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Grundiage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung

vom 27, August 1997 (BGBI. 1997 | 5.-2142, 1998 | S. 137). In Erweiterung der

stadtebaulichen. Festsetzungen enthdit der Bebauungsplan eine naturschutz-
rechtliche Festsetzung.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 2/98 vom
31.Juli1998 mit der Anderung vom 20. Marz 2000 (Amtl. Anz. 1998 8. 2153,
2000 S. 1034) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit 8ffentiicher Unterrichtung
und Erérterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Be-
kanntmachungen vom 9. Oktober 1998 und 21. Mé&rz 2000 (Amtl. Anz. S. 1998
S. 2875, 2000 S. 1034) stattgefunden.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieBiich textliche Regelungen getroffen,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung tber den
Bebauungsplan Wandsbek 72 hervorgeht. Eine Planzeichnung ist daher nicht
erforderlich. :

Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen ins_bésondere die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flir gewerbliche Nutzungen in dem Gebiet dstlich der Wandsbeker Kénig-
strale und noérdlich der Wandse geschaffen werden. Hierflir soll das nach der

_ Baupolizeiverordnung festgesetzte Geschéftsgebiet (Durchfilhrungsplan D 408)

in Gewerbegebiet nach der Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1890 um-
gewandelt werden. Im Hinblick auf den Mangel an Gewerbegebieten im Stadtge-

mburg

biet Hamburgs ist es stadtebauliche Zielsetzung, Gewerbegebiete dem produzie- -

- renden und dienstleistenden Gewerbe vorzubghalten. Daher und um das Nah-

ver_sorgungszentrum Dulsberg nicht zu geféhrden, ist eine weitere Zletsetzung
des Bebauungsplans, jegliche Einzelhandelsnutzungen auszuschlieBen. Zum
Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sollen Schank- und Speisewirtschaf-

ten und VergnﬁgungSstﬁtten ausgeschlossen werden. AuBerdem soll eine na--

furnahe Gestaltung des Wandse-Ufers planungsrechtiich gesichert werden.
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Pianerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestinde

Fidchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung

. der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 {HmbGVBI. S. 485) stellt fir den
~ Geltungsbereich des Bebauungsplans gemischte Baufl&chen dar. Die Abwei-

chung von der Darstel!u'ng im Flachennutzungsplan ist insgesamt von unterge-
ordneter GréRe und liegt innerhalb des dem Flachennutzungsplan zugrunde ge-
legten Schwellenwertes fir abweichende Flachennutzungen. Die Grundkonzepti-
on des Flachennutzungsplans bleibt weiterhin gewahrt. ‘

Landschaftsprogramm emschhel&llch Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieflich Artenschutzprogramm fiir die Frele und

‘ Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stelit i im Landschafts-
‘programm for dais Plangebiet die Milieus -Etagenwohnen®, ,,Parkanlage entlang
-der Wandse und ,Auenent\mcklungsbererch" sowie ‘die milieulibergreifenden

Funktionen ,Landschaftsachse” und ,Entwickeln des Landschaftsbildes* dar, Das

Artenschutzprogramm st'elllt die Biotopentwickiungsrdume ,Stadtisch geprégte
Bersiche mit mittlerem bis geringem Grinanteil* (12) sowie ,Parkaniage” (1 0a)
dar. Die Abweichungen von der Darsteliung im Landschaftsprogramm ein-

schlieBlich Artenschutzprogramm sind- insgesamt von untergeordneter Grote .
und liegen unterhalb des Schwellenwertes fur abwelchende Nutzungen '

Andere rechtlich beachtliche Tatbestéinde
Bebauungspléne o

Der Durchfahmngsplan D 408 vom 28. Oktober 1960 (HmbGVBI. S. 436), zuletzt
geéndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 513), weist im Plange-

" biet Geschéftsgebiet und Wohngeblet mit maximal 3-geschossiger, geschlosse—

ner Bebauung aus.

Der Durchfithrungsplan D 4_90 vom 8. Mai 1960 (HmbGVBI. S. 322), zuletzt ge-
andert am 4. November 1997 (HmbGVBL. S. 494, 511, 513), weist im Plangebiet
Flache fir besondere Zwecke (Schule) aus.

Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
fung des berem:gten hamburglschen Landesrechts | 791-i), zuletzt gesndert am
2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167).

)
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Andere planerisch beachtiiche Tatbesténde

Bodenverunreinigungen

Auf dem Flurstiick 1182 (Wandsbeker Kﬁnigstrél&e 64) wurden 1997 Bodenun-
tersuchungen durchgefihrt. Aufgrund der Vornutzungen sind Kontaminationen
des Erdreichs vorhanden. Zudem bestehen auf den Flurstiicken 3582 und 1182
Hinweise auf Munitionsverdacht (sog. Trimmergrundstlicke).

Angaben zum Bestand

Bauliche Nutzungen

Auf dem Flurstiick 1182 befand sich zuletzt ein Kfz-Handels- und Reparaturbe-

trieb; die baulichen, in eingeschossiger Bauweise errichteten Anlagen werden

nicht mehr genutzt. Auf dem Flurstlick 3612 ist ein viergeschossiges‘ gewerblich

genutztes Geb&ude vorhanden. Teile des Gebaudes werden von einer Einzel-

handelskette (Drogeriebedarf) als Logistikzentrum, einer Vertriebsgesellschaft fir

Marinetechnik, ebenfalls als Logistikzentrum sowie der Verwaltung einer in der
Lebensmittelbranche tétigen Betriebes genutzt. Diese Betriebe werden regelma-

Big durch Schwerlastverkehr angefahren. AuBerdem befinden sich dort Verwal-

tungsnutzungen der Einzelhandelskette. Weitere Teile des Geb&udes sind an ein

Unternehmen vermietet, welches maritime Hochtechnologieteile herstellt. GroRe

Teile beider Grundstiicke sind versiegelt, um die erforderliche Anzahl von Stell-

platzen fur die dort arbeitende Belegschaft sicherzustellen. Auf dem Flurstiick

3582 (Wandsbeker Kénigstralle 66) befindet sich ein viergeschossiges Gebéude
mit einem Installationsbetrieb (Klempner u. Sanitértechnik). In einem einge-

schossigen Gebéude (Wandsbeker Konigstralke 68) sind Blronutzungen (Versi-

cherung u.d.) vorhanden. Das sich unmittelbar sidlich des Plangebiets anschlie-

Rende Wandse-Ufer ist in einem Teilabschnitt durch Spundwénde verbaut.

Am ndrdlichen Rand des Plangebiets (Flurstiick 1182) befindet sich die Netzsta-
tion Nr. 463 der Hamburgischen Elektrizitdtswerke AG.

Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Gelédnde des Plangebiets ist nahezu eben. Aufgrund der hohen Versiege-
lung kann von einer naturrdumlichen Gliederung nur sehr eingeschrénkt ausge-
gangen werden. Unmittelbar slidlich des Plangebietes befindet sich der Lauf der
Wandse welche den Kem eines Gberdrilichen Griinzuges bildet.
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Planinhalte und Abwégung

 Gewerbegebiet |

Fur das in § 1 genannte Gebiet gilt in der zeichnerischen Darstellung des nieder-
gelegten Durchfiihrungsplans D 408 vom 28. Oktober 1960 (HmbGVBL. S. 436),
zuletzt gedndert am 4. Novermnber 1997 (HmbGVBL. S. 494, 511, 513), die Fest-
setzung ,Geschéftsgebiet” als Festsetzung ~Gewerbegebiet’ nach § 8 der Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung vom 23, Januar 1990 (BGBI. | 8. 133), zu-
letzt gedndert am 22, April 1993 (BGBI.{I S. 468; 479) - {vgl. § 2 Nummer 1). Im
Gewerbegebiet sind Iuftbelastende sowie geruchsbelastigende Betriebe, Einzel-
handelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften unzuldssig. Ausnahmen
fir Vergniigungsstétten werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 2).

Die Ausweisung entspricht vorhandenen gewerblichen Nutzungen, die hier stadt-
raumlich ‘zwischen den Zentren Wandsbek und Dulsberg mit ihren Wohnquartie-
ren entstanden sind. In der naheren Umgebung des Plangebiets haben sich ge-

. werbliche Nutzungen angesiedelt, die einer angestrebten Nutzungsdurch-
" mischung von Wohnen, Dienstleistung, Infrastruktureinrichtungen und Gewerbe

Rechnung tragen. ‘Dieser vielféltigen Mischnutzung als stidtebauliche Zielset-
zung steht der Anregung entgegen, das Plangebiet fir den Wohnungsbau zu

~entwickeln. Im Plangebiet ist eine Unterversorgung mit kieingewerblichen Struk-

turen festzustellen. Historisch gewachsene Gewerbegebiete wie dieses unteriie-

*gen seit Jahren einem Strukturwandel, der vom Rickgang produzierender Be-
~ ftriebe bei gleichzeitigem Aristieg dienstleistender Unternehmen geprégt ist. Da-
- bei konnen Leersténde von Produktionsha’llgn und Brachfldchen entstehen, in die

zunehmend Einzelhandelsbetriebe dréngen. Dies entbindet die Freie und Hanse-

- stadt Hamburg aber nicht, fir derartige NutZUngen Flachen vorzuhaiten. Deshalb

sollen im Plangebiet Fldchen dauerhaft fur Gewerbebetriebe aller Art, auer Ein-
zelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften, Vergnigungsstétten so-
wie [ufthelastenden und geruchsbeléstigenden Betrieben, gesichert werden. Be-
triebe und L&den des Einzelhandels werden ausgeschiossen, weil in den Ein-
zugsbereichen der Bezirkszentren Wandsbek und Barmbek sowie des Nahver-
sorgungszentrums Dulsberg Anhaitspunkte bestehen, dass bereits bei weniger
als 1.200 m* Geschossflache fur zuséatzlichen Lebensmitteleinzelhandel auRer-
halb dieser zentralen Orte Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwickiung und
Ordnung entstehen, die besonders geféhrdend fir das Nahversorgungszentrum

‘Duisberg um den Strallburger Platz und entlang der Dithmarscher Strafte sein

kénnten. Hiervon wéren {iberwiegend Léden betroffen, die den t&glichen Bedarf

- der Bevolkerung, der Siedlung Dulsberg, decken. Dariiber hinausgehende Bran-

chen sind teilweise in den Sog des Bezirkszentrums Wandsbek geraten und wei-
sen langfiistig schwéchere Entwickiungstendenzen aus. Mit dem Ausschluss von
jeglichen Einzelhandelsnutzungen soll neben der Sicherung des Gewerbegebiets
far das produzierende und dienstieistende Gewerbe eine weitere Geféhrdung
des Zentrums Dulsberg vermieden werden. '
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Der Stadtteil Dulsberg ist in den 20er Jahren entstanden. Seine Gebaude wurden
mit Kleinstwohnungen fir Arbeiter gebaut. Im Laufe der Zeit zogen in die kleinen
Wohnungen viele altere Menschen, Alleinstehende und Alleinerziehende. Der
Anteil an Arbeitslosén, Sozialhilfeempfangern und Auslandemn ist Gberdurch-
schnittlich hoch. Gerade diese Bewohnerschaft ist darauf angewiesen, zu Fuf
L&den zu erreichen, in denen sie sich mit Guten des taglichen Bedarfs versor-
gen kann. Wirden im Zentrum von Dulsberg keine oder nur eihgeschrénkte Ein-
kaufsmoglichkeiten zur Verfligung stehen, gingen damit Leersténde und die Auf-
Ibsung sozialer Bezugspunkte einher. Durch den Verlust einer wohnungsnahen
Versorgung veridre der Stadtteil Duisberg fir seine Bewochner an Lebensqualitat

und fir Zuzugswillige an Attraktivitat. Auch wilrden Bemtihungen von Projektent-

wicklem und Initiativen im Rahmen der sozialen Stadtteilentwickiung, die Le-
bensbedingungen zu verbessern und die Identitdt mit diesem benachteiligten
Stadtteil zu stérken, erheblich erschwert.

In dem festgesetzten Gewerbegebiet sollen nur die Nutzungen zuléséig sein, die
sich einerseits ohne wasentliche Stérung in die vorhandene umgebende Struktur
einfligen und andererseits vorhandene Nutzungen, die es nach dem Zentrenkon-
zept zu stiitzen gilt, nicht geféhrden. Soweit es sich um larmbeléstigende Betrie-
be handelt, ist darauf hinzuweisen, dass Betriebe und Anlagen so herzustelien
sind, dass schédliche Larmeinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes in der Fassung vom 14. Mai 1990 (BGBI. | S. 881), zuletzt geén-

~dert am 3. Mai 2000 (BGBL. | S. 632, 633), flr die benachbarte Wohnnutzung

ausgeschlossen werden. Mit dem AusschiuB von luftbelastenden und geruchs-
belastigenden Betrieben wird insbesondere auf die nérdlich, nordéstlich und siid-
lich angrenzende Wohnbebauung sowie auf den &stlich angrenzenden Schul-
komplex Rlcksicht genommen. Die Festsetzung wird getroffen, um. zusétzliche
Stérungen und Beldstigungen durch Emissionen weitestgehend zu vermeiden,

da diese Wohngebiete durch Verkehrsemissionen der Wandsbeker Kdnigstrafte

und der Brandwiker Stralle vorbelastet sind.

Mit dem Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften Sowie Vergniigungs-
statten wird auf die benachbarten Wohnsiedlungen Ricksicht genommen, denn
derartige gewerbliche Einrichtungen sind erfahrungsgeméf mit einem erhebli-
chen Kundenverkehr, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden verbunden.
AuRerdem soll mit dem Nutzungsausschluss die plan'eri.sche Zielsetzung des Er-
halts von Flichen fur die Ansiediung kiein- und mittelsténdischer Betriebe ver-
folgt werden. Die Zuldssigkeit von Vergnlgungsstétten aller Art (z.B. Nachtlokale,
Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen) sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten kann sich negativ auf das gewerbliche Umfeld auswirken und damit zu einem
weiteren Verlust an Atiraktivitdt der hier anséssigen Betriebe fuhren. Weiterhin

~ sind Betreiber von Spielhallen und ahniichen Untemehmen in der Lage, hohere

Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere Betriebe, so dass sich eine erhohte
Gefahr der Verdrangung bestehender gewerblicher Einrichtungen und damit ein-
hergehender Arbeitsstéttenveriust ergibt.
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" Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bleiben im Ubrigen die bisherigen pla-

nungsrechtluchen Festsetzungen bestehen (vgl. § 2 Nummer 4). Dies gilt insbe-
sondere fiir das MaR der baulichen Nutzung und flr dle Wasserfléchen der

Wandse.

Bodenverunreinigungen -

Auf dem Flurstiick 1182 (Wandsbeker Kénigstrale 64) wurden 1997 Bodenun-
tersuchungen durchgeflhrt. Auf dieser Flache wurden 17 Rammkemsondierun-
gen niedergebracht. Dabei wurde festgestellt, dass der Boden eine schwerme-
tallhaltige Bodenbefestlgung {Schiacke) enthélt. Im Bereich eines Olabschelders
zwischen. den vorhandenen Geb&uden wurde auerdem eine Belastung des Bo-

- dens mit Mineralol-Kohlenwasserstoffen festgestelit. Weiterhin wurden im nord--

Sstlichen Bereich des Grundstiicks erhéhte Konzentrationen an Blei, Cadmium,

~ Arsen und Zink gemessen. Zudem bestehen auf den Flurstiicken 3582 und 1182

Hinweise auf Munitionsverdacht (sog. Trummergrundstiicke). Weitere Kontami-

_ nationen sind aufgrund der Vomutzung durch elne Autoselbsthilfewerkstatt durch'
“UnsachgeméRe Lagerung von Altbatterien, C')Ifassem und Schrott sowie einem

rostigen Heizéltank ohne Auffangwanne.auf unbefestigtern Boden zu erwarten.

. Die Verunreinigungen kénnen im Rahmen von BaumaRnahmen ausgeraumt

werden. Bei Neubauten oder groferen Eingriffen ist der Erdaushub sorgféltig zu
beobachten. Beim Auftréten von unbekannten Eisenteilen oder erkennbaren Mu-
niticnsteilen ist die Arbelt sofort einzustelien und dle Feuerwehr zu benachrichti-
gen. ‘

Die Bodenveruhreinigungen stehen der Ausweisung als Gewerbegebiet nicht
entgegen.

: Oberﬂéchenentwﬁsserung

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Mischwassersielnetz, das es zu entla-
sten gilt. Die Wandse, als Hauptvorfluter fir das Gebiet, ist hydraulisch bereits
ausgelastet. Das im Plangebiet durch zusatzliche Versiegelung anfallende Ober-
flichenwasser sollte daher im Piangebiet zun‘.'l'ckgehaiten werden. Ein Abschia-
gen des Wassers in die Wandse ist nur |edrosselt und unter zeitlicher Verzége-
rung mdglich. :

Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Boden, Natur und-
Landschaft :

Entsprechend den Darstellungen des Land_schaftsprogramms einschlieRlich Ar-
tenschutzprogramm wird in § 2 Nummer 3 parallel zum Nordufer der Wandse in
einer Breite von 10 m eine Fl&che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Hier soli das technisch verbaute

- Ufer zu einem typischen Auenbereich renaturiert werden, um eine méglichst sts-

)

)
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rungsfreie Entwicklung der fur Gewasserrénder und dem Gewdsser typischen
Fiora und Fauna zu erméglichen. Bauliche Anlagen jeglicher Art sollen in der
Marlnahmefléche urizu!éssig sein. Diese Manahme soll der nachhaltigen 6kolo-
gischen Aufwertung der fir Wandsbek besonders bedeutsamen Wandse-
Landschaftsachse dienen. ‘

Die jetzige Situation, Zufahrt und Umfahrt der Fahrbewegung auf dem Flur-
stlick 3612 (Wandsbeker KonigstraBe 62) wird sich durch die beabsichtigte Aus-
weisung eines 10.m breiten Uferschutzstreifens nicht andem. Die Nutzungen ge-
niefen solange Bestandsschutz, wie keine grundstzlichen Verénderungen auf
dem Flurstiick beabsichtigt werden, '

Beeintrﬁchtig_ ungen von Natuf- und Landschaft

Bedingt durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sind in
der Vergangenheit Naturhaushalt und Landschaftsbild nachhaltig beeintrachtigt
bzw. nahezu vollsténdig' zerstért worden. Durch die mit dem Bebauungsplan
verfolgte Neuordnung von gewerblichen Nutzungen im Plangebiet wird keine
weitere nachhaltige und erhebliche Beeintrachtigung planerisch vorbereitet, so
dass ein Ausgieich nicht erforderlich ist (vgl. § 1a Absatz 1 Satz 4 des Bauge-
setzbuchs). -

Eine generelle Verbesserung flr den Naturhaushait und das Landschaftsbild er-
gibt sich durch die MalRnahmenfldche entlang der Wandse.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 21.663 m? groR. Hiervdn entfalien auf die Uferschutzzo-
ne 2000 m2. Bei der Verwirkiichung des Plans entstehen der Freien und Hanse-
stadt Hamburg Kosten fir Grunderwerb und Herrichtung der Uferschutzzone.
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