ...............oooiiiiiiii e 5
3.2.1  Bestehende BebauungSpIlAne ........ ... 5
3.2.2 Denkmalschutz / ErhaltungSverordnung...........ccoicueeiiiiiiiieeiiieeesiieeeesitee e sieee e seeee e sneeee e snneeas 5
3.2.3 Altlastenverdachtige FIAChEN .........ooiii e e 6
3.2.4  Kampfmittelverdacht....... ... e e e e e e eeaeas 6
3.2.5  BAUMSCRULZ ...ttt ettt e e ettt e e st e e e sttt e e e antee e e anneeas 6
K T2 S N 4 (=10 Tl 11 2RO 6
3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen ..., 6
3.3.1  Ubergeordnete Programm- und ENtwiCKIUNGSPIANE...........c.coveveveuiueeeeerieeeeeeiceeeeeee e 6
3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten ............cccocuiiiiiiiiiiiii e 9
3.4 Angaben zum BeStand ... 9
3.4.1 Lage und Grofle des Plangebietes..........ooiiiiiiiiiiiiiii et 9
3.4.2 Nutzungen und Gebdude im Plananderungsgebiet ... 10
3.4.3  BAUMDESTANG....ccoiiiiiiiie bbb 10
3.4.4  ErschliefBung UNd VErSOrGUNG ........ueiiiiiiieieiiit ettt ettt e e e 10
3.4.5 Offentlicher PersonennanVErKENr ...............c.c.oueuievevevieieeieeeeeee e en e 11
3.4.6 Umgebung der PlandnderungsbereiChe. ..........cooiiiiiiiiiiiii e 11
4 UMWeItPriifung .....oooccceiiiei s 1
5 Planinhalt und ADWAGUNG ........cccovmmimiiiiiisrrr s 12
5.1 Art der baulichen NUTZUNG .........coooiii e 12
511 Urbane GEDIELE .......ooiiiiiiee e 12
5.2 Mald der baulichen NUIZUNG...........oooiiiiiii e 15
5.3 Uberbaubare GrundsticksflAChen, BAUWEISE ..........oeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e 17
54 VerkehrsflAChEN ... 18
5.4.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte........ccccooioiiiiiiiei e 18



54.2
5.5
5.5.1
5.5.2
553
5.6

5.7
5.8

5.8.1
5.8.2
5.8.3

8.1
8.2

Begriindung zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 56

(X1 g =121 (=Y o OO O U TOR 19
Technischer UmweltSChutz.............oooo s 19
0= 0 0 o T 4R 19
I £ ] =T ] (o ) 3 =S 24
L€ 1= U o o ISR 24
KIHMASCRULZ ... e a e e e e e e 25
] Y Y7= ES1=T =Y U g Vo RPN 25
Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege .........cccooeoieiiiiiiiinnnin. 26
(D= Ted o] o= o | (U o 10T o o [P 26
L= IS T=To (=T o] o= Te | 4 U1 o101 oo SRR 27
ATEENSCRULZ ...t e ettt e e e sttt e e s eate e e e s snte e e e e anbeeeesanneeaeaas 27
MaRRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung ........cccccoviiiiiiiiiiiiiinnissnssssssennneen, 28
Aufhebung bestehender Plane ............ e 28
Flachen- und Kostenangaben...........ccooiiiiiiiiiiiiiiirrr e 28
=T =T o =T g T =1 o= o 28
(30153 (=Y g =T o T= 1 01T o 28
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1 Anlass der Planung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Wandsbek 56“ sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Realisierung gemischter Nutzungen unter Einbeziehung der Wohnnutzung
an der Magistrale ,Wandsbeker ZollstralRe” geschaffen werden. Darliber hinaus sollen bereits
bebaute Flachen sidlich der Magistrale mit dem Ziel einer Anpassung an den vorhandenen
Bestand Uberplant werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Wandsbek 56 wird fir zwei Anderungsbereiche auf-
gestellt. Der nordliche Anderungsbereich liegt zwischen der Wandsbeker Zollstrale im Nor-
den, der Efftingestrale im Osten und der Fenglerstral’e im Slden. Es umfasst die Flurstlicke
1835, 1882, 1884, 2620, 2621, 3981, 3982, 4032 und 4033 (Von-Bargen-Strale, teilweise)
und misst ca. 4.500 m?2.

Die Magistralenentwicklung des Bezirk Wandsbeks sieht eine Nachverdichtung und verstarkte
Wohnnutzung entlang der Magistralen und der direkt daran angrenzenden Stadtbereiche vor.
Da bauliche Rander der Magistralen vielfach untergenutzte Fldchen nachweisen, sollen bauli-
che Potenziale durch die Arrondierung dieser Rander und die Optimierung der Flachen durch
gemischte Strukturen aktiviert werden.

Die beabsichtigte Plananderung soll in dem Sinne die grofitenteils durch eine Trennung von
Wohnen und Arbeiten gepragten Magistralen fir vielfaltige und gemischte Nutzungen 6ffnen.
An der Wandsbeker Zollstralle, dstlich der Von-Bargen-Stralle und westlich der Efftingestralie,
soll eine sechsgeschossige Wohnbebauung zzgl. Staffelgeschoss mit gewerblicher Nutzung
im Erdgeschoss ermoglicht werden. Eine Genehmigung derartiger Vorhaben mit einer Uber-
wiegenden Wohnnutzung ist nach dem bestehenden Planungsrecht, welches diesen Bereich
als Kerngebiet festsetzt, nicht mdglich. Um die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Etab-
lierung der angefiihrten Nutzung zu gewahrleisten, ist eine Anderung des bestehenden Pla-
nungsrechts notwendig.

In dem nérdlichen Anderungsbereich soll zudem ein auf einer als Kerngebiet festgesetzten
Flache neu zu errichtende Wohnungsbauvorhaben westlich der Von-Bargen-Stralle (Flurstu-
cke 2620 und 2621 der Gemarkung Wandsbek (Bezirk Wandsbek, Ortsteil 507)) einbezogen
werden. Das Wohnungsbauvorhaben mit den vorgesehenen sechs Vollgeschossen und einem
Staffelgeschol sowie einem Anteil an gewerblicher Nutzungen im Erdgeschoss ist bereits ge-
nehmigt und soll im Rahmen der Bebauungsplananderung planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Zusatzlich werden im Sinne der bezirklichen Magistralenstrategie auch die riickwartig angren-
zenden Flurstiicke, auf denen sich im Bestand gewerbliche Nutzungen befinden, mit in den
ndrdlichen Anderungsbereich einbezogen und weiterentwickelt.

Der sidliche Anderungsbereich umfasst die Bebauung im siidlichen Teil der Von-Bargen-
Stralde und der Efftingestrale bis hin zur Neumann-Reichardt Strae. Mit einer Grélke von
rund 5.800 m? umfasst sie die Flurstlicke 1841, 1842, 1843, 1856, 1857, 1858, 1861, 1862,
1863, 1864, 2734, 2780 und 2782. In diesem bisher als Gewerbegebiet festgesetzten Bereich
befinden sich Uberwiegend bestandsgeschiitzte, nicht betriebsbezogene Mehrfamilienhauser.
Die dort aus der Griinderzeit bestehende Bebauung mit Etagenhausern, ein damaliger ,mo-
derner Werkswohnungsbau®, ist aufgrund der stadtebaulichen Eigenart durch die stadtebauli-
che Erhaltungsverordnung Wandsbek | als Teil eines Erhaltungsbereichs festgelegt worden.
Eine vom Bestand stark abweichende Nutzung ist hier nicht realistisch. Es wird mit der 2.
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Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 56 deshalb auch fir diesen siidlichen Anderungs-
bereich das Planrecht geandert, um die bereits vorhandenen Wohnnutzungen planungsrecht-
lich zu sichern und mit der Mdglichkeit der Nutzungsmischung weiterzuentwickeln.

Insgesamt betragt die Flache der Anderungsbereiche somit rund 10.300 m2.
2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert am 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189 S. 1, 9).

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
mit Verzicht auf eine Umweltpriifung, auf den Umweltbericht und auf die Anwendung der Ein-
griffsregelung aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren
gemal § 13a BauGB sind gegeben, da die aufzustellende Bebauungsplananderung eine der
Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache dienende MaRnahme der In-
nenentwicklung darstellt und die festzusetzende zuladssige Grundflache von 20.000 m? im
Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6) unterschritten
wird, wobei kein sachlicher und raumlicher Zusammenhang zum Bebauungsplan Wandsbek
83 besteht. Zudem ist das Plangebiet bereits tiberwiegend bebaut. Somit werden die Vorgaben
des § 13a BauGB eingehalten.

Das Plananderungsverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 02/24 vom
12.02.2024 (Amtl. Anz. Nr. 15) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffent-
licher Unterrichtung und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 27.11.2020 (Amtl.
Anz. Nr. 102) in der Zeit vom 07.12. bis zum 21.12.2020 stattgefunden. Die Veroffentlichung
nach §3 Abs. 2 BauGB hat nach der Bekanntmachung vom 20.02.2024 (Amtl. Anz. 15, S. 235)
in der Zeit vom 28.02.2024 bis einschliefdlich 28.03.2024 stattgefunden.

Eine Anderung der Planzeichnung ist nicht notwendig, da mit der Anderung des Bebauungs-
plans ausschlieBlich textliche Regelungen getroffen werden, deren raumlicher Bezug aus der
,Anlage zur Verordnung zur 2. Anderung des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Wandsbek
56" hervorgeht.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. | S. 485) stellt die Plananderungsberei-
che als ,Gewerbliche Bauflachen® dar.

Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans ist aufgrund der GroRe der Anderungsbereiche
nicht erforderlich. Demnach ist gemaR} § 8 Absatz 2 BauGB die Bebauungsplananderung mit
ihren vorgesehenen Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.
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3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. I S. 363) stellt den nérdlichen Plananderungsbereich an der Wandsbeker Zoll-
stralle als Milieu ,Verdichteter Stadtraum*” und die stdlichen Plananderungsbereiche als Milieu
,Gewerbe/Industrie und Hafen“ mit der milieutbergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich
Naturhaushalt dar.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz stellt den nérdlichen Plandnderungsbereich an der
Wandsbeker ZollstralRe als Biotopentwicklungsraum 13a ,,Geschlossene und sonstige Bebau-
ung mit sehr geringem Grinanteil“ und die slidlichen Plananderungsbereiche als Biotopent-
wicklungsraum 14a ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen“ dar.

Die Anderung des Bebauungsplans ist mit ihren vorgesehenen Festsetzungen aus dem Land-
schaftsprogramm entwickelbar. Es ist keine Berichtigung des Landschaftsprogramms erfor-
derlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Die Plananderungsgebiete liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wandsbek 56 vom
19. April 1989, zuletzt geandert am 07. Juli 2011 (Ausschluss von Bordellen und bordellahnli-
chen Nutzungen sowie von Vergnigungsstatten, deren Zweck auf Darstellungen oder Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind).

Das geltende Planrecht setzt den nérdlichen Anderungsbereich an der Wandsbeker Zollstralke
als Kerngebiet mit einer stralRenbegleitenden Anzahl von zwingend sechs bzw. riickwartig zwei
Geschossen als Hochstmal} fest. Im Teilbereich entlang der Wandsbeker Zollstralde ist zudem
eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Bau-
grenzen festgesetzt. Im riickwartigen Teilbereich sind eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,6
festgesetzt. Zudem ist die Flache in Verlangerung der Von-Bargen-Stral3e, die den nordlichen
Anderungsbereich in Nord-Siid-Richtung durchlduft und die Von-Bargen-Strale mit der
Wandsbeker Zollstralte verbindet, als mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flache
festgesetzt. In deren nérdlichem Teil ist ein Durchgang mit Geh- und Leitungsrechten festge-
setzt.

Der sudliche Anderungsbereich ist als Gewerbegebiet mit vier Geschossen als Hochstmal
festgesetzt. Die Baufelder sind durch Baugrenzen festgesetzt. Als Mal} der baulichen Nutzung
sind eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,2 festgesetzt.

3.2.2 Denkmalschutz / Erhaltungsverordnung

Im Bereich der Bebauungsplananderung besteht kein Denkmalschutz.

Die ,Verordnung uber die Erhaltung baulicher Anlagen in Wandsbek und Marienthal — Wands-
beker Marktstralle — Ruterstralle — Von-Bargen-StralRe — EfftingestraRe — Neumann-Reich-
ardt-Stralle — Bahngarten — Schlof3stralde — Robert-Schuman-Briicke — Am Alten Posthaus —
(Stadtebauliche Erhaltungsverordnung ,Wandsbek |“)* vom 4. April 2016 (HmbGVBI. S. 158)
setzt fir den sudlichen Anderungsbereich ein Erhaltungsgebiet nach § 172 Absatz 1 Num-
mer 1 BauGB fest. In diesem Gebiet stehen Vorhaben unter einem besonderen Genehmi-
gungsvorbehalt nach §§ 172 ff BauGB.
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3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Innerhalb des Geltungsbereichs der Plandnderung befindet sich gemal Planportal Altlas-
ten/Bodenschutz eine altlastverdachtige Flache nach dem Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz —
BBodSchG), Flachennummer 7038-042/00, Von-Bargen-Strale 3. Das Grundstick ist als alt-
lastverdachtige Flache mit der Spezifizierung ,Oberflachenveredelung® eingestuft.

Bei zukunftigen Nutzungsanderungen, baulichen Mal3nahmen oder sonstigen Eingriffen in den
Untergrund ist zu prufen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bisher nicht erfasste
Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlief3en sind. Sofern diese Béden nicht wieder
einbaufahig waren, missten sie entsprechend den dann geltenden Bestimmungen entsorgt
werden, sodass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen konnten.

Bei BaumalRnahmen mit Eingriffen in das Grundwasser ware zum Schutz vor Grundwasser-
verunreinigungen in geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es kénnen ggf. Mehrkosten durch
die erforderliche Wasseraufbereitung entstehen.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Fir den Geltungsbereich der Plananderung liegt nach derzeitigem Kenntnisstand kein Hinweis
auf Bombenblindganger oder vergrabene Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg vor. Das Vorhan-
densein von Bombenblindgangern kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Nach der Ver-
ordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) ist vor Ein-
griffen in den Baugrund die Kampfmittelfrage zu klaren.

3.2.5 Baumschutz

Fir den Geltungsbereich der Plananderung gilt die Baumschutzverordnung (BaumschutzVO)
vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S.81,126). Aufgrund der am bestehenden Planrecht orien-
tierten Ausweisungen von Baugebieten und des unspektakularen Baumbestandes ist ein Kon-
flikt mit dem Baumschutz nicht zu erwarten. Ggf. werden Ersatzbepflanzungen im Rahmen
etwaiger Fallgenehmigungen geregelt.

3.2.6 Artenschutz

Bei der Umsetzung von Vorhaben im Geltungsbereich der Plananderung sind die Vorschriften
fur die nach europaischem Recht besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
entsprechend § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI, |
S. 2542), zuletzt gedndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22) zu beachten.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

Bezirkliches Wohnungsbauprogramm 2025

Fur die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) wird in den nachsten Jahren mit einem andau-
ernden Anstieg der absoluten Bevolkerungszahl bei gleichzeitig steigenden Wohnflachen pro
Kopf gerechnet. Vor diesem Hintergrund spielt die Bereitstellung von zusatzlichen Wohnein-
heiten eine wichtige Rolle fir eine vorausschauende und nachhaltige Stadtentwicklung in der
Hansestadt.
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Mit dem ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau® vom 4. Juli 2011 und den Neuauflagen
von 2016 und 2021 hat der Senat das politische Ziel vorgegeben, jahrlich mindestens 10.000
Wohneinheiten zu realisieren und dabei einen Anteil von 35% offentlich geférderter Wohnun-
gen zu erreichen.

Gleichzeitig wurde vereinbart, dass die Bezirke eigene Wohnungsbauprogramme erarbeiten
und diese jahrlich aktualisieren.

Kappungsgrenzenverordnung, Mietpreisbegrenzungsverordnung, Verordnungsermachtigung
zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt

Der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg hat in der Verordnung uber die Absenkung
der Kappungsgrenze bei Mieterhéhungen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete nach § 558
Absatz 3 des Blrgerlichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzenverordnung) vom 26. Juni 2018
und am 08. August 2023 (HmbGVBI. 2023, 267) festgestellt, dass die ausreichende Versor-
gung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessen Bedingungen besonders gefahrdet
ist. Die Planung entspricht den Zielsetzungen der Freien und Hansestadt Hamburg, dem ho-
hen Wohnraumbedarf Rechnung zu tragen und verstarkt bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist eine Gemeinde im Sinne des § 558 Absatz 3 Satz 2
Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Juli
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 163) geandert worden ist, in der die ausreichende Versorgung der
Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessen Bedingungen besonders gefahrdet ist (§ 1
Kappungsgrenzenverordnung) und welche einen angespannten Wohnungsmarkt im Sinne
des §556d Absatz 1 BGB aufweist (§ 1 Verordnung zur zuldssigen Miethéhe bei Mietbeginn
nach § 556d des Burgerlichen Gesetzbuchs (Mietpreisbegrenzungsverordnung) vom 10. Juni
2025).

Seit Juli 2021 ist die Freie und Hansestadt Hamburg im Sinne des § 201a BauGB als ein
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt festgestellt (HmbGVBI. 2021, 530). Ein Ge-
biet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die ausreichende Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Hamburger MaR — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Die Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt (Hamburger Ma}) wurden im September
2019 durch die Senatskommission flr Stadtentwicklung und Wohnungsbau beschlossen und
sind als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept® im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB zu
bertcksichtigen. Die Leitlinien formulieren den Handlungsrahmen wie bei der Umsetzung von
stadtebaulichen Losungen angemessen mit Dichte und Hdéhe der Bebauung umzugehen ist.
Senat und Bezirke sind dazu aufgefordert, daflir zu sorgen, dass in der Bauleitplanung die
Orientierungswerte beziglich Grund- und Geschossflachenzahlen des §17 BauNVO in den
Baugebieten mdglichst ausgenutzt werden. Gleichzeitig soll eine bauliche Verdichtung mit der
Schaffung neuer oder der Aufwertung bestehender Freiraume einhergehen. Mit der vorliegen-
den Planung wird den programmatischen Vorgaben entsprochen, indem Wohnraum mit einer
dem Umfeld angemessenen baulichen Dichte bei gleichzeitiger Herstellung von Erholungs-
und Aufenthaltsflachen fiir die Bevolkerung geschaffen wird.

Grines Netz Hamburg
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Das Grine Netz stellt die leitende, gesamtstadtische Freiraumstrategie der Stadt Hamburg dar
und formuliert auf Basis des vorhandenen Gruns in der Stadt ein raumliches Zielbild der Uber-
geordneten Vernetzung. Die zentrale Planfigur aus zwolIf Landschaftsachsen und zwei Griinen
Ringen legt sich als raumwirksames und gliederndes Gerist Uber das Grin der Stadt und
beschreibt die Entwicklungsrichtung dieser Raume als bedeutender Teil der blau-griinen Inf-
rastruktur Hamburgs. Landschaftsachsen und Griine Ringe verlaufen Uber bestehende Land-
schaftselemente wie Gewasserlaufe, Gber Grinlagen wie die gro3en Parks und Friedhéfe und
weiten sich in die Kultur- und Naturlandschaft des Umlands aus. Die gesamtstadtisch bedeut-
samen Grunverbindungen bilden dazwischen eine kleinrdumige, engmaschige Vernetzung.

Das Grine Netz ist im Landschaftsprogramm dargestellt. Geringfligige fachlich begriindete
Aktualisierungen sind in der Fachkarte Griin Vernetzen dargestellt.

Vertraqg fur Hamburgs Stadtgrin

Im ,Vertrag fir Hamburgs Stadtgrin® vom 22. Juni 2021 (Senatsdrucksache 21/01547) ver-
pflichten sich die Hamburger Behérden, die Bezirksamter und die 6ffentlichen Unternehmen
zum Schutz und Weiterentwicklung des Stadtgriins bei gleichzeitiger Siedlungsentwicklung.
Der Vertrag ist Teil der Einigung, die die Blirgerschaft 2019 mit der vom NABU initiierten Volks-
initiative ,Hamburgs Grin erhalten® geschlossen hat (Drucksache 21/16980).

Bei der Entwicklung neuer Wohnquartiere sind gemaf Einigung mit der Volksinitiative (Druck-
sache 21/16980) regelhaft weitere 6ffentliche Grinanlagen zu schaffen, soweit sie nicht direkt
an vorhandenen grofRen 6ffentlichen Parkanlagen liegen.

Grundachstrategie flir Hamburg

Im Rahmen des Planverfahrens ist die vom Senat am 8. April 2014 beschlossene ,Griindach-
strategie fur Hamburg“ (Drucksache 20/11432) zu bericksichtigen. Ziel der Strategie ist es,
eine nachhaltige Flachenentwicklung mit den Zielen der Klimafolgenanpassung und des Kii-
maschutzes zu verbinden.

Strategie Grine Fassaden

Als Erganzung der Griindachstrategie und Baustein zur Anpassung Hamburgs an den Klima-
wandel ist im Frihjahr 2024 die ,Strategie Griine Fassaden” (Drucksache 22/14976) vom Se-
nat beschlossen worden. Im Planverfahren soll grundsatzlich geprift werden, ob Fassaden-
begriinungen an geeigneten Wanden festgesetzt werden kénnen, um als Baustein des Ham-
burger Klimaplans und der Qualitatsoffensive Freiraum die positiven Auswirkungen auf das
Lokalklima und den Stadtraum umfanglich auszuschopfen.

Hamburger Klimaplan

Mit der zweiten Fortschreibung des Hamburger Klimaplan (Drucksache 22/12774) setzt der
Senat die Klimaziele fir Hamburg fest und unterlegt diese mit Malnahmen. Sofern die Pla-
nung von den Zielen und MaRhahmen des Hamburger Klimaplan berihrt ist, sind diese im
Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Klimaanpassungsstrategie und Integriertes Klimaschutzkonzept Wandsbek (IKK)

Die Strategie zur Anpassung Hamburgs an den Klimawandel (Drucksache 22/18165) legt die
Ziele und Malinahmen fiir die gesamtstadtische Anpassung an den Klimawandel fest. Diese
sind, soweit sie stadtebauliche Relevanz besitzen, im Rahmen der Bauleitplanung zu berick-
sichtigen. Der Bezirk strebt mit dem IKK eine Umsetzung von Klimaschutzmalnahmen in allen
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Bereichen des Planens und Bauens an. Mit dem 2020 beschlossenen integrierten Klima-
schutzkonzept fir den Bezirk Wandsbek wird eine Arbeitsgrundlage fiir die zuklnftigen bezirk-
lichen Klimaschutzaktivitaten gebildet, deren Umsetzung dazu beitragen soll, Wandsbek suk-
zessive klimafreundlicher zu gestalten.

Maagistralengutachen “Die Magistralen in Wandsbek"

Das bezirkliche Magistralengutachten ,Die Magistralen in Wandsbek® vom Februar 2023 bildet
einen wichtigen Baustein der Magistralenentwicklung im Bezirk Wandsbek und u.a. auch fur
Teilstucks M1.B Urbanisierungszone Ruterstra3e, Wandsbeker Zollstralle und Ahrensburger
StraRe bis zum Tonndorfer Friedhof. Der nérdliche Anderungsbereich (2. Anderung) ist un-
mittelbar an der Magistrale gelegen.

Zentren — Raum fur urbanes Leben! - Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg wurde von der Senatskommission
fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau im September 2019 beschlossen. In diesem werden
fur die Entwicklung der Hamburger Zentren gesamtstadtische Zielsetzungen festgelegt, um
die Potenziale fUr die Stadtentwicklung auszuschoépfen. Das Zentrenkonzept enthalt konkrete
Ziele, Handlungsbedarfe und Entwicklungschancen fur einzelne Zentren, die als Grundlage fur
die Weiterentwicklung und Starkung dieser Zentren dienen sollen. Das Plangebiet liegt auler-
halb des Kernzentrums Wandsbek am Rande des Zentralen Versorgungsbereichs am Wands-
beker Markt. Gesonderte Festsetzungen zum Einzelhandel werden in der Anderung des Be-
bauungsplanes nicht getroffen, da aufgrund der geringen Grolie des Gebietes keine negativen
Auswirkungen auf das Wandsbeker Zentrum zu erwarten sind.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Der 2. Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 56 liegen folgende Untersuchungen zu-
grunde:

— Larmtechnische Untersuchung, Juni 2023 (siehe 5.4.1)
— Luftschadstoffuntersuchung, Februar 2023 (siehe 5.4.2)
— Geruchstechnische Stellungnahme, Juni 2022 (siehe 5.4.3)

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und GroRe des Plangebietes

Die Plananderungsgebiete liegen im Siden des Stadtteils Wandsbek und umfassen zusam-
men ca. 10.300 m? (Bezirk Wandsbek, Ortsteil 507).

Der nérdliche Anderungsbereich siidlich der Wandsbeker ZollstraRe wird wie folgt begrenzt:
West- und Nordgrenze des Flurstiicks 2620, Nordgrenzen der Flurstlicke 2621 und 4033 (Von-
Bargen-Stralie), Nord-, Nordost-, Ost- und Stidgrenze des Flurstiicks 3981, Ost-, Sidost-, und
Sudgrenzen des Flurstlicks 3982, Stidgrenze des Flurstiicks 1882, tiber Flurstiick 4033 (Von-
Bargen-Stralie), Sud- und Westgrenze des Flurstlicks 1835 der Gemarkung Wandsbek (Be-
zirk Wandsbek, Ortsteil 507).

Der sudliche Anderungsbereich nérdlich der Neumann-Reichardt-Stralte wird wie folgt be-
grenzt: Nord- und Ost-, und Westgrenze des Flurstlicks 1843, Ost- und Westgrenzen der Flur-
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stiicke 1842 und 1841, Ost-, Stdost- und Slidgrenze des Flurstiicks 2782, Sud-, und West-
grenze des Flurstiicks 2734, sowie Nord- und Westgrenze des Flurstiicks 1856, Nord- und
Ostgrenze des Flurstiicks 1864, Ostgrenzen der Flurstiicke 1863, 1862 und 1861, Ost-, Std-
ost-, Sud-, Stidwest-, und Westgrenze des Flurstlicks 2780, Westgrenzen der Flurstlicke 1858
und 1857 der Gemarkung Wandsbek (Bezirk Wandsbek, Ortsteil 507).

3.4.2 Nutzungen und Gebaude im Plandnderungsgebiet

Der nérdliche Anderungsbereich ist derzeit auf den Grundstiicken entlang der Wandsbeker
Zollstralde unbebaut. Diese Flachen sollen kurzfristig zur Entwicklung von gemischten Nutzun-
gen einschliellich Wohnungsbau umgenutzt werden. Im riickwartigen Bereich befinden sich
kleinteilige ein- bis dreigeschossige Gebaude. Diese werden gewerblich u. a. durch einen Kfz-
Betrieb, eine Tischlerei und einen Sanitar- und Heizungsbetrieb genutzt. Der siidliche Ande-
rungsbereich besteht aus zwei- bis viergeschossigen geschlossenen Griinderzeitbauten mit
gemeinschaftlichen Hinterhéfen, die im Geltungsbereich der stadtebaulichen Erhaltungsver-
ordnung Wandsbek | liegen. Neben einigen Gewerbebetrieben in Form von einem Kunstate-
lier, das Unterricht fir Kinder und Jugendliche anbietet, einer Werbeagentur und einer Kfz-
Werkstatt sind Gberwiegend Wohnnutzungen vorzufinden.

3.4.3 Baumbestand

Einzelne Baume befinden sich an der nérdlichen Grundstiicksgrenze des Flurstlicks 3981 so-
wie strallenbegleitend entlang der Efftingestrale im Bereich des Flurstlicks 3613. Im sdlichen
Anderungsbereich befinden sich Baume in den Innenhéfen der Wohnbebauung.

3.4.4 ErschlieBung und Versorgung

Die Anderungsbereiche sind erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist gewahrleistet und das
Gebiet soll an das Fernwarmenetz angeschlossen werden.

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundstiicken befinden sich diverse Hoch-, Mittel- und Niederspannungsanlagen des
Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung. Es ist zu be-
achten, dass sich im Geltungsbereich die 110-kV-Kabel 35 in der Morewoodstrale, 83 in der
BovestralRe bis in die Stralte ,Bahngarten®, FA1 in der Bovestralle und FA2 in der Neumann-
Reinhardt-Stralie befinden. Hinzu kommt, dass das Umspannwerk Wandsbek in der Joseph-
stralle 20 angrenzend zum Plangebiet liegt.

Die verkehrliche Anbindung des nérdlichen Anderungsbereichs erfolgt tiber die Wandsbeker
Zollstralde, die Efftingestralle, die Fenglerstralte und die Von-Bargen-Stralle. Fur die Von-Bar-
gen-StralRe besteht eine strallenverkehrsbehdérdliche Anordnung (EinbahnstralRenregelung),
Der siidliche Anderungsbereich ist verkehrlich tiber die Efftingestrale, die Von-Bargen-StralRe
und die Neumann-Reichardt-StraRe angebunden. Uber die Magistrale Wandsbeker Zollstralle
sind die Plananderungsgebiete gut an das Hauptverkehrsnetz angeschlossen. In etwa 10 Mi-
nuten Fahrtzeit kann wahlweise die Autobahnanschlussstelle HH-Jenfeld (BAB 24) oder der
Horner Kreisel (Beginn der BAB 24) erreicht werden. Das Bebauungsplangebiet liegt gut ge-
legen zwischen zwei Velorouten. Stdlich grenzt die Veloroute 7 direkt an, weiter nérdlich be-
findet sich die nahegelegene Veloroute 6.

10
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3.4.5 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Metrobuslinie 9
und die Nachtbuslinie 608 in der Wandsbeker Zollstral’e (Haltestelle ,Holzmihlenstraflte®) so-
wie durch die Metrobuslinie 11 in der Neumann-Reichardt-Stralle und Am Neumarkt (Halte-
stellen ,Josephstralle” sowie ,Kedenburgstralte®) gegeben. Der nachstgelegene U-Bahn-Hal-
tepunkt und Busbahnhof ,Wandsbek Markt* liegt etwa 1,2 km entfernt. Nach dem Ausbau der
S-Bahnlinie S4 wird eine Anbindung an die Haltestelle ,Bovestrae“ in ca. 700 m Entfernung
gegeben sein.

3.4.6 Umgebung der Plandnderungsbereiche

An der Wandsbeker ZollstraRRe befinden sich in der direkten Umgebung des nérdlichen Ande-
rungsbereichs verschiedene Geschafts- und Gewerbenutzungen, u. a. ein gro3er Baumarkt,
ein Mobelgeschaft, und ein Friseursalon. Ostlich in unmittelbarer Nachbarschaft des siidlichen
Anderungsbereichs an der Efftingestralie befindet sich ein groRer Industriebetrieb (Betrieb zur
Herstellung und Verarbeitung von Schokolade). Siidlich des Anderungsbereichs entlang der
Efftingestralde und der Neumann-Reichardt-StralRe befinden sich mehrere Werkstatten und
Handwerksbetriebe sowie ein metallverarbeitender Industriebetrieb. Im Westen grenzt an den
sudlichen Anderungsbereich ein Gewerbehof, wahrend an den nérdlichen Anderungsbereich
zwei- bis siebengeschossige Biirogebaude grenzen. Zwischen den Anderungsbereichen liegt
ein Gewerbegebiet, welches durch ein- bis dreigeschossige Gebaudestrukturen zwischen Eff-
tingestralte und Von-Bargen-Stralle sowie durch drei- bis viergeschossige gewerbliche Bau-
ten westlich der Von-Bargen-Stralle gepragt wird. Hier sind u. a. ein Tanzstudio, ein Fitness-
studio, ein grofflachiger Veranstaltungsraum sowie verschiedene Werkstatten und Buronut-
zungen ansassig.

4 Umweltpriifung

Eine Umweltprifung einschlieRlich Umweltbericht und der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung ist nicht erforderlich, da die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13a BauGB erfolgt (siehe Kapitel 2). Die Anwendungsvoraussetzungen flr das be-
schleunigte Verfahren liegen vor:

Die festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der BauNVO wird
20.000 m? unterschreiten, wobei kein sachlicher und rdumlicher Zusammenhang zum Bebau-
ungsplan Wandsbek 83 besteht. Zudem ist das Plangebiet bereits Uberwiegend bebaut. Somit
werden die Vorgaben des § 13a BauGB eingehalten. Eine Vorprifung des Einzelfalls geman
§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich. Zudem bestehen durch die geander-
ten Festsetzungen keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche, nachhaltige Beeintrachtigung der
in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter oder Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG
(vgl. § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB).
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5 Planinhalt und Abwagung

Die beigefligte ,Anlage zur Verordnung zur 2. Anderung des Gesetzes (iber den Bebauungs-
plan Wandsbek 56“ wird der Verordnung hinzugefugt (Vgl. § 1 Nummer 2 der 2. Anderungs-
verordnung).

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Urbane Gebiete

Fir den nérdlichen Anderungsbereich an der Wandsbeker ZollstralRe istim Rahmen absehba-
rer Vorhaben hauptsachlich eine Wohnnutzung, erganzt durch dem Wohnen zugeordnete Ge-
meinschaftsrdume oder andere, nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen im Erdge-
schoss, vorgesehen. Auf den Flursticken 2620 und 2621 wurde bereits der Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit 30 Wohneinheiten (davon 10 im 2. Férderweg geférderte Mietwoh-
nungen) nebst Tiefgarage genehmigt. Auf dem benachbarten Flurstiick 3981 wurde die Errich-
tung eines Neubaus mit 59 Wohneinheiten (100% WA-gebundenen Wohnungen) und ergan-
zenden Nutzungen im Erdgeschoss beantragt. Riickwartig befinden sich im Bestand gewerb-
liche Nutzungen.

Ein Ziel der Bebauungsplananderung ist es, eine Nachverdichtung und verstarkte Wohnnut-
zung entlang der Magistrale Wandsbeker Zollstral3e zu ermoglichen. Die Neubauten entlang
der Wandsbeker Zollstralle sollen damit die Nutzungsstruktur im Quartier sinnvoll und bedarfs-
gerecht erganzen. Insofern reagiert die 2. Bebauungsplananderung auf den wachsenden
Wohnraumbedarf in Hamburg und entspricht u. a. den Zielen des Vertrages fir Hamburg —
Wohnungsneubau, des Bindnisses fur das Wohnen und des Wohnungsbauprogramms des
Bezirks Wandsbek sowie der Magistralenentwicklung (siehe Kapitel 3.3.1).

Eine Umsetzung des fur das Flurstuck 3981 beantragten Bauvorhabens mit einer Wohnnut-
zung in den oberen Geschossen ist nach dem geltenden Bebauungsplan Wandsbek 56 vom
19. April 1989, der diesen Bereich als Kerngebiet festsetzt, nicht mdglich. Von der Méglichkeit
gemal § 7 Abs. 2 Nr. 7 der BauNVO in der Fassung vom 15. September 1977 (BGBI. | S.
1764), geandert am 19. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2665) , welche zum Zeitpunkt der Fest-
stellung des geltenden Planrechts galt, sonstige Wohnungen oberhalb eines im Bebauungs-
plan bestimmten Geschosses zuzulassen, wurde nicht Gebrauch gemacht. Daher setzt die 2.
Bebauungsplananderung hier ein urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1, 6)
fest und soll eine Wohnnutzung ermdglichen.

Regelungsanspruch des Bebauungsplans ist es, durch die Festsetzung von urbanen Gebieten
das Miteinander von Wohnen und Arbeiten im Sinne der stadtentwicklungspolitischen Ziele zu
ermoglichen und auf diese Weise eine zukunftsweisende und flexible Nutzungsmischung von
Wohnnutzungen, Gewerbebetrieben, sozialen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren, an diesem Standort zu ermdglichen.

Die Ausweisung als urbanes Gebiet ermoglicht zudem, dass die Wohnnutzung deutlich weni-
ger eingeschrankt ist als im Kerngebiet und sogar Uiberwiegen darf, was dem geplanten zu-
kiinftig grofierem Anteil an Wohnnutzung entspricht und dartiber hinaus weitere Entwicklungs-
moglichkeiten der rickwartigen Grundstlicke fir die Zukunft bietet, auf denen sich derzeit im
Bestand gewerbliche Nutzungen befinden.
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Im stidlichen Anderungsbereich ist bereits vorwiegend eine Wohnnutzung im Bestand vorhan-
den, die durch kleinere gewerbliche und sonstige Nutzungen (u. a. ein Kunstatelier, eine Wer-
beagentur und eine Kfz-Werkstatt) erganzt wird. Stadtebaulich ist dieser Bereich durch zwei-
bis viergeschossige, geschlossene Griinderzeitbauten mit gemeinschaftlichen Hinterhéfen ge-
pragt, die im Erhaltungsbereich der stadtebaulichen Erhaltungsverordnung Wandsbek I liegen.
Da eine vom Bestand wesentlich abweichende Nutzung in diesem Bereich kaum realistisch ist
und die tatsachliche derzeitige Nutzung nicht dem Gebietscharakter des dort zurzeit festge-
setzten Gewerbegebiets entspricht, wird mit der 2. Bebauungsplananderung auch hier ein ur-
banes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt. Dies sichert bestehende Nutzungen und eréffnet
Maoglichkeiten fir die Weiterentwicklung des Gebietes.

Fir den sidlichen Anderungsbereich ist trotz eines hohen Wohnanteils die Ausweisung als
allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Abs. 1 BauNVO nicht geeignet, da dies dem stadtebauli-
chen Ziel zu einer beabsichtigten Nutzungsmischung widerspricht. Die Ausweisung von einem
Urbanen Gebiet integriert zudem die vorhandenen gewerblichen Betriebe im Anderungsbe-
reich und ermdglicht dadurch einen wohnraumvertraglichen Ubergang zu den benachbarten
Gewerbegebieten.

Die Festsetzung urbaner Gebiete in beiden Anderungsbereichen erméglicht auch fiir zukiinf-
tige Entwicklungen ein flexibles Reagieren auf sich verandernde Bedarfe und somit die Etab-
lierung stadtebaulich sinnvoller und vertraglicher, dem Gebietscharakter eines urbanen Ge-
bietes entsprechender Nutzungen.

Insofern wird der Bebauungsplan Wandsbek 56 vom 19. April 1989 wie folgt geandert:

“

,Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung auf den in der Anlage mit ,(x)* und ,(y)
bezeichneten Flachen wird von ,Kerngebiet” in ,urbanes Gebiet* gedndert. Die festge-
setzte Art der baulichen Nutzung auf den in der Anlage mit ,(z)“ bezeichneten Flédchen
wird von ,Gewerbegebiet” in ,urbanes Gebiet* gedndert.” (Vgl. § 1 Nummer 3 der 2.
Anderungsverordnung).

Eine Feinsteuerung der Nutzungen erfolgt dartiber hinaus Uber die Festsetzung in § 1 Nummer
8.5 der 2. Anderungsverordnung. Hiernach diirfen zum einen in den Erdgeschossen der ge-
planten Bauvorhaben an der Wandsbeker Zollstrae nur nicht wesentlich stérende gewerbli-
che Nutzungen, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke sowie dem Wohnen zuzuordnende Gemeinschaftsraume untergebracht werden. Diese
Gemeinschaftsraume sollen der Begegnung der Bewohnenden und deren Besuchenden die-
nen. Nachbarschaftstreffen, Workshops- und Seminare, vertragliche Feierlichkeiten oder ahn-
liche Nutzungen sind in den Gemeinschaftsraumen zulassig. Somit fallen unter der Festset-
zung des Wohnen zuzuordnenden Gemeinschaftsraums keine dem genannten Begegnungs-
ziel widersprechende Vorhaben, wie die Nutzung als Lager- oder Abstellraum.

Zum anderen wird in den riickwartigen Bereichen des nérdlichen Anderungsbereichs eine
Wohnnutzung erst ab dem zweiten Obergeschoss zulassig. Hierdurch soll ein héherer gewerb-
licher Anteil gesichert werden, der dazu beitragen soll, dass ein ausgewogenes Mal an Wohn-
nutzungen und gewerblichen und anderen Nutzungen in dem urbanen Gebiet realisiert und
der allgemeinen Zweckbestimmung eines urbanen Gebietes Rechnung getragen wird. Somit
ist auch bei einem Uberwiegen einer der Hauptnutzungsarten (hier: Wohnen), die allgemeine
Zweckbestimmung des urbanen Gebietes noch gewahrt, wenn den anderen Hauptnutzungen
eine mitpragende Funktion zukommt. Zur langfristigen Sicherung vorhandener Betriebe wird
zudem klargestellt, dass insbesondere auf diesem riuckwartigen Bereich Handwerksbetriebe
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(wie z.B. Tischlereien sowie weitere holzverarbeitende Gewerke), Kfz-Werkstatten, Metallbau-
betriebe (sowie weitere holzverarbeitende Gewerke) und Glaser, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, zugelassen sind.

Fir den siidlichen Anderungsbereich erfolgt eine Feingliederung der Nutzungsmischung in der
Gestalt, dass in den Erdgeschossen nur nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen
sowie Raume fur die Auslibung freier Berufe zulassig und ab dem zweiten Obergeschoss nur
Wohnungen zulassig sind. Es ist stadtebauliches Ziel, die vorhandene Nutzungsmischung von
Wohnen und Gewerbe auch in diesem Anderungsbereich zu erhalten. Aufgrund der stadte-
baulichen Erhaltungsverordnung ist die stadtebauliche Gestalt und Gebaudestruktur dieses
Bereichs in besonderem Male geschiitzt. Da im Bestand vor allem Gebaude vorhanden sind,
die auf eine Wohnnutzung ausgerichtet sind, wird die vorhandene Wohnnutzung bereits durch
die stadtebauliche Erhaltungsverordnung gestarkt. Durch die nachfolgende Festsetzung wird
die vorhandene Wohnnutzung ab dem zweiten Obergeschoss zudem auch planungsrechtlich
fur zukUnftige Entwicklungen gesichert. Um jedoch auch das vorhandene Gewerbe in dem
Bereich zu sichern und fur zuklnftige Entwicklungen eine starkere Nutzungsdurchmischung
zu ermdglichen, wird mit der nachfolgenden Festsetzung angestrebt, in den Erdgeschossbe-
reichen bei zukunftigen Entwicklungen zwingend gewerbliche Nutzungen anzusiedeln und in
den ersten Obergeschossen gewerbliche Nutzungen zu erméglichen. Hierdurch soll die vor-
handene stadtebauliche Struktur erhalten und die Zweckbestimmung des urbanen Gebiets
erfullt werden.

Zur Sicherung der Funktionsmischung wird fur die urbanen Gebiete insofern die folgende Fest-
setzung getroffen:

LAUf den in der Anlage mit ,(x)“ bezeichneten Fldchen sind in den Erdgeschossen nur
nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie dem Wohnen zuzuordnende Ge-
meinschaftsrdume zuldssig. Auf den mit ,(y)* bezeichneten Fldchen ist eine Wohnnut-
zung erst ab dem zweiten Obergeschoss zuldssig. Auf den mit ,(z)“ bezeichneten Fl&-
chen sind in den Erdgeschossen nur nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen
sowie Rdume fiir die Ausiibung freier Berufe zulédssig, ab dem zweiten Obergeschoss
sind nur Wohnungen zulédssig.“ (§ 1 Nummer 8.5 Nummer 16 der 2. Anderungsverord-
nung)

Da der sldliche Anderungsbereich iberwiegend durch Wohnen gepragt ist und mit der ge-
planten Bebauung im nérdlichen Anderungsbereich selbst ein erheblicher Wohnanteil vorge-
sehen ist, sollen einzelne gewerbliche Nutzungen, die bisher bereits ausgeschlossen waren
und durch die Anderung in urbane Gebiete nunmehr zuldssig bzw. ausnahmsweise zuldssig
sind, aufgrund des moglichen Konfliktpotenzials weiterhin ausgeschlossen werden. Dazu er-
halt §2 Nr. 15 folgende geanderte Fassung:

»In den Kerngebieten sind Vergniigungsstéatten unzulédssig. In den Gewerbegebieten
und urbanen Gebieten werden Ausnahmen fiir Vergniigungsstétten ausgeschlossen.”
(§ 1 Nummer 8.4 der 2. Anderungsverordnung)

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten und von Ausnahmen fur Vergnugungsstatten in den
urbanen Gebieten, erfolgt aus den bereits in der Begrindung der Bebauungsplananderung
Wandsbek 56 (1. Anderung) vom 7. Juli 2011 unter Ziffer 5.1 erlauterten Griinden.

Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten soll einer stadtebaulichen Fehlentwicklung
entgegengewirkt werden. Vergnlgungsstatten, zu denen zum Beispiel Nachtlokale, Diskothe-
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ken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettblros zahlen, erzielen haufig einen hohen Fla-
chenumsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderen Nutzungen wie
Wohnen, Gewerbe oder Blros auch hohere Mieten zahlen kbnnen. Dies wirde ein Hemmnis
bei der Vermarktung und Ansiedlung von gewunschten sonstigen gewerblichen Nutzungen
darstellen, so dass das stadtebauliche Ziel und der angestrebte Gebietscharakter eines Quar-
tiers mit ausgepragter Funktionsmischung gefahrdet waren. Zudem kann es durch Vergnu-
gungsstatten zu Beeintrachtigungen der Wohnumfeldqualitat kommen und es kdnnten sich
nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen wie zum Beispiel dienstleistungsorientierten Un-
ternehmen ergeben. Aulierdem soll die innerhalb der urbanen Gebiete zulassige Wohnnut-
zung bzw. die Wohnnutzung im Ubrigen Plangebiet, aber auch in den angrenzenden Quartie-
ren, in ihrer Wohnqualitat nicht durch solche Betriebe und den mit ihnen insbesondere auch in
den Nachtstunden einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikums-
verkehr belastet werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Neben der Art der baulichen Nutzung regelt die 2. Bebauungsplananderung auch das Mal} der
baulichen Nutzung, um Grundstiicke in integrierter Lage durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan bestmdglich und vertraglich auszunutzen, planungsrechtlich zu sichern sowie zukunftige
Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten. Darliber hinaus ist eine Anderung des MalRes der bau-
lichen Nutzung zur Umsetzung der geplanten Bauvorhaben erforderlich.

Im riickwértigen Teil des nordlichen Anderungsbereiches (in der Anlage mit (y) bezeichnete
Flache), nordlich der Fenglerstralie, setzt der Bebauungsplan Wandsbek 56 vom 19. April
1989 zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze fest. Dieser Bereich liegt zwischen dem mit vier
Vollgeschossen festgesetzten Gewerbegebiet stdlich der Fenglerstrale und den beiden
sechsgeschossigen Bauvorhaben an der Wandsbeker Zollstralke. Hier besteht Potenzial, bei
zuklinftigen Entwicklungen eine héhere Bebauung zu realisieren, was sich an der direkten
umliegenden Bebauung orientieren wirde. Zudem besteht Potenzial, vermehrt ab dem 2.
Obergeschoss auch Wohnnutzungen unterzubringen, wodurch sich dieser Bereich zukiinftig
sowohl stadtebaulich als auch nutzungsmafig vermittelnd zwischen den Wohnungsneubau im
Norden und dem Gewerbegebiet im Siden einfigt. Dies folgt den Zielen der Umentwicklung
und entspricht dem Gebietscharakter des urbanen Gebiets . Insofern wird der Bebauungsplan
Wandsbek 56 vom 19. April 1989 wie folgt geandert:

,Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal3 wird auf der in der Anlage mit
»(y)“ bezeichneten Fldche der urbanen Ge__biete von ,2 Vollgeschosse* in ,4 Vollge-
schosse” gedndert.” (§ 1 Nummer 4 der 2. Anderungsverordnung)

In den Anderungsbereichen wird die Geschossflachenzahl (GFZ) aufgehoben. Auf der in der
Anlage mit (x) bezeichneten Flache setzt der geltende Bebauungsplan keine GFZ fest, diese
ergibt sich auf den genannten Flachen somit lediglich rechnerisch. Fir Kerngebiete und Ur-
bane Gebiete ist 3,0 als Orientierungswert gemaR § 17 BauNVO vorgesehen. Daher ist die
Uberschreitung des Orientierungswertes nicht durch die neue Planung ausgeldst. Dennoch
werden mit der gegenstandigen Bebauungsplananderung Wohnungen nunmehr allgemein zu-
gelassen.

Mit der gegenstandigen Bebauungsplananderung wird die geltende GFZ von 1,6 flir den in der
Anlage mit (Y) bezeichneten Flache aufgehoben. Und angesichts der Erh6hung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal hier die Orientierungswerte einer rechnerischen GFZ
geringfiigig Uberschritten. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte gemaR §17 BauNVO
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ist gerechtfertigt, sofern gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt sind und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten sind. Die Umstellung des Baugebietes
in MU und der geplanten Erhéhung der Vollgeschosse dient der Schaffung von nennenswerten
Wohnungsbaupotentialen in gut erschlossener Lage und tragt dem Ziel der Innenentwicklung
im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden durch die Konzentration von bau-
lichen Nutzung innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche Rechnung.

Auf der in der Anlage mit (z) bezeichneten Flache setzt der noch geltende Bebauungsplan
eine GFZ von 2,2 fest. Mit der Aufhebung der GFZ und der Umstellung des Baugebietes ergibt
sich eine geringfligige Uberschreitung der Orientierungswerte geman §17 BauNVO fiir Urbane
Gebiete.

Durch die im Bebauungsplan erméglichte Uberschreitungen der in § 17 festgelegten Orientie-
rungswerte fur die GFZ sind keine Beeintrachtigungen oder nachteilige Auswirkungen fir die
in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Belichtung, Beson-
nung und Beluftung sowie Larmeinwirkungen der Wohnungen und Arbeitsstatten zu erwarten.
Es sind stets die Abstandsflachen nach HBauO einzuhalten und es besteht im Rahmen der
Grundrissorganisation die Mdglichkeit eine ausreichende Belichtung und Besonnung herzu-
stellen. Ebenso werden zum Schutz vor Larmimmissionen entsprechende Festsetzungen zur
Orientierung der Schlafrdume sowie baulich erforderliche Schutzmaflinahmen im Bebauungs-
plan getroffen. Fur den in der Anlage mit (Y) bezeichneten Bereich zusatzlich ermdglichte Ge-
schossflache fihrt nur zu geringen Mehrverkehren die sich nur unwesentlich auf die Schalle-
missionen des StralRenverkehrslarms auswirken.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen ausgleichenden Umstande und Mal3nahmen wer-
den die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die
Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgelegten Orientierungswerte fir die Geschossflachen-
zahl im Ergebnis nicht beeintrachtigt.

Ebenso sind durch die gegenstandige Bebauungsplananderung zusatzlich mogliche Ge-
schossflache nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten. Bereits das geltende Plan-
recht ermoglicht eine Uberwiegende Versiegelung, die gegenstandige Bebauungsplanande-
rung lasst lediglich in einem Teilbereich eine hdhere Bebauung zu. Nachteilige Auswirkungen
auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen sind daher nicht zu erwarten und kon-
nen mit den Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung sowie zum Umgang mit Nie-
derschlagswasser sogar verbessert werden. Zudem sind im Ergebnis der zum Bebauungs-
planverfahren erstellten Luftschadstoffuntersuchung die Grenzwerte eingehalten, sodass hier
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Luftqualitdt und die Schutzguiter Luft und
Klima durch zusatzliche Fahrten zu erwarten sind.

Aufgrund dessen, dass eine Definition des Malies der baulichen Nutzung durch die Festset-
zung der Anzahl der Geschosse und der GRZ ausreichend bestimmt ist, wird die bisher gel-
tende GFZ in beiden Anderungsbereichen aufgehoben:

»,Die auf den in der Anlage mit ,(x)*, ,(y)*“ und ,(z)“ bezeichneten Fléchen der urbanen
Gebiete festgesetzte GFZ wird aufgehoben.” (§ 1 Nummer 5 der 2. Anderungsverord-
nung)

Durch diese Aufhebung wird keine nachteilige Auswirkung auf die zukinftige Entwicklung der
Anderungsbereiche erwartet. Vielmehr eréffnet die reduzierte Regulierung des Males der
baulichen Nutzung hier zuklnftige Entwicklungsspielraume flr das urbane Gebiet.
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Im nérdlichen Teil des nordlichen Anderungsbereiches an der Wandsbeker ZollstralRe wird das
MafR der baulichen Nutzung nach geltendem Planrecht bisher Uiber die Festsetzung von zwin-
gend sechs Vollgeschossen definiert. Um eine einheitliche Regelung fiir das gesamte neue
urbane Gebiet zu erhalten, setzt die 2. Bebauungsplananderung hier ebenfalls eine GRZ von
0,8 fest. Dies entspricht zum einen dem Orientierungswert fir die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO und ist zum anderen mit den dort geplanten Bauvor-
haben vereinbar. Eine Unterschreitung des GRZ Wertes ware auf Grund der Festsetzung als
urbanes Gebiet, direkt angrenzend an einer Magistrale und der damit einhergehenden Magist-
ralenstrategie sowie von Maligabe der Leitlinie zu lebenswerten kompakten Stadt — Hambur-
ger Mald (vgl. Kapitel 3.3.1) nicht zielfihrend. Folglich erhalt die Verordnung folgende neue
Festsetzung:

LFur die in der Anlage mit ,(x)“ und ,(y)“ bezeichneten Fldchen der urbanen Gebiete
wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.“ (§ 1 Nummer 8.5 Nummer 17 der 2. Anderungs-
verordnung)

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass das vorgesehene Mal} der Nutzung
zur Realisierung der dichten, urbanen Bebauung stadtebaulich erforderlich und angemessen
ist. Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung ermdglicht eine intensive bauliche Nutzung
in einem bereits groltenteils versiegelten, sehr zentral gelegenem, bereits umfanglich er-
schlossenen und infrastrukturell gut eingebundenen Bereich. Gleichzeitig gewahrleisten die
festgesetzten Dichteparameter einen schonenden Umgang mit Grund und Boden, indem
durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb des geschlossenen Siedlungsbe-
reichs die Inanspruchnahme baulich bisher nicht genutzter Au3enbereiche verhindert werden
kann.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Der Bebauungsplan Wandsbek 56 vom 19. April 1989 weist fiir den nérdlichen Anderungsbe-
reich Baufelder durch die Festsetzungen von Baugrenzen mit einer geschlossenen Bauweise
aus. Im Bereich der Verlangerung der Von-Bargen-Stral3e, welche als ausgewiesene Flache
mit Geh- und Leitungsrechten den nérdlichen Anderungsbereich durchquert, ist ein Durchgang
mit Geh- und Leitungsrechten mit einer lichten H6he von mindestens drei Metern und zehn
Metern Breite planungsrechtlich gesichert. Das durch die Baugrenzen ausgewiesene Baufeld
verlauft Gber den Durchgang. Aufgrund der im geltenden Planrecht festgesetzten geschlosse-
nen Bauweise ist daher ohne seitlichen Grenzabstand zu bauen, um die Mdéglichkeit der Uber-
baubarkeit der ausgewiesenen Flache mit Geh- und Leitungsrechten aufrechtzuhalten. Wei-
terhin sind die entsprechenden Abstandsflachen nach Hamburgischer Bauordnung (HBauO)
einzuhalten.

Das bereits genehmigte Bauvorhaben an der Wandsbeker Zollstralte auf den Flurstiicken
2621 und 2620, sieht eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand mit einer Fassade mit
Fenstern auf der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 2621 vor. Diese Baugenehmi-
gung lasst eine anschlieRende Uberbauung der bisher mit Geh- und Leitungsrechten festge-
setzten Flache in geschlossener Bauweise an dieser Stelle zukiinftig nicht mehr zu. Auch das
beabsichtigte Bauvorhaben auf dem Flurstick 3981 sieht in Richtung der bisher mit Geh- und
Leitungsrechten festgesetzten Flache notwendige Fenster, die Belichtung und Bellftung der
Raumlichkeiten sicherstellen sollen, vor. Da fir die vornehmlich flr die Anliegererschliel3ung
genutzte Flache mit Geh- und Leitungsrechten keine Uberbauung vorgesehen ist, wird an der
Stelle die geschlossene Bauweise aufgehoben.
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LAUF der in der Anlage mit ,(x)* bezeichneten Fldche der urbanen Gebietg wird die fest-
gesetzte geschlossene Bauweise aufgehoben.” (§ 1 Nummer 6 der 2. Anderungsver-
ordnung)

Um trotz der Aufhebung der geschlossenen Bauweise eine seitliche Grenzbebauung flr das
beabsichtigte Bauvorhaben auf dem Flurstlick 3981 zu ermdéglichen, wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt und der Verordnung folgende Nummer hinzugeflgt:

LAUF der in der Anlage mit ,(x)“ bezeichneten Flache der urbanen Gebiete wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt. An der Von-Bargen-Stral3e ist eine Grenzbebau-
ung auf den Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 3981 und 2621 zulassig.“ (§ 1 Nummer
8.5 Nummer 18 der 2. Anderungsverordnung)

Die Festsetzung entspricht dem bereits genehmigten Bauvorhaben auf den Flurstiicken 2620
und 2621, das sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits im Bau befindet. Durch den
Nachweis der erforderlichen Abstandsflachen gemaf § 6 HBauO auf der bisher mit Geh- und
Leitungsrechten festgesetzten Flache kann ein ausreichender Abstands zum benachbarten
Bauvorhaben sichergestellt und auch in Zukunft negative stadtebauliche Folgen sowie Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgeschlossen werden. Trotz Abwei-
chung der in § 6 Abs. 2 HBauO festgelegten Abstandsflachen kann der Mindestabstand von 5
m nach § 28 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 HBauO zwischen den geplanten Gebauden auf dem Flurstuck
3981 und den Flurstucken 2620 und 2621 eingehalten werden, um einen mdglichen Brand-
Uberschlag zu verhindern. So wird sichergestellt, dass sich durch das vorgesehene Bauvorha-
ben keine Konflikte infolge der grenznahen bzw. grenzstandigen mit Fensteréffnungen verse-
henen Bebauung gegenlber dem benachbarten Grundstick mit der bereits erteilten Bauge-
nehmigung ergeben.

5.4 Verkehrsflachen

5.41 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im noérdlichen Anderungsbereich verlauft in nordlicher Richtung eine Verlangerung der Von-
Bargen-Stralde als bisher festgesetzte Flache mit Geh- und Leitungsrecht. Die Flache wird
zurzeit von der Wandsbeker Zollstral3e aus als Einbahnstralle befahren und entsprechend im
Bestand bereits zur ErschlieRung der westlich und dstlich angrenzenden Flursticke im rick-
wartigen Bereich des derzeitigen Kerngebiets genutzt Daraus ist keine Behinderung des Ver-
kehrsflusses der Wandsbeker Zollstral3e erkennbar und auch fir die Zukunft nicht zu erwarten
, da nur eine geringfligige Anzahl an Grundstlicken Uber diese Strale erschlossen werden und
eine wesentliche Zunahme des Durchfahrtsverkehrs nicht anzunehmen ist.

Zudem sieht das westlich der Von-Bargen-Stral3e bereits genehmigte Bauvorhaben eine Er-
schlieRung des Bauvorhabens Uber diesen Abschnitt der Von-Bargen-Stral3e vor, in welchem
sich gemal Planung auch Aufstellflachen fir die Feuerwehr befinden. Trotz des Wohnungs-
neubaus und einer Tiefgarage, ist hier aufgrund der geringfugigen Anzahl von 30 Wohneinhei-
ten nicht davon auszugehen, dass hieraus ein bedeutsamer Mehrverkehr fir die Von-Bargen-
Stralde oder entsprechender Rickstau auf der Wandsbeker Zollstrae resultiert.

Der Bestandsnutzung entsprechend sowie zur planungsrechtlichen Sicherung der Erschlie-
Rung des bereits genehmigten Bauvorhabens auf den Flursticken 2620 und 2621, wird im
Abschnitt der Von-Bargen-StralRe, nordlich der FenglerstralRe bis zur Wandsbeker Zollstralle,
das vorhandene Geh- und Leitungsrecht durch ein Fahrrecht zugunsten von Anliegenden, er-
ganzt:
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LAnstelle der innerhalb der in der Anlage mit ,,(x)“ und ,(y)“ bezeichneten Flachen der
urbanen Gebiete werden die bisher festgesetzten Geh- und Leitungsrechte als Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.“ (§ 1 Nummer 7 der 2. Anderungsverordnung)

Entsprechend erhalt die Festsetzung Nr. 11 des Bebauungsplans Wandsbek 56 zudem fol-
gende geanderte Fassung, welche zudem zeitgemaf aktualisiert wird:

,Das festgesetzte Geh- Fahr- und Leitungsrecht auf dem Flurstiick 4033 der Gemar-
kung Wandsbek umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zu verlan-
gen, dass die bezeichnete Flache dem allgemeinen FulRgénger- und Radverkehr zur
Verfiigung gestellt und unterhalten wird. Weiterhin umfasst es die Befugnis der Anlie-
genden der Flurstiicke 2620, 2621, 1835, 3981, 4032, 1884 und 1882 der Gemarkung
Wandsbek, der Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie Feuerwehr und Rettungs-
dienste diese Flache zu befahren. Zudem umfasst es die Befugnis der Leitungstréger
und der Ver- und Entsorgungsbetriebe, die Fldche zu befahren, unterirdische Leitun-
gen zu verlegen und zu unterhalten.“ (§ 1 Nummer 8.3 der 2. Anderungsverordnung)

Es wird sich durch die geanderte Festsetzung keine nachteilige Auswirkung auf das Quartier
ergeben, da die bisher mit Geh- und Leitungsrechten festgesetzte Flache bereits heute einsei-
tig von der Wandsbeker Zollstralte aus durchfahren wird.

5.4.2 Uberfahrten

Aufgrund der hohen Kfz-Verkehrsbelastung der Wandsbeker Zollstrale bei gleichzeitig hohem
FuRgehenden- und Radverkehr werden Uberfahrten an der Magistrale ausgeschlossen. Der
Anschluss dieser Grundstlicke muss Uber die Efftingestral’e oder die Von-Bargen-Stralie er-
folgen. Dies entspricht auch der Entwurfsplanung der beiden beabsichtigte bzw. genehmigten
Bauvorhaben an der Wandsbeker Zollstral3e, deren ErschlieBung Uber die Efftingestralie bzw.
die Von-Bargen-Stral3e erfolgen soll. Insofern wird folgende Festsetzung hinzugeflgt:

,An der Wandsbeker ZollstraBe werden Uberfahrten ausgeschlossen. Dies gilt nicht
flir den Anschluss der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.“(§ 1 Nummer
8.5 Nummer 21 der 2. Anderungsverordnung)

5.5 Technischer Umweltschutz

5.5.1 Larmschutz

Auf die Plananderungsgebiete und deren Umfeld wirken Immissionen durch Verkehrs- und
Gewerbeldrm wie folgt ein:

Verkehrslarm

Zur Beurteilung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm werden die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen. Die maRgebenden Immissionsorte fir die
Bewertung der Verkehrslarmimmissionen ergeben sich in den Anderungsbereichen durch die
unmittelbar angrenzenden Stralken Wandsbeker Zollstralle, Efftingestrale, Fenglerstralie,
Von-Bargen-Stralle und Neumann-Reichardt-StralRe. Infolge der Plananderungen kommt es
zudem zu einer Nachverdichtung der bestehenden Bebauung. Auf den siidlichen Anderungs-
bereich wirken zusatzliche Gerauschimmissionen vom Schienenverkehr der siudlich gelege-
nen DB — Bahntrasse Hamburg - Lubeck ein.
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Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet einwirken-
den Larmimmissionen ermittelt und beurteilt. Verkehrslarm wird im nérdlichen Anderungsbe-
reich hauptsachlich durch die direkt angrenzende Stralie Wandsbeker Zollstrale verursacht.
Der Berechnung der Larmimmissionen durch den Straltenverkehr wurde fiir die Wandsbeker
Zollstralte ein DTV-Wert von ca. 34.000/36.000 Kfz/24h angenommen. Daher werden nahezu
im gesamten nérdlichen Anderungsbereich zur Wandsbeker ZollstraRe hin Beurteilungspegel
Uber 70dB(A) tags und 60dB(A) nachts erreicht. Diese Verkehrslarmbelastungen sind als sehr
hoch einzuschatzen. Da der gesundheitsgefahrdende Schwellenwert nach Urteilen des Bun-
desverwaltungsgerichts bei Pegeln ber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegt und somit
festgestellt wird, dass im nérdlichen Anderungsbereich insbesondere entlang der Wandsbeker
Zollstralie diese Schwelle Uberschritten ist, missen schallschutzbezogene Festsetzungen ge-
troffen werden, um Belastungen flr die kiinftige Bewohnerschaft auf ein vertretbares Mal} zu
reduzieren.

Im stidlichen Anderungsbereich soll aus dem Gewerbegebiet ein urbanes Gebiet werden. Die
héchsten Larmbelastigungen ergeben sich fur den vorhandenen Bestand 6stlich entlang der
Efftingestralle und sudlich entlang der Neumann-Reichardt-Straflte mit Beurteilungspegeln von
knapp unterhalb des Anhaltswertes der Gesundheitsgefahr von 70 dB (A) tags und Uber 60
dB(A) nachts an den der StralRe zugewandten Gebdudeseiten. Da die Immissionsgrenzwerte
von 64 dB(A) tags und von 54 dB(A) nachts fir urbane Gebiete nicht eingehalten werden,
missen schallschutzbezogene Festsetzungen getroffen werden, um Belastungen fir die kinf-
tige Bewohnerschaft auf ein vertretbares Mal zu reduzieren.

Gewerbelarm

In der Umgebung der Anderungsbereiche dieser Bebauungsplananderung befinden sich be-
reits im Bestand gewerbliche Nutzungen, von denen Gewerbeldarm auf die Bebauungsplanan-
derungsgebiete einwirkt.

Gerauscheinwirkungen aus den gewerblichen Nutzungen werden anhand der Immissionsricht-
werte der TA Larm beurteilt. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche ist sichergestellt, wenn die Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am malfgeblichen
Immissionsort die Immissionsrichtwerte nach TA Larm nicht Uberschreitet. Die Immissions-
richtwerte nach TA Larm liegen fiir urbane Gebiete bei 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Gewerbelarmquellen der Umgebung, die auf die Plananderungsgebiete einwirken, sind das
Gewerbegebiet nordlich der Wandsbeker Zollstralle (Bebauungsplan Wandsbek 77), die Ge-
werbebetriebe im Mischgebiet éstlich des nérdlichen Anderungsbereichs (Bebauungsplan
Wandsbek 70), das an das Plangebiet angrenzende, festgesetzte Gewerbegebiet westlich der
Efftingestralle, das zwischen den beiden Anderungsbereichen gelegen ist (Bebauungsplan
Wandsbek 56), das dstlich an den siidlichen Anderungsbereich angrenzende Industriegebiet
sudlich der Stralte Am Neumarkt (Baustufenplan Wandsbek-Marienthal) sowie das stdlich an
den sudlichen Anderungsbereich angrenzende Kerngebiet stidlich der Neumann-Reichardt-
Stralde mit dem dort befindlichen Gewerbepark (Bebauungsplan Wandsbek 56).

Im nérdlichen Anderungsbereich wird die Art der baulichen Nutzung von einem Kerngebiet in
ein urbanes Gebiet geandert. Die Schutzwirdigkeit im Hinblick auf die einzuhaltenden Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm andert sich. Der Immissionsrichtwert am Tag im urbanen Gebiet
ist 3 dB(A) hoher als im Kerngebiet, wahrend der Nachtrichtwert identisch bleibt. Da davon
ausgegangen werden kann, dass die umliegenden Betriebe ihren jeweiligen Betrieb so flhren,
dass die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte flr das Kerngebiet bereits im Bestand einge-
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halten werden, werden dem folgend auch die Immissionsrichtwerte des urbanen Gebietes ein-
gehalten. Dies bedeutet, dass hier keine gréRere Stérempfindlichkeit begriindet wird und keine
weitere Untersuchung des auf den nérdlichen Anderungsbereich einwirkenden Gewerbelarms
erforderlich ist. Es werden durch die Gebietsanderung auch keine Uber bisherige Anforderun-
gen hinausgehenden Einschrankungen fir die Gewerbebetriebe erwartet.

Im stidlichen Anderungsbereich soll ein urbanes Gebiet anstelle eines Gewerbegebietes fest-
gesetzt werden, sodass sich die Schutzwirdigkeit erhdht. Im Rahmen einer detaillierten Be-
trachtung der einzelnen benachbarten Betriebe erfolgte daher die Untersuchung, ob sich durch
die Planung ggf. Einschrankungen fir die umliegend vorhandenen Betriebe ergeben kdnnten.
Es wurde geprift, welche Gewerbelarmimmissionen durch benachbarte Gewerbe- und Indust-
rie- und Kerngebiete hervorgerufen werden bzw. unter welchen Voraussetzungen die dort be-
stehenden und zuldssigen gewerblichen Nutzungen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht mit
der in den Plananderungsbereichen vorgesehenen Art der baulichen Nutzung vertraglich sind.
Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert flir Urbane Gebiete von
63 dB(A) im Tageszeitraum an allen Fassaden eingehalten werden kann. Lediglich im Sid-
osten (Autowerkstatt) wurde eine geringfiigige, jedoch gem. TA Larm zuldssige Uberschrei-
tung von 1 dB(A) festgestellt. Im Nachtzeitraum werden an den larmabgewandten Gebdude-
seiten der Bestandsbebauung die Immissionsrichtwerte eingehalten. An den Gewerbe- und
Industrieflachen zugewandten Gebaudefassaden wurden hingegen Beurteilungspegel von bis
zu 50 dB(A) und somit eine deutliche Uberschreitung des geltenden Immissionsrichtwertes fiir
urbane Gebiete von 45 dB(A) nachts ermittelt.

Die Teilpegelanalyse der larmtechnischen Untersuchung zeigt, dass die rechnerischen Immis-
sionsrichtwertiberschreitungen nicht von den im Detail untersuchten Betrieben verursacht
werden, sondern von den umliegenden Gewerbe- und Industriegebieten, flr die pauschale
flachenbezogene Emissionsansatze gewahlt wurden. An den Umstellungsbereich angrenzend
sind den Ergebnissen der Betriebskartierung nach derzeit keine relevanten emittierenden An-
lagen vorhanden. Es ist erfahrungsgemafl davon auszugehen, dass die flachenbezogenen
Emissionsansatze das reale Emissionsverhalten der Gewerbe- und Industrieflachen Uber-
schatzen. Mit den pauschalen Emissionsansatzen, die den Empfehlungen des Hamburger
Leitfadens Larm in der Bauleitplanung 2010 folgen, wird vielmehr das grundsatzliche Emissi-
onspotential abgebildet, was derzeit aber nicht abgerufen wird.

Insgesamt erfolgt durch die Umstellung des sldlichen Anderungsbereichs von einem Ge-
werbe- auf ein Urbanes Gebiet somit zwar eine Einschrankung des Emissionspotenzials der
umliegenden Gewerbe- und Industrieflachen, die Untersuchungsergebnisse der tatsachlichen
Emissionssituation zeigen jedoch, dass keine derzeit bestehenden Betriebe in ihrer aktuellen
Nutzung eingeschrankt werden. Die Auswirkung der Erhéhung der Schutzwirdigkeit durch die
Umstellung von Gewerbegebiet (GE) auf urbanes Gebiet (MU) auf das Emissionspotential der
umliegenden Gewerbe- und Industrieflachen wird demnach als vertretbar bewertet.

Aufgrund der Richtwertliberschreitung der gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte der TA-
Larm im Nachtzeitraum durch Gewerbeldrm im urbanen Gebiet des siidlichen Anderungsbe-
reichs werden SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Larmfestsetzungen

Im Rahmen der Abwagung sind vielfaltige Belange gegen- und untereinander gerecht abzu-
wagen. Dazu gehéren die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse (§ 1 Ab-
satz 6 Nummer 1 BauGB) ebenso wie die Wohnbedirfnisse der Bevolkerungen, insbesondere
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auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung der Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparen-
den Bauens (§ 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB). Hinsichtlich der Uberschreitung der Richtwerte
der TA Larm fir Urbane Gebiete, wurde im Rahmen der Abwagung gepruft, in welcher Weise
LarmschutzmalRnahmen getroffen werden missen, um Belastungen fir die kiinftige Bewoh-
nerschaft auf ein vertretbares Maf} zu reduzieren.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten kdnnen aktive LarmschutzmafRnahmen (z.B. Schall-
schutzwénde oder -walle) aus raumlichen und stadtebaulichen Grinden nicht vertreten wer-
den. Die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse kann daher angesichts der ortlichen Rahmen-
bedingungen nur Uber die Schaffung eines ausreichenden passiven Schallschutzes an den
geplanten Wohngebauden oder durch Grundrissorganisation innerhalb der Wohngebaude ge-
wahrleistet werden.

An der Wandsbeker Zollstrale und einem Teilabschnitt der Efftinge- sowie Von-Bargen-Strale
soll trotz Larmpegel von gréer 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts das Wohnen zulassig
sein. Vor dem Hintergrund der weiterhin starken Nachfrage nach Wohnraum in Hamburg und
der besonderen Bedeutung der Entwicklung stabiler gemischter Strukturen entlang der Ma-
gistrale Wandsbeker Zollstral3e, ist eine gemischte Nutzung unter Einbeziehung der Wohnnut-
zung mit ausgleichenden MalRhahmen zur Vermeidung einer Gesundheitsgefahrdung, plane-
risch gewunscht und vertretbar.

Zum Schutz der betroffenen Wohnungen wird im nérdlichen Anderungsbereich, an den in der
Anlage mit (x) bezeichneten Flachen eine Festsetzung getroffen, die gewahrleistet, dass vor
den zu diesen Gebaudeseiten orientierten Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (z.B. ver-
glaste Loggien, Wintergarten) geschaffen werden, sodass vor den eigentlichen Fenstern der
Aufenthaltsrdume Pegel erreicht werden, die deutlich unter 70 dB(A) tags liegen. Zudem wird
die Anordnung von Schlafrdumen im Anschnitt der Wandsbeker ZollstralRe, zu einem Teilab-
schnitt der Efftinge- sowie Von-Bargen-Stral’e zur larmabgewandten Gebaudeseite vorgege-
ben. Kénnen im Sinne einer nutzergerechten Grundrissgestaltung insbesondere bei groReren
Wohnungen nicht alle Schlafrdume zur larmabgewandten Seite ausgerichtet werden, so dir-
fen diese auch zur larmzugewandten Seite liegen, dies wird auf maximal die Halfte der Schlaf-
raume je Wohnung begrenzt. Kénnen daruber hinaus aufgrund von stadtebaulichen besonde-
ren Situationen (z.B. Eckwohnungen) einseitig ausgerichtete Wohnungen nicht vermieden
werden, so kdnnen Schlafrdume ausnahmsweise unter Wahrung eines ausreichenden bauli-
chen Schallschutzes, welches einen Innenraumpegel von 30 dB(A) in den Nachtstunden bei
teilgedffneten Fernstern gewahrleistet, zur larmzugewandten Gebdudeseite ausgerichtet sein.

Auf den in der Anlage mit (y) und (z) bezeichneten Flachen, in denen tags 65 dB(A) Uberschrit-
ten und 70 dB(A) unterschritten sowie 60 dB(A) nachts unterschritten werden, wird ebenfalls
festgesetzt, dass der Innenraumpegel in den Nachtstunden nicht tGber 30 dB(A) bei teilgeoff-
neten Fenstern liegen darf. Dabei kommt es in diesen Bereichen aber nicht grundsatzlich zwin-
gend darauf an, dass die Schlafraume zur larmabgewandten Seite liegen missen. Sofern
keine larmabgewandte Gebaudeseite vorhanden ist, sind die MalRnahmen zum Schutz vor
Larmemissionen gemal der Larmschutzfestsetzung entsprechend einzuhalten.

Die der Fenglerstralie zugewandte Fassadenseite kann nur dann als larmabgewandte Gebau-
deseite betrachtet werden, wenn eine Blockrandbebauung entlang der Wandsbeker Zoll-
stralle/Ecke Efftingestralle bis Einmiindung Fenglerstral’e ausgepragt wird.
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Sofern Aulienbereiche, wie Balkone oder Loggien flir Wohnungen vorgesehen werden, wird
ein Zielwert von kleiner 65 dB(A) am Tag angestrebt, bis zu dem eine akzeptable Kommuni-
kation (libliches Gesprach zwischen zwei Personen mit normaler Sprechlautstarke und kurzer
Distanz) mdglich ist . Bei Werten ab 65 dB(A) tagsuber sind zusatzliche Regelungen fiir die
AuRenwohnbereiche erforderlich. Aulenwohnbereiche sind deshalb moglichst zur larmabge-
wandten Seite zu orientieren oder zu verglasen.

Neben der Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen in den urbanen Ge-
bieten sind gemal § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen auch an
gesunde Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Gewerblich genutzte Aufenthaltsrdume be-
sitzen im Vergleich zu Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein geringeres Schutzbedirfnis. Ent-
sprechend lasst das Arbeitsschutzrecht (Larm- und Vibrations-Arbeitsschutzverordnung, Ar-
beitsstattenverordnung) abhangig von der taglichen Nutzungsdauer der Raume und je nach
zu verrichtender Tatigkeit ungleich hdhere Pegel zu, als sie fir Wohnungen als angemessen
angesehen werden. Daneben beinhaltet es aber auch die Verpflichtung, SchutzmaRnahmen
nach dem Stand der Technik zu treffen, um generell den Schalldruckpegel in Arbeitsraumen
so weit wie mdglich zu verringern. Damit stellen die Arbeitsverhaltnisse einen Abwagungsbe-
lang dar, der zu berlcksichtigen ist. Fur das mit (x) gekennzeichnete urbane Gebiet sind zur
Wandsbeker Zollstralle sowie Teile der Efftinge- und Von-Bargen-Stralie Larmimmissionen
von mehr als 70 dB(A) zu erwarten, so dass hier der standardmafige Beurteilungspegel von
55 dB(A) gemal VDI Richtlinie 2058 Blatt 3 zur ,Beurteilung von Larm am Arbeitsplatz unter
Berucksichtigung unterschiedlicher Tatigkeiten* Gberschritten wird.

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Ausfiihrungen trifft der Bebauungsplan daher folgende
Festsetzung:

Auf den in der Anlage mit ,(x)" bezeichneten Flédchen sind Schlafrdume zu den l&rmab-
gewandten Geb&udeseiten zu orientieren. Wohn-/Schlafréume in Ein-Zimmer-Wohnun-
gen und Kinderzimmer sind wie Schlafréume zu beurteilen. Wird an Geb&udeseiten ein
Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu
dieser Geb&udeseiten orientierten Wohnrdume bauliche SchallschutzmalBnahmen in
Form von verglasten Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten) oder
vergleichbare MalBnahmen vorzusehen. Ausnahmen von Satz 1 kbénnen zugelassen
werden, wenn mindestens die Hélfte der Schlafréume einer Wohnung den larmabge-
wandten Gebé&udeseiten zugeordnet wird. Flr einzelne Wohnungen, die keine l&rmab-
gewandte Seite besitzen, kbnnen Ausnahmen von den Sétzen 1 und 2 zugelassen wer-
den.

In den urbanen Gebieten ist in SchlafrGumen, sofern diese nicht zu den larmabgewand-
ten Gebdudeseiten orientiert sind, durch geeignete bauliche SchallschutzmalSinahmen
wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien,
Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder vergleichbare MalBnahmen si-
cherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schallpegeldif-
ferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass ein Innenraumpegel bei teilgebffneten Fens-
tern von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht (iberschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalBnahme in Form von verglasten Vorbauten,
muss dieser Innenraumpegel bei teilgebffineten Bauteilen erreicht werden.

Fiir einen AuBBenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an ldrmabge-
wandten Gebdudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalBnahmen wie zum Beispiel
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verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese bau-
lichen MalBnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermég-
licht, dass in dem der Wohnung zugehérigen AulRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65
dB(A) erreicht wird.

Auf den in der Anlage mit ,(x)“ bezeichneten Fldchen sind die gewerblichen Aufenthalts-
rdume durch geeignete Grundrissgestaltung den ldrmabgewandten Gebaudeseiten zu-
zuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrsldrm abgewandten Gebéudesei-
ten nicht méglich ist, muss fiir diese Rdume ein ausreichender Schallschutz an Aul3en-
tiren, Fenstern, AulRenwénden und Déchern der Gebaude durch bauliche Malinahmen
geschaffen werden. Es ist durch geeignete bauliche SchallschutzmalBnahmen die Ein-
haltung eines mittleren Innenschallpegels von 40 dB(A) in Aufenthaltsrdumen tagsiiber
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) bei geschlossenen AuBenbauteilen sicherzustellen. Zudem ist
durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen die Einhaltung eines mittleren Innen-
schallpegels von 30 dB(A) in Aufenthaltsrdumen nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) bei
geschlossenen Aul3enbauteilen sicherzustellen, soweit eine im Nachtzeitraum schutz-
wiirdige Nutzung besteht. (§ 1 Nummer 8.1. der 2. Anderungsverordnung)

5.5.2 Luftschadstoffe

Im Februar 2023 wurde fir die Plananderungsgebiete eine Luftschadstoffuntersuchung er-
stellt, in der die prognostizierten Luftschadstoffbelastungen (Stickstoffdioxid NO2 sowie die
Feinstaubkomponenten PM10 und PM2,5) durch den Strallenverkehr fir den baulichen Be-
stand und den baulichen Planfall im Geltungsbereich ermittelt wurden. Weiterhin wurden Aus-
sagen Uber die Veranderungen der Schadstoffkonzentrationen infolge der Planungen an der
anrainenden Bebauung aul3erhalb des Geltungsbereichs getroffen. Die prognostizierten Luft-
schadstoffimmissionen wurden gemal der 39. BImSchV /1/ und in Verknipfung dazu anhand
des ,Hamburger Leitfadens — Luftschadstoffe in der Bauleitplanung* /2/ beurteilt.

Im Ergebnis werden die einzuhaltenden Grenzwerte im gesamten Untersuchungsgebiet un-
terschritten. Auch mit einem erwarteten sechsgeschossigen Wohnungsbau zzgl. Staffelge-
schoss auf der derzeit unbebauten Flache entlang der Wandsbeker Zollstral3e sind keine sicht-
baren Veranderungen der lufthygienischen Belastung gegeniiber dem Bestand zu erwarten.
Entsprechend dieser Ergebnisse sind fir den Bebauungsplan Wandsbek 56 keine Schutz-
maflnahmen gemal ,Hamburger Leitfaden — Luftschadstoffe in der Bauleitplanung® festzuset-
zen.

5.5.3 Geruch

Aufgrund der Nahe zu zwei Geruch emittierenden Betrieben, die sich sudlich der Stralle am
Neumarkt befinden (Nestlé und Cargill), sowie des Einflusses der nordwestlich gelegenen ge-
ruchsemittierenden Hefefabrik (Ohly) wurde bereits im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplans Wandsbek 83 (Am Neumarkt) eine Geruchsbegehung im ersten Halbjahr
2017 vorgenommen. Diese ergab in den zu andernden Teilbereichen des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Wandsbek 56 eine deutliche Uberschreitung des fir die Beurteilung von
urbanen Gebieten gemal Anhang 7 der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA
Luft) in der Fassung vom 1. Dezember 2021 (Gemeinsames Ministerialblatt Nr. 48-54 S. 1050)
heranzuziehende, vertraglich eingestufte Immissionswertes von 0,10 (10% der Jahresstun-
den).
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Durch die bereits vorgenommenen und absehbaren Emissionsminderungsmaflnahmen bei
den Firmen kann jedoch davon ausgegangen werden, dass in dem nérdlichen Anderungsbe-
reich Geruchshaufigkeiten von maximal 10% und im Sidteil Geruchshaufigkeiten von maximal
15% auftreten werden. Demzufolge wird im ndrdlichen Anderungsbereich der Immissionsricht-
wert der TA Luft fir urbane Gebiete eingehalten.

Wenn auch im siidlichen Anderungsbereich der Imissionswert begrenzt tiberschritten wird,
muss berlicksichtigt werden, dass sich im Anderungsbereich bereits langjahrig existierende
Wohnnutzungen befinden (laut historischen Karten mindestens seit 1930). Daruber hinaus ist
bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Gerliche ebenso zu berlcksichtigen, dass das Werk
zur Herstellung von Schokoladenprodukten bereits seit 1932 am Standort ansassig ist und
sich die Wohngebaude derzeit noch in einem festgesetzten Gewerbegebiet befinden. Auf-
grund der gewachsenen Gemengelage und der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme ist
gemal Nr. 5 Anhang 7 TA Luft (Einzelfallprifung) bei der derzeitigen, im unmittelbaren Umfeld
bereits bestehenden Wohnnutzung ein in Grenzen héheres Mal an Geruchseinwirkungen zu-
mutbar.

Uber die untersuchten Betriebe hinaus sind keine weiteren Emittenten bekannt, die zusatzliche
Geruchsimmissionsbeitrage verursachen. Zudem liegt keine Beschwerdelage vor. Demnach
ist eine mdgliche Zunahme der Geruchsbelastung durch immissionsschutzrechtlich nicht ge-
nehmigungsbediirftigen Anlagen auf den sidlichen Anderungsbereich nicht zu erwarten.

Somit sind gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB in Bezug auf die
prognostische Geruchsimmissionssituation in den Anderungsbereichen des Plangebietes
Wandsbek 56 zusammenfassend gewahrt.

5.6 Klimaschutz

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird den Erfordernissen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB sowie nach Bundes-Klima-
schutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), geandert am 15. Juli 2024
(BGBI. I Nr. 235 S. 1) und Hamburgisches Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG) in der Fassung
vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), zuletzt geandert am 13. Dezember 2023
(HmbGVBI. S. 443) im Grundsatz bereits Rechnung getragen. Zu den Erfordernissen des Kii-
maschutzes und zum Entgegenwirken gegen den Klimawandel tragen die extensive Dachbe-
grinung und Fassadenbegriinung bei, mit denen durch Biomassebildung die CO2-Bilanz und
durch Verdunstung das Kleinklima verbessert werden kann.

Durch die Plananderung wird eine bereits genutzte und zuvor versiegelte Innenbereichsflache
einer neuen Nutzung zugefihrt. Eine Neubeanspruchung von ,Flachen auf der griinen Wiese*
kann somit vermieden werden. Das Gebiet wird an das Fernwarmenetz angeschlossen,
wodurch mit einer schrittweisen Dekarbonisierung der Warmeversorgung zu rechnen ist. Dem-
entsprechend liegen keine Hinweise vor, dass die Planung den Zielsetzungen des KSG und
HmbKIiSchG zuwiderlauft oder eine Zielerreichung nachhaltig gefahrdet ware.

5.7 Entwasserung

Zur Entwicklung eines zukunftsfahigen Regenwassermanagements und einer dezentralen Re-
genwasserbewirtschaftung fir Hamburg wurde 2009 das Gemeinschaftsprojekt der Behorde
fur Stadtentwicklung und Umwelt und Hamburg Wasser RegenlinfraStrukturAnpassung (RISA)
gegrindet.

25



Begriindung zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 56

Die Freie und Hansestadt-Hamburg verfolgt nach den Vorgaben des Wasserhaushaltsgeset-
zes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189
S. 1, 3) das wasserwirtschaftliche Ziel, das auf den privaten Grundstiick- und Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser soweit wie mdglich vor Ort zu versickern. Sofern eine Versi-
ckerung, z.B. bei hoher Verschmutzung, nicht méglich ist, soll das Oberflachenwasser nur ge-
drosselt Uber die vorhandenen Regenwassersiele in den an das Plangebiet anschlieRenden
StraBenverkehrsflachen eingeleitet werden. Da die anstehenden Bdden im Plangebiet auf-
grund der weitgehenden Versiegelung nicht flr eine gezielte Versickerung von Regenwasser
geeignet sind und zudem der Boden im nérdlichen Anderungsbereich mdglicherweise mit
Schadstoffen belastet ist, wird eine Einleitung des nicht versickerbaren Niederschlagswassers
ausnahmsweise in das vorhandene Siel zugelassen. Hierzu wird folgende Festsetzung aufge-
nommen:

»In den urbanen Gebieten ist das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswas-
ser zu versickern, sofern es nicht gesammelt und genutzt wird. Sollte eine Versickerung
nicht méglich sein, kann ausnahmsweise eine Einleitung des nicht versickerbaren Nie-
derschlagswassers in das Siel zugelassen werden. Die Dacher sind dann als Retenti-
onsgriindécher auszubilden.“ (§ 1 Nummer 8.5 Nummer 20 der 2. Anderungsverord-
nung)

Dem Belang der geregelten Entwasserung wird unter Bertcksichtigung der Planungsziele so-
mit bereits ausreichend Rechnung getragen. Ein gesondertes Entwasserungskonzept ist im
Zuge der Bebauungsplananderung somit nicht erforderlich. Der Nachweis der Einhaltung der
Einleitmengenbegrenzung und des Uberflutungsnachweises wird als Teil der Entwasserungs-
genehmigung nach dem Hamburgischen Abwassergesetz durch die zustandige Behorde zu
priifen sein. Mit der neuen Festsetzung andert sich die grundsatzliche Bebaubarkeit der An-
derungsbereiche nicht; es werden zudem zusatzliche Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung und zur Dachbegriinung getroffen, sodass durch die Planung Gber das bereits Zulas-
sige hinaus keine weitergehenden Beeintrachtigungen der Oberflachenentwasserung zu er-
warten sind.

5.8 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.8.1 Dachbegriinung

Schrage und stark geneigte Dacher im bestehenden stadtebaulichen Erhaltungsgebiet tragen
zum strukturellen, baulichen Charakter und der Eigenart dieses Gebiets bei. Zur Erhaltung
dieses Charakters sollen diese Dacher nicht begriint werden. Flache oder flach geneigte Dach-
flachen jedoch sollen entsprechend den Zielsetzungen der Griindachstrategie Hamburgs ex-
tensiv begrint werden. Hierzu wird folgende Festsetzung getroffen:

sFlachddcher und flach geneigte Ddcher mit einer Dachneigung von bis zu 15 Grad
sind mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Ausnah-
men von der Dachbegriinung kénnen fiir Terrassen, Flachen zur Belichtung oder
technische Anlagen mit Ausnahme von Solaranlagen zugelassen werden.” (§ 1 Num-
mer 8.5 Nummer 19 der 2. Anderungsverordnung)

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen we-
niger stark aufheizen. AuRerdem férdern sie die Wasserverdunstung, wodurch die Dachfla-
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chen abgekuhlt werden kénnen. Der reduzierte und verzdégerte Regenwasserabfluss tragt zu-
dem zur Oberflachenentwasserung bei und entlastet die Regensiele. Daher wird fiir begriinte
Dachflachen eine reduzierte Entwasserungsgebihr von der Stadtentwasserung erhoben. Ex-
tensive Dachbegriinungen bilden auf3erdem einen vom Menschen wenig gestérten Sekundar-
Lebensraum flr Insekten, Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen
und visuellen Wirkung der extensiven Dachbegrinung sind Substratstarken von mindestens
12 cm erforderlich, um eine dauerhafte Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polster-
stauden zu gewabhrleisten.

5.8.2 Fassadenbegriinung

Es ist bereits eine weitgehend geschlossene und versiegelte Baustruktur im Bebauungsplan-
gebiet Wandsbek 56 durch das Kerngebiet und die Gewerbegebiete vorhanden und wird auch
zuklnftig durch gréfiere Bauvolumen erganzt. Grinraume gibt es kaum. Die Festsetzung einer
Fassadenbegriinung in den Anderungsbereichen soll in den kiinftigen urbanen Gebieten mehr
(Wohn-) Qualitat sichern und ausgleichend auf die negativen Auswirkungen der baulichen Ver-
dichtung wirken.

Die Fassadenbegrinung tragt durch Beschattung von Fassaden und Verdunstung zur Verbes-
serung des Ortlichen Klimas und zur Durchgriinung von Baugebieten bei. Sie ist zusammen
mit der Dachbegriinung eine wirkungsvolle MalRnahme zur gestalterischen und dkologischen
Aufwertung von Gebduden mit hohem Anteil geschlossener Fassaden. Die Begriinung von
AuBenwanden ohne Fensteréffnungen schafft des Weiteren gestalterisch wirkungsvolles
Grinvolumen und stellt ein Trittsteinbiotop, insbesondere fiir Insekten dar. Vor diesem Hinter-
grund wird die bestehende Festsetzung zur Fassadenbegriinung um die urbanen Gebiete er-
ganzt und somit wie folgt festgesetzt:

LIn den Kern-, Gewerbe und urbanen Gebieten sind Au3enwénde, deren Fensterab-
stand mehr als 5 m Breite betrdgt, mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2
m Wandlénge ist mindestens eine Pflanze zu verwenden.”“ (§ 1 Nummer 8.2 der 2.
Anderungsverordnung)

5.8.3 Artenschutz

Im nérdlichen Anderungsbereich ist aufgrund des geltenden Bebauungsplan Wandsbek 56,
der hier ein Kerngebiet mit einer GRZ von 0,8 festsetzt, bereits heute eine weitgehende Ver-
siegelung durch bauliche Anlagen planungsrechtlich zuldssig. Insofern wird in Anwendung des
§ 13a BauGB durch diesen Bebauungsplan kein Eingriff vorbereitet. Zumal sich im Bestand
auf den in der Anderungszeichnung mit ,,(x)“ bezeichneten Flachen fiir bauliche Anlagen zur-
zeit Brachflachen (westlich: unbewachsene Sandflache bzw. stlich: sparlich bewachsene Ru-
deralflache mit randlichen Strauchern) befinden, die keine besonderen bzw. unausgleichbare
Lebensraume darstellen. Die Uberbauung des Bestandes war auch bisher in vergleichbarem
Umfang zuléssig. Die Anderung des Bebauungsplan schafft keine neue Konfliktlage. Etwaigen
artenschutzrechtliche Malinahmen kénnen im Zuge der Baugenehmigung erfolgen. Daher
sind auf Ebene dieses Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Untersuchungen erfor-
derlich. Der naturschutzrechtlich unmittelbar geltende Artenschutz ist im Rahmen des Geneh-
migungsverfahrens zu prifen, was bei dem genehmigten Bauvorhaben des 0Ostlichen Teils,
der mit (x) bezeichneten Flache — also der naturnaheren Flache mit einem gewissen Begri-
nungsanteil - bereits erfolgt ist.
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Im riickwartigen Bereich des nérdlichen Anderungsbereichs (auf den in der Anderungszeich-
nung mit ,(y)“ gekennzeichneten Flachen) sowie im sudlichen Plananderungsbereich (,(z)“) ist
aufgrund des bereits bestehenden Baubestands und Versiegelungsgrads, nicht davon auszu-
gehen, dass Belange des Artenschutzes betroffen sind, die nicht auf Genehmigungseben ab-
zuarbeiten waren. Unuberwindbare Hindernisse des Artenschutzes sind nicht absehbar.

Auf eine artenschutzfachliche Begutachtung der Plananderungsbereiche wurde daher verzich-
tet. Es gelten weiterhin im Falle entsprechender Tatbestande die artenschutzrechtlichen Ver-
pflichtungen (siehe oben und Kapitel 3.2.6).

Durch die vorgesehene Dach- und Fassadenbegriinung werden darlber hinaus potenzielle
neue, zusatzliche Lebensraume fir Vogel und Insekten geschaffen.

6 MaRBnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Es sind keine besonderen MaRnhahmen zur Verwirklichung der vorgesehenen Plananderung
erforderlich.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fir die Geltungsbereiche der Bebauungsplandnderung Wandsbek 56 (2. Anderung) bleiben
im Ubrigen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Wandsbek 56 vom 19. April 1989 sowie
die Festsetzungen der Bebauungsplanénderung Wandsbek 56 (1. Anderung) vom 7. Juli 2011
bestehen.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plananderungsgebiet ist etwa 10.300 m? groR. Davon entfallen auf den nérdlichen Ande-
rungsbereich rund 4.500 m? und auf den siidlichen Anderungsbereich rund 5.800 m2. Es ent-
fallen die gesamten rund 10.300 m? auf die geplanten urbanen Gebiete.

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen bei der Umsetzung der 2. Bebauungsplanan-
derung Wandsbek 56 keine Kosten.
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