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3.1

3.11

Grundlagen und Verfahrenéablauf

Grundlage der Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBL | S.2415), zuletzt gedndert am 24.
Dezember 2008 (BGBI. ! S. 3018, 3081). Die Anderung des Bebauungsplans wird
nach dem vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB durchgefihrt, weil die
Grundziige der Planung durch die Anderung nicht beriihrt und die Anforderungen des

§ 13 Absatz 1 Nummern 1 und 2 BauGB erfiillt werden.

" Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss-w 01/09 vom 7. Januar

2009 (Amtl. Anz. S. 42) eingeleitet. Die dffentliche Auslegung der Anderung hat nach
der Bekanntmachung vom 10. Juli 2009 (Amtl. Anz. S. 1304) vom 20. Juli bis 28.
August 2009 stattgefunden. . ‘

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 des BauGB
wurde nach § 13 Absatz 2 Nummer 1 gemaR Beschluss ‘der Bezirksversammiung
Wandsbek vom 5. Januar 2009 abgesehen. -

~ Eine 'Planzeichnung erlbrigt sich, da mit der Anderimg' des Bebauungsplans -

ausschliefliich textliche Regelungen getroffen werden, deren raumlicher Bezug aus

_der ,Anlage zur Verordnung zur nderung der Verordnung uber den Bebauungsplan

Wandsbek 89/Tonndorf 29" hervorgeht.

Anlass und Ziele der Planung

Ein erteilter Vorbescheid Gber eine Bordelinutzung im Plangebiet sowie die
Mbglichkeit weiterer Vorhaben ahnlicher Nutzung wurde zum Anlass genommen, ein
Plan&nderungsverfahren einzuleiten. Stadtebauliches Planungsziel ist die Sicherung
von Gewerbe- und Industriegebietsflachen vorrangig fiir Betriebe des produzierenden

‘und verarbeitenden Gewerbes sowie fur Befriebe des Autohandels, die auf Grund

ihres Warenangebotes oder der geb‘otenen“.Darbietungeh_ und Leistungen
typischerweise auf die vorhandenen gewerblichen Baugebiete und/oder die
gegebene Lagegunst (,Automeile”) angewiesen sind. Der geltende Bebauungsplan

schlieBt zwar bereits Ausnahmen fir Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet aus —

diese sind im Industriegeblet ohnehin unzul4ssig. Nach geltender 'Rechtsprechung
werden Bordellbetriebe grunds&tzlich jedoch als gewerbliche Nutzungen eirigestuft
und kdnnen daher, sofern Beschéftigte dort nicht auch wohnen, regelhaft unter die in -
den Gewerbe- und Industriegebieten allgemein zul#ssigen Betriebe im Sinne von
"Gewerbebetrieben aller Art" subsumiert werden. ' -

Um nunmehr insbesondere das vorhandene Gewerbe- bzw. Industriegebiet -zu
sichern, werden fOr das Plangebiet Bordelle und bordellartige Betriebe sowie
Verkaufsréume und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen. ' :

Planerische Réhmenbedln'gungen

Rechtlich beachtliche Tatbestinde

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22, Oktober 1997. (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 485) stellt fr den Geltungsbereich des Bebauungs-plans
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3.2.1

3.22

gewerbliche Baufl4che dar, Der Friedrich-Ebert-Damm ist als Haupt-verkehrsstrate
hervqrgehoben. _ ‘

‘ Landschaftsgrggramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt HamburgAvom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. 8. 363) stellt den Bereich des Plangebiets als ,Milieu Gewerbe/Industrie
und Hafen" sowie als ,,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* dar.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

Bestehende Baustﬁfengléne

- Baustufeﬁplan Wandsbek-Marienthal in der Fassung seiner erneuten Feststellung

- vom 14, Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger Seite 61),

- Baustufenplan Tonndorf-Jenfeld in der Fassung seiner erneuten Fest-stellung vom
14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger Seite 61). . 3

" Die Baustufenplane weisen fur die Flache der Planéinderung lndustriégebiet aus.

Bestehender Bebauungsplan

~ Fur das Plananderungsgebiet gilt der Bebauungsplan Wandsbek 69/Tonndorf 29 vom

11. August 1999 (HmbGVBI. S. 213). Dieser liegt wiederum im Geltungsbereich der
Baustufenplane Wandsbek-Marienthal und  Tonndorf-Jenfeld. Fir diese
Baustufenplane  wurden Umstellungen  aus Nutzungs-kategorien élteren
Planungsrechts auf Baugebiete neueren Pianungsrechts notwendig, da fur sie noch
Regelungen der Baupolizeiverordnung vom 8. Juni 1938 (Sammiung: des bereinigten
hamburgischen Landesrechts 121 302-n) mafgebend sind und deshalb die
Zulassigkeit von Nutzungen im Plangebiet neu zu regeln war. Diese Bereiche sind in -

.einer dem Bebauungsplan beigefigten Anlage jeweils mit einer schwarz'gestr_ichelten_

Linie abgegrenzt und mit ,GI*, ,GE* und ,MI* bezeichnet worden,

So giit fur den in dieser Anlage mit ,GI" bezeichneten Bersich in der zéichnerischen
Darstellung des niedergelegten Baustufenplans Wandsbek-Marienthal in der Fassung
seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger Seite 61) die
Festsetzung ,Industriegebiet* als Festsetzung sIndustriegebiet nach §8 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom - 23. Januar 1990
(Bundesgesetzblatt | Seite 133), zuletzt geéndert am 22.April 1993
(Bundesgesetzbiatt | Seiten 466,479). ' '

'Fir den in der Anlage mit ", GE bezeichneten Bereich gilt in der zeichnerischen

Darstellung des niedergelegten Baustufenplans Wandsbek-Marienthal und des
niedergelegten Baustufenplans Tonndorf-Jenfeld . die Festsetzung ,industriegebiet*
als Festsetzung.,Gewerbegebiet* nach § 8 der Baunutzun'gsverordnung. :

Fur die in der Anlage mit ,MI* bezeichneten Bereiche gilt in der zeichnerischen
Darsteliung des niedergelegten Baustufenplans Tonndorf-Jenfeld die Festsetzung

“sIndustriegebiet als Festsetzung  ,Mischgebiet* nach §6 der

Baunutzungsverordnung.

Einzelhandelsbetriebe = sind unzuldssig. Einzelhandelsbetriebe, - die mit Kraft-
fahrzeugen einschlieftlich Zubehdr handeln sowie Laden, die der taglichen
Versorgung der im Plangebiet arbeitenden Menschen dienen, sind aus-nahmsweise
zulassig. Auf den in der Anlage zum Bebauungsplan schraffiert dargesteliten Flachen
mit vorhandenem Einzethande! sind Einzelhandels-betriebe ausnahmsweise Zulassig,
wenn sie mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mébeln, Teppichen und sonstigen
flachenbeanspruchenden Artikeln ein-schliellich Zubehdr oder 'mit Baustoffen,
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- Werkzeugen, Gartengeraten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf handeln, diese

3.2.3

3.24

3.25

Artikel ausstellen oder lagemn, | .
Die im Plangebiet bereits vorhandenen, zentrenrelevanten Einzelhandels-betriebe mit

(teilweise) nicht flachenbeanspruchenden  Warensortimenten haben nur
Bestandsschutz, : '

Auf den in der Anfage schraffierten !ndustrie—, Gewerbé— und ,Mis'chgebiétsﬂéchen, die

- bereits fur ‘den Einzethandel mit sonstigen Uberwiegend flachenbeanspruchenden

Waren genutzt werden, ist -auch weiterhin der Einzelhandel mit besonders
fléchenbeanspruchenden Waren wie etwa Kraftfahrzeuge, Boote, Mébel, Teppiche
oder Baustoffe ausnahmsweise zulassig, da er nicht in die bestehenden Zentren zu
integrieren  ist. In  diesem Zusammenhang ist ‘§11 = Absatz3 der
Baunutzungsverordnung  beachtlich mit der Folge, daR ein grof¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb, der sich nicht nur unwesentlich auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung auswirkt, hier unzulassig ware.

Laden, die der tiglichen ‘Versorgung der im Plangebiét arbeitenden Menschen
dienen, kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. : ‘

Im Gewerbegebiet sind Biiro--und Vemaltuhgsgebéude nur ausnahmsweise iulé'ssig.

Blronutzungen in Verbindung mit produzierendem Gewerbe sind hiervon nicht

betroffen.

Im GeWerbeg'ebiet sind AusnahmEn fir Vergnligungsstatten ausgeschlossen. Im

Industriegebiet ist eine Regelung von Vergnligungsstatten nicht erforderlich, da sie
hier ohnehin unzul3ssig sind. E ' S

- Im gesamten Plangebiet sind gewerbliche Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und

Tennishallen, - Bowlingbahnen) . unzulassig. . Im Zusammenhang mit
kraftfahrzeugbezogenen -Nutzungen kdnnen sie im Industrie- und Gewerbegebiet
ausnahmsweise zugelassen werden. ' :

Hinsichtiich der Zulassigkeit von Vergniiguhgsstatten im Mischgebiet waren bislang

die differenzierten Regelungen des § 6 der Baunutzungsverordnung ausreichend
(siehe Pkt. 5.1). ' S : '

Erfordernis einer Umweltgrbfung

-Im  vereinfachten Verfahren wird gemal § 13 Absatz 3 BauGB von der

Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a.BauGB und
von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, abgesehen; § 4c'BauGB wird nicht angewendet.

Baumschutz

Far den ' Geltungsbereich der Anderung gilt die Baumschutzverordnung vom

17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-rechts |-
791-i), zuletzt geandert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 167). -

Altlasten / Altlastverdachtsflichen

Im Gebiet der Ptan&nderung wurden berelts im Laufe des Bebauungsplanverfahrens

- Wandsbek 69/Tonndorf 29 Ende der 90er Jahre Ober 30 Altlastverdachtsfiachen
identifiziert. - ‘

Hier befinden sich nach derzeitiger Kenntnis noch etwa 20 relevante Flachen und
Grundwa'sserverunreinigungen gemal Altlastenhinweiskataster, die nachfo!g‘end
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aufgeflhrt sind. Die planerischen Konsequenzen fiur bauliche MaRnahmen
hinsichtlich der besonders schwerwiegenden Bodenverunrei-nigungen sind unter Pkt.
5.2 gesondert beschrieben, - S '

Helbingtwiete 7-9, Flurstiicke 432, 433 (Flachennummer 7240-004/00,7240-G007 i
“Im Bereich des Grundsticks sind Boden- und Grundwasser-kontaminationen,
verursacht durch eine ehemals dort vorhandene chemisch-technische Fabrik, mit
verschiedenen Schadstoffen (LCKW, BTEX, Terpenen und untergeordnet mit MKW)
festgestelit worden. Die von dem Grundstiick ausgehende Grundwasserfahne
erstreckt sich entlang des Friedrich-Ebert-Damms (7240-G007). Da das Grundstiick
volisténdig ~Gberbaut ist, waren Bodenuntersuchungen zur Eingrenzung der
Belastungen sowie méglicher-weise .erforderliche Bodensanierungsmalinahmen erst
bei Abriss der Gebiude mbglich.  Zurzeit wird eine hydraulische
Grundwassersanierung durchgefthrt (s.a. Pkt. 5.2). o '

Friedrich-Ebert-Damm 166, Flurstiick 3051 (Flachennummer 7240-031/00): Das
Grundstick wurde seit ca. 1946 gewerblich genutzt: auf - einzeinen
- Grundstiicksbereichen  waren ~ Uber die Jahre verschiedene  Firmen
(Metallverarbeitung, KFZ- Betrieb etc.) ansassig. Von ca. 1959 bis 1970 wurde ein
Teil des Grundsticks von einem Betrieb zur ‘Oberflachenveredelung  von
Aluminiumtellen genutzt (Galvanisierung). ‘ : :

Im Boden und in der Bodenluft wurden Kontaminationen mit LCKW festgestellt. Im
Boden wurden LCKW-Belastungen bis zu 660 mg/kg OS nachgewiesen; die LCKW-
Kontaminationen wurden bis zu mindestens ca. 8,8 m u Gelandeoberkante (Endtisfe
der Bohrungen) festgestellt. In der Bodenluft wurden ebenfalls LCKW-
. Kontaminationen bis zu 4.008 mg/m*. emmittelt. Darlber hinaus wurde im
. Grundwasser eine Grundwasserbelastung mit LCKW bis zu 3.956 pg/l nachgewiesen
{s.a. Pkt. 5.2). ' - ‘ '

Helbingstrafie 49, Flurstiick 446 (Flachennummer 7238-105/00): Bis Mitte der 50er
Jahre war die Flache unbebaut und unterlag landwirtschaftlicher Nutzung. Seit ca.
1957 wird das Grundstlick gewerblich-industriell genutzt (diverse Maschinenfabriken).
Mit Ausnahme eines unterirdischen Heizéltanks (20 m3) ist keine Lagerung bzw. kein
Einsatz wassergefahrdender Stoffe dokumertiert. Da keine Hinweise auf einen
Eintrag grundwassergefahrdender  Stoffe vorlagen, wurden keine

Bodenuntersuchungen durchgefiihrt.

Helbingstrale 63, Flurstiick 1502 (Flachennummer 7240-102/00): Die Flache wurde
- zwischen ca. 1927 und 1969 als Lagerfléche fiir S4mereien und Dingemittel genuitzt.
- Seit Anfang der. 70er Jahre wurde das Grundstlck durch Maschinenbaufirmen

genutzt. Die Flache ist nahezu komplett versiegelt und wird gewerblich genutzt. Da

keine Hinweise auf einen Eintrag grundwasser-gefahrdender Stoffe vorlagen, wurden
keine Bodenuntersuchungen durch-gefiihrt.

Helbingtwiete 5. Flurstick 1310 (Fiachennummer 7240-014/03): Die Flache wurde

von ca. 1932 bis 1973 als Lagerfliche genutzt. Seit ca. 1974 waren dort eine
Metallbaufirma und das Berufsbildungswerk ansassig. Die Flache ist nahezu komplett
versiegelt und wird gewerblich genutzt. Im Rahmen -von orientierenden
Bodenuntersuchungen wurden keine Schadstoffbelastungen im Boden festgestellt.

Helbingtwiete 2-4, Flurstiicke 1704 bis 1707 (Fl&chennummer 7240-013/00): Die
Flache wurde ca. zwischen 1945 und 1955 von einer Maschinenfabrik genutzt. Seit
ca. 1948 bis 1987 war ein AltmetallgroRhandel mit Metallschmelzersi ansassig, seit
1987 Altmetaithandel. Die Lage diverser Heizéitanks ist dokumentiert. Darliber hinaus -
wurde zeitweise eine Eigenbedarfstankstelle betrieben, deren Lage jedoch nicht
bekannt ist, | S | ,

Es wurden Bodenproben auf ihre Gehalte an Schwermetallen und Arsen, MKW, PAK,
EOX, Phenoiindex und LCKW bzw. BTEX untersucht. Die gemessenen Gehalte




Uberschreiten somit zumindest fur den Parameter Blei deutlich den Prifwert der
BBodSchV fiir Industrie- und Gewerbegrundstucke Die Gehalte an EOX und
Mineraldlkohlenwasserstoffen sowie der Phenolmdex sind unauffallig, ebenso die
Gehalte an LCKW und BTEX.

Helbingtwiete 6, Flurstiick 428 (Fléche_m_Jmmer 7240-028/00): Die Flache wurde von
ca. 1927 bis ca. 1950 von einer Tischlerwerkstatt genutzt. Von ca. 1943 bis ca. 1987
war eine Drahtstiftefabrik mit angeschlossener Verzinkerei ansassig. Seit 1994 wurde
das Gelande durch eine Kfz-Werkstatt genutzt. Im -Rahmen von orientierenden
Untersuchungen wurden Bodenproben auf ihre Gehalte an Schwermetalien und -
Arsen, MKW und EOX untersucht. Die gemessenen Gehalte liegen unterhalb der
-Prifwerte der BBodSchV fur Industrie- und Gewerbegrundstiicke. Die Gehalte an
EOX und Mineraldlkohlenwasserstoffe sind unauffallig.

Friedrich-Ebert-Damm_ 112-114, Flufstucke 444, 1276 (Flachennummer 7240-
136/00): Bei dieser Flache handelt es sich um eine Tankstelle, deren Rickbau
ungeklart ist. Weitere Informationen liegen nicht vor. Es wird vermutet, dass die

~ ' Tanks sich noch im Untergrund befinden.

For die vorgenannten Flachen 7238-105/00 bis 7240-1 36/00 gilt, dass bei zukunftlgen
Nutzungsanderungen, baulichen Maflnahmen "oder sonstigen Eingriffien in.den
Untergrund zu pritfen ist, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bisher nicht
- erfasste- Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlieen sind. Sofern diese
* Bdden nicht wieder einbaubar wéren, mussten sie entsprechend den dann geltenden

Bestimmungen entsorgt werden SO dass gdf. Entsorgungsmehrkosten anfallen -
wiirden, ‘

Helbmgstrarle 60/62, Flurstiicke 438, _1524 (Fléchennummer 7238- 006/02, 7238-
G002): Die Flache wird seit den 20er Jahren bis heute (nur noch Verwaltung und
Vertrieb) von einer Chemiefirma genutzt. Diese produziert unter Verwendung diverser
organischer Grundstoffe und Chemikalien Bauten- und Holzschutzmittel. Neben dem
Einsatz von Olen, Xylolen, Ethylbenzol und' Terpentin wurden auch Trichlorethen und
Testbenzin gelagert und verwendet. Bei Bodenuntersuchungen wurden MKW bis zu
740 mg/kg TS nachgewiesen. Lokal wurden Belastungen durch PAK (290 mg/kg TS)
und BTEX (1 541 mg/kg TS) nachgewiesen. Darliber hinaus wurden lokal erhdhte
Gehalte an EOX (12,8 mglkg TS) und LCKW (8 16 mgfkg 08) analysiert (s.a. Pkt.
5.2). .

Friedrich- Ebert-Damm 105, Flurstiick 403 (F!achennummer 7240-023/001 Die Flache -
wird von ca. 1957 an von einer Firma zur Hersteliung von Armaturen und Pumpen
genutzt. Es wurden keine geZIelten Untersuchungen auf diesem Grundstiick
durchgefihrt. Es wurde lediglich eine geringe Belastung des Grundwassers mit
- LCKW festgestellt, deren Quelle im Anstrom des Grundstiickes liegt.

Bei zukﬁnﬂigen Nutzungsanderungen, baulibhen Maflnahmen oder sonstigen
Eingriffen in den Untergrund der vorgenannten Flachen 7238-006/02, 7238-G002 und
7240-023/00- ist zu prifen, ob ggf. weiterer Handiungsbedarf besteht, da bisher nicht

erfasste Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlieRen sind. Sofern diese

Béden nicht wieder einbaubar wéren, mussten sie entsprechend den dann geitenden

. Bestimmungen entsorgt werden, so dass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen
wurden.

Bei BaumaRnahmen mit Eingriffen in das Grundwasser wére den hier vorhandenen
Grundwasserbelastungen in geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es werden u.a.
Mehrkosten durch die erforderllche Wasserauf-bereltung entstehen

Usedomstrae 10, Flurstiick 39 (Flz‘achennummer 7240-011/00); Das Grundstlck
wurde von 1949 bis 1967 von zwei Hoch- und Tiefbaufirmen genutzt und im
Anschiuss, von 1968 bis 1996, befand sich eine Batterie und Akkumulatorenfabrik auf
dem Gelande. Diese Nutzung war Anlass fir die Registrierung des Grundstiicks als
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altlastverdachtige Flache. Das GrundstOck ist nahezu komplett versiegelt und wird
nach wie vor gewerblich genutzt. ‘ : : :

Bei Nutzungs&nderung, baulichen Mafnahmen oder sonstigen Eingriffen 'in den -
Boden muss der Altlastenverdacht weiter bearbeitet werden. Es ist nicht
auszuschlieffen, dass sich bisher nicht erfasste Kontaminationen auf der Flache
befinden. Aufgrund der jahrelangen gewerblichen Nutzung kann es sein, dass
ausgehobenes - Bodenmaterial nicht wieder eingebaut werden darf und einer

geregelten Entsorgung zugefihrt werden muss. -

Usedomstrale 11, Flurstiick 2222 (Flachennummer 7240-033/00): Das Grundst(ck
wurde, ‘'soweit bekannt, langjahrig gewerblich genutzt. Es liegen keine detaillierten
historischen Erkenntnisse (ber Art und Dauer der gewerblichen Nutzungen vor. Es
gab Hinweise auf altlastenrelevante Tatbestinde (Eigenverbrauchstankstelie, KFZ-
Reparaturgrube, ungeregelte - Abfallablagerung). Durchgefiihrte
‘Bodenuntersuchungen aus 2009 belegen, dass auf Basis der Erkenntnisse von
keiner Gefahrdung fir Grundwasser oder Menschen fir die gewerblich/industrielle
Nutzung auszugehen ist. Das Grundstiick ist im Fachinformationssystem — Altlasten -
als ,Flache* vermerkt. : B - | '

Bei baulichen Mafinahmen oder sonstigen  Eingriffen in den Boden muss mit
“Entsorgungsmehrkosten gerechnet werden. Bei Grund- oder Stauwasserhaltungen
muss damit -gerechnet ‘werden, dass das Wasser eventuell nicht die
Einleitbedingungen erflillt und somit vor der Einleitung in das Siel aufbereitet werden
muss. . ' |

af

Walddérferstrae 376, 376a, 376b +.tlw. Usedomstrafe 14, Flursticke 2586, 2055,

2442 tiw. (Flachennummer 7240-026/00): In diesem Bereich befand sich von 1932 bis

1965 eine Gértnerei und danach,. bis heute, verschiedens . Metall-. und

Oberflachenveredelungsbetriebe. Diese Nutzung war Anlass fir die Registrierung des

Grundstiicks als altlastverdachtige Flache. Die Flache ist nahezu komplett versiegelt
und wird nach wie vor gewerblich genutzt. : :

Bei Nutzungs#nderung, baulichen Mafinahmen oder sonstigen Eingriffen in den
- Boden muss der Altlastenverdacht weiter bearbeitet werden. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass sich bisher nicht erfasste Kontaminationen auf der Fiache
befinden. Aufgrund der jahrelangen gewerblichen Nutzung kann es sein, dass
ausgehobenes Bodenmaterial nicht wieder - eingebaut werden darf und einer
geregelten Entsorgung zugefthrt werden muss.

Altablagerung Friedrich-Ebert-Damm _im_Osten des Plangebiets (Fidchen-nummer
7240-005/01, 7240-G008Y: Bei der Flache handelt es sich um eine ca. 42.000 n?
grole bis zu ca. 13 m tiefe ehemalige Tongrube, die {iber den Zeitraum von ca. 1927
bis 1946 mit Hausmull, Gewerbemill, Bodenaushub und Bauschutt verfiillt wurde. Die
Verflllung der Grube ist nicht dokumentiert. Bei einer ehemaligen Grubenflache von
ca. 42.000 m* ergibt sich ein geschatztes Gesamtauf-fillungsvolumen von ca.
320.000 m* (Hausmill ca. 192.000 m? Gewerbemill ca. 32.000 m?
Bodenaushub/Bauschutt ca. 80.000 m?). Seit Anfang der 50er Jahre wird die Fiache
gewerblich genutzt, : ‘ o

Im Aufflllungshorizont der Altablagerung wurden in unterschiedlichen Tiefen
Verunreinigungen mit Schwermetalien, Arsen, PAK, MKW und BTEX nachgewiesen.
Im Stauwasser der Altablagerung wurde eine Verunreinigung mit  den
deponietypischen Parametern, PAK und BTEX (Hauptschadstoff Benzol) festgestelit.




- Ein Schadstoffaustrag ins oberflichennahe Grundwasser hat bereits stattgefunden.
Dariber hinaus wurden 'im n&heren Umfeld der Altablagerung eine
Grundwasserbelastung mit LCKW festgestellt; diese Kontamination konnte
nutzungsbezogen einem Stérer zugeordnet werden. B

Bei Eingriffen .in" den Boden muss bereichsweise mit massiv belasteten Bdden
gerechnet werden, die nicht wieder einbaufahig sind. Diese missten entsprechend
den geltenden Bestimmungen -entsorgt werden, so dass somit EntsorgLingskosten
anfallen wirden. Bei BaumaRnahmen mit Eingriffen in das Grundwasser wére
aufgrund der hier vorhandenen Grundwasserbelastungen in geeigneter Form
Rechnung zu tragen. Es werden u.a. Mehrkosten durch die erforderliche
Wasseraufbereitung entstehen. . , :
Aufgrund des abgelagerten . Materials (MUll), der Menge und Machtigkeit der
Auffillung und der regelmaBigen Messungen an den Uberwachungsmess-stellen -
muss langfristig mit einer Bildung von Deponiegasen (Hauptbestand-teile Methan und
Kohlendioxid) im Ablagerungskorper gerechnet werden. Bei Messungen in allen
baulichen Anlagen konnten bisher keine Deponiegase nachgewiesen werden (zum
weiteren Umgang mit dem Deponiekdrper siehe Pkt. 5.2). ' ‘

Friedrich-Ebert-Damm 202 a, Flursttick 1821 (Flchennummer 7240-005/02): Die
Flache wurde u.a. von einer Firma zur Herstellung von Kunststoffen genutzt. Dariiber
hinaus liegt das Grundstiick auf der Altablagerung Friedrich-Ebert-Damm (siehe
Flachennummer 7240-005/01). Im Rahmen der Erkundung der Altablagerung sind auf
dem Grundstick Untergrundunter-suchungen durchgefiiht worden. In diesem -
- Bereich ist die Auffillung, die hier.zum Uberwiegenden Teil aus Hausmiill besteht,
von ca. 2 m bis 12 m méchtig. Der Auffillungshorizont ist in unterschiedlichen Tiefen .
mit Schwermetallen, Arsen, PAK und MKW belastet. Das im Auffillungshorizont
anstehende Stauwasser sowie das Grundwasser ist mit den deponietypischen
- Parametern belastet (siehe Pkt. 5.2). S -

Helbingstrale 51-55, Flurstiick 1424 tlw, (Fiachennummt‘ar 7238-022/00, 7238-G003):

Die Flache 7238-022/00 teilt sich in einen ndrdlich und in einen sudlich der
Helbingstrale gelegenen Tell auf. Der nérdliche Teil (Flurstiick 1424) liegt im
Plangebiet und wurde seit ca. 1953 durch eine Chemiefirma genutzt. Es wurden
Halbfabrikate fir die lLack- und Farbenproduktion _hergestellt. -~ Neben
Fabrikationsanlagen wie Koch- und Reaktionskessel bzw. |.sekessel sind zahlreiche
Lagertanks bzw. Tankfélder und Fasslager dokumentiert. Neben - aromatischen
Kohlenwasserstoffen ~ wurden  Mineraldlkohlenwasserstoffe, ~ Cyanide ° und
Schwermetalle verarbeitet. Des Weiteren sind Kriegszer-stbrungen belegt.

Auf dem Nordgel&nde ist die oberflachennahe Auffiillung mit Schwermetallien,
- insbesondere mit Blei (bis zu 3.180 mg/kg TS) und mit Zink (bis zu 1.730 mg/kg TS),
belastet. Weiterhin wurde in der Auffillung ein hoher Kohlenwasserstoffgehalt
(47.000 mg/kg TS), ein hoher Phenolindex (104 mg/kg TS) sowie ein erhdhter
Phenolgehalt von 27,6 mg/kg TS (Hauptschad-stoff 4-tert-Butylphenol) ermittelt. In
den tieferen Bodenschichten sind deutlich geringere Gehalte bzw. Gehalte unter der
Nachweisgrenze ermittelt worden. Weiterhin sind in drei Bohrungen (z. T. im
Grenzbereich des Grundstiickes) auffallige bzw. erhthte BTEX-Gehalte festgestellt
worden. Als. Hdchstkonzen-tration wurde ein BTEX-Gehalt von > 410 mg/kg OS
ermittelt; als Hauptschad-stoffe finden sich hier Ethylbenzol und Xylole. Die von dem
Grundstick ausgehende Grundwasserverunreinigung mit Aromaten wird seit dem
Jahr 2007 saniert (7238-G003); s.a. Pkt. 5.2,

Weiterhin kann nach heutigem Kenntnisstand im Bereich des Plan&nderungs-gebiets
das Vorhandensein von Bombenblindgéngem aus dem Il Woeltkrieg nicht.
ausgeschlossen werden. Nach der Verordnung zur VerhOtung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) ist vor Eingrifen in den Baugrund die
Kampfmittelfrage zu klaren. :
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Andere planerisch beachtiiche Tatbestinde

'Programmglan-lz“_ntwurf WandSbek (Stand 1974)

Es wird Gewerbegebiet mit einer GeschoRflachenzahl (GFZ) von 2,0 dargestellt,

- stdlich der HelbingstraRe Industriegebiet.

Programmplan-Entwurf Jenfeld/Tonndorf (Stand 1971 )

Es wird Gewerbegebiet mit einer GFZ von 1,8 (ndrdlich Friedrich-Ebert—Damm) bzw.
2,0 {stdlich Friedrrich~Ebert-Damm) dargestellt. . -

Angaben zum Bestand

Fast das gesamte Pl'angebiet ist durch intensive industrielle und gewerbliche
Nutzungen gepragt worden: Das stadtebauliche Erscheinungsbild_ ist sehr heterogen.

Der Friedrich-Ebert-Damm und -die StraBe Am Stadtrand sind stark belastete
Hauptverkehrsstralten, die den Uberwiegenden Teil des Gewerbe- und
Industriegebiets - erschlieien.  Hier dominieren kraftfahrzeugorientierte
Dienstleistungen wie Kfz-Hande! und -werkstétten, Tankstelien, Autowasch-anlage,
Autovermietungen und -ausstatter sowie Schnellrestaurants. Am  Friedrich-Ebert-
Damm befinden sich auch ein Kino- sowie, Fitness-Center, weliterhin Fachmarkte fur
Computer, Hifi und Telekommunikation, Beleuchtung und Fahrrader. Dariiber hinaus
sind hier ein Heim- und Freizeitmarkt mit sinem grolleren Anteil zentrenrelevanter
Artikel, ein Hotel/Restaurant sowie ein Selbstbedienungs-Lagergebaude angesiedelt.

Entlang der Strafte Am Stadtrand befindet sich der groRte Teil der Buronutzungen im
Plangebiet. Die Boirogeb4ude sind fanf- bis siebengeschossig, ‘

Der Bereich nordlich des Friedrich-Ebert-Damms ist ‘auBerdem gepragt durch
grofiflachige Betriebe des produzierenden Gewerbes. Hier sind u.a. der Maschinen-
und Metallbau (Pumpen, Mihilen, Lochbleche) sowie ein Unternehmen der
Verpackungsindustrie vertreten, ferner Groflhandelsbetriebe (Holz, Bodenbelage,
Tapeten). GréRere’ Flachen, die brach liegen, werden derzeit fur neue gewerbliche
Nutzungen vorbereitet. Hier befanden sich ehemals u.a. Fabriken fur Gabelstabler
und Forderanlagen. : g : ‘

Im Bereich der Strafe Helbingtwiete und der Helbingstraile siidlich des Friedrich-
Ebert-Damms befinden sich u.a. mehrere Betriebe des Maschinenbaus und zur

" Produktion chemischer Erzeugnisse sowie ein Gebrauchtwarenkaufhaus.

Im Bereich beiderseits der Usedomstrafie haben sich haupts&chiich kleingewerbliche
Betriebe aller Art niedergelassen. Die Palette der Nutzungen umfasst diverse
Blronutzungen, Unternehmen der Anlagentechnik und des Metalibaus, mehrere Kfz-
Werkstatten und ein Betonmischwerk. Teilflichen nérdlich der Usedomstrale liegen
brach. S ‘ )

Ostiich der FehmamnstraRe befinden 'sich_ mehrere Wohngeb&ude und weitere
kleingewerbliche Betriebe. - ‘

Uber das Plangebiet verteilt befinden sich diverse Netzstationen der Vattenfall
Europe Distribution Hamburg GmbH. AuBerdem verlauft ein unterirdisches 110 k-
Kabel durch das Plangebiet. Im Geltungsbereich der Plananderung befinden sich
ferner Niederdruck- und Hochdruck-Gasleitungen der E.ON Hanse AG sowie Kabel
und Warmeleitungen der E.ON Hanse Warme GmbH. ' g
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Auf den Flursticken 8 und 2101 der Gemarkung Tonndorf befindet sich ein
landschaftsékologisch schitzenswerter Teich, der im Biotopverbund mit den
auflerhalb des Plangebiets liegenden Pohimannteichen steht, Die Zielsetzungen des
Landschaftsprogramms und des Artenschutzprogramms,  alle naturnahen
Biotopelemente im Gewerbe- bzw. Industriegebiet zu erhalten, zu pflegen und zu

entwickel.n, sind besonders zu beachten.

Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich (vgl. Ziffer 3.2.3).

Planinhalt und Abwigung

~ Die beigefigte- ,,Anlége zur Verordnung zur Anderung‘ der Verordnung Gber den

Bebauungsplan Wandsbek 69/Tonndorf 29 wird der Verordnung hinzugefagt (Vgl. § 1
Nummer 1). - | '

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich des etwa seit 1925 enstandenen Industrie- und Gewerbegebiets am

- Friedrich-Ebert-Damm (zwischen Tilsiter StraRe im Norden .und Helbingstrafie im

Stden und unter Einbeziehung von Flachen dstiich der StraRe Am Stadtrand) wurde
Anfang der 50er Jahre des 19, Jahrhunderts mit den Baustufenplanen Wandsbek-

‘Marienthal und Tonndorf-Jenfeld als Industriegebiet gesichert. Auf der Grundlage

dieser Plane waren in dem: obengenannten - Bereich  grofBfiachige

. Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Deshalb haben sich hier vor allem seit Anfang der

siebziger Jahre neben einer Vielzahl von Autoh#ndiern auch sonstige groRfliachige
Einzelhandelsbetriebe angesiedeit. Das. Eindringen weiterer zentrenrelevanter
Einzelhandels-nutzungen in das Gebiet seit Mitte der 90er Jahre fihrte' zur
Verabschiedung des Bebauungsplans (Textplan) Wandsbek 69/Tonndorf 28 vom
11.8.1899 (HmbGVBL. S. 213) mit der Zielsetzung, . ) : - '

- die Ansiediung zentrengefshrdender Einzelhandelsbetriebe zu unterbinden,
- die Zul&ssigkeit von Betrieben mit flachenbeanspruchenden Waren zu regeln
- und das Plangebiet fiir produzierendes Gewerbe zu sichern.

Diese Zielsetzungen sind noch heute giltig. Neueste Entwicklungen zeigen die
Gefahr der Ansiedlung teilweise flachenbeanspruchender Bordell-nutzungen auf,
wodurch der Zweckentfremdung von Fiachen, die fur . gewerbe- und
industriegebietstypische Nutzungen vorzuhalten sind, Vorschub geleistet wiirde.
Daher wird der bestehende Bebauungsplan Wandsbek 69/Tonndorf 29

in § 2 geéndert, indem folgende Festsetzung als Nummer 8 angefiigt wird:

-Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und Verkaufs-fidchen,
Vorfiihr- und Geschéftsrume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf
Darstellungen "oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet .ist, sind
ausgeschlossen. “ {vgl. § 1 Nummer 2) S :

Mit dieser zusatzlichen Festsetzung sollen die im Bebauungsplan Wandsbek
69/Tonndorf 29 festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete for produzierende,
verarbeitende und sonstige gebietstypische Betriebe gesichert werden, um eine
weitergehende Zweckentfremdung von Flachen fiir sexuelle Dienstleistungen aller Art
zu vermeiden. AuBerdem reagieren konventionells Gewerbebetriebe, die sich
typischerweise in Gewerbe- und Industriegebieten ansiedeln, in der Regel kritisch auf
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die mdglichen Bodenpreiseffekte einer Uberformung dieser Baugebiete durch eher .
kerngebietstypische, bodenpreissteigernde Nutzungen und kénnten. durch diese in -
stadtebaulich problematischer  Weise verdrangt werden. AuRerdem kénnte ein
»1rading-down-Effekt, wie er bereits bei Ansiedlung weniger Betriebe des sexuellen
Dienstleistungssektors  mdglich "w#re, dazu fihren, dass bestehende
Gewerbebetriebe zur Abwanderung veranlasst werden. Dies wirde auch der -
Sicherung und Entwicklung des Friedrich-Ebert-Damims als ,Automeile* mit seinen
Betrieben des Kfz-Handels entgegenstehen. Mithin dient die Plananderung der
Wahrung der aligemeinen Zweckbestimmungen der gewerblichen Baugebiete im
.Bereich des Friedrich-Ebert-Damms und ber{thrt nicht die Grundzlige der Planung.
Das wirtschaftliche Interesse einzelner potenzieller Bordell- oder bordellartiger
- Betriebe, sich auf den ggf. glnstigeren Gewerbe- und Industrieflichen oder den
Mischgebietsfiichen im Plangebiet anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das
Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der unter 2. genannten Ziele.

Im Bereich der Plananderung zwischen Fehmarnstralie und Sylter Weg befindet sich
auch ein kleineres Mischgebiet. Im mehr gewerblich gepragten, dstlichen Teil war
bisher die Ansiedlung von Vergniigungsstatten zulassig, im mehr durch Wohnnutzung
gepragten westlichen Teil konnten sie nur ausnahmsweise zugelassen werden (val. §
6 BauNVO). Dem Mischgebiet westliich gegeniberliegend, an der
Fehmarnstrale/Ecke  Usedomstrale (auBerhalb des Plangebiets) wurde -
zwischenzeitiich auf ehemals gewerblich genutzten Flurstiicken eine kleinere
Reihenhaussiediung mit etwa 30 Wohneinheiten gemaR der urspriinglichen
planerischen Zielsetzung (im Baustufenplan Tonndorf als Wohngebiet ausgewiesen)
errichtet. Insbesondere zum Schutz der in diesem Bereich erheblich gestarkten
Wohnfunktion wird nunmehr auch im Mischgebiet die Unzulassigkeit der
vorgenannten und nachfolgend beschriebenen sexuellen. Dienstleistungen
klargestelit. Dies gilt auch fur die als bordellartig einordbare Wohnungsprostitution, fir
die bei einem Verzicht auf eine entsprechende Regelung im Mischgebiet sonst in
Einzelfalien méglicherweise Abgrenzungsfragen entstehen kdnnten. :

Neben den Bordellen und bordellartigen Betrieben solien auch Verkaufsraume und

Verkaufsflachen, Vorfihr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf den Verkauf von

+ Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, ausgeschlossen werden. Hierbei handelt es sich um die sogen. ~Sex-Shops*, die
als Einzelhandelsbetriebe einzuordnen sind. im Zusammenhang mit mehreren Video-
und Filmkabinen sind sie Vergnligungsstatten. o

' Die ,Vorfiihr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen
mit sexuellem Charakter ‘ausgerichtet - ist*, stellen die sog. ,Peep-Shows* dar und
werden planungsrechtlich als Vergniigungsstétten eingeordnet.

Nach dem geltenden Bebauungsplan Wandsbek 69%/Tonndorf 29 sind zwar pSeX-
Shops” durch den Ausschiuss von Einzethandelsbetrieben in § 2 Nummer 4 sowie
-Peep-Shows* durch den Ausschluss der Ausnahmen fur Vergnigungsstatten im
Gewerbegebiet (im Industriegebiet ohnehin nicht zuldssig) geman § 2 Nummer5
bereits jefzt unzulassig. Mit der 0.9. Plananderung soll jedoch der Ausschiuss alier
sexuellen Dienstleistungen in einer Festsetzung eindeutig erfasst werden, um eine
entsprechend klare Handhabung im Rahmen' der Genehmigungspraxis zu
‘gewahrleisten. : S ' ‘ '
Aullerdem wird mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten mit sexuellem
Charakter im Mischgebiet die im zu &andernden Textplan verfolgte Absicht der
Beschrankung von Vergnlgungsstatien nochmals bekraftigt und erweitert.
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Bodenverunreinigungen

Wegén'des hohen- Versiegelungsgrades und der vergieichsweise unem'pﬁndlichen
Nutzungen kénnen die bereits . im bestehenden Bebauungs-plan von 1999
ausgewiesenen Industrie-, Gewerbe- und Mischgebiets-ausweisungen grundsatziich

- weiter ausgelibt werden. SofortmalRnahmen zum Schutz des Grundwassers oder der

Menschen sind nach bisherigen Erkenntnissen nicht erforderlich. Dennoch ist
hinsichtlich einer zukinftigen baulichen Nutzung in Teilbereichen des
Plan&nderungsgebiets ein besonders sorgsames Vorgshen etforderlich, Teliweise

‘sind bereits Sanierungsmaft-nahmen im Gange oder werden geplant.

Um Gefahren, die sich insbesondere aus der Ansammiung von Deponiegasen im

Bereich der. Altablagerung ' zwischen Friedrich-Ebert-Damm, Syiter Weg und

UsedomstraBe (Fléchennummer 7240-005/01, 7240-G008) ergeben kdnnten, zu

vermeiden, sind fir Neu-, Um-, und Anbauten auf der Altablagerungsfliche 7240-

005/01 und im Nahbereich von 20 m bauliche Sicherungsmalinahmen zur

Verhinderung von Gasansammlungen und Gaseintritten zu beriicksichtigen. Diese

MaRnahmen bestehen im Wesentlichen aus: - . :

- einer Sand-/Kiesfilterschicht unterhalb des Gebiudes sowie einer bis zur
~Gelandeoberkante reichenden  vertikalen Drénageschicht entlang der
unterirdischen Gebaudew#nde zur Ableitung von evtl. anstehenden Gasen

- gasdichten Abdichtungen aller unterirdischen Leitungsfihrungen .

- keine gefangenen  R&ume unterhalb der Sohlen zur Sicherstellung der
Gaswegsamkeit. , o _ -

Die detaillierten  Sicherungsmalnahmen werden von der Behérde far

Stadtentwicklung und Umwelt, ‘Amt fur Umweltschutz, U251 im Rahmen der

Baugenehmigungsverfahren festgelegt und gemeinsam mit den Bauherren an die

" Bauausfilhrungen angepasst. Der Grundsatz der VerhaitnismaRigkeit ist hierbei Zu

beachten. '
Die Altablagerungsflche 7240-005/01, die bereits in der Anlage zum Bebauungsplan
Wandsbek 69/Tonndorf 29 gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Baden
erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet war, wird
daher in der Anlage zur Anderungsverordnung in leicht vergroflertem Umfang erneut
gekennzeichnet.

' Bei Eingriffen in den Boden auf den Flachen 7240-004/00 (Flurstiicke 432, 433),

7240-031/00 (Flurstick 3051) sowie 7240-005/02 (Flurstick 1821) muss

* bereichsweise mit massiv belasteten Bdden gerechnet werden, die nicht wieder

einbaufahig sind. Diese missten entsprechend den geltenden . Bestimmungen
entsorgt werden, so dass somit Entsorgungskosten anfallen wirden. Bei
Baumalnahmen mit Eingriffen in das Grundwasser wiére aufgrund der hier
vorhandenen Grundwasserbelastungen in geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es
werden u.a. Mehrkosten durch die erforderliche Wasseraufbereitung entstehen.

Die beiden erstgenannten Flachen werden daher in der Anfage zur Anderung des
Bebauungsplans Wandsbek 69/Tonndorf 29 gem4R § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als

' Flache, deren B&den erheblich 'mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind,

gekennzeichnet. ‘ S
Die Flache 7240-005/02 (Flurstick 1821) ist gleichzeitig Bestandteil der zu
kennzeichnenden Deponiefldche (siche oben). Eine gesonderte Kennzeich-nung
erlbrigt sich daher. : .

Weiterhin muss bei Eingriffen in den Boden auf der Flache 7238-022/00 (Flurstick -
1424 tiw.) mit belasteten Bdden gerechnet werden, die nicht wieder einbauféhig sind.
Diese mlssten entsprechend den geltenden Bestimmungen entsorgt werden, so dass
Entsorgungskosten anfallen wirden. Bei Baumafinahmen mit Eingriffen in  das

. Grundwasser ware aufgrund der hier vorhandenen GrUndwasserbetastungen in



13

geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es werden u.a. Mehrkosten durch die
- erforderliche Wasseraufbe-reitung entstehen. _
Die Flache war bereits in der Anlage zum Bebauungsplan Wandsbek 69/Tonndorf 29
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Bbden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Sie wird daher in der

Anlage zur Anderungsverordnung. in etwas vergréfertem Zuschnitt erneut
gekennzeichnet. .

" Die auf der Flache . 7238-006/02 (Flursticke 438, 1524) vorhandenen
Bodenluftkontaminationen mit LCKW und Aromaten wurden zwischenzeitlich saniert.
Die Sanierung ‘der von dem Grundstiick ausgehenden  groRflachigen
Grundwasserverunreinigung mit LCKW ist in Planung (7240-G002). :

Die Flache war bereits in der Anlage zum Bebauungsplan Wandsbek 69/Tonndorf 29
gemall § 9 Abs. 5 Nr.. 3 BauGB als Flache, deren Bé&den erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Da die Sanierung noch
nicht abgeschlossen .ist, wird die Kennzeichnung in die' Anlage zur
Anderungsverordnung Gbernommen. ' —

Beeintréichtigungen von Natur und Landschaft

Mit - der Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 69/Tonndorf 29 werden
naturschutzrechtlich keine Eingriffe vorbereitet.

Aufhebung bestehender'PléinelHinweis_é auf.FachpIanungen :

Fur den Geltungsbereich der Anderung bleiben im ‘Ubrigen die bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Wandsbek  69/Tonndorf
29 vom 11. August 1999 (HmbVGBL. S. 213) bestehen. :

Flichen- und Kostenangaben

Das Gebiet der Anderung ist etwa 600.000 m2 groR,
Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine Kosten.






