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Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 81 (Entwurf)

Anlass der Planung

Die Planungsbegiinstigte beabsichtigt das eigene, zurzeit vollstdndig gewerblich ge-
nutzte Grundstick Ostlich der Wandsbeker Konigstral3e (Flurstick 3612 der Gemar-
kung Wandsbek) und das benachbarte, derzeit noch im Eigentum der Freien und Han-
sestadt Hamburg sich befindende Grundstiick (Flurstiick 3713), teilweise einer wohn-
baulichen Entwicklung zuzufiihren. Dabei soll der Stammsitz des ansassigen Handels-
unternehmens als Hauptsitz der Verwaltung und als Schulungszentrum am Standort
erhalten bleiben. Die Lagerhaltung in den Hallen im Osten des Plangebietes wird noch
fur eine gewisse Zeit am Standort verbleiben. Nach deren Verlagerung an einen ande-
ren Standort kann auf diesen Flachen neben einem Anbau sowie einer Gebaudeauf-
stockung der Firmenzentrale weiterer Wohnungsbau in einem zweiten Bauabschnitt er-
richtet werden.

In Anbetracht des aktuellen Wohnungsbedarfs sollen auf bisher als Gewerbegebiet
festgesetzten Flachen ostlich der Wandsbeker Konigstrae, nordlich der Wandse
durch den Bebauungsplan die Voraussetzungen fir den Neubau von voraussichtlich
etwa 150 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau geschaffen werden. Gleichzeitig
soll das bestehende Verwaltungsgebdude auf dem Grundstick der Planungsbeguns-
tigten gesichert werden.

Der Senat der FHH hat in der Verordnung lber die Absenkung der Kappungsgrenze
bei Mieterhthungen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete nach § 558 Absatz 3 des
Burgerlichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzenverordnung) vom 30. Juli 2013
(HmbGVBI. S. 350) festgestellt, dass die ausreichende Versorgung der Bevélkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. In der
Mitteilung des Senats an die Blrgerschaft (Drucksache 20/8777 vom 30. Juli 2013) hat
der Senat aulRerdem ausgefiihrt, dass ein Entfallen der Gefahrdung in den nachsten
Jahren nicht zu erwarten ist. Mit den mit diesem Bebauungsplan ermdglichten neuen
Wohnungen kann ein bedeutsamer Beitrag zum Wohnungsbau im Bezirk Wandsbek
geleistet werden. Vorgesehen ist im Rahmen der Realisierung des Wohnungsbaus ein
Anteil von mindestens 30% o6ffentlich geférderten Wohnungen.

Durch den vorgesehenen Wohnungsbau wird das Wohnen in zentraler Lage und direk-
ter Nachbarschaft zum Wandse-Griinzug méglich. Bereits das Gutachten zur Qualifi-
zierung des Wandse-Grinzugs von 2010 enthalt fir den westlichen Teil des Plange-
biets ein Bebauungskonzept.

In einem ausreichend breiten Streifen zwischen Wohnbebauung und der Wandse ist
der Ausbau einer offentlichen Griinanlage als Teil des Wandse-Wanderweges vorge-
sehen. Durch die Schaffung einer direkteren Wegeverbindung mit Anschluss an den
bestehenden Wandse-Wanderweg 0stlich des Plangebietes wird der Wandsegriinzug
in diesem Abschnitt entsprechend seiner Bedeutung als einer der Hauptgrinzige des
Bezirks gestarkt, sowie gestalterisch und funktional aufgewertet.

In das Plangebiet einbezogen ist auch das Grundstick Wandsbeker KdnigstralRe 66
(Flurstiick 3582). Fir das bisher teilweise als Gewerbegebiet, teilweise als Wohngebiet
festgesetzte, Uberwiegend von einem Installationsbetrieb genutzte Grundstiick soll die
vorhandene Nutzung in direkter Nachbarschaft zu Wohnnutzungen planungsrechtlich
gesichert werden. Dabei soll die Nutzbarkeit des Wandse-Wanderweges bereits im
Rahmen des ersten Bauabschnitts durch einen im 6stlichen Abschnitt provisorischen
Ausbau ermdglicht werden.

Zum Anschluss der geplanten Griinanlage an den bestehenden Wandse-Wanderweg
wird auch ein Teil des stadtischen Flurstiicks 3578 in das Plangebiet einbezogen.

Seite 3 von 30 Stand: April 2017



3.1

3.1.1

3.1.2

Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 81 (Entwurf)

Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1722, 1731). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebau-
ungsplan bauordnungsrechtliche, naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren zur Innenentwicklung liegen
vor, weil der Bebauungsplan der Nutzung einer Brachflache und der teilweisen Umnut-
zung einer bisher gewerblich genutzten Flache im Innenbereich zur Schaffung von
Wohnraum dient. Bei einer PlangebietsgroRe von 22.354 m2 betragt die geplante
Grundflache der Gebaude gemal § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548, 1551), in den Mischgebieten insgesamt ca. 5.200 m2. Damit wird der in § 13a
Absatz 1 Nummer 1 BauGB angegebene Schwellenwert von 20.000 m? unterschritten.
Im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB wird auf eine Umweltprifung, auf
den Umweltbericht und auf die Anwendung der Eingriffsregelung verzichtet.

Fur das im Bebauungsplan vorgesehene Bauvorhaben auf Teilen der Flurstiicke 3612
und 3713 wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der Planungsbegiinstigten geschlossen.
Der Vertrag beinhaltet Regelungen zur Ausfihrung und zur Gestaltung des Vorhabens.
Dariiber hinaus regelt er die ErschlieBung der Grundstiicke und die Ubernahme der mit
der ErschlieRung sowie mit der Grundstlicksabtretung und Herrichtung des Wandse-
Wanderwegs verbundenen Kosten durch die Planungsbeguinstigte.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom xx.xx.2015 (Amtl. Anz,
S. xx) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit offentlicher Unterrichtung und Erdrterung
hat nach der Bekanntmachung vom 4. Juni 2013 (Amtl. Anz. S. 863) am 17. Juni 2013
stattgefunden. Die Offentliche Auslegung hat nach der Bekanntmachung vom
XX XX XXXX (Amtl. Anz. S. XXXX) vom XX.XX.XXXX bis xx.xx.xxxx stattgefunden.

Planerische Rahmenbedingungen
Raumordnung und Landesplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner XXX. Ande-
rung stellt fir das Plangebiet ,Wohnbauflachen®, Griunflachen* und ,Wasserflachen”
dar.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Hamburg fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom
14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet die Milieus ,Etagenwohnen®
und die Wandse als ,Gewasserlandschaft* in einer ,Parkanlage” dar. Als milieuliber-
greifende Funktionen sind ,Entwickeln des Landschaftsbildes* und im Verlauf des
Wandsegriinzuges ,Landschaftsachse” dargestellt.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm stellt fir das Plan-
gebiet den Biotopentwicklungsraum Nr. 12 stadtisch gepréagten Bereich mit teils ge-
schlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem
Grinanteil* dar. Die Wandse liegt im Biotopentwicklungsraum Nr. 3a ,Ubrige Fliel3ge-
wasser” in Nr. 10a ,Parkanlage”.
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3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

Bestehende Bebauungspladne

Fur den Grofiteil des Plangebiets gilt bisher der Bebauungsplan Wandsbek 72 vom
15.03.2001 (HmbGVBI. S. 39). Als Art der Nutzung ist fir den Uberwiegenden Teil des
Plangebietes ,,Gewerbegebiet” festgesetzt. Parallel zum Nordufer der Wandse ist ein
10 m breiter Schutzstreifen als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Fir den nérdlichen Teilbereich des Grund-
sticks Wandsbeker Konigstraflie 66 (Flurstick 3582) gilt nach Feststellung des Bebau-
ungsplans Wandsbek 72 bisher weiterhin die Festsetzung des Durchfiihrungsplans
D 408 vom 28.10.1960 (HmbGVBI S. 436), zuletzt gedndert am 4. November 1993
(HmbGVBI S. 494, 511, 513) als Wohngebiet.

Der sudgstliche Bereich des Plangebietes ist im Durchfihrungsplan D 408 als Grin-
und Erholungsflache festgesetzt (Teil des Flurstiicks 3578).

Altlastenverdachtige Flachen

Im Plangebiet sind nachfolgend aufgefihrte Grundsticke gemaR Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) im Fachinformationssystem Altlasten der
Behorde fur Umwelt und Energie eingetragen:

e Das Flurstiick 3612 (Wandsbeker KonigsstralRe 62) ist durch zwei altlastverdachtige
Flachen gekennzeichnet. Einmal komplett mit der Flachennummer 7038-056/00 und
einmal teilflachig (zu etwa 2/3) mit der Flachennummer 7038-125/00.

e Das Flurstiick 3713 (Wandsbeker Kdnigstral3e 64) ist als altlastverdachtige Flache
mit der Flachennummer 7038-031/00.

e Das Flurstiick 3582 (Wandsbeker KonigstraRe 66) als altlastverdachtige Flache mit
der Flachennummer 7038-008/00.

Kampfmittelverdacht

Das Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb des Plangebiets kann nicht ausge-
schlossen werden. Nach der ,Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampf-
mittel* (Kampfmittel-VO, vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8.
Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289) ist die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstuicksei-
gentimer oder, wenn diese bzw. dieser die BaumalRnahmen nicht selbst durchfiihrt
oder durchfiihren lasst, die Veranlasserin oder der Veranlasser des Eingriffs in den
Baugrund nach Einwilligung der Grundsttuickseigentiimerin bzw. des Grundstiickseigen-
tumers, verpflichtet vor Beginn baulicher Mal3nahmen, die mit Eingriffen in den Bau-
grund verbunden sind, bei der zustandigen Behdrde eine Auskunft einzuholen, ob fur
den betroffenen Baubereich ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel besteht (8 6 Abs. 1
Kampfmittel-VO).

Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der
Hamburgischen Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

Gesetzlich geschitzte Biotope

Bei dem innerhalb des Plangebiets befindlichen Gewéasserlauf der Wandse handelt es
sich um ein teilweise gesetzlich geschiitztes Biotope gemalR § 30 Absatz 2 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert am
13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258, 2348) , in Verbindung mit der Anlage Nummer 1.1
Zu 8 14 Absatz 1 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzge-

Seite 5 von 30 Stand: April 2017



3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 81 (Entwurf)

setzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geéndert
am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167).

Wasserrecht

Der Siden des Plangebietes ist gepragt durch die Wandse, ein Gewasser Il. Ordnung
gemal 8 2 Hamburgisches Wassergesetz (HWaG) vom 29. Mé&rz 2005 (HmbGVBI. S.
97), zuletzt geandert am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519), in Verbindung
mit dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert am 4 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972). Entlang der Wandse ist gemal} § 54
HWaG, in Verbindung mit der ,Verordnung liber das Uberschwemmungsgebiet der
Wandse zwischen der Landesgrenze und der Maxstra3e” vom 19. August 1986
(HmbGVBI. S. 269), zuletzt geandert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 375, 376), ein
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

Stadtebaulicher Vertrag

Zu dem Bebauungsplan wurde fur die Flurstiick 3612 und 3713 sowie dem innerhalb
des Plangebiets gelegenen Teil des Flurstiicks 3578 am XX.XX.XXXX ein stadtebauli-
cher Vertrag geschlossen.

Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

Bezirkliches Wohnungsbauprogramm

Im ,Vertrag fur Hamburg - Wohnungsneubau® vom 8. September 2016 zwischen den
Bezirken und dem Senat wurde neben der Festlegung von Zielzahlen fir die durch-
schnittlichen jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen gleichzeitig vereinbart, dass die
Bezirke eigene Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese jahrlich aktualisieren.

Im Wandsbeker Wohnungsbauprogramm wird das Plangebiet bereits seit 2015 als Po-
tenzialflache fir den Geschosswohnungsbau benannt.

Gutachten zur Qualifizierung des Wandse-Griinzugs

Das Anfang 2010 abgeschlossene Gutachten zur ,Qualifizierung des Wandse-
Grinzugs" bearbeitet einen vom Muhlenteich bis zum Hdéltigbaum (Rahlstedt) reichen-
den Bereich; es zeigt Potenziale zur stadtebaulich-landschaftsplanerischen Qualifizie-
rung des Griinzuges auf.

Der Wandse-Griinzug verlauft bisher durch Bestandsbebauung (Von-Hein-StralRe 28)
unterbrochen sidlich des Plangebiets. Durch die Entwicklung des Plangebietes u.a. fur
den Wohnungsbau bietet sich die Méglichkeit einer durchgehenden, strallenunabhan-
gigen Wegefilhrung entlang des Nordufers. Das im Gutachten vorgesehene Bebau-
ungskonzept konnte auf das gesamt Plangebiet ausgeweitet werden.

Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Stadtebaulicher Funktionsplan

Fur das Plangebiet liegt ein stadtebaulicher Funktionsplan vor (Stand: Oktober 2015),
der insbesondere die Gebaudestellung, die Geschossigkeit, die Erschlie3ung, die Tief-
garagen, einen Nachweis der stadtebaulichen Kennziffern, den Wandse-Wanderweg,
die Feuerwehraufstellflachen sowie griinordnerische Ziele konkretisiert.

ErschlieBungskonzept

Fur das Plangebiet liegt eine Stral3enplanung fir die gebietsinterne Erschliel3ungs-
strale sowie deren Anbindung an die Wandsbeker Konigstral3e vor (Stand: Méarz
2015), die insbesondere die Fahrbahnflachen, die Flachen fur den ruhenden Verkehr
und die Gehwege konkretisiert. Die Planung kann in Abschnitten umgesetzt werden.
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Oberflachenentwésserungskonzept

Fur das Plangebiet liegt ein Oberflachenentwasserungskonzept vor (Stand: Marz
2015), das insbesondere die erforderlichen Rickhaltevolumina berechnet, die Ablei-
tungsmengen definiert und das Leitungssystem der Entwasserung darstellt.

Freiraumplanung

Fur das Plangebiet liegt eine qualifizierte Freiraumplanung inklusive Gelandeschnitten
im Bereich des geplanten Wandse-Wanderweges vor (Stand: Oktober 2015), die ins-
besondere die Entwicklung der offentlichen Grinflache, das Stralenbegleitgrin, die
Gestaltung und Bepflanzung der privaten Freiflachen, den Nachweis der Kinderspiel-
flachen und die Begrunung der Dachflachen konkretisiert.

Landschaftsplanerische Untersuchungen

Im Rahmen der landschaftsplanerischen Fachbeitrage zum Bebauungsplan wurde im
Juni 2014 eine flachendeckende Erfassung der im Plangebiet bestehenden Biotop- und
Nutzungstypen sowie eine Erfassung und Bewertung des Baumbestandes durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse sind zusammenfassend in einer Landschaftsplanerischen Fach-
karte und in einer Baumtabelle (Stand jeweils November 2014) aufbereitet und in Ziffer
3.4 der Begriindung dargestellt.

Artenschutzfachliche Untersuchung

Im September 2014 wurde das Plangebiet im Rahmen einer faunistischen Potenzial-
abschatzung auf Vorkommen von Végeln und Fledermausen sowie weiteren beson-
ders oder streng geschuitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie Gberpruft. Auf
dieser Grundlage wurde eine artenschutzfachliche Betrachtung der Planung durchge-
fuhrt und im Oktober 2014 abgeschlossen. Die Ergebnisse sind in Ziffer 4.8.4 der Be-
grindung zusammenfassend dargestellt.

Schalltechnische Untersuchung

Im Marz 2015 wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Gegenstand
der Untersuchung waren die mdéglichen Verkehrs- und Gewerbelarmbelastungen, die
auf das Plangebiet einwirken. Die ermittelten Schallimmissionen stehen einer
Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe grundséatzlich nicht entgegen, erfordern je-
doch teilweise Schallschutzmaflinahmen an Gebauden und spezifisch ausgestaltete
Grundrisse. Die Ergebnisse sind in Ziffer 4.5.1 der Begrindung zusammenfassend
dargestellt.

Bodenuntersuchungen und historische Recherche

Fir einen Teil des Plangebietes (Flurstiick 3612, Wandsbeker Konigstralie 62) liegt ei-
ne historische Recherche vor (Stand: Mai 2011), die insbesondere den aufgrund ehe-
maliger Nutzungsverhaltnisse entstandenen Altlastenverdacht bestéatigt oder entkréaftet.
Dartber hinaus liegt fir diesen Teil des Plangebietes auch ein Bodengutachten vor
(Stand: Januar 2015), das Boden- und Bodenluftproben ausgewertet hat.

Fur einen weiteren Teil des Plangebietes (Flurstiick 3713, Wandsbeker Konigstralle
64) liegt eine orientierende Untersuchung vor (Stand: Méarz 2012), die Bodenproben
auswertete, eine bodenschutz- und wasserrechtliche Bewertung beziiglich der geplan-
ten wohnbaulichen Folgenutzung vorgenommen hat sowie eine Kostenschétzung fir
eventuelle Folgemalinahmen mit Blick auf unterschiedliche Nutzungsvarianten ge-
schéatzt hat.

Bei Berucksichtigung gutachterlich aufgezeigter Malinahmen ist jedoch fur beide Teil-
flachen von keiner Geféahrdung fir den Menschen auszugehen. Die Ergebnisse sind in
Ziffer 3.2 und in Ziffer 4.5 der Begriindung zu entnehmen.

Der Altlastenverdacht des Flurstiicks 3582 (Wandsbeker Konigstraf3e 66) wurde im
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Rahmen des Arbeitsprogrammes WRRL-Félle EG Alster Il in 2003/2004 nach Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) Uberprift. Die Bewertung der Gefahr-
dungspotenziale erfolgte fur relevante Wirkungspfade nach BBodSchG. Dabei wurde
fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser ein Gefahrdungspotenzial festgestellt, das
in 2005 durch eine Erkundung weiter untersucht wurde. Dabei konnte festgestellt wer-
den, dass kein Gefahrdungspotenzial bei Beibehaltung der gewerblichen Nutzung be-
steht. Weiterer Handlungsbedarf besteht bei Nutzungsé&nderungen, baulichen Mal3-
nahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund, da weitere Kontaminationen auf
der Flache nicht auszuschlie3en sind.

Vermessung

Fur das Plangebiet und den westlich angrenzenden StralRenraum Wandsbeker Konigs-
traRe wurde im Juli 2012 ein Lage- und H6henplan mit Baumaufmald erstellt und im
August 2014 erganzt.

Angaben zum Bestand

Das ca. 2,2 ha groRe Plangebiet wird von der Wandsbeker Konigstral3e erschlossen
und ist im Westen und Nordwesten Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben, dstlich
befinden sich die Grundschule und der Kindergarten Bandwirkerstral3e, sudlich flief3t
die Wandse, die sich westlich der Wandsbeker KdnigstralRe zum Mihlenteich aufwei-
tet, sidwestlich befinden sich das Spielhaus Wandsbek mit angeschlossenen Spiel-
platz. Die ErschlieRung mit Angeboten des OPNV erfolgt iiber die Buslinien 271 und 36
sowie Uber die S-Bahnlinien S1 und S11 mit den Haltestellen ,Friedrichsberg” und
~Wandsbeker Chaussee" nord- bzw. stdwestlich des Plangebietes, sowie lUber die U-
Bahnlinie U1 mit den Haltstellen ,Wandsbeker Chaussee” und ,Wandsbek Markt"
ebenfalls in noch fuRBlaufiger Entfernung von etwa 800 m.

Auf dem Flurstiick 3582, nordlich des Eingangs zum Plangebiet, ist ein viergeschossi-
ges gewerblich genutztes Gebaude (Wandsbeker Kénigstral3e 66) mit einem Installati-
onsbetrieb (Klempner, Sanitartechnik und Dachdeckung) im Erdgeschoss, mit der da-
zugehorigen Verwaltung in den oberen Geschossen, vorhanden. Das viergeschossige
Gebaude staffelt Richtung Osten auf zwei und dann auf ein Geschoss ab. Die ndrdlich
auf dem Grundstiick gelegenen Freiflachen werden als Stellplatze und offene Lagerfla-
chen genutzt.

Im dstlichen Bereich des Plangebietes, auf dem Flurstiick 3612, befinden sich ein drei-
geschossiges Birogebaude und ein zweigeschossiges Lagergebaude, an welches im
Siden ein weiteres dreigeschossiges Buro- und Lagergebdude des Handelsunterneh-
mens anschliel3t. Die ErschlielBung der Firma erfolgt Uber eine private Zufahrt von der
Wandsbeker Konigstral3e. Die Wege- und Stellplatzflachen bestehen tberwiegend aus
Pflaster- oder Plattenbelag. Insofern sind grof3e Teile dieser beiden Grundstlicke ver-
siegelt. Die Flachen des Flurstiicks 3713 liegen uberwiegend brach und umfassen auf
einer befestigten Teilflache ein Schrottlager.

Im sldlichen Teil des Plangebietes verlauft die Wandse. Das Wandse-Ufer ist in einem
Teilabschnitt durch eine Spundwand und Mauern befestigt.

Die Topografie des Plangebietes ist sehr gering ausgepragt. Die Wandsbeker Konig-
stral3e liegt etwa bei 8,75 m tGber NHN (Normal-Héhen-Null). Die Gelandehdhen der
Bauflache betragen im dstlichen Bereich etwa 9,10 m Giber NHN. Sie fallen in westliche
Richtung auf Niveau der Stral3e, wobei sich im mittleren Bereich ndrdlich der Wandse
eine kleine Erhdhung mit bis zu 9,40 m ber NHN ausgebildet hat. Das teilweise abge-
boschte, brachliegende Flurstiick 3713 weist H6hen um lediglich 7,95 bis 8,45 m Uber
NHN auf und liegt damit bis zu 1 m tiefer als das 6stlich und sudlich sich anschlie3en-
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de Gelande. Die Béschung zur Wandse im Siden des Plangebietes fallt steil um bis zu
3,50 m ab, das Wandse-Flussbett weist Hohen um 5,60 bis 6,10 m tber NHN auf.

Der Wasserspiegel der Wandse sudlich des Plangebietes wurde am 18.07.2012 mit
5,77 m Uber NHN gemessen. Die Wandse hat im Plangebiet einen begradigten Ver-
lauf, wurde im westlichen Abschnitt als groRerer Sandfang vor dem Durchlass zum
Mihlenteich ausgebaut und wird zwischen dem Sandfang und der Briickenquerung
Wandsbeker Kdnigstral3e von einer Ufer-Stitzmauer gefasst.

Das Plangebiet ist momentan tberwiegend versiegelt. Die Boden im Bereich der Flur-
stiicke 3582, 3612 und 3713 sind als tiefgriindig gestort einzuordnen. Entlang der
Wandse bestehen Sand, Schluff und Ton. Laut der historischen Recherche (Mai 2011)
fur das Grundstick Wandsbeker Konigstrae 62 (Flurstiick 3612) befinden sich auf
dem Gelande etwa 1,30 bis 2,40 m machtige Aufflllungen aus Sand und z.T. Schla-
cke. Im Bereich eines bis 1895 lUber das Grundstiick Wandsbeker Konigstralle 62 ver-
laufenden Seitenarms der Wandse sind die Auffillungen bis zu 6,00 m méchtig. Unter-
halb der Auffillungen folgt eine bis zu 1,40 m machtige Muddeschicht. Unter der Mud-
deschicht befinden sich Wechsellagen aus Fein-, Mittel- und Grobsanden sowie
Schluffmudde. Ab Tiefen von ca. 6,00 m unter Gelande steht dann eine Geschiebe-
mergelschicht im gesamten Gebiet an, die eine Machtigkeit von bis 10,00 m aufweist.
Die mittleren Grundwasserstande liegen bei etwa 6,00 m tber NHN. Dabei flie3t der
erste Grundwasserleiter nach Suden Richtung Wandse ab.

Die Flursticke 3582 und 3612 weisen aufgrund ihrer Bebauung und Versiegelung ei-
nen sehr geringen Grinanteil auf. Die bisherige Zufahrt zu dem Betriebsgrundstick
des Handelsunternehmens (Wandsbeker Konigstrale 62) wird nordlich von einer
Baumreihe aus Uberwiegend Winterlinden mit geringen Stammdurchmessern gesaumt.
Es handelt sich um rund 40, zumeist weniger wertvolle oder abgéangige Baume in sehr
engem Stand und mit massivem Efeubewuchs. Entlang der westlichen Grundstlicks-
grenze zum Flurstick 3713 besteht eine Gro3Bbaumreihe aus sechs durchgewachse-
nen friheren Kopflinden und einem Berg-Ahorn, wovon finf Linden als sehr wertvoll,
jedoch mit erhéhtem Baumpflegebedarf einzustufen sind. Weitere Laubb&dume, davon
15 wertvolle bis sehr wertvolle Uberwiegend GroRBbaume, befinden sich entlang der 6st-
lichen und ndrdlichen Plangebietsgrenze auf Nachbargrundsticken auferhalb des
Plangebietes.

Die nordliche Uferbdschung der Wandse ist von einem Gehdlzbestand aus vorwiegend
Erle, Esche und Spitz-Ahorn bewachsen. Dieser Bestand ist im westlichen Uferab-
schnitt sehr eng, von Efeu massiv tberwachsen und auf Grund Pflegeriickstand in vie-
len Fallen bereits abgéangig oder abgestorben, so dass im gesamten Abschnitt von
rund 40 Baumen lediglich sieben Baume als wertvoll und ein Baum als sehr wertvoll
beurteilt wurde.

Das Flurstiick 3713 ist weitgehend unversiegelt, lediglich eine ehemalige Zufahrt ist in
Teilbereichen noch asphaltiert. Der Uberwiegende Bereich wird von halbruderalen
Gras- und Staudenfluren sowie Sukzessionsgebuschflachen gepragt und ist bereichs-
weise mit Gartenabféallen vermiillt. Einziger und markanter Grof3baum ist ein Berg-
Ahorn an der nordlichen Grenze des Flurstiicks 3713. Der mittlere und sudliche Teilbe-
reich ist stark verdichtet und wird z.Zt. als umz&unte Schrottlagerflache genutzt.

Das Landschaftsbild ist mit Ausnahme des bedingt naturnahen Wandselaufs am Sud-
rand vorwiegend urban gepragt, wirkt jedoch weitgehend undefiniert und auf Grund der
fast vollstandig Uberbauten und versiegelten Gewerbeflachen sowie der teilweise als
Lagerflache und bereichsweise vermiliten Brachflache stark gestért. Das nordlich
Wandseufer ist zurzeit nicht 6ffentlich erlebbar.
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Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fir die Flurstiicke 3612 und 3713, welches in Abstimmung
zwischen dem Bezirk und der Planungsbegtinstigten von einem privaten Planungsbiiro
erstellt wurde, sieht eine der Lage entsprechende, aufgelockerte, mehrgeschossige
und gleichzeitig raumbildende Wohnbebauung unter Einbindung und baulicher Weiter-
entwicklung der am Standort verbleibenden, gewerblichen Verwaltungsnutzung des
ansassigen Handelsunternehmens vor. Die bauliche Entwicklung soll dabei in zwei Ab-
schnitten erfolgen. In der ersten Bauphase soll der westliche Bereich mit einem Wohn-
gebaude umgesetzt werden. Die Verwaltung und das Lager des Handelsunternehmens
bleiben dabei unverandert auf dem 0Ostlichen Teil des Areals bestehen.

In der zweiten Bauphase wird das Lagergebaude sowie das sudliche Blrogebaude
aufgegeben und abgerissen. Die freiwerdende Flache steht dann u.a. flr weiteren
Wohnungsbau zur Verfiigung. Das Blurogebaude der Hauptverwaltung bleibt bestehen.
Das Bestandsgebaude soll dabei um ein Geschoss aufgestockt und 6stlich um einen
funfgeschossigen Anbau in gleicher Hohe erganzt werden.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept stellt sich nach
Realisierung des zweiten Bauabschnitts wie folgt dar:

Entlang der Wandse soll eine aufgelockerte, den Verlauf der Wandse betonende Be-
bauung entstehen. Im westlichen und mittleren Bereich sind vier Geb&ude mit je vier
Vollgeschossen vorgesehen. Im sudostlichen Bereich des Plangebiets ist nahe der
Wandse ein Punkthaus mit sieben bis acht Geschossen geplant. Zur hochbaulichen
Qualifizierung dieser Bebauung entlang der Wandse hat die Planungsbeginstigte im
Einvernehmen mit dem Bezirksamt Wandsbek in 2015 ein Gutachterverfahren mit vier
Architekten durchgefuhrt.

In den nordlichen, rickwartigen Grundstiicksbereichen sind beiderseits des Blroge-
baudes ein winkelférmiges mit finf bzw. zwei zeilenformige Wohngebaude mit vier
Vollgeschossen vorgesehen, so dass jeweils halboffene Hofsituationen entstehen.

Zur inneren ErschlieBung des neuen Quartiers ist eine neu zu schaffende 6ffentliche
StralRe mit Anschluss an die Wandsbeker KonigstralRe geplant. Die neue StralR3e wird
auch der Erschlieung des Handelsunternehmens und vor Realisierung des zweiten
Bauabschnitts dem Anlieferverkehr fir die bestehenden Lagergebaude dienen. Die Un-
terbringung der privaten Stellplatze erfolgt, mit Ausnahme einiger Firmenstellplatze in
Tiefgaragen.

Insgesamt stellt das stadtebauliche Konzept eine ortsangemessene bauliche Entwick-
lung dar, die auf die besondere Lage am Wandsegriinzug Bezug nimmt.

Fur die Wohngebéaude entlang des geplanten Wandsewanderweges soll auf Grundlage
des Bebauungsplan-Vorentwurfes ein Entwurfsgutachten erarbeitet werden, um be-
sondere gestalterische Qualitaten an dieser exponierten Lage sicherzustellen.

Mit den ca. 150 geplanten Wohneinheiten kann ein wesentlicher Beitrag zum Woh-
nungsbau in Wandsbek geleistet werden. Vorgesehen ist ein Anteil von mind. 30% 0f-
fentlich geférderten Wohnungen. Naheres dazu wird im stadtebaulichen Vertrag mit der
Planungsbegtinstigten fur die Flurstiicke 3612 und 3713 geregelt.

Die bestehende Bebauung auf dem Grundstiick Wandsbeker KodnigstralRe 66 wird in
Anlehnung an bisher geltende Baurechte gesichert, und erweiterte Baurechte zur
SchlieBung des Blockrandes werden geschaffen.

Teil des stadtebaulichen Konzepts ist auch ein neuer Abschnitt fir den Wandse-
Wanderweg innerhalb einer neuen offentlichen Grinflache nordlich des Wandse-Ufers.
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Dieser verbessert die Wegebeziehung innerhalb des bedeutsamen Griinzuges. Damit
kommt dem sudlichen Rand des Plangebiets kinftig eine wichtige Funktion im woh-
nungsnahen und Uberdértlichen Wegeverbund innerhalb der Landschaftsachse der
Wandse und des Grlinzugs zu, da hier auf ganzer Lange eine LuckenschlieBung des
westlich und 6stlich des Plangebietes auf der Nordseite verlaufenden Wandse-
Wanderwegs ermdéglicht wird. Unabhéngig vom Baubeginn wird der Wandsewander-
weg entweder provisorisch oder endgultig bis zum 31.12.2023 errichtet.

Mischgebiete

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden im gesamten Plangebiet als Mischgebiet (MI) gemaR § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
133), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), festgesetzt. Der Ge-
bietscharakter eines Mischgebiets bestimmt sich durch ein Nebeneinander von Woh-
nen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe. Die Festsetzung als Mischgebiet er-
mdglicht somit gleichermaf3en den Fortbestand der ansassigen Betriebe mit mafdvollen
Weiterentwicklungsmoglichkeiten und der Schaffung von dringend benétigtem neuen
Wohnraum. Die auf Grundlage der bestehenden Betriebsaktivititen ermittelten
Larmemissionen durch das Handelsunternehmen auf dem Flurstiick 3612 sowie durch
den an der Wandsbeker Konigstralle 66 ansassigen Installationsbetrieb (Klempnerei,
Sanitartechnik und Dachdeckerei) lassen beide Betriebe als nicht wesentlich stérend
einstufen. Dieses andert sich auch nicht, wenn der Installationsbetrieb auf dem Grund-
stick Wandsbeker Konigstrale 66 die im Bebauungsplan vorgesehenen Erweite-
rungsmaoglichkeiten ausschopft. Die jeweiligen Immissionsrichtwerte werden in der
Nachbarschaft innerhalb und au3erhalb des Plangebiets eingehalten (weiteres siehe
4.4). Eine Wohnnutzung ist demnach ohne Einschrdnkung der bestehenden Be-
triebsablaufe beider Betriebe im Plangebiet realisierbar, wobei im ersten Bauabschnitt
bereits in der westlichen Halfte des Plangebietes Wohnbebauung entstehen kann,
wahrend im 6stlichen Bereich neben der Verwaltung auch noch der Lagerbetrieb weiter
betrieben werden soll. Um nur solche Nutzungen zu ermdglichen, die mit der Wohn-
nutzung vertraglich sind und dem planerisch gewunschten Gebietscharakter entspre-
chen, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

N den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.”
(8 2 Nummer 1 der Verordnung)

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie sich nicht in das
angestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die
beabsichtigte Bebauung, integrieren lassen. Tankstellen kénnen zudem durch ihren
haufig 24-stiindigen Betrieb erhebliche Storpotenziale fur die vorhandene und geplante
Wohnnutzung mit sich bringen und fligen sich in der Regel stédtebaulich nicht in eine
hier angestrebte Stral3enrandbebauung ein. Gartenbaubetriebe sind ebenfalls in die-
sem Mischgebiet aufgrund ihrer nichtbaulichen Typik bei gleichzeitig hohen Flachen-
bedarfen in einer solchen innerstadtischen Lagegunst stadtebaulich nicht vertretbar
und sollen deshalb unzul&ssig sein.

.In den Mischgebieten sind mit Ausnahme des mit ,(B)“ bezeichneten Bereichs Einzel-
handelsbetriebe unzuldssig.” (8 2 Nummer 2 der Verordnung)

Einzelhandelsbetriebe werden mit Ausnahme des mit ,(B)* bezeichneten Bereichs an
der Wandsheker Konigstral3e ausgeschlossen, da Einzelhandelsbetriebe wie Discoun-
ter oder Nahversorgungsbetriebe in dem verfolgten stadtebaulichen Konzept, das sich
durch schwerpunktmaRige Wohnnutzung neben einer bestehenden gewerblichen Bu-
ronutzung auszeichnet, nicht vereinbar wére. Die Zuldssigkeit von Einzelhandel und
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der damit verbundenen zusatzlichen Zu- und Abfahrtsverkehre im Blockinnenbereich
wirde das Wohnen im Mischgebiet zusatzlich beeintrachtigten. AuRerdem kénnen Ein-
zelhandelsbetriebe im benachbarten Bezirkszentrum ,Wandsbek Markt* angeordnet
werden bzw. sollten sich bei kleineren Flachen auf Lagen beispielweise entlang der
Wandsbeker KonigstralRe konzentrieren, um die dortige Lagegunst in funktional sinn-
voller Weise zu nutzen. Die Bironutzung sowie die zunachst am Standort verbleibende
Lagernutzung des ansassigen Handelsunternehmens sind von dem Einzelhandelsaus-
schluss nicht betroffen, das auf dem Grundstick kein Einzelhandel mit dazu gehdrigem
Kundenverkehr betrieben wird.

.In dem mit ,(B)" bezeichneten Bereich des Mischgebietes sind Wohnungen im Erdge-
schoss unzulassig.“ (8 2 Nummer 3 der Verordnung)

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der Wandsbeker Kénigstraf3e sollen in den Erd-
geschosszonen des dortigen Baugebietes die flir Mischgebiete typischen Nichtwohn-
nutzungen vorgehalten werden, um der Zentralitédt des Standortes zu entsprechen. Im
Hinblick auf die bestehende Nutzung durch den Meisterbetrieb (Klempner, Installateur
und Heizungsbauer) soll diese langfristig gesichert werden. Dem wird mit dem Aus-
schluss von Wohnnutzungen entgegengewirkt. Der Fortbestand und die Weiterentwick-
lung der gewerblichen, Nutzungen in den Erdgeschossen werden mit der Festsetzung
befordert.

Allgemein ist im Mischgebiet ein gewerblicher Nutzungsanteil erforderlich. 8 2 Nummer
3 der Verordnung bewirkt folglich, dass dieser allgemein erforderliche Anteil oder ein
Teil dessen insbesondere entlang der Wandsbeker Konigstral3e im Bereich der Erdge-
schosse anzusiedeln ist. Aus vorgenanntem Grund und weil das Mal3 der baulichen
Nutzung gegentber geltendem Planrecht fir das Baugrundstick deutlich erhéht wird,
ist mit dem Ausschluss von Wohnnutzungen im Erdgeschoss insgesamt keine unzu-
mutbare Belastung fur den Eigentiimer verbunden.

.In den gewerblich gepragten Bereichen der Mischgebiete sind Vergnlgungsstatten,
insbesondere Spielhallen, Wettbiros und é&hnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Ab-
satz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes in der Fassung vom 4. Dezember 2012
(HmbGVBI. S. 505), die der Aufstellung von Spielgerédten mit oder ohne Gewinnmég-
lichkeiten dienen und Vorflhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig. In den tbri-
gen Teilen der Mischgebiete werden Ausnahmen flr Vergnlgungsstatten ausge-
schlossen.” (§ 2 Nummer 4 der Verordnung)

Vergnugungsstatten, wie z.B. Spielhallen, die nach § 6 Absatz 2 Nummer 8 BauNVO in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548, 1551) allgemein zulassig waren wie auch die nach § 6 Absatz 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen
bzw. sind unzulassig, weil sie auf Grund der engen raumlichen Nachbarschaft mit der
geplanten Wohnbebauung sowie angrenzenden Wohngebieten zu einer Beeintrachti-
gung des Wohnumfeldes fiihren kénnen. Verkaufsraume und Verkaufsflachen, Vorfihr-
und Geschéaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sollen ausgeschlossen
werden. Die Festsetzung schlie3t auch sogenannte ,Sex-Shops*, die in der Regel als
Einzelhandelsbetriebe und erst im Zusammenhang mit mehreren Video- und Filmkabi-
nen als Vergnigungsstatten einzuordnen sind, aus. Auch sogenannte ,Peep-Shows*
sind mit der gewahlten Formulierung ,Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist“ eingeschlos-
sen.

Seite 12 von 30 Stand: April 2017



Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 81 (Entwurf)

4.2.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird flir die Mischgebiete durch die Festsetzung diffe-
renzierter Grundflachenzahlen (GRZ) als Hochstmal3e und durch die Festsetzung einer
zuléssigen Zahl der Vollgeschosse oder der Gebaudehdhe, jeweils als Hochstmals,
bestimmt. Durch die Kombination dieser Festsetzungen mit der Festsetzung der tber-
baubaren Flachen wird das zulassige dreidimensionale Baufeld klar definiert.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) werden in den Mischgebieten je nach der gemafr stad-
tebaulichem Konzept vorgesehenen Bebauungsdichte festgesetzt. In dem Mischgebiet
Ml wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt, um zuséatzlich zum Bestand einen Neubau ggf.
als BlockrandschlielBung zu ermdglichen. In dem Mischgebiet Ml, ist die Festsetzung
einer GRZ von 0,3 im Ml die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ausreichend, um die vor-
gesehene Wohnbebauung umsetzen zu kénnen. Die im Mischgebiet Ml, festgesetzte
GRZ von 0,5 vollzieht zum einen den bis zu einer zweiten Bauphase bestehenden Be-
bauungsbestand des ansassigen Gewerbebetriebes nach und ermdglicht gleichzeitig
die Umsetzung der vorgesehenen Wohnbebauung sowie der Erweiterung des beste-
hend bleibenden Birogeb&dudes des Unternehmen, bei Abriss der bestehenden Lager-
hallen.

Die festgesetzten GRZ-Zahlen fur die Mischgebiet MI,-Ml, liegen somit unter der in
§ 17 Absatz 1 BauNVO genannten GRZ-Regelobergrenze fur Mischgebiete. Dadurch
bleibt u.a. gentigend Freiraum fir die Schaffung von Frei- und Spielflachen fur die vor-
gesehene Wohnnutzung, und es kann gleichzeitig eine der zentralen Lage entspre-
chende bauliche Dichte realisiert werden. Die festgesetzte GRZ von 0,7 fur das Misch-
gebiet MI; Uberschreitet die gemal 8 17 BauNVO festgelegte Regelobergrenze um
0,1. Diese Uberschreitung der Regelobergrenze ist stadtebaulich erforderlich, um den
ansassigen Betrieb nicht nur im Bestand zu sichern, sondern ihm auch dariber hin-
ausgehende Erweiterungsmdglichkeiten zu bieten und gleichzeitig entlang der Wands-
beker Konigstral3e eine geschlossene Bebauung zu ermdglichen und somit eine der
zentrumsnahen Lage angemessene Bebauung zu erméglichen. Die damit verbundene
Bebauungsdichte wird u.a. durch die sudlich gelegene offentliche Grinflache des
Wandsegriinzuges und eine mit der Unterschreitung der Regelobergrenze fur GRZ in
den Ubrigen Mischgebieten verbundene Freiraumstéarkung im Plangebiet ausgeglichen.
Aufgrund baukorperorientierter Baugrenzen sind nachteilige stéadtebauliche Auswirkun-
gen oder eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen, sodass ins-
besondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden.

.In den mit ,(A)" bezeichneten Bereichen der Mischgebiete sind Stellplatze nur in Tief-
garagen zulassig. Fur Tiefgaragen und deren Zufahrten kann in diesen Bereichen die
festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden.” (§ 2 Nummer 5 der Verordnung)

Um die Freiflachen angrenzend an die vorgesehenen Geschosswohnungsbauten vom
ruhenden Verkehr freizuhalten und damit die Wohnqualitét zu steigern, ist die Anlage
von Tiefgaragen in den fir den Wohnungsbau vorgesehenen Bereichen der Mischge-
biete auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erforderlich. Ausgenom-
men von dieser Festsetzung sind damit das auch weiterhin Gberwiegend gewerblich
genutzte Mischgebiet Ml; (Wandsbeker Konigstral3e 66) sowie der Bereich des Misch-
gebiets M, mit dem bestehenden Birogebdude sowie geplantem Anbau des ansassi-
gen Handelsunternehmens. Hier sind Stellplatze jeweils auch weiterhin oberirdisch zu-
lassig und die bestehenden Stellplatzanlagen somit planungsrechtlich nachvollzogen.

Die Vorgaben des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO werden durch die Begrenzung der
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Grundflachenzahl auf 0,8 eingehalten. Durch die Begrenzung der Unterbauung wird
zudem ein Mindestanteil an nicht versiegeltem und nicht unterbautem Boden gesichert,
der neben Begrinungsanteilen auch MalBhahmen der Oberflachenentwasserung auf-
nehmen kann. Die zulassige hohere Versiegelung wird zudem durch die Festsetzung
zur Tiefgaragen-Begrinung gemindert.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse werden fir das Baufeld Ml,, fir das gemaf
stadtebaulichem Konzept ein finfgeschossiger Wohnungsbau vorgesehen ist, mit ma-
ximal funf Vollgeschossen festgesetzt.

Die neue Wohnbebauung entlang der Wandse wird durch Festsetzungen von vier Voll-
geschossen zzgl. Staffelgeschoss gepragt.

Mit diesen Geschossigkeiten wird der zentralen Lage des Plangebiets sowie dem be-
notigten Wohnungsbau entsprochen. Stadtebaulich folgen diese Festsetzungen fur die
Wohnbebauung der Hohenentwicklung des bestehenden Birogeb&dudes mit ange-
schlossenem Warenlager, sowie dem Bestandsgebaude an der Wandsbeker Konig-
stral3e 66.

Im sudostlichen Bereich des Plangebietes wird davon abweichend mit dem punktformi-
gen Gebaudekorper im Ubergang zum Wandse-Griinzug ein zusatzlicher stadtebauli-
cher Akzent mit sieben bis acht zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt. Um hier die
Hohenentwicklung Uber die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus zu begrenzen,
werden Staffel- oder Dachgeschosse textlich ausgeschlossen. Unter Berlicksichtigung
der Sicherung einer ausreichenden Belichtung und von Brandschutzanforderungen
darf die Abstandsflache nach Norden fir sieben- oder achtgeschossige Gebaudekor-
per auf das MalR von 0,3 H unterschritten werden, um die Sichtachse entlang des
Wandsewanderweges stadtebaulich zu akzentuieren.

»Oberhalb von sieben oder acht festgesetzten Vollgeschossen sind keine weiteren Ge-
schosse zulassig. Ausnahmsweise darf die Abstandsflache fur Gebaude mit sieben
oder acht Geschossen auf das Mal3 von 0,3 H unterschritten werden. * (8 2 Nummer 6
der Verordnung)

Die nordlich an das Plangebiet anschlieRende dreigeschossige Blockrandbebauung
kann auf dem Grundstick Wandsbeker Chaussee 66 mit den drei zulassigen Vollge-
schossen fortgesetzt werden. Das viergeschossige Gebaude wird im vorderen Bereich
bestandsgemar mit vier Vollgeschossen festgesetzt.

Daruber hinaus sind Staffel- bzw. Dachgeschosse auch oberhalb der hdchstzulassigen
Zahl der Vollgeschosse, die gemal? Hamburgischer Bauordnung (HBauO) vom 14. De-
zember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 17. Februar 2016
(HmbGVBI. S. 63) als Nichtvollgeschoss ausgefiihrt werden, hier allgemein zulassig. .
Fir die rickwartigen Baufenster des Grundstiickes Wandsbeker Konigstral3e 66 (Ml;)
und den weiterhin als Burogebaude vorgesehenen Baukérper (Ml,s) wird eine absolute
Gebaudehthe von 27 m bezogen auf Normal-H6hen-Null (NHN), d.h. ca. 17 m Uber
Gelande,festgesetzt. Das bisher unbebaute ruckwartige Baufeld im MI; wird mit einer
fur eine (eingeschossige) gewerbliche Nutzung ausreichenden Gebaudehdhe von 14,0
m Uber NHN festgesetzt. Die Gebaudehdhe des vorhandenen riickwartigen Gebaude-
bestands Wandsbeker Koénigstrale 66 wird bestandsgemald mit einer Geb&udehdhe
von 17,0 m bzw. 14 m Uber NHN festgesetzt. Fir das bestehende Birogebaude im Mi,
wird eine Gebaudehdhe von 27,0 m, d.h. ca. 17 m Uber Geldnde, tber NHN festge-
setzt. Die Gebaudehdhe ermdglicht eine Aufstockung des bisher dreigeschossigen Bu-
rogebaudes sowie einen mit entsprechend geringeren Geschosshdhen versehenen,
bis zu fiinfgeschossigen Anbau.
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.In den Mischgebieten miissen Dach- und Technikaufbauten mit Ausnahme von Fahr-
stuhliberfahrten mindestens 2 m hinter den Gebaudekanten der AuRenwande zurlick-
bleiben. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehshe durch Dach- und Tech-
nikaufbauten ist um héchstens 2 m zulassig.” (8 2 Nummer 7 der Verordnung)

Diese Festsetzung soll eine zweckmafige Errichtung technisch notwendiger Anlagen,
wie zum Beispiel Fahrstuhlaufbauten, Zu- und Abluftanlagen auch oberhalb der fir Tei-
le der Mischgebiete festgesetzten Gebaudehdhe zulassen. Mit einer wesentlichen Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftshildes ist angesichts der nur geringen Uber-
schreitungsmoglichkeit um 2 m nicht zu rechnen.

Damit eventuelle Dachaufbauten aus der FuRgangerperspektive nicht dominant wahr-
genommen werden kénnen, sind technische Anlagen auf allen Dachern der Mischge-
biete um mindestens 2 m von der jeweiligen Gebaudekante abzurticken. Ausgenom-
men von dieser Regelung sind Fahrstuhlaufbauten, die in Treppenhausern unmittelbar
an der Fassade der geplanten Gebaude vorgesehen werden kénnen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da das Mal3 der
baulichen Nutzung durch die GRZ und die Anzahl der zulassigen Geschosse oder der
maximalen Gebaudehdhen ausreichend festgelegt ist.

Die rechnerische Geschossflachenzahl flr das Mischgebiet Uberschreitet die Regel-
obergrenze nach 8 17 BauNVO geringfliigig, um maximal 0,06 im Mischgebiet Ml;. Die
Uberschreitung ist aus den nachfolgenden Griinden jedoch stadtebaulich gerechtfer-
tigt.

Aufgrund der zentralen Lage mit einer hohen ErschlieRungs- und Versorgungsqualitat
ist das vorgesehene Dichtemald auch unter Berlicksichtigung des dringend bendtigten
Wohnraums angemessen, ohne sich stadtebaulich negativ auszuwirken. Es ist explizi-
tes Ziel des Bebauungsplans, die Entstehung eines verdichteten, gemischten, urbanen
Quartiers in dieser integrierten Lage zu ermdglichen. Die gewéhlte Dichte erméglicht
eine intensive bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlossenen und gut mit Infra-
struktur versorgten Bereich. Gleichzeitig gewahrleisten die obenstehenden Festset-
zungen zum Mal der baulichen Nutzung eine ortsbildvertragliche Bebauung im Plan-
gebiet, sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Durch die Einhaltung der Ab-
standsflachen und die Ausrichtung der Baukorper werden die Besonnung, Bellftung
und Belichtung, einschliel3lich des Sozialabstandes gewahrleistet.

Potenziell nachteilige Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sowie fiir Natur
und Umwelt werden durch grinordnerische Festsetzungen des Bebauungsplans ge-
mindert, indem zum Beispiel Anpflanzgebote getroffen werden und eine Begriinung der
Tiefgaragen sowie der Dachflachen vorgesehen wird.

Da das Plangebiet in der Nahe zum zentralen Versorgungsbereich des Bezirks
Wandsbek liegt und damit in der Nahe von Arbeitsstétten, offentlichen Einrichtungen
sowie Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten, die zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad
erreicht werden kénnen, ist von einem vergleichsweise geminderten Quell- und Ziel-
verkehr, insbesondere durch die geplante Wohnnutzung, auszugehen. Im Weiteren
stehen im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet Bus-, S- und U-Bahn-Haltestellen zur
Verfigung, die die Anbindung des Plangebietes auch ohne eigene Kraftfahrzeugnut-
zung sicherstellen.

4.2.3 Baugrenzen

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept sieht auf den
Flursticken 3612 und 3713 eine aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Woh-
nungsbaukérpern um das um einen Anbau erweiterte Burogebaude des ansassigen
Handelsunternehmens vor.
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Der Blockrand entlang der Wandsbeker Kénigstral3e soll geschlossen ausgebildet wer-
den. Eine geschlossene Bauweise wird fir das bisher gewerblich genutzte Grundsttick
Wandsbeker Konigstrae 66 jedoch nicht festgesetzt, um dem ansadssigen Betrieb
Spielrdume in der Anordnung ergdnzender Gebaudeteile einzuraumen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei
werden die Baugrenzen in den fir den Wohnungsbau vorgesehenen Mischgebieten mit
einer Uberwiegend (Blocke 3-6, 8 und 9) einheitlichen Bautiefe von 12,50 m festge-
setzt. Innerhalb dieser Baugrenzen lassen sich attraktive, gut belichtete Grundrisse
entwickeln. Fir den winkelférmigen Baukdrper im Mischgebiet MI, wird davon abwei-
chend eine Bautiefe von 12,00m festgesetzt, um auch in dem Eckbereich des Gebau-
des entsprechend attraktive Grundrisse entwickeln zu kénnen.

Die Schaffung qualitatvoller Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der
Anlage von attraktiven AuRenwohnbereichen in Form von Balkonen, Loggien und Ter-
rassen. Um diese qualitativ angemessene Ausgestaltung und Dimensionierung der
AuRenwohnbereiche zu erreichen, wird in § 2 der Verordnung festgesetzt:

.In den Mischgebieten sind Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch
Balkone und Loggien um bis zu 1,5 m sowie Uberschreitungen durch ebenerdige Ter-
rassen um bis zu 3 m zuléssig.” (8§ 2 Nummer 8 der Verordnung)

Die Baugrenzen werden im Bereich des Birogebaudes so festgesetzt, dass im Bereich
des heutigen Lagergebaudes eine ausreichende Erweiterungsmdglichkeit fir das Un-
ternehmen besteht und das bestehende Biirogebdude weitestgehend bestandsorien-
tiert nachvollzogen wird. Der bisher nicht barrierefreie Eingangsbereich wird dagegen
nicht durch Baugrenzen nachvollzogen, da dieser langfristig fir den Ausbau der Er-
schlieBungsstralie zurtickgebaut werden soll.

Fur das Grundstick Wandsbeker Konigstrale 66 werden die Baugrenzen bestands-
gemal festgesetzt bzw. mit einer stralRenbegleitenden Bautiefe von 11,00 m fir den
maoglichen dreigeschossigen Baukorper sowie mit einer Bautiefe von 7,50 m flr den
maoglichen ruckwartigen Anbau. Dabei bertcksichtigt die Baugrenze im norddéstlichen
Grundsticksbereich einen Bestandsbaum auf dem noérdlichen Nachbargrundstiick.

4.2.4 Baugestalterische Festsetzungen

Die geplante Wohnbebauung befindet sich in einem Bereich, der im Umfeld durch Be-
standsbebauungen durch Uberwiegend rotes Ziegelmauerwerk gepréagt ist. Durch ihre
Lage am bedeutenden Wandsegrinzug wird zudem die geplante Bebauung zukuinftig
ebenfalls stadtebaulich pragend wirken.

Auf Grund der Lage und stadtebaulichen Bedeutung der Neubebauung kommt ihrer ar-
chitektonischen Gestaltung damit eine besondere Bedeutung zu. Durch die Festset-
zung des fur das Umfeld pragenden und qualitatsvollen Fassadenmaterials wird dieser
Bedeutung entsprochen. Nichtwohngebéude kénnen hiervon ausgenommen werden,
da die bestehenden gewerblich genutzten Geb&ude im Bestand bereits nicht durch ro-
tes Klinkermauerwerk gepréagt sind,

Es wird folgendes festgesetzt:

.Die AulRenwande aller Gebaude sind in rotem Klinker auszuftihren. Fir Nichtwohnge-
baude kbnnen Ausnahmen zugelassen werden.” (8 2 Nummer 9 der Verordnung)
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Verkehrsflachen

Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt durch eine neu herzustellende Planstralle,
die an die Wandsbeker KonigstralRe angebunden wird. Die daftr erforderlichen Fla-
chen werden als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Uber die PlanstralRe 1
werden nach Abschluss des zweiten Bauabschnitts ca. 535 Kfz-Fahrten pro Tag als
Neuverkehre prognostiziert. Eine Abwicklung der Prognoseverkehre Uber die vorgese-
hene Einmindung ist ohne zusatzliche bauliche MalRBhahmen in der Wandsbeker Ko-
nigstral3e moglich.

Fur die PlanstraBe 1 sind die festgesetzten StraRenverkehrsflachen so dimensioniert,
dass sie gemal3 vorliegender ErschlieBungsplanung eine Fahrbahn mit 6 m Breite im
Separationsprinzip, die erforderlichen Nebenflachen zur Anlage beidseitig gefiihrter
Gehwege sowie offentlicher Parkstande auf der Nordseite aufnehmen kdnnen. Die am
Ostlichen Ende der Planstral3e vorgesehene Wendeanlage ist mit einem Durchmesser
von 22 m ausreichend dimensioniert, um den Fahrzeugen der Mullabfuhr zu entspre-
chen.

Der Nachweis von Besucherparkplatzen erfolgt im 6ffentlichen StraRenraum. Bei ei-
nem Ansatz von 20 Besucherparkplatzen je 100 Wohneinheiten missen fiir die geplan-
ten 150 Wohneinheiten 30 Besucherparkplatze im offentlichen StraRenraum angeord-
net werden. Diese kénnen erst nach Rickbau des Eingangsbauwerks des Blrogebau-
des entsprechend vollstandig errichtet werden.

Zum Ausbau der Nebenflachen in der Wandsbeker KonigstralRe werden Uber den Be-
stand hinaus, oberhalb der Einmindung der Planstral3e 1 eine 3,5 m und unterhalb ei-
ne 5,5 m breite Flache zuséatzlich als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Geh- und Leitungsrechte

Zur Sicherstellung der o6ffentlichen Belange auf Privatgrund werden in Verldngerung
der PlanstraRe 1 ein Geh- und Leitungsrechte, ein Gehrecht und ein Leitungsrecht im
Mischgebiet MI, festgesetzt. Das jeweilige Leitungsrecht ermdoglicht die Verbindung
von Leitungen zur Stral3enentwdsserung mit der Wandse. Dabei ist die Lage so ge-
wahlt, dass in diesem Bereich keine Tiefgaragen vorgesehen sind. Die jeweiligen
Gehrechte sichern eine fur die Allgemeinheit nutzbare barrierefreie Wegeverbindung
zwischen dem neuen Wohnquartier und dem Wandse-Wanderweg. Ein Teil des Gehr-
echtes verlauft dabei voraussichtlich auch tGber eine geplante Tiefgarage.

Erganzend zur zeichnerischen Festsetzung der Geh- und Leitungsrechte wird in der
Verordnung textlich festgesetzt:

.Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Ham-
burg zu verlangen, dass die bezeichneten Flachen dem allgemeinen Ful3gdngerver-
kehr als Gehweg zur Verfiigung gestellt und unterhalten werden. Die festgesetzten Lei-
tungsrechte umfassen die Befugnis der Versorgungstrager unterirdische Leitungen zu
verlegen und zu unterhalten. Nutzungen, welche die Verlegung sowie Unterhaltung von
Leitungen be-eintrachtigen kdnnen, sind unzulassig.” (8 2 Nummer 10 der Verordnung)

Technischer Umweltschutz (Larm)

4.5.1 Larmschutz

Gewerbeldrm

Durch den Bebauungsplan soll u.a. das Nebeneinander von Wohnnutzungen und ge-
werblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, erméglicht und gesi-
chert werden. Hierfir wurden im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung magli-
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che Konflikte zwischen der geplanten Wohnnutzung und den bestehenden Gewerbe-
betrieben untersucht und bewertet.

Grundlage fur die Beurteilung von Gewerbeldrm im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens bildet in Hamburg der ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung®. Dar-
dber hinaus missen auch die immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen der
TA Larm fur Gewerbeldarm beachtet werden.

Die larmtechnische Untersuchung hat ergeben, dass die Immissionswerte fir ein
Mischgebiet bei der aktuellen Nutzung deutlich unterschritten werden, sodass ausrei-
chend Erweiterungsmoglichkeiten fur den Installationsbetrieb auf dem Grundstiick
Wandsbeker KdnigstralBe 66 gegeben sind. Innerhalb des Plangebiets befinden sich
das Handelsunternehmen mit Blronutzung und Warenlager sowie das Betriebsgrund-
stiick eines Installationsbetriebes. Im ersten Bauabschnitt ergeben sich keine Verande-
rungen an dem vorhandenen Handelsbetrieb, denn es werden die zurzeit nicht genutz-
ten Flachen zwischen den beiden Betrieben bebaut. Somit entspricht die gewerbliche
Nutzung des Bauabschnittes 1 der vorhandenen gewerblichen Nutzung. Im zweiten
Bauabschnitt soll die Lagerhalle abgerissen und dieser Bereich bebaut werden. Wei-
terhin soll die Bluronutzung auf dem Grundstick Wandsbeker Koénigstral3e 62 und der
Installationsbetrieb an der Wandsbeker Koénigstralle 66 bestehen bleiben.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Kfz-Werkstattbetrieb an der Von-Hein-
Stral3e. Der Betrieb ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bereits durch die sidlich
der Von-Hein-Stral3e gelegene Wohnbebauung in seinen Emissionen eingeschrankt.
Auch aufgrund der Ausrichtung des Betriebes nach Stiden sind durch den Betrieb kei-
ne beurteilungsrelevanten Gewerbelarmimmissionen innerhalb des Plangebietes zu
erwarten. Weitere beurteilungsrelevante Belastungen aus Gewerbelarm sind in der
Nachbarschaft des Plangebietes nicht vorhanden.

Zur Beurteilung der Gerauschbelastung aus Gewerbelarm wurden im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung die Beurteilungspegel an den maf3gebenden Immissi-
onsorten ermittelt. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm beschreiben Aul3enpegel, die
in 0,5 m Abstand vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerausch am starks-
ten betroffenen schutzbedurftigen Raumes einzuhalten sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die jeweiligen Immissionsrichtwerte in der
Nachbarschaft innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets eingehalten werden. Hinsicht-
lich der kurzzeitig auftretenden Gerauschspitzen wird den Anforderungen der TA Larm
entsprochen. Insgesamt ist die vorhandene und geplante Wohnbebauung mit den ge-
werblichen Nutzungen vertraglich.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Ver-
kehrslarm berechnet. Dabei wurden der Stral3enverkehrslarm auf den mafRgeblichen
StraBenabschnitten sowie der Bahnverkehrslarm der westlich gelegenen S-
Bahnstrecke und der Giterumgehungsbahn bertcksichtigt.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrsbelastung auf den umliegenden StralRenabschnit-
ten ergeben sich aus dem durch das Plangebiet induzierten Zusatzverkehr keine beur-
teilungsrelevanten Zunahmen des Stral3enverkehrslarms.

Im Bereich des vorhandenen Gebaudes an der Wandsbeker Kénigsstrale ergeben
sich Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. Der Immissions-
grenzwert fir Mischgebiete von 64 dB(A) tags wird somit eingehalten. Im Nachtzeit-
raum ergeben sich Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts fiir Mischgebiete von
54 dB(A).
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Fur die geplanten Gebaude des ersten Bauabschnitts errechnen sich Beurteilungspe-
gel von bis zu 59 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Fir die Gebdude des zweiten Bau-
abschnitts liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 55,5 dB(A) tags und 52,3 dB(A)
nachts. Somit werden in beiden Bauabschnitten die Immissionsgrenzwerte ftr Misch-
gebiete von 64 dB(A) tags eingehalten. Im Nachtzeitraum ergeben sich im 1. Bauab-
schnitt teilweise Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes fiir Mischgebiete von
54 dB(A) nachts. Im 2. Bauabschnitt wird der Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete
von 54 dB(A) eingehalten.

An der vorhandenen und geplanten Bebauung wird somit der Immissionsgrenzwert fur
Mischgebiete von 64 dB(A) tags und der Tageswert von 65 dB(A) eingehalten.

Nachts ist die Einhaltung des jeweiligen Immissionsgrenzwertes sicherzustellen. In den
Bereichen, in denen der Immissionsgrenzwert nachts Uberschritten wird, sind geeigne-
te SchallschutzmafRnahmen umzusetzen. Sofern der jeweilige Immissionsgrenzwert an
der larmabgewandten Seite eingehalten wird, ist eine geeignete Grundrissgestaltung
mit Anordnung der Wohn- und Schlafraume an den larmabgewandten Gebaudeseiten
ausreichend. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an
den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die Schlafrau-
me an den larmabgewandten Gebaudeseiten zu orientieren.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung aus dem Marz 2015 wird der Immissions-
grenzwert von 54 dB(A) an der Westfassade des Bestandsgebdudes an der Wandsbe-
ker Konigstral3e Gberschritten. Im Bereich des 1. Bauabschnittes sind jeweils die West-
fassade und die in Siidfassade des westlichen Geb&udebereiches des Gebaudes nord-
lich der Zufahrtsstral’e und des westlichen Gebéaudes sudlich der Zufahrtsstraf3e von
Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes betroffen. Die Bereiche sind in der
Planzeichnung mit Pfeilen gekennzeichnet. Aus diesem Grund wird folgende Festset-
zung getroffen:

LAn den mit ,(C)" bezeichneten Fassadenabschnitten ist fir Schlafraume durch geeig-
nete bauliche SchallschutzmalBhahmen wie Doppelfassaden, verglaste Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen,
Kombinationen der baulichen Schallschutzmal3nahmen oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare MaRnahmen sicher zu stellen, dass durch diese baulichen Mal3hahmen ins-
gesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafrau-
men ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nacht-
zeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaRnahme in Form von
verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen er-
reicht werden. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind
wie SchlafrAume zu beurteilen.” (§ 2 Nummer 11 der Verordnung)

Bodenbelastungen

Im Plangebiet ist eine Umnutzung der Flachen von Gewerbe zu einer sensiblen Folge-
nutzung (Wohnbebauung mit Gartenanlagen, Spielflachen, o6ffentliche Grinflachen
etc.) geplant. Hierbei sind in der Bauleitplanung die Belange des vorsorgenden Boden-
schutzes mal3geblich. Zur Bewertung sind die Vorsorgewerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S.
1554), zuletzt gedndert am 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212, 248, 262), heranzuzie-
hen. Liegen die Schadstoffgehalte deutlich Gber den Pruf-/ MaRnahme-werten der ge-
planten Nutzung, sind Malinahmen zur Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse erforderlich.

Die Auswertung der Untersuchungen auf den Grundstiicken Wandsbeker Konigstral3e
62 und 64 haben ergeben, dass im Boden Belastungen deutlich Gber den Vorsorge-
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werten und teilweise Uber den Prifwerten der BBodSchV fir Wohngebiete/Kinder-
spielflachen fur Gefahrenabwehr liegen. Dariiber hinaus wurden im Boden Belastun-
gen mit Arsen nachgewiesen, die deutlich Gber dem Prufwert fur Industrie- und Gewer-
begrundstiicke liegen. In diesem Zusammenhang wurden im westlichen Bereich des
Nordufers der Wandse im Oberboden u.a. deutlich erhdhte Blei- und PAK-
Konzentrationen festgestellt. Da in diesem Bereich kunftig der Wanderweg an der
Wandse entlang gefiihrt werden soll, wurden hierzu weitere Untersuchungen erforder-
lich, die insbesondere in den westlichen Teilflachen erhdhte Bleiwerte bestétigten, die
teilweise die herangezogenen Priufwerte der BBodSchV fiir Park- und Freizeitanlagen
erheblich Uberschritten. Die deutlich erhdhten Bleigehalte nehmen zur Tiefe ab.

Ebenso Uberschritten die ermittelten Benzopyren-Gehalte den jeweiligen Prifwert fur
Kinderspielflachen und teilweise auch fir Wohngebiete.

Das derzeit anstehende Oberflachenmaterial ist aufgrund der Schadstoffbelastung so-
wie seiner Beschaffenheit (Beimengungen an Bauschutt, Ziegelbruch, Metallresten
etc.) fur eine Freiflachennutzung (z.B. Parkanlagen, Wohn-/Nutzgarten, Spielflachen)
nicht geeignet. Bei kiinftigen Erdarbeiten, bei denen Aushubmaterial anféllt, ist auf eine
ordnungsgemalle Entsorgung zu achten.

Zur nachhaltigen Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind grds.
unterschiedliche Flachenherrichtungsmalinahmen erforderlich. Grundsatzlich ist si-
cherzustellen, dass der Oberboden fir die jeweils vorgesehene Nutzung geeignet ist.

Unter anderem muss eine Gefahrdung durch Schadstoffe im Oberboden fur den Wir-
kungspfad Boden-Mensch/Direktkontakt und Boden-Nutzpflanze ausgeschlossen wer-
den.

Es besteht daher grundsatzlich Handlungsbedarf des Bauherrn bei Bautatigkeit und
Nutzungsénderung (z.B. Wohnen oder Parkanlage). Dieser Handlungsbedarf wirde
anlassbezogen im Rahmen einer Baugenehmigung durch entsprechende boden-
schutzrechtliche Auflagen umgesetzt werden.

Im Plangebiet sind fur alle neu zu errichtenden Gebaude und baulichen Anlagen
(Schéachte, Lichtmasten etc.) passive, bauliche SicherungsmafRnahmen zur dauerhaf-
ten Verhinderung eines Gaseintrags in die Geb&ude und in bauliche Anlagen und zur
Verhinderung der Akkumulation von Gasen unterhalb versiegelter Flachen vorzusehen.

Im Bereich der geplanten Wohn-/Freiflachennutzung ist eine durchwurzelbare Boden-
schicht in ausreichender Machtigkeit mit unbelastetem Bodenmaterial herzustellen. Die
Machtigkeit der neu herzustellenden durchwurzelbaren Bodenschicht bemisst sich
nach der Belastung der darunter anstehenden Boden. Auf der Grundlage der vorlie-
genden Erkenntnisse ist von einer erforderlichen Machtigkeit von 1 m auszugehen, die
bei Nachweis einer geringeren Belastung durch weitere Untersuchungen des Bodens
nach Raumung der jeweiligen Teilflachen auch reduziert werden kann.

Auch im Bereich der Béschungen des Wandseufers ist ein entsprechender Oberbo-
denaustausch erforderlich.

Die Anforderungen an die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind in 8
12 BBodSchV geregelt. Die Vollzugshilfe zum 8§12 BBodSchV (LABO, 2002) Tabelle II-
1 (Anforderungen zur Regelméchtigkeit) und Tabelle 11-2 (Einbaumdglichkeiten in Ab-
hangigkeit vom Humusgehalt) ist bei der Ausfihrung der durchwurzelbaren Oberbo-
denschicht zu beachten. Beim Pflanzen von B&aumen kann eine Durchwurzelung bis in
den ggf. mit Restbelastungen behafteten Untergrund stattfinden. Hier ist es daher ge-
boten, mehr als 1 m durchwurzelbare Bodenschicht aufzubringen.

Die Funktion der neuen unbelasteten durchwurzelbaren Bodenschicht ist dauerhaft zu
sichern. Die Sicherung ist abhangig von der Nutzung und von der Beschaffenheit des
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darunter liegenden Bodenmaterials. Zur Abgrenzung der Bdden (neu aufgebrachtes
Bodenmaterial/ggf. verunreinigter Untergrund) und der verbleibenden Restbelastungen
im Boden ist ggf. zusatzlich der Einbau eines Vlies/einer Grabesperre erforderlich.

Bei der Herrichtung von Hausgarten und Kinderspielflachen ist sicherzustellen, dass
durch Grabeaktivitaten kein belastetes Bodenmaterial an die Oberflache gelangt. Dies
kann durch eine ausreichende Mé&chtigkeit der neu aufgebrachten Bodenschicht sowie
durch den Einbau einer Grabesperre aus Geotextil 0.4. gewahrleitet werden.

Die Flachenherrichtungsmaflinahmen sind von einem fachlich qualifizierten Gutachter
nach 8§ 18 BBodSchG oder mit vergleichbarer Qualifikation zu planen, zu begleiten und
schriftlich zu dokumentieren.

Fur das Grundstiick Wandsbeker Konigstralle 66 besteht bei Beibehaltung der gewerb-
lichen Nutzung mit unveréndertem baulichem Zustand kein Handlungsbedarf. Die
Ausweisung Mischgebiet lasst jedoch auch Wohnen zu. So besteht Handlungsbedarf
bei Nutzungsanderungen, baulichen Mafinahmen oder sonstigen Eingriffen in den Un-
tergrund, da weitere Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlief3en sind.

Fur den Fall einer sensibleren Nutzung sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
die gesunden Wohnverhaltnisse durch Einhaltung der nutzungsbezogenen Prif- und
MaRnahmenwerte sicherzustellen.

Zur Sicherstellung der Anforderungen an die sensible Folgenutzung wird das gesamte
Plangebiet mit Ausnahme von Teilflachen der Wandsbeker Konigstrale und der
Wandse aufgrund der Bodenbelastungen als ,Flachen, deren Boéden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind* gekennzeichnet.

Innerhalb des gekennzeichneten Bereiches sind die 0.g. Anforderungen zu erflllen.
Fir die Grundsticke Wandsbeker KonigstraRe 62 und 64 wird die Planungsbegtinstig-
te Uber einen stadtebaulichen Vertrag zu den erforderlichen MaRnahmen verpflichtet.
Weiterhin sind bodenschutzrechtliche Auflagen im Rahmen von Baugenehmigungen
erforderlich.

Alternativ sind Untersuchungen vorzulegen, die die Eignung des Bodens fur die ge-
plante Folgenutzung belegen. Sofern diese Untersuchungen sowie eine Detailplanung
der durchzuftihrenden BodensanierungsmafRhahmen vorgelegt werden, kdnnen die
Anforderungen zur Flachenherrichtung naher prazisiert werden.

Fur das Grundstick Wandsbeker KonigstraRe 64 kann alternativ durch ein Bodenluft-
gutachten der Nachweis der Unbedenklichkeit der Bodenluftzusammensetzung auf
dem Grundstuck erbracht werden.

Aus diesem Grunde wird folgende Festsetzung getroffen:

.iIm Plangebiet sind bauliche GassicherungsmalRnahmen vorzusehen, die sowohl
Gasansammlungen unter den baulichen Anlagen und den befestigten Flachen als auch
Gaseintritte in die baulichen Anlagen verhindern. Fir die Flurstiicke 3582 und 3713
kann alternativ durch ein Bodenluftgutachten der Nachweis der Unbedenklichkeit der
Bodenluftzusammensetzung auf dem Grundstiick erbracht werden.” (8 2 Nummer 21
der Verordnung

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Mischwassersielnetz, das es zu entlasten gilt.
Die Wandse dient als Hauptvorfluter flr das Gebiet. Die einzuleitende Wassermenge in
die Wandse soll 5,0 I/s nicht Gberschreiten. Fir die Bemessung der Grundstiicksent-
wasserungsanlagen ist ein Regenereignis, das alle 5 Jahre eintritt, zugrunde gelegt.
Die Niederschlagsmengen sind im Plangebiet zurtickzuhalten und nur gedrosselt an
das Gewasser abzugeben.
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Bedingt durch geplante zwei Bauabschnitte und die vorgesehene Anordnung der Tief-
garagen erfolgt die Rickhaltung und Einleitung des Niederschlagswassers von den
privaten Baugrundsticken in die Wandse an zwei Stellen. Die Einleitstelle ,West" ist
sudlich der Erschliel3ungsstrafie und ostlich der Privaten Grunflache zu den an der
Wandse geplanten Wohngeb&uden vorgesehen. Das Niederschlagswasser aus dem
westlichen Teil des Plangebietes (Bauabschnitt 1) wird einem unterirdischen Rigolen-
korper zugefihrt, dort zurtickgehalten und gedrosselt mit maximal 3,3 I/s in die Wandse
abgegeben. Die Einleitstelle ,Ost" ist an der dstlichen Plangebietsgrenze als unterirdi-
scher Stauraumkanal (DN 1000) vorgesehen. Das Niederschlagswasser aus dem ostli-
chen Teil des Plangebietes wird dem Stauraumkanal zugefuhrt, dort zurlickgehalten
und gedrosselt mit maximal 1,7 I/s in die Wandse abgegeben. Der Stauraumkanal ist in
der Ausfiuihrungsplanung so herzustellen, dass Wurzelbereiche schitzenswerter Bau-
me auf dem Nachbargrundstiick moglichst wenig beeintrachtigt werden.

Im Zuge der Genehmigungsplanung ist der Nachweis geméald DWA-Merkblatt M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser; Herausgeber: Deutsche
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. August 2007, korrigierte
Fassung August 2012) zu fuhren, ob eine Behandlung des Regenwassers vor Einlei-
tung in das Gewasser erforderlich ist.

Ein Teil des wenig belasteten Oberflachenwassers der Planstral3e 1 kann nach Umset-
zung des 2. Bauabschnittes Uber das festgesetzte Leitungsrecht in die Wandse einge-
leitet werden. Dartber hinaus erforderliche MaRnahmen werden im Stédtebaulichen
Vertrag konkretisiert.

4.7 Griunflachen

4.7.1 Offentliche Grunflache

Parallel zum Nordufer der Wandse wird in einer Breite von etwa 10,00 m eine Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)" festgesetzt. Diese Flache war im
bislang gtiltigen Bebauungsplan Wandsbek 72 als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, ohne dass dies umge-
setzt worden ware. Nunmehr stehen Aspekte der Naherholung im Vordergrund.

Die Grunflache ermdglicht in erster Linie, den westlich und 6stlich des Plangebietes auf
der Nordseite der Wandse bestehenden Wanderweg im Plangebiet mit einer 4 m brei-
ten Wegeflache nordseitig entlang der Wandse zu verbinden und damit den Wandse-
Grlinzug in diesem Bereich qualitatsvoll neu zu gestalten. Der Ausbau des Wandse-
Wanderweges im Bereich zwischen Wandsbeker KdnigstraRe und Wandsbeker Allee
stellt einen wichtigen Lickenschluss dar. Unter Einbeziehung der verbleibenden erhal-
tenswerten Baume und Straucher sollen entlang des nérdlichen Wandse-Ufers Liicken
mit Strauchern geschlossen und punktuell Baumpflanzungen so vorgenommen wer-
den, dass einerseits eine moglichst stérungsfreie Entwicklung der fir Gewasserrander
typischen Flora und Fauna erméglicht wird, andererseits eine ausreichende Freistel-
lung und Belichtung des bislang stark verschatteten Gewasserlaufs sowie auch Blick-
beziige von dem Wanderweg aus auf die Wandse und das gegenuberliegende Ge-
wasserufer sichergestellt werden. Die Parkanlage ist Bestandteil der hier gemaf Land-
schaftsprogramm verlaufenden Wandse-Landschaftsachse und erflillt kiinftig wichtige
Freiraumverbundfunktionen.
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4.7.2 Private Grunflache

4.8

Zwischen Wandsbeker Konigstrafie und dem Mischgebiet Ml; wird unmittelbar nordlich
an die offentliche Grunflache angrenzend eine private Griinflache festgesetzt. Ziel ist
eine besondere Gestaltung des Quartierseingangs am Wandsegriinzug. Auf der Flache
selbst sind Baumpflanzungen vorgesehen. Im ¢stlichen Teil werden unterirdische An-
lagen zur Regenwasserriickhaltung und verzdgerten Ableitung untergebracht, die an-
schlieRend abgedeckt und begrint werden. Die konkrete Gestaltung, Bepflanzung und
Ausstattung der privaten Grunflache wird in dem qualifizierten Freiraumplan als ver-
bindliche Anlage zum stadtebaulichen Vertrag geregelt.

MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu beriicksichti-
gen, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu BegriinungsmalRhahmen im Freiraum
und auf den Dachflachen sowie zur Minderung der Bodenversiegelung und des Nie-
derschlagsabflusses, zur Vermeidung einer Absenkung des oberflachennahen Grund-
wasserspiegels und zum Ausgleich lokalklimatischer Beeintrachtigungen. Mit den Be-
grinungsmalnahmen auf den privaten Grundstiicken sowie mit der Flachensicherung
und Herrichtung des Wandse-Griinzugs auf der Nordseite des Gewasserlaufs wird der
milieulibergreifenden Darstellung des Landschaftsprogramms ,Entwickeln des Land-
schaftsbildes" entsprochen. Die einzelnen MalRhahmen werden Uber die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan hinaus in dem qualifizierten Freiraumplan als Bestandteil des
stadtebaulichen Vertrags verbindlich geregelt.

4.8.1 Baumschutz

Baumfallungen und Ersatz

Innerhalb des Plangebietes sind baubedingte Fallmalnahmen fir die Herrichtung der
Bauflachen, Gebaude und der ErschlieBungsanlagen erforderlich oder zur nachhalti-
gen Gestaltung und Verkehrssicherung des Griinzugs geboten. Der in der zukinftigen
privaten Griunflache gelegene Teil der Lindenreihe soll durch eine dem Ort angemes-
sene Pflanzung von solitdren Grof3b&dumen ersetzt werden. Die wertvollen Kopflinden
in der Nahe des Blrogebaudes sind baubedingt nicht erhaltbar. Der Erhalt der zum Teil
wertvollen Baume aufRerhalb des Plangebietes wird durch entsprechende Positionie-
rung der Baugrenzen gewahrleistet. Der fir die zu fallenden Baume angemessene Er-
satz soll vorrangig innerhalb des Plangebietes entsprechend der Begriinungsfestset-
zung in 8 2 Nummer 12 gepflanzt werden. Diese Ersatzpflanzmdglichkeiten werden in
dem qualifizierten Freiflachenplan als Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags in Vor-
bereitung der spateren Ersatzauflagen gemafl der Baumschutzverordnung nach
Standort, Baumart und Pflanzqualitat dargestellt.

BaumschutzmalRnahmen

Fur die im Plangebiet zu erhaltenden und neuen Badume gelten die Bestimmungen der
Hamburgischen Baumschutzverordnung. Dartiber hinaus wird festgesetzt:

JAulBerhalb von offentlichen Stralenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen und
Abgrabungen sowie Ablagerungen im Kronenbereich zu erhaltender BAume unzul&s-
sig. Ausnahmen fur Abgrabungen zum Zweck der Oberflachenentwésserung kénnen
zugelassen werden.” (8 2 Nummer 16 der Verordnung)

Diese Festsetzung wird zum Schutz vor Schaden im Wurzelraum zu erhaltender B&u-
me getroffen. Abgrabungen fir die unterirdische ErschlieRung, fir den StralRen- und
Wegebau sowie fur die Anlage von ggf. Entwasserungsmulden und Retentionsrdumen
sind aulRerhalb des Wurzelraumes von Baumen durchzufiihren. Sofern bei Bau- oder
Unterhaltungsmalinahmen begriindet die Notwendigkeit besteht, von der Festsetzung
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abzuweichen, sind die MaBnahmen fachgerecht und unter Beachtung der DIN 18920
(Vorkehrungen fir die bautechnische Vorgehensweise zum Schutz von Baumen) aus-
zufuhren. Es ist sicher zu stellen, dass die MaRnahmen im Schutzbereich von Baumen
auf den unbedingt erforderlichen Umfang beschrankt bleiben.

4.8.2 Naturschutzrelevante Begrinungsmaf3nahmen

Geholzartenwahl, Baum-PflanzgréRen, Pflanzqualititen

In Bezug auf Neupflanzungen und Ersatzpflanzungen von Gehdlzen wird in § 2 der
Verordnung folgende Regelung fur das Plangebiet getroffen:

.Fur festgesetzte Anpflanzungen und fiir Ersatzpflanzungen von Baumen, Strauchern
und Hecken sind standortgerechte heimische Laubgehdlzarten zu verwenden. Aus-
nahmen kdnnen zugelassen werden. Baume missen einen Stammumfang von min-
destens 18 cm in 1 m Hohe Uber dem Erdboden aufweisen. Im Kronenbereich jedes
Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu be-
grinen. Straucher und Heckenpflanzen missen mindestens folgende Qualitat aufwei-
sen: Zwei mal verpflanzt, Hohe mindestens 60 cm. Die Anpflanzungen und Ersatz-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.” (8 2 Nummer 15 der Verordnung)

Die Verwendung von standortgerechten Laubgehdlzen (Baum-, Strauch- und Hecken-
pflanzenarten) wird festgesetzt, damit sich die Neupflanzungen und Ersatzpflanzungen
in den Bestand einfigen und optimal entwickeln kénnen. Die Verwendung heimischer
Arten bietet in besonderem Mal3e der heimischen Tierwelt Nahrungsgrundlage und Le-
bensrdume.

Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden, zu begrinenden Flachen im
Kronenbereich anzupflanzender Baume dient der Sicherung der Standortbedingungen,
der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Baume.

Die vorgegebenen MindestpflanzgroRen fir anzupflanzende Béaume, Straucher und
Heckenpflanzen stellen sicher, dass bereits in kurzer Zeit 6kologisch, lokalklimatisch
und visuell wirksame Geholzstrukturen entstehen.

Sicherung begrinter Freiflachen in den Mischgebieten, Eingrinung

,In den Mischgebieten ist fiir je angefangene 150 m? der nicht iberbauten Grund-
stiicksflache einschlief3lich der zu begrinenden unterbauten Flachen ein kleinkroniger
Baum oder firr je angefangene 300 m? mindestens ein groRkroniger Baum zu pflanzen.
Vorhandene Laubbdaume kdnnen dabei angerechnet werden.” (8§ 2 Nummer 12 der
Verordnung)

Dieses Anpflanzungsgebot fir Baume sichert den Anteil gestalterisch und kleinklima-
tisch wirksamer Bepflanzungen, die Lebens-, Nahrungs- und Riickzugsrdume insbe-
sondere fur Insekten und Vogel im Siedlungsraum bieten. Mit der WahIimdglichkeit zwi-
schen der Anpflanzung von kleinkronigen oder grof3kronigen Baumen soll eine zu dich-
te Baumbepflanzung und damit tbermafige Verschattung und Nutzungseinschrankung
der Grundstticks-Freiflachen vermieden werden. Dies wird auch bei der Festlegung der
fur die Mindest-Anzahl der anzupflanzenden Baume zu Grunde zu legenden, zu be-
griunenden Grundstiicksflache bericksichtigt, wobei zu begrinende Tiefgaragenfla-
chen in die Berechnung einzubeziehen sind.

.In den Mischgebieten sind zu der StralRenverkehrsflache der PlanstralBe 1 und der
Parkanlage (FHH) angrenzende Einfriedigungen nur in Form von Hecken oder durch-
brochenen Zaunen in Verbindung mit Hecken zuldssig. Pflanzungen muissen einen Ab-
stand von 0,5 m zu den jeweiligen Grenzen einhalten.” (8 2 Nummer 13 der Verord-
nung)
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Heckenpflanzungen oder Hecken in Kombination mit durchbrochenen Zaunen sollen
fur das Quartier als gliedernde Freiraumelemente zur Raumbildung und Ortsbildgestal-
tung beitragen und gleichzeitig Lebensraumfunktionen fiir die Vogelwelt bieten. Der
Abstand von 0,5 m zur Grundstiicksgrenze ist erforderlich, um ein Einwachsen der He-
cke in den offentlichen Grund zu verhindern. Eine entsprechende Festsetzung fur an
die Wandsbeker Konigstralle grenzende Grundstlicke ist nicht erforderlich und ware
auch mit den Belangen des anséassigen Gewerbebetriebes nicht vereinbar.

Entsprechendes gilt fur die folgende Festsetzung zur Begriinung der Standplatze von
Abfallbehaltern.

»In den Mischgebieten sind Standpléatze fir Abfallbehalter au3erhalb von Gebauden mit
Strauchern oder Hecken einzugriinen oder seitlich einzuhausen.” (§ 2 Nummer 14 der
Verordnung)

Die zunehmende Diversifizierung in der Milltrennung fihrt zu einem erheblichen Fla-
chenbedarf fir die bereitzustellenden Sammelbehélter. Offene Millsammelplatzanla-
gen besonders in der Grol3e fur Mehrfamilienhduser wirken oft uniibersichtlich, vermit-
teln ein negatives Image und storen das Gestaltungsbild. Um solche negativen Einflis-
se auf das Wohnumfeld zu vermeiden, sollen die Stellflachen fir Millsammelbehalter
entweder in die Geb&dude integriert oder bei Anordnung im AufRenraum bevorzugt als
Unterflurbehélter untergebracht werden. Sofern hierfur die Platzverhaltnisse nicht aus-
reichen, sollen oberirdisch angeordnete Millstandplatze mit freiwachsenden Strau-
chern oder mit Schnitthecken eingegrtint werden. Auch diese Pflanzungen haben einen
Abstand von 0,5 m zu Grundstiicksgrenzen einzuhalten, um den o6ffentlichen Grund
soweit wie moglich vor Beeintrachtigungen durch den Bewuchs und Wurzelwerk zu
schitzen.

Dachbegrinung

.In den Mischgebieten sind die Dachflachen mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu begrinen.
Ausnahmen von der Begrinung sind zum Beispiel fur Terrassen und technische Auf-
bauten zulassig.” (8 2 Nummer 17 der Verordnung)

Ein wichtiger Baustein fur die Begriinung, die Verbesserung der lokalklimatischen Situ-
ation und die Teilkompensation der Versiegelung und Uberbauung in den Baugebieten
ist die Festsetzung der Dachbegriinung fir Neubauten. Dachbegriinungen wirken sta-
bilisierend auf das Kleinklima, da sich begriunte Dachflachen weniger stark aufheizen.
Im Sommer sind Dachbegriinungen fur darunter liegende Radume insgesamt eine wirk-
same MalRnahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die
Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Minderung des Warmedurchgangs und so-
mit zu einer erhdhten Warmedammung. AulRerdem binden Dachbegriinungen Staub
und fordern die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzogerte Regenwasserab-
fluss entlastet die Vorflut. Je nach Begrinungsart wird das Niederschlagswasser unter-
schiedlich lange in den oberen Schichten gehalten und flie3t dann abzuglich der Ver-
dunstungs- und Transpirationsrate ab. Extensive Dachbegriinungen bilden auf3erdem
einen vom Menschen kaum gestdrten Sekundar-Lebensraum fir Insekten, Vogel und
Pflanzen.

Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der extensiven
Dachbegriinung sind Substratstarken von mindestens 8 cm vorgeschrieben, um eine
dauerhafte Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu gewahr-
leisten. Dachbegriinungen beleben zudem das Erscheinungsbild der Neubauten von
benachbarten hoheren Geb&uden aus. Erforderliche befestigte Flachen und anderwei-
tige Nutzungen auf den Dachflachen kdnnen zugelassen werden, um zu ermdglichen,
dass auch zwingend bendtigte Aufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen oder
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wohnungsbezogene Terrassen auf den Dachern errichtet werden kénnen. Zu den
Dachaufbauten zahlen auch technische Anlagen fir die solare Wéarme- oder Stromge-
winnung. Nach dem Stand der Technik ist eine gleichzeitige Nutzung begriinter Dach-
flachen fir die Fotovoltaik nicht ausgeschlossen, sondern im Gegenteil wird der Wir-
kungsgrad aufgestdnderter Systeme bei hohen Sommertemperaturen durch den ab-
kuhlenden Effekt der Dachbegriinung erhoht.

Tiefgaragen-Begriinung

Fur die Unterbringung der Stellplatze ist in den Baugebieten die Errichtung von Tiefga-
ragen vorgesehen. Die geplanten Tiefgaragen sind teilweise nicht Uberbaut, so dass
diese begrint werden konnen. Fir die zu begriinenden Teile der Tiefgaragenflachen
wird in 8 2 der Verordnung folgende Regelung getroffen:

.Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Ausnahmen fur erfor-
derliche befestigte Flachen oder anderweitige Nutzungen kénnen zugelassen werden.
Fur anzupflanzende Baume auf Tiefgaragen muss auf einer Flache von mindestens
12 m2 je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens
1m betragen. Tiefgaragenzufahrten sind mindestens seitlich baulich einzufassen.” (§ 2
Nummer 18 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf
den unterbauten Flachen sicherzustellen und damit die Aufenthaltsqualitat und Nut-
zungsmaoglichkeiten dieser Flachen fir die kiinftigen Bewohner erheblich zu steigern.
Die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 50 cm ist erforder-
lich, um Rasenflachen, Stauden und Strauchern geeignete Wuchsbedingungen fir eine
dauerhafte Entwicklung bereitzustellen, indem die Rickhaltung pflanzenverfligbaren
Wassers ermdglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden
werden. Die MalBhahme tragt aufRerdem zur Minderung der Beeintrachtigungen durch
Bodenversiegelung, zur Aufnahme, Speicherung und reduzierten Ableitung der Nieder-
schlage sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Um kleinkronige und ggf. auch
grol3kronige Baumpflanzungen auf den Tiefgaragen zu ermdglichen und dauerhaft zu
erhalten, sind héhere Uberdeckungen von mindestens 1 m im Wurzelbereich anzu-
pflanzender Baume erforderlich. Da die Uber langere Strecken geflihrten Tiefgaragen-
zufahrten sowohl von den kunftigen Wohngebauden als auch von angrenzenden
Hauszuwegungen aus einsehbar sind, wird zumindest deren seitliche bauliche Einfas-
sung festgesetzt, der optimale Fall ware eine weitgehende Uberdeckelung. Dies tragt
auch zur Minderung der aus der Tiefgarage und insbesondere von der Befahrung der
Zufahrt ausgehenden Kfz-Gerdauschemissionen und damit zur Wohnruhe bei. Die seitli-
chen Einfassungen (und ggf. Uberdeckelungen) bieten die Mdglichkeit einer Beran-
kung (bzw. einer Extensiv-Begriinung).

MaRnahmen zum Grundwasserschutz

Minderung der Bodenversiegelung

LAuf den privaten Grundstiicken sind Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen sowie
nicht Gberdachte Stellplatzflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-
len.” (8 2 Nummer 19 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung soll im stark versiegelten stadtischen Raum ein Anteil versicke-
rungsfahiger Flachen erhalten werden, Uber die Niederschlagswasser in den Boden
eindringen und dem natirlichen Wasserhaushalt zugefiihrt werden kann. Diese Fest-
setzung gilt auch fur unterbaute Freiflaichen sowie ebenfalls fuir Feuerwehr-Umfahrten
und -Aufstellflachen, wobei fur die Belange der Feuerwehr die geforderten Auflasten im
Wegeaufbau zu berticksichtigen sind.
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Schutz des Wasserhaushaltes

,Drainagen oder sonstige bauliche oder technische Malinahmen, die zu einer dauer-
haften Absenkung des vegetationsverfigbaren Grundwassers bzw. von Stauwasser
fuhren, sind unzuldssig. Die Entwéasserung von Kasematten (Licht- und Luftungs-
schachte unter Gelénde) ist nur in einem geschlossenen Leitungssystem zul&assig.”
(8 2 Nummer 20 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung dauerhafter Veranderungen des oberflachen-
nahen, pflanzenverfligbaren obersten Grund- bzw. Schichtenwasserstandes ein-
schlieBlich des Stauwassers durch bauliche und technische MafRnahmen, die zu einer
Absenkung des Wasserspiegels fiihren wirden. Aufgrund des schwankenden und
zeitweise hohen Schichtenwasserstandes im Plangebiet sind demnach Tiefgeschosse
mittels baulicher MaRnahmen sowohl gegen von unten als auch gegen seitlich dri-
ckendes Wasser zu dichten. Ringdrainagen wirden demgegenuber zu einer Absen-
kung des Schichtenwassers fiihren und bieten keine ausreichende Sicherheit gegen
driickendes Wasser. Aus dem gleichen Grund wird die Ableitung von Niederschlags-
wasser am Tiefpunkt der Kasematten mittels geschlossener Rohrleitungen vorge-
schrieben, da zum Beispiel Schlitzrohre zwar die Mdglichkeit einer unterirdischen Ver-
sickerung bieten, andererseits jedoch wie Drainagerohre zur Absenkung des pflanzen-
verfligbaren Bodenwassers fiihren.

Das Oberflachenentwéasserungskonzept ist in Ziffer 4.6 der Begriindung bereits erlau-
tert. Wesentliche Bausteine zur Minderung der Niederschlagsabflisse und damit zur
Entlastung der Vorflut sind die extensive Dachbegriinung und die Tiefgaragenbegri-
nung (vgl. Ziffer 4.8.2 der Begrindung).

4.8.4 MalRnahmen zum Schutz besonders und streng geschitzter Arten

Durch die geplante Aufstockung des bestehenden Blirogebdudes sowie dem Abbruch
und der teilweise Uberbauung des bestehenden Lagergebaudes gehen potenzielle
Habitate flr gebaudebewohnende Fledermaus- und Vogelarten verloren. Durch Ro-
dungs- und Vegetationsraumarbeiten verlieren baumbewohnende Fledermaus- und
Vogelarten sowie GeblUsch- und Heckenbriter entsprechende Vegetationsstrukturen.
Um die okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zu-
sammenhang gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG zu erhalten, sind vor Beginn der Grund-
sticksraumung folgende zeitlich vorgezogene AusgleichsmalRhahmen umzusetzen:

e Anbringen von 3 Fledermausflachkasten am verbleibenden Geb&udebestand, da-
von 1 als Ganzjahresquartier geeigneter Kasten fur gebaudebewohnende Arten

¢ Anbringen von jeweils 2 Nistkasten am verbleibenden Geb&udebestand fir den
Haussperling und fir den Mauersegler

e Anbringen von jeweils 2 Nistkasten fur Hohlenbriter und fur Halbhohlenbriter im
Bereich des verbleibenden Gehdlzbestandes an der Wandse fir die baumhdhlen-
bewohnenden Vogelarten Feldsperling, Gartenrotschwanz, Grauschnapper, Kleiber
und Sumpfmeise

o Festlegung der Kastenstandorte und Anbringen der Kéasten vor Beginn der Ro-
dungs-, Abriss- und Umbauarbeiten im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung

e Kontrolle und Unterhaltung der K&sten Gber einen Zeitraum von 10 Jahren.

Mit Umsetzung der aufgefiihrten, artenschutzrechtlich erforderlichen Mafnahmen kann
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ausgeschlossen werden.
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4.9 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB
aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1la Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung kann ebenso wie die Anfertigung eines férmlichen Umweltberichts
entfallen. Unabhangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen der geplanten Be-
bauung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in die Abwagung einzustellen.

Bodenfunktion

Das Plangebiet wird nicht erstmalig einer baulichen Nutzung zugefiihrt, sondern die
Festsetzung erfolgt zum gro3ten Teil auf bisher als Gewerbegebiet mit einer hohen
Versiegelung sowie auf inzwischen zuriickgebauten, friheren Gewerbeflachen, die als
Lagerflachen zwischengenutzt wurden. Die Bdden sind tiefgrindig gestort und in wei-
ten Teilen mehr oder minder belastet.

Fir das Plangebiet werden fur alle Hochbauten extensiv zu begriinende Dachflachen
und fur alle auRRerhalb der Gebaude gelegenen Tiefgaragenflachen Begriinungen fest-
gesetzt. Diese BegriinungsmalRnahmen dienen der Minderung negativer Auswirkungen
der Bodenversiegelung. Aul3erdem werden in groReren Teilbereichen Flachen entsie-
gelt und es wird eine grof3flachige Lagerhalle abgebrochen, so dass trotz der Neube-
bauung und ErschlieBung der Versiegelungsgrad im Plangebiet kiinftig insgesamt ge-
ringer sein wird.

Darlber hinaus werden belastete Béden ausgetauscht. Das derzeit anstehende Ober-
flachenmaterial ist aufgrund der Schadstoffbelastung sowie seiner Beschaffenheit
(Beimengungen an Bauschutt, Ziegelbruch, Metallresten etc.) fur eine Freiflachennut-
zung (z. B. Park-/Freizeitanlagen, Wohn-/Nutzgarten, Spielflachen) nicht geeignet. Im
Bereich der geplanten Wohn-/Freiflachennutzung ist daher der belastete Boden abzu-
tragen und zu deponieren und eine durchwurzelbare Bodenschicht in ausreichender
Machtigkeit mit unbelastetem Bodenmaterial herzustellen.

Wasser-/ Grundwasserhaushalt

Aufgrund der im Plangebiet nur bedingt sickerfahigen Boden und wegen des relativ
hoch anstehenden obersten Grundwasserspiegels mit zeitweisem Anstieg durch Stau-
wasser ist eine dezentrale Versickerung zur Oberflachenentwasserung der Baugebiete
in relevantem Umfang nicht méglich. Gleichwohl stellt die Begrenzung der tUberbauba-
ren Flachen durch die festgesetzten Grundflachenzahlen in Verbindung mit den Fest-
setzungen 8 2 Nummer 19 (auf Privatgrund wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von
Flachen der Feuerwehr und von nicht Uberdachten Stellplatzen), Nummer 17 und
Nummer 18 (Dach- und Tiefgaragenbegriinungen) sicher, dass ein Teil des Oberfla-
chenwassers zuriickgehalten wird, verdunsten und versickern sowie verzégert abge-
geben werden kann, um damit die Vorflut Wandse zu entlasten. Hinzu kommt, dass die
kiinftige Versiegelung gegenuber dem Bestand geringer sein wird und dass belastete
Bdden ausgetauscht werden, so dass die Situation des Grundwasserhaushalts verbes-
sert wird.

Klima/ Lufthygiene

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird den Erfordernissen des Klimaschut-
zes nach 8 1a Absatz 5 BauGB entsprochen. Wirksam sind, uUber die Solaranlagen
hinaus, insbesondere die Festsetzung der privaten Grunflache sowie die Festsetzun-
gen zur Verwendung von Laubgehélzen fur Anpflanzungen und Ersatzpflanzungen, zur
Sicherung von begriinten Freiflachen in den Baugebieten, zur Dachbegrinung und zur
Begriinung von Tiefgaragenflachen. Damit wird der Anteil sich bei intensiver Sonnen-
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einstrahlung aufheizender Flachen reduziert und es kénnen negative kleinklimatische
Auswirkungen vermieden werden. Der Verlust von klimatisch wirksamem Grinvolumen
in Folge unvermeidbarer Baumfallungen und Vegetationsrodungen wird durch
Neupflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken kompensiert. In Bezug auf die
groRRklimatisch zunehmenden Starkregenereignisse mit Binnenhochwéssern (in Folge)
werden im Oberflachenentwasserungskonzept aul3erdem MalRnahmen getroffen, um
den Abfluss in die Vorflut Wandse zu verzdgern.

Artenschutz

Fur das Plangebiet liegt ein Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung (Potenzial-
analyse) vor. Das Uberwiegend bebaute und versiegelte Geldnde bietet demnach Tie-
ren wenig geeignete Habitate. Die wenigen Gehélze des Geldndes und der Uferbo-
schung sind faunistisch von geringer Bedeutung. Die Anbringung von 3 Fledermaus-
kédsten und von 8 kinstlichen Nisthilfen flr Végel ist geeignet, das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande auszuschliel3en.

Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen

Mit erstmaliger Herstellung des Wandse-Wanderwegabschnittes im Plangebiet am
Nordufer der Wandse innerhalb einer neu festgesetzten 6ffentlichen Parkanlage wird
ein wichtiger Luckenschluss im Freiraum- und Wegeverbundsystem geschaffen. Der
neue Griinzug bietet Spazier- und Ruhemaoglichkeiten. Die Erholungsfunktionen und
das Landschaftsbild werden durch eine qualitatsvolle Gestaltung sowie durch eine
Neubepflanzung der Wandsebdschung, die kinftig Blickbeziige zum Gewasser und
gegeniberliegenden Ufer in Stdlage ermdglicht, deutlich aufgewertet. FUr die Wege-
vernetzung des neuen Wohnquartiers mit dem Wandse-Grlinzug werden sowohl fur die
Bewohner als auch die Allgemeinheit nutzbare Gehrechte festgesetzt.

Gesamtbetrachtung

Insgesamt tragt der Bebauungsplan gegeniiber dem bisherigen Planrecht zu einer
Verbesserung der Umweltqualitaten im Plangebiet bei. Durch Abbruch und Entsiege-
lung nimmt der Versiegelungsgrad im Plangebiet trotz der Neubebauung und Erschlie-
Bung insgesamt ab. Damit steigt gleichzeitig der Anteil begriinbarer Freiflachen, er-
géanzt durch die im Bebauungsplan festgesetzte Dach- und Tiefgaragenbegriinung.

Nachrichtliche Ubernahmen
Die Wandse wird nachrichtlich als Wasserflache und als gesetzlich geschitztes linea-
res Biotop nachrichtlich tbernommen.

Auf Grund der Verordnung Uber das Uberschwemmungsgebiet der Wandse zwischen
der Landesgrenze und der Maxstral3e vom 19. August 1986 (HmbGVBI. 1986, S. 269),
zuletzt geandert durch Verordnung vom 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 375, 376) wird
das Uberschwemmungsbiet auf der Nordseite der Wandse nachrichtlich tibernommen.

Maflnahmen zur Verwirklichung

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

Mit der Eigentimerin des Flurstiicks 3612 sowie kinftig auch des Flurstick 3713 wird
ein stadtebaulicher Vertrag u.a. mit folgenden Inhalten abgeschlossen:

¢ Umsetzung des Bebauungskonzeptes in Bauabschnitten,

e Sicherung von mindestens 30 % offentlich geférderten Wohnungen,

¢ Umsetzung des Freiraumkonzepts, inklusive Kinderspielflachen und Bepflanzung
auf den privaten Flachen,
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e Umsetzung der 6ffentlichen Parkanlage entlang der Wandse,
e Umsetzung des Entwasserungskonzepts,

e Umsetzung eines hoheren Energieeffizienzstandards sowie des Einsatzes regene-
rativer Energien sowie

e weitere Kostenlbernahmen.
AuRerdem wird ein offentlich-rechtlicher Vertrag zur ErschlieBung abgeschlossen.

Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléane aufgehoben. Es handelt
sich insbesondere um den Bebauungsplan Wandsbek 72 vom 15. Marz 2001
(HmbGVBI. Nr. 10, S. 39) sowie den Durchfiihrungsplan D 408 vom 28. Oktober 1960
(GVBI. 1960, S. 436).

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist 22.354 m2 grof3. Hiervon werden fir 6ffentliche StralRenverkehrsfla-
che 3.425 m2, davon neu ca. 2.700 m2 und fir die neue Parkanlage etwa 2.400 m2 be-
notigt.

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans mussen die neu fur offentliche Zwecke bendtigten
Flachen durch die Freie und Hansestadt Hamburg, sofern durch stadtebaulichen Ver-
trag nicht anders geregelt, erworben werden. Weitere Kosten werden durch Stral3en-
baumalRnahmen und Herrichtung einer Parkanlage, sofern durch stéadtebaulichen Ver-
trag nicht anders geregelt, entstehen.
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