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Anlass der Planung

Die Planungsbeglinstigte beabsichtigt die zurzeit vollstandig gewerblich genutzten
Grundstiicke ostlich der Wandsbeker KonigstraRe (Flurstiicke 4022, 4023, 4024, 4025
und 4026 der Gemarkung Wandsbek) und das benachbarte, derzeit unbebaute, vormals
gewerblich genutzte Grundstiick (Flurstiicke 4017, 4018,4019, 4020, 4021), teilweise
einer wohnbaulichen Entwicklung zuzufiihren. Dabei soll der Stammsitz des ansassigen
Handelsunternehmens als Hauptsitz der Verwaltung und als Schulungszentrum am
Standort erhalten bleiben. Die Lagerhaltung in den Hallen im Osten des Plangebietes
wird noch flr eine gewisse Zeit am Standort verbleiben. Nach deren Verlagerung an
einen anderen Standort kann auf diesen Flachen neben einem Anbau sowie einer Ge-
baudeaufstockung der Firmenzentrale weiterer Wohnungsbau in einem zweiten Bauab-
schnitt errichtet werden.

In Anbetracht des aktuellen Wohnungsbedarfs sollen auf bisher als Gewerbegebiet fest-
gesetzten Flachen 6stlich der Wandsbeker Konigstraf3e, nérdlich der Wandse durch den
Bebauungsplan die Voraussetzungen fir den Neubau von voraussichtlich etwa 150
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau geschaffen werden. Gleichzeitig soll das be-
stehende Verwaltungsgebaude auf dem Grundstiick der Planungsbeglnstigten gesi-
chert werden.

Der Senat der FHH hat in der Verordnung Uber die Absenkung der Kappungsgrenze bei
Mieterhéhungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nach § 558 Absatz 3 des Burger-
lichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzenverordnung) vom 30. Juli 2013 (HmbGVBI. S.
350) festgestellt, dass die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnun-
gen zu angemessenen Bedingungen besonders geféahrdet ist. In der Mitteilung des Se-
nats an die Birgerschaft (Drucksache 20/8777 vom 30. Juli 2013) hat der Senat aul3er-
dem ausgefiihrt, dass ein Entfallen der Gefahrdung in den néachsten Jahren nicht zu
erwarten ist. Mit den mit diesem Bebauungsplan ermdglichten neuen Wohnungen kann
ein bedeutsamer Beitrag zum Wohnungsbau im Bezirk Wandsbek geleistet werden. Vor-
gesehen ist im Rahmen der Realisierung des Wohnungsbaus ein Anteil von mindestens
30% offentlich geférderten Wohnungen.

Durch den vorgesehenen Wohnungsbau wird das Wohnen in zentraler Lage und direkter
Nachbarschaft zum Wandse-Griinzug mdglich. Bereits das Gutachten zur Qualifizierung
des Wandse-Griinzugs von 2010 enthalt fiir den westlichen Teil des Plangebiets ein Be-
bauungskonzept.

In einem ausreichend breiten Streifen zwischen Wohnbebauung und der Wandse ist der
Ausbau einer 6ffentlichen Griinanlage als Teil des Wandse-Wanderweges vorgesehen.
Durch die Schaffung einer direkteren Wegeverbindung mit Anschluss an den bestehen-
den Wandse-Wanderweg 6stlich des Plangebietes wird der Wandse-Grlinzug in diesem
Abschnitt entsprechend seiner Bedeutung als einer der Hauptgriinziige des Bezirks ge-
starkt, sowie gestalterisch und funktional aufgewertet.

In das Plangebiet einbezogen ist auch das Grundstick Wandsbeker KonigstralRe 66
(Flurstiick 3582). Fur 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.

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

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen
enthalt der Bebauungsplan bauordnungsrechtliche und naturschutzrechtliche Festset-
zungen.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen fur 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 Plangebietsgrol3e von 22.354 mz2 betragt die geplante zulas-
sig Grundflache der Geb&ude gemal 8 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in
der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), in den Mischgebieten insgesamt
ca. 5.200 m2. Damit wird der in § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB angegebene Schwel-
lenwert von 20.000 m2 unterschritten. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuléassigkeit
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnhaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434), sind durch
die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen. Es bestehen keine Anhaltspunkte
daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geandert am 18.
Juli 2017 (BGBI. | S. 2771, 2773), zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a BauGB wird auf eine Umweltprifung, auf den
Umweltbericht, auf die Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet.

AuBerdem gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung
abgesehen wird, somit keine Ausgleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung, die
Belange des Naturschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu
beachten. Das Vermeidungsgebot ist anzuwenden. Der Artenschutz nach § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434), der Biotopschutz nach § 30 BNatSchG in
Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzge-
setzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geédndert
am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 176), sowie der Baumschutz nach der Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369), bleiben
unberthrt.

Fur das im Bebauungsplan vorgesehene Bauvorhaben auf Teilen der Flurstiicke 4022,
4023, 4024, 4025, 4026, 4017, 4018,4019, 4020 und 4021 wird ein stadtebaulicher Ver-
trag mit der Planungsbegtinstigten geschlossen. Der Vertrag beinhaltet Regelungen zur
Ausfuhrung und zur Gestaltung des Vorhabens. Darlber hinaus regelt er die Erschlie-
Rung der Grundstiicke und die Ubernahme der mit der ErschlieBung sowie mit der
Grundstuicksabtretung und Herrichtung des Wandse-Wanderwegs verbundenen Kosten
durch die Planungsbegtinstigte.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 08.01.2018 (Amtl. Anz,
S. 86) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erdrterung,
sowie die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom
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08.01.2018 (Amtl. Anz. S. 86) vom 22.01.2018-22.02.2018 stattgefunden.

Planerische Rahmenbedingungen

Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) einschlief3lich der XXX.
Anderung stellt fiir das Plangebiet ,Wohnbauflachen® und entlang der Wandse ,Griinfla-
chen® dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm

3.2

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

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm stellt fir das Plange-
biet den Biotopentwicklungsraum Nr. 12 ,stadtisch gepragten Bereich mit teils geschlos-
sener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Griinan-
teil* dar. Die Wandse liegt im Biotopentwicklungsraum Nr. 3a ,lbrige FlieRgewasser” in
Nr. 10a ,Parkanlage®.

Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

Bestehende Bebauungsplane

Fir den Grofteil des Plangebiets gilt bisher der Bebauungsplan Wandsbek 72 vom
15. Méarz 2001 (HmbGVBI. S. 39). Als Art der Nutzung ist fir den tUberwiegenden 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. Der norddstliche Teil des Flurstlickes
4024 ist im Durchfihrungsplan D490 vom 9. Mai 1960 (HmbGVBI 1960, S. 322) als Fla-
che fir besondere Zwecke mit der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt.

Fir den nordlichen Teilbereich des Grundstiicks Wandsbeker Konigstral3e 66 (Flurstiick
3582) gilt nach Feststellung des Bebauungsplans Wandsbek 72 bisher weiterhin die
Festsetzung des Durchfihrungsplans D 408 vom 28. Oktober 1960 (HmbGVBI S. 436),
zuletzt geédndert am 04. November 1993 (HmbGVBI S. 494, 511, 513) als Wohngebiet.

Die stiddstliche Ecke des Plangebietes ist im Durchfiihrungsplans D 408 als Griin- und
Erholungsflache festgesetzt (Teil des Flurstiicks 3578).

Altlastenverdachtige Flachen

Im Plangebiet sind nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicke gemal Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert am 27. Sep-
tember 2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505), im Fachinformationssystem Altlasten der
Behdrde fir Umwelt und Energie eingetragen:

o Die Flurstiicke 4022, 4023, 4024, 4025 und 4026 (Wandsbeker KdnigsstralRe 62) sind
durch zwei altlastverdachtige Flachen gekennzeichnet. Einmal komplett mit der Fla-
chennummer 7038-056/00 und einmal teilflachig (zu etwa 2/3) mit der Flachennum-
mer 7038-125/00.

¢ Die Flurstiicke 4017, 4018,4019, 4020 und 4021 (Wandsbeker Kénigstralie 64) sind
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als altlastverdachtige Flache mit der Flachennummer 7038-031/00 gekennzeichnet.
e Das Flurstlick 3582 (Wandsbeker Konigstralle 66) als altlastverdachtige Flache mit
der Flachennummer 7038-008/00 gekennzeichnet.

Kampfmittelverdacht

Das Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb des Plangebiets kann nicht ausge-
schlossen werden. Nach der ,Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmit-
tel* (Kampfmittel-VO), vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), gedndert am 8. Juli
2014 (HmbGVBI. S. 289) ist die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstlickseigen-
timer oder, wenn diese bzw. dieser die BaumalRnahmen nicht selbst durchfiihrt oder
durchfuhren lasst, die Veranlasserin oder der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund
nach Einwilligung der Grundsttickseigentiimerin bzw. des Grundsttickseigentiimers, ver-
pflichtet vor Beginn baulicher MaRnahmen, die mit Eingriffen in den Baugrund verbunden
sind, bei der zustandigen Behorde eine Auskunft einzuholen, ob fur den betroffenen Bau-
bereich ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel besteht (§ 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 geandert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

Artenschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung des Vorhabens
die Vorschriften fir besonders und streng geschiitzte Arten gemaf § 44 BNatSchG zu
beachten.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Bei dem innerhalb des Plangebiets befindlichen Gewasserlauf der Wandse handelt es
sich um ein teilweise gesetzlich geschutztes Biotop gemal § 30 Absatz 2 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 15.
September 2017 (BGBI. | S. 3434), in Verbindung mit der Anlage Nummer 1.1 zu § 14
Absatz 1 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am
13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167).

Wasserrecht

Der Siiden des Plangebietes ist gepragt durch die Wandse, ein Gewasser Il. Ordnung
gemal § 2 Hamburgisches Wassergesetz (HWaG) vom 29. Marz 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 geéan-
dert am 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771). Entlang der Wandse ist gemafR § 54 HWaG, in
Verbindung mit der ,Verordnung tber das Uberschwemmungsgebiet der Wandse zwi-
schen der Landesgrenze und der Maxstraf3e“ vom 19. August 1986 (HmbGVBI. S. 269),
zuletzt gedndert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 375, 376), ein Uberschwemmungs-
gebiet ausgewiesen.

Stadtebaulicher Vertrag

Zu dem Bebauungsplan wurde fur die Flurstiicke 4022, 4023, 4024, 4025, 4026, 4017,
4018,4019, 4020 und 4021 sowie dem innerhalb des Plangebiets gelegenen Teil des
Flurstiicks 3578 am 13.12.2017 ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.
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3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Bezirkliches Wohnungsbauprogramm

Im ,Vertrag fir Hamburg - Wohnungsneubau® vom 4. Juli 2011 zwischen den Bezirken
und dem Senat wurde neben der Festlegung von Zielzahlen fiir die durchschnittlichen
jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen gleichzeitig vereinbart, dass die Bezirke ei-
gene Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese jahrlich aktualisieren.

Im Wandsbeker Wohnungsbauprogramm 2015 wird das Plangebiet als Potenzialflache
fur den Geschosswohnungsbau benannt.

3.3.2 Gutachten zur Qualifizierung des Wandse-Griinzugs

Das Anfang 2010 abgeschlossene Gutachten zur ,Qualifizierung des Wandse-Griin-
zugs” bearbeitet einen vom Muhlenteich bis zum Héltigbaum (Rahlstedt) reichenden Be-
reich; es zeigt Potenziale zur stadtebaulich-landschaftsplanerischen Qualifizierung des
Grinzuges auf.

Der Wandse-Griinzug verlauft bisher, durch Bestandsbebauung (Von-Hein-Strafl3e 28)
unterbrochen, sudlich des Plangebiets. Durch die Entwicklung des Plangebietes u.a. fur
den Wohnungsbau bietet sich die Moglichkeit einer durchgehenden, stral3enunabhéngi-
gen Wegefiihrung entlang des Nordufers. Das im Gutachten vorgesehene Bebauungs-
konzept konnte auf das gesamte Plangebiet ausgeweitet werden.

3.3.3 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Stadtebaulicher Funktionsplan

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

ErschlieBungskonzept

Fur das Plangebiet liegt eine StralRenplanung fir die gebietsinterne ErschlieBungsstralle
sowie deren Anbindung an die Wandsbeker Kdnigstral3e vor (Stand: November 2015),
die insbesondere die Fahrbahnflachen, die Flachen fir den ruhenden Verkehr und die
Gehwege konkretisiert. Die StraRenplanung kann in Abschnitten umgesetzt werden.

Oberflachenentwéasserungskonzept

Fur das Plangebiet liegt ein Oberflachenentwéasserungskonzept vor (Stand: November
2015), das insbesondere die erforderlichen Rilckhaltevolumina 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: April und November 2015),
die insbesondere die Entwicklung der offentlichen Grinflache, das StralRenbegleitgrin,
die Gestaltung und Bepflanzung der privaten Freiflachen, den Nachweis der Kinderspiel-
flachen und die Begriinung 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 durchgefihrt.

Die Ergebnisse sind zusammenfassend in einer Landschaftsplanerischen Fachkarte und

in einer Baumtabelle (beides mit Stand: November 2014) aufbereitet und in Ziffer 3.4 der
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Begriindung dargestellit.

Artenschutzfachliche Untersuchung

Im September 2014 wurde das Plangebiet im Rahmen einer faunistischen Potenzialab-
schatzung auf Vorkommen von nach der EU-Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL - Richtlinie
2009/147/EG des Europiischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 iiber die
Erhaltung der wildlebenden Vogelarten) geschiitzten europdischen Vogelarten sowie von
Flederméausen und weiteren besonders oder streng geschitzten Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie (FFH-RL - Flora-Fauna-Habitat Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.
Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensriume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (ABL EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt gedndert durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates
vom 20. November 2006 (ABIL. EG Nr. L 363 S. 368), Uberpruft. Auf dieser Grundlage wurde
eine artenschutzfachliche Betrachtung der Planung durchgefiihrt und im Oktober 2014

abgeschlossen. Die Ergebnisse sind in Ziffer 4.8.4 der Begriindung zusammenfassend
dargestellt.

Schalltechnische Untersuchung

Im August 2017 wurde eine schalltechnische Untersuchung abgeschlossen. Gegen-
stand der Untersuchung waren die mdglichen Verkehrs- und Gewerbelarmbelastungen,
die auf das Plangebiet einwirken. Die ermittelten Schallimmissionen stehen einer
Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe grundsatzlich nicht entgegen, erfordern jedoch
teilweise SchallschutzmalRnahmen an Gebauden und spezifisch ausgestaltete Grund-
risse. Die Ergebnisse sind in Ziffer 4.5.1 der Begriindung zusammenfassend dargestellt.

Bodenuntersuchungen und historische Recherche

Fur einen Teil des Plangebietes (Flurstiicke 4022, 4023, 4024, 4025 und 4026, Wands-
beker Konigstralie 62) liegt eine historische Recherche vor (Stand: Mai 2011), die ins-
besondere den aufgrund ehemaliger Nutzungsverhéltnisse entstandenen Altlastenver-
dacht bestéatigt. Dariliber hinaus liegt fiir diesen Teil des Plangebietes auch ein Boden-
gutachten vor (Stand: Januar 2015), das Boden- und Bodenluftproben ausgewertet hat.
Hierbei wurden Altlasten wie erhdhte Bleigehalte, PAK-,Summengehalte, LCKW sowie
Kohlendioxidkonzentrationen ermittelt, welche vor einer Bebauung der Flachen um wei-
tere Untersuchungen ergénzt werden sollten (siehe Bodengutachten).

Fur einen weiteren Teil des Plangebietes (Flurstiicke 4017, 4018,4019, 4020, 4021,
Wandsbeker Konigstral3e 64) liegt eine orientierende Untersuchung vor (Stand: Méarz
2012), die Bodenproben auswertete, eine bodenschutz- und wasserrechtliche Bewer-
tung beziglich der geplanten wohnbaulichen Folgenutzung vorgenommen hat sowie
eine Kostenschatzung fiir eventuelle FolgemaRnahmen mit Blick auf unterschiedliche
Nutzungsvarianten geschatzt hat.

Bei Berilicksichtigung gutachterlich aufgezeigter Malinahmen ist jedoch fur beide Teilfl&-
chen von keiner Gefahrdung fur den Menschen bei Umsetzung der Planung auszuge-
hen. Die Ergebnisse sind in Ziffer 3.2 und in Ziffer 4.5 der Begrindung zu entnehmen.

Der Altlastenverdacht des Flurstticks 3582 (Wandsbeker Konigstralie 66) wurde im Rah-
men des Arbeitsprogrammes WRRL-Falle EG Alster Il in 2003/2004 nach BBodSchG
vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert am 27. September 2017 (BGBI. |
S. 3465, 3504, 3505) uberpruft. Die Bewertung der Gefahrdungspotenziale 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 werden, dass kein Gefahrdungspo-
tenzial bei Beibehaltung der gewerblichen Nutzung besteht. Weiterer Handlungsbedarf
besteht bei Nutzungsé&nderungen, baulichen Malinahmen oder sonstigen Eingriffen in
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den Untergrund, da weitere Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlie3en sind.

Vermessung

Fur das Plangebiet und den westlich angrenzenden Stra3enraum Wandsbeker Konigs-
traRe wurde im Juli 2012 ein Lage- und Hohenplan mit Baumaufmalf erstellt und im Au-
gust 2014 erganzt.

Angaben zum Bestand

Das ca. 2,2 ha groRe Plangebiet wird von der Wandsbeker Kénigstralie erschlossen und
ist im Westen und Nordwesten tUberwiegend von Wohnbebauung umgeben, 6stlich be-
finden sich die Grundschule und der Kindergarten Bandwirkerstraf3e, sudlich flie3t die
Wandse, die sich westlich der Wandsbeker KdnigstraRe zum Mihlenteich aufweitet, std-
westlich befinden sich das Spielhaus Wandsbek mit angeschlossenem Spielplatz. Die
ErschlieBung mit Angeboten des OPNV erfolgt tiber die Buslinien 271 und 36 sowie iiber
die S-Bahnlinien S1 und S11 mit den Haltestellen ,Friedrichsberg® und ,Wandsbeker
Chaussee” nord- bzw. stidwestlich des Plangebietes, sowie tiber die U-Bahnlinie U1 mit
den Haltstellen ,Wandsbeker Chaussee® und ,Wandsbek Markt“ ebenfalls in noch ful3-
laufiger Entfernung von etwa 800 m.

Auf dem Flurstiick 3582, nordlich des Eingangs zum Plangebiet, ist ein viergeschossiges
gewerblich genutztes Gebaude (Wandsbeker Konigstralie 66) mit einem Installationsbe-
trieb (Klempner, Sanitartechnik und Dachdeckung) im Erdgeschoss, mit der dazugehd-
rigen Verwaltung sowie den Geschaftsstellen der Ortverbédnde zweier politischer Par-
teien in den oberen Geschossen, vorhanden. Das viergeschossige Gebaude staffelt
Richtung Osten auf zwei und dann auf ein Geschoss ab. Die nérdlich auf dem Grund-
stiick gelegenen Freiflachen werden als Stellplatze und offene Lagerflachen genutzt.

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes, auf dem Flurstiicken 4023 und 4024, befinden
sich ein dreigeschossiges Blrogebaude und ein zweigeschossiges Lagergebaude, an
welches im Siden ein weiteres dreigeschossiges Blro- und Lagergebaude des Han-
delsunternehmens anschlief3t. Die ErschlieRung der Firma erfolgt tiber eine private Zu-
fahrt von der Wandsbeker Konigstralie. Die Wege- und Stellplatzflachen bestehen Uiber-
wiegend aus Pflaster- oder Plattenbelag. Insofern sind grof3e Teile dieser beiden Grund-
stucke versiegelt. Die Flachen der Flurstiicke 4017, 4018,4019, 4020 und 4021 liegen
Uberwiegend brach und umfassen auf einer befestigten Teilflache ein Schrottlager.

Im sudlichen 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 Uber NHN (Normal-H6hen-Null). Die Gelandehéhen der
Bauflache betragen im dstlichen Bereich etwa 9,10 m iiber NHN. Sie fallen in westliche
Richtung auf Niveau der StralRe, wobei sich im mittleren Bereich nérdlich der Wandse
eine kleine Erhéhung mit bis zu 9,40 m Uber NHN ausgebildet hat. Die teilweise abge-
bdschten, brachliegenden Flurstiicke 4017, 4018,4019, 4020 und 4021 weisen Hohen
um lediglich 7,95 bis 8,45 m Uber NHN auf und liegt damit bis zu 1 m tiefer als das dstlich
und sudlich anschliessende Geldande. Die Béschung zur Wandse im Siden des Plange-
bietes fallt steil um bis zu 3,50 m ab, das Wandse-Flussbett weist Hohen um 5,60 bis
6,10 m tUber 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 Verlauf, wurde
im westlichen Abschnitt als gro3erer Sandfang vor dem Durchlass zum Muhlenteich aus-
gebaut und wird zwischen dem Sandfang und der Brickenquerung Wandsbeker Konig-
stralRe von einer Ufer-Stlitzmauer gefasst.
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Das Plangebiet ist momentan Uberwiegend versiegelt. Die Boden im Bereich der Flur-
stlicke 3582, 4022, 4023, 4024, 4025, 4026, 4017, 4018,4019, 4020 und 4021 sind als
tiefgriindig gestort einzuordnen. Entlang der Wandse bestehen Sand, Schluff und Ton.
Laut der historischen Recherche (Mai 2011) fur die Grundstiicke Wandsbeker Kénigs-
tral3e 62 (Flurstiicke 4022, 4023, 4024, 4025 und 4026) befinden sich auf dem Gelande
etwa 1,30 bis 2,40 m méachtige Auffillungen aus Sand und z.T. Schlacke. Im Bereich
eines bis 1895 Uber das Grundstick Wandsbeker Konigstralle 62 verlaufenden Seiten-
arms der Wandse sind die Auffillungen bis zu 6,00 m méachtig. Unterhalb der Auffullun-
gen folgt eine bis zu 1,40 m mé&chtige Muddeschicht. Unter der Muddeschicht befinden
sich Wechsellagen aus Fein-, Mittel- und Grobsanden sowie Schluffmudde. Ab Tiefen
von ca. 6,00 m unter Gelande steht dann eine Geschiebemergelschicht im gesamten
Gebiet an, die eine Machtigkeit von bis 10,00 m aufweist.

Die mittleren Grundwasserstéande liegen bei etwa 6,00 m tber NHN. Dabei flie3t der
erste Grundwasserleiter nach Stiden Richtung Wandse ab.

Die Flurstiicke 3582, 4022, 4023, 4024, 4025 und 4026 weisen aufgrund ihrer Bebauung
und Versiegelung einen sehr geringen Grinanteil auf. Die bisherige Zufahrt zu dem Be-
triebsgrundstuick des Handelsunternehmens (Wandsbeker Konigstral3e 62) wird nordlich
von einer Baumreihe aus tUberwiegend Winterlinden mit geringen Stammdurchmessern
gesaumt. Es handelt sich um rund 40, zumeist weniger wertvolle oder abgéngige Baume
in sehr engem Stand und mit massivem Efeubewuchs. Entlang der westlichen Grund-
stucksgrenze zum Flurstiick 4018 besteht eine Grol3baumreihe aus sechs durchgewach-
senen friiheren Kopflinden und einem Berg-Ahorn, wovon fiinf Linden als sehr wertvoll,
jedoch mit erhdhtem Baumpflegebedarf einzustufen sind. Weitere Laubb&ume, davon
15 wertvolle bis sehr wertvolle Uberwiegend GroRbaume, befinden sich entlang der 6st-
lichen und nérdlichen Plangebietsgrenze auf Nachbargrundstiicken au3erhalb des Plan-
gebietes.

Die nordliche Uferbdschung der Wandse ist von einem Gehdlzbestand aus vorwiegend
Erle, Esche und Spitz-Ahorn bewachsen. Dieser Bestand ist im westlichen Uferabschnitt
sehr eng, von Efeu massiv tiberwachsen und auf Grund Pflegertickstand in vielen Fallen
bereits abgangig oder abgestorben, so dass im gesamten Abschnitt von rund 40 Baumen
lediglich sieben B&dume als wertvoll und ein Baum als sehr wertvoll beurteilt wurde.

Die Flurstiicke 4017, 4018,4019, 4020 und 4021 sind weitgehend unversiegelt, lediglich
eine ehemalige Zufahrt ist in Teilbereichen noch asphaltiert. Der iberwiegende Bereich
wird von halbruderalen Gras- und Staudenfluren sowie Sukzessionsgebiischflachen ge-
pragt und ist bereichsweise mit Gartenabfallen vermillt. Einziger und markanter Grof3-
baum ist ein Berg-Ahorn an der nérdlichen Grenze des Flurstlicks 4018. Der mittlere und
siidliche Teilbereich ist stark verdichtet und wird z.Zt. als umzaunte 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 La-
gerflache und bereichsweise vermdiliten Brachflache stark gestért. Das ndordlich
Wandseufer ist zurzeit nicht 6ffentlich erlebbar.

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz an-
geschlossenen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanla-
gen des Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung.
Auerdem befindet sich in dem Bebauungsplangebiet eine Netzstation, die auch weiter-
hin ben6tigt wird.
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Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fur die Flurstiicke 4022, 4023, 4024, 4025, 4026, 4017,
4018,4019, 4020 und 4021, welches in Abstimmung zwischen dem Bezirk und der Pla-
nungsbegunstigten von einem privaten Planungsburo erstellt wurde, sieht eine der Lage
entsprechende, aufgelockerte, mehrgeschossige und gleichzeitig raumbildende Wohn-
bebauung unter Einbindung und baulicher Weiterentwicklung insbesondere der am
Standort verbleibenden, gewerblichen Verwaltungsnutzung des ansassigen Handelsun-
ternehmens vor. Die bauliche Entwicklung soll dabei in zwei Abschnitten erfolgen. In der
ersten Bauphase soll der westliche Bereich mit dem Wohngebaude im Mischgebiet Ml,
umgesetzt werden. Die Verwaltung und das Lager des Handelsunternehmens bleiben
dabei unveréandert auf dem 6stlichen Teil des Areals bestehen.

In der zweiten Bauphase wird das Lagergebaude sowie das sudliche Biirogebaude auf-
gegeben und abgerissen. Die freiwerdende Flache steht dann fir weiteren Wohnungs-
bau zur Verflgung. Das Birogebaude der Hauptverwaltung bleibt bestehen. Das Be-
standsgebaude soll dabei um ein Geschoss aufgestockt und 6stlich um einen fiinfge-
schossigen Anbau in gleicher Hohe erganzt werden.

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

Entlang der Wandse soll eine aufgelockerte, den Verlauf der Wandse betonende Bebau-
ung entstehen. Im westlichen und mittleren Bereich sind vier Gebaude mit je vier Vollge-
schossen zzgl. je eines vom Griinzug zurtickgesetzten Staffelgeschosses vorgesehen.
Im sliddstlichen Bereich des Plangebiets ist nahe der Wandse ein Punkthaus mit sieben
bis acht Geschossen geplant.

In den nordlichen, rickwartigen Grundstuicksbereichen sind beiderseits des Burogebéau-
des ein winkelférmiges bzw. zwei zeilenférmige Wohngeb&ude mit vier Geschossen
zzgl. Staffelgeschoss vorgesehen, so dass jeweils halboffene Hofsituationen entstehen.

Zur inneren ErschlieBung des neuen Quartiers ist eine neu zu schaffende 6ffentliche
Stral3e mit Anschluss an die Wandsbeker KdnigstraRe geplant. Die neue Stral3e wird
auch der ErschlieBung des Handelsunternehmens und vor Realisierung des zweiten
Bauabschnitts dem Anlieferverkehr fur 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 Wandse-Griinzug Bezug nimmt.

Fur die Wohngebaude entlang des geplanten Wandsewanderweges wurde auf Grund-
lage des Bebauungsplan-Vorentwurfes ein Entwurfsgutachten erarbeitet, um besondere
gestalterische Qualitaten an dieser exponierten Lage sicherzustellen.

Mit den ca. 150 geplanten Wohneinheiten kann ein wesentlicher Beitrag zum Wohnungs-
bau in Wandsbek geleistet werden. Vorgesehen ist ein Anteil von 30% offentlich gefor-
derten Wohnungen. N&heres dazu wird im stadtebaulichen Vertrag mit der Planungsbe-
gunstigten fur die Flurstiicke 4022, 4023, 4024, 4025, 4026, 4017, 4018,4019, 4020 und
4021 geregelt.

Die bestehende Bebauung auf dem Grundstiick Wandsbeker KonigstralRe 66 wird in An-
lehnung an bisher geltende Baurechte gesichert und erweiterte Baurechte zur Schlie-
Bung des Blockrandes werden geschaffen. Die Entwicklung dieses Grundstiickskann
unabhangig von der stadtebaulichen Entwicklung auf den Flurstiicken 4022, 4023, 4024,
4025, 4026, 4017, 4018,4019, 4020 und 4021 erfolgen.
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Teil des stadtebaulichen Konzepts ist auch ein neuer Abschnitt fur den Wandse-Wan-
derweg innerhalb einer neuen 6ffentlichen Grinflache nérdlich des Wandse-Ufers. Die-
ser verbessert die Wegebeziehung innerhalb des bedeutsamen Griinzuges. Damit
kommt dem sidlichen Rand des Plangebiets kinftig eine wichtige Funktion im woh-
nungsnahen und Uberortlichen Wegeverbund innerhalb der Landschaftsachse der
Wandse und des Griinzugs zu, da hier auf ganzer Lange eine LiickenschlielBung des
westlich und 6stlich des Plangebietes auf der Nordseite verlaufenden Wandse-Wander-
wegs ermoglicht wird. Unabhangig vom Baubeginn wird der Wandsewanderweg entwe-
der provisorisch oder endgultig bis zum 31.12.2023 hergerichtet.

Mischgebiete

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden im gesamten Plangebiet als Mischgebiet (MI) gemaR
8§ 6 BauNVO festgesetzt. Der Gebietscharakter eines Mischgebiets bestimmt sich durch
ein Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe. Die Festset-
zung als Mischgebiet ermdglicht somit gleichermal3en den Fortbestand der ansassigen
Betriebe mit maf3vollen Weiterentwicklungsmdoglichkeiten und der Schaffung von drin-
gend bendtigtem neuen Wohnraum.

Die auf Grundlage der bestehenden Betriebsaktivitaten ermittelten Larmemissionen
durch das Handelsunternehmen auf dem Flurstiicken 4023 und 4024 sowie durch den
an der Wandsbeker KdnigstralRe 66 ansassigen Installationsbetrieb (Klempnerei, Sani-
tartechnik und Dachdeckerei) lassen beide Betriebe als nicht wesentlich stérend einstu-
fen. Dieses andert sich auch nicht, wenn der Installationsbetrieb auf dem Grundstiick
Wandsbeker Konigstralle 66 die im Bebauungsplan vorgesehenen Erweiterungsmaog-
lichkeiten ausschopft. Die jeweiligen Immissionsrichtwerte werden in der Nachbarschaft
innerhalb und auRRerhalb des Plangebiets eingehalten (weiteres siehe Ziffer 4.5). Eine
Wohnnutzung ist demnach ohne Einschrankung der bestehenden Betriebsablaufe bei-
der Betriebe im Plangebiet realisierbar, wobei im ersten Bauabschnitt bereits in der west-
lichen Halfte des Plangebietes Wohnbebauung entstehen kann, wahrend im &stlichen
Bereich neben der Verwaltung auch noch der Lagerbetrieb weiter betrieben werden soll.

Um nur solche Nutzungen zu ermdglichen, die mit der Wohnnutzung vertraglich sind und
dem planerisch gewiinschten Gebietscharakter entsprechen, trifft der Bebauungsplan
folgende Festsetzungen:

,In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig.” (vgl. § 2
Nummer 1 der Verordnung)

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie sich nicht in das an-
gestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die
beabsichtigte Bebauung, integrieren lassen. Tankstellen kbnnen zudem durch ihren hau-
fig 24-stindigen Betrieb erhebliche Stdrpotenziale fur die vorhandene und geplante
Wohnnutzung mit sich bringen und flgen sich in der Regel stadtebaulich nicht in eine
hier angestrebte StralRenrandbebauung ein. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
ebenfalls in diesem Mischgebiet aufgrund ihrer nichtbaulichen Typik bei gleichzeitig ho-
hen Flachenbedarfen in einer solchen innerstadtischen Lagegunst stadtebaulich nicht
vertretbar und sollen deshalb unzuldssig sein.

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

Einzelhandelsbetriebe werden mit Ausnahme des mit ,(B)“ bezeichneten Bereichs an
der Wandsbeker Konigstral3e ausgeschlossen, da Einzelhandelsbetriebe wie Discounter
oder Nahversorgungsbetriebe in dem verfolgten stadtebaulichen Konzept, das sich
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durch schwerpunktmaRige Wohnnutzung neben einer bestehenden gewerblichen Bu-
ronutzung auszeichnet, nicht vereinbar ware. Die Zulassigkeit von Einzelhandel und der
damit verbundenen zusatzlichen Zu- und Abfahrtsverkehre im Blockinnenbereich wiirde
das Wohnen im Mischgebiet zusatzlich beeintrachtigten. Au3erdem kénnen Einzelhan-
delsbetriebe 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 sinnvoller Weise zu
nutzen. Die Buronutzung sowie die zunachst am Standort verbleibende Lagernutzung
des anséassigen Handelsunternehmens sind von dem Einzelhandelsausschluss nicht be-
troffen, da auf dem Grundstuck kein Einzelhandel mit dazu gehdérigem Kundenverkehr
betrieben wird.

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

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der Wandsbeker KdnigstralRe sollen in den Erd-
geschosszonen des dortigen Baugebietes die fir Mischgebiete typischen Nichtwohnnut-
zungen vorgehalten werden, um der Zentralitat des Standortes zu entsprechen. Im Hin-
blick auf die bestehende Nutzung durch einen Installateurbetrieb soll diese langfristig
gesichert werden. Dem wird mit dem Ausschluss von Wohnnutzungen entsprochen. Der
Fortbestand und die Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschos-
sen werden mit der Festsetzung befordert.

Allgemein ist im Mischgebiet ein gewerblicher Nutzungsanteil erforderlich. § 2 Nummer
2 der Verordnung bewirkt folglich, dass dieser allgemein erforderliche Anteil oder ein Tell
dessen entlang der Wandsbeker KénigstraRe im Bereich der Erdgeschosse anzusiedeln
ist. Aus vorgenanntem Grund und weil das Mal3 der baulichen Nutzung gegenuber gel-
tendem Planrecht fur das Baugrundstiick deutlich erh6ht wird, ist mit dem Ausschluss
von Wohnnutzungen im Erdgeschoss insgesamt keine unzumutbare Belastung fiir den
Eigentiimer verbunden.

,In den Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teilen der Mischgebiete
sind Vergnligungsstatten, insbesondere Spielhallen, Wettbiiros und dhnliche Unterneh-
men im Sinne von § 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes in der Fassung
vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), die der Aufstellung von Spielgeraten mit
oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen und Vorfihr- und Geschéaftsraume, deren Zweck
auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzu-
lassig. In den lbrigen Teilen der Mischgebiete werden Ausnahmen fir Vergnigungsstat-
ten ausgeschlossen.” (vgl. 8 2 Nummer 4 der Verordnung)

Vergnugungsstatten, wie z.B. Spielhallen, die nach § 6 Absatz 2 Nr. 8 BauNVO allge-
mein zulassig waren, wie auch die nach 8§ 6 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Vergnigungsstatten, werden ausgeschlossen bzw. sind unzulassig, weil sie auf
Grund der engen rdumlichen Nachbarschaft mit der geplanten Wohnbebauung sowie
angrenzenden Wohngebieten zu einer Beeintrachtigung des Wohnumfeldes fihren kon-
nen. Verkaufsrdume und Verkaufsflachen, Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet ist, sollen ausgeschlossen werden. Die Festsetzung schlief3t auch
sogenannte ,Sex-Shops*, die in der Regel als Einzelhandelsbetriebe und erstim Zusam-
menhang mit mehreren Video- und Filmkabinen als Vergniigungsstatten einzuordnen
sind, aus. Auch sogenannte ,Peep-Shows" sind mit der gewahlten Formulierung ,Vor-
fuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist eingeschlossen.
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4.2.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird fur die Mischgebiete durch die Festsetzung diffe-
renzierter Grundflachenzahlen (GRZ) als Hochstmaf3e und durch die Festsetzung einer
zulassigen Zahl der Vollgeschosse oder der Gebaudehohe, jeweils als Hochstmalf3, be-
stimmt. Durch die Kombination dieser Festsetzungen mit der Festsetzung der tiberbau-
baren Flachen wird das zulassige dreidimensionale Baufeld klar definiert.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) werden in den Mischgebieten je nach der gemaf stad-
tebaulichem Konzept vorgesehenen Bebauungsdichte festgesetzt. In dem Mischgebiet
MI, wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt, um zuséatzlich zum Bestand einen Neubau ggf.
als BlockrandschlieBung zu ermdglichen. In dem Mischgebiet Ml; ist die Festsetzung
einer GRZ von 0,3 im Mlz die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ausreichend, um die vor-
gesehene Wohnbebauung umsetzen zu kdénnen. 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 bestehend
bleibenden Biirogebaudes, bei Abriss der bestehenden Lagerhallen.

Die festgesetzten GRZ-Zahlen fir die Mischgebiet Ml,-Ml4 liegen somit unter der in § 17
Absatz 1 BauNVO genannten GRZ-Regelobergrenze fir Mischgebiete. Dadurch bleibt
u.a. gendgend Freiraum fiir die Schaffung von Frei- und Spielflachen fur die vorgese-
hene Wohnnutzung, und es kann gleichzeitig eine der zentralen Lage entsprechende
bauliche Dichte realisiert werden. Die festgesetzte GRZ von 0,7 fir das Mischgebiet Ml
Uberschreitet die gemalR § 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 dartber hinausgehende Er-
weiterungsmaglichkeiten zu bieten und gleichzeitig entlang der Wandsbeker Kénigs-
tral3e eine geschlossene Bebauung und somit einer der zentrumsnahen Lage angemes-
sene Bebauung zu ermdglichen. Die damit verbundene Bebauungsdichte wird u.a. durch
die sudlich gelegene 6ffentliche Griinflache des Wandsegriinzuges und eine mit der Un-
terschreitung der Regelobergrenze fiir GRZ in den ubrigen Mischgebieten verbundene
Freiraumstarkung im Plangebiet ausgeglichen. Aufgrund baukdrperorientierter Baugren-
zen sind nachteilige stadtebauliche Auswirkungen oder eine Beeintrachtigung der Nach-
bargrundstticke ausgeschlossen, sodass insbesondere die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden.

»Iin 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 tberschritten wer-
den.”(vgl. 8 2 Nummer 5 der Verordnung)

Um die Freiflachen angrenzend an die vorgesehenen Geschosswohnungsbauten vom
ruhenden Verkehr freizuhalten und damit die Wohnqualitat zu steigern, ist die Anlage
von Tiefgaragen in den fur den Wohnungsbau vorgesehenen Bereichen der Mischge-
biete auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen erforderlich. Ausgenom-
men von dieser Festsetzung sind damit das auch weiterhin tiberwiegend gewerblich ge-
nutzte Mischgebiet Ml; (Wandsbeker Konigstralle 66) sowie der Bereich des Mischge-
biets Ml, mit dem bestehenden Birogebaude sowie geplantem Anbau des ansassigen
Handelsunternehmens. Hier sind Stellplatze jeweils auch weiterhin oberirdisch zulassig
und die bestehenden Stellplatzanlagen somit planungsrechtlich nachvollzogen.

Die Vorgaben des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO werden durch die Begrenzung der
Grundflachenzahl auf 0,8 eingehalten. Durch die Begrenzung der Unterbauung wird zu-
dem ein Mindestanteil an nicht versiegeltem und nicht unterbautem Boden gesichert, der
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neben Begriinungsanteilen auch MalRnahmen der Oberflachenentwéasserung aufneh-
men kann. Die zulassige hdhere Versiegelung wird zudem durch die Festsetzung zur
Tiefgaragen-Begrinung gemindert.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse werden fir das Baufeld, fiir das gemal stadte-
baulichem Konzept fiinfgeschossiger Wohnungsbau vorgesehen ist, einmalig mit jeweils
maximal finf Vollgeschossen festgesetzt.

Die neue Wohnbebauung entlang der Wandse wird durch vier Geschosse mit Staffelge-
schoss gepréagt, was aus der Planzeichnung hervorgeht.

Mit dieser Geschossigkeit wird der zentralen Lage des Plangebiets sowie dem bendtig-
ten Wohnungsbau entsprochen. Stadtebaulich folgen diese Festsetzungen fir die
Wohnbebauung der Hohenentwicklung des bestehenden Blrogebaudes mit ange-
schlossenem Warenlager, sowie dem Bestandsgebdude an der Wandsbeker Konig-
stralle.

Die nérdlich an das Plangebiet anschlieRende dreigeschossige Blockrandbebauung
kann auf dem Grundstiick Wandsbeker Chaussee 66 mit den drei zuldssigen Vollge-
schossen fortgesetzt werden. Das viergeschossige Gebdude wird bestandsgeman mit
vier Vollgeschossen festgesetzt.

Im sudostlichen Bereich des Plangebietes wird davon abweichend mit dem punktférmi-
gen Gebaudekorper im Ubergang zum Wandse-Griinzug ein zusétzlicher stadtebauli-
cher Akzent mit sieben bis acht zulassigen Vollgeschossen festgesetzt. Um hier die H6-
henentwicklung lber die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus zu begrenzen, wer-
den Staffel- oder Dachgeschosse textlich ausgeschlossen. Unter Beriicksichtigung der
Sicherung einer ausreichenden Belichtung und von Brandschutzanforderungen darf die
gemal Hamburgischer Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.
525, 563), zuletzt geandert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19), erforderliche Ab-
standsflache von 0,4 H nach Norden fir sieben- oder achtgeschossige Gebaudekorper
auf das Mal3 von 0,3 H unterschritten werden, um die Sichtachse entlang des Wandse-
wanderweges stadtebaulich zu akzentuieren. Die Abstandsflache nach Osten erstreckt
sich bis zu 1,80 m auf das benachbarte Grundsttick der Schule.

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

Darlber hinaus sind Staffel- bzw. Dachgeschosse, die gemafl HBauO als Nichtvollge-
schoss ausgefuhrt werden, oberhalb der in den weiteren Baugebieten hdchstzulassigen
Zahl der Vollgeschosse hier allgemein zulassig.

Im Ubrigen sind die Abstandsflachen gemaR HBauO im Plangebiet einzuhalten.

Fir die rickwartigen Baufenster des Grundstiickes Wandsbeker Konigstral3e 66 (Mly)
und den weiterhin als Blurogebaude vorgesehenen Baukorper (Mls) wird eine absolute
Gebaudehthe bezogen auf Normal-Héhen-Null (NHN) festgesetzt. Das bisher unbe-
baute rickwartige Baufeld im Ml; wird mit einer fir eine (eingeschossige) gewerbliche
Nutzung ausreichenden Geb&audehdhe von 14,0 m tber NHN festgesetzt. Die Gebaude-
hohe des vorhandenen rickwartigen Gebaudebestands Wandsbeker Konigstralle 66
wird bestandsgemal mit einer Gebaudehohe von 17,0 m bzw. 14,0 m tiber NHN festge-
setzt.

Fur das bestehende Birogebaude (Mls) wird eine Gebaudehéhe von 27,0 m Gber NHN
festgesetzt. Die Gebaudehdhe ermdglicht eine Aufstockung des bisher dreigeschossi-
gen Blurogebaudes sowie einen mit entsprechend geringeren Geschosshdhen versehe-
nen, bis zu finfgeschossigen Anbau.
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,in den Mischgebieten missen Dach- und Technikaufbauten mit Ausnahme von Fahr-
stuhliiberfahrten mindestens 2 m hinter den Geb&audekanten zuriickbleiben. Eine Uber-
schreitung der festgesetzten Gebadudehthe durch Dach- und Technikaufbauten ist um
hoéchstens 2 m zulassig.“ (vgl. 8 2 Nummer 7 der Verordnung)

Diese Festsetzung soll eine zweckmagige Errichtung technisch notwendiger Anlagen,
wie zum Beispiel Fahrstuhliberfahrten, Zu- und Abluftanlagen auch oberhalb der fir
Teile der Mischgebiete festgesetzten Gebaudehdhe zulassen. Mit einer wesentlichen
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist angesichts der nur geringen Uber-
schreitungsmoglichkeit um 2 m nicht zu rechnen.

Damit eventuelle Dachaufbauten aus der Ful3g&ngerperspektive nicht dominant wahr-
genommen werden konnen, sind technische Anlagen auf allen Dachern der Mischge-
biete um mindestens 2 m von der jeweiligen Gebaudekante abzuriicken. Ausgenommen
von dieser Regelung sind Fahrstuhliiberfahrten, die in Treppenh&usern unmittelbar an
der Fassade der geplanten Gebaude vorgesehen werden kénnen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da das Maf3 der
baulichen Nutzung durch die GRZ und die Anzahl der zuldassigen Geschosse oder der
maximalen Gebaudehdhen ausreichend festgelegt ist. Die rechnerische Geschossfla-
chenzahl fir das Mischgebiet Uberschreitet die Regelobergrenze nach § 17 BauNVO
maximal um 0,05 im Fall der Hauser 3 und 4 (MIs). Die Uberschreitung ist aus den nach-
folgenden Grinden jedoch stadtebaulich gerechtfertigt, denn das Plangebiet befindet
sich in innerstadtischer, sehr gut erschlossener und verdichteter Lage, die regelhaft an
diversen Standorten in der GroRstadt Hamburg eine Uberschreitung der Geschossfla-
chenzahl nach sich zieht.

Aufgrund der zentralen Lage mit einer hohen ErschlieBungs- und Versorgungsqualitat
ist das vorgesehene Dichtemald auch unter Bertcksichtigung des dringend bendétigten
Wohnraums und der Sicherung gewerblicher Nutzungen angemessen, ohne sich stad-
tebaulich negativ auszuwirken. Es ist explizites Ziel des Bebauungsplans, die Entste-
hung eines verdichteten, gemischten, urbanen Quartiers in dieser integrierten Lage zu
ermdglichen. Die hohe Dichte ermdglicht eine intensive bauliche Nutzung in einem be-
reits gut erschlossenen und gut mit Infrastruktur versorgten Bereich. Gleichzeitig ge-
wabhrleisten die obenstehenden Dichteparameter eine ortsbildvertragliche Einfligung der
Bebauung in die unmittelbar angrenzende Bebauung, sowie gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse. Durch die Einhaltung der Abstandsflachen und die Ausrichtung der
Baukorper werden die Besonnung, Beliiftung und Belichtung, einschlie3lich des Sozial-
abstandes gewabhrleistet.

Potenziell nachteilige Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sowie flr Natur
und Umwelt werden durch griinordnerische Festsetzungen des Bebauungsplans gemin-
dert, indem zum Beispiel Anpflanzgebote getroffen werden und eine Begriinung der Tief-
garagen sowie der Dachflachen vorgesehen wird.

Da das Plangebiet in der Nahe zum zentralen Versorgungsbereich des Bezirks Wands-
bek liegt und damit in der Nahe von Arbeitsstatten, offentlichen Einrichtungen sowie
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten, die zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erreicht
werden kbnnen, ist von einem vergleichsweise geminderten Quell- und Zielverkehr, ins-
besondere durch die geplante Wohnnutzung, auszugehen. Im Weiteren stehen im un-
mittelbaren Umfeld zum Plangebiet Bus-, S- und U-Bahn-Haltestellen zur Verfigung, die
die Anbindung des Plangebietes auch ohne eigene Kraftfahrzeugnutzung sicherstellen.
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4.2.3 Baugrenzen

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept sieht auf den Flur-
stiicken 4022, 4024, 4025, 4026, 4017, 4018,4019 und 4021 eine aufgelockerte Bebau-
ung mit freistehenden Wohnungsbaukdrpern um das um einen Anbau erweiterte Blro-
geb&dude des ansassigen Handelsunternehmens vor.

Der Blockrand entlang der Wandsbeker Konigstral3e soll geschlossen ausgebildet wer-
den. Eine geschlossene Bauweise wird flr das bisher gewerblich genutzte Grundstick
Wandsbeker KdnigstralRe 66 jedoch nicht festgesetzt, um dem ansassigen Betrieb Spiel-
raume in der Anordnung erganzender Gebaudeteile einzurdumen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei
werden die Baugrenzen in den fir den Wohnungsbau vorgesehenen Mischgebieten mit
einer Uberwiegend einheitlichen Bautiefe von 12,50 m festgesetzt. Innerhalb dieser Bau-
grenzen lassen sich attraktive Grundrisse entwickeln. Fir den winkelférmigen Baukorper
im Mischgebiet MI> wird davon abweichend eine Bautiefe von 12,00 m festgesetzt, um
auch in dem Eckbereich des Gebaudes entsprechend attraktive Grundrisse entwickeln
zu koénnen. Fir das sieben- bis achtgeschossige Gebaude wird eine Uberbaubare Grund-
stuicksflache durch Baugrenzen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept mit einer
Kantenléange von 15 m festgesetzt.

Die Schaffung hochwertiger 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 Au-
Benwohnbereiche zu erreichen, wird in § 2 der Verordnung festgesetzt:

L,In den Mischgebieten sind Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch Bal-
kone und Loggien um bis zu 1,5 m sowie Uberschreitungen durch ebenerdige Terrassen
um bis zu 3,0 m zuldssig.“ (vgl. 8 2 Nummer 8 der Verordnung)

Die Baugrenzen werden im Bereich des Blrogebaudes so festgesetzt, dass im Bereich
des heutigen Lagergebaudes eine ausreichende Erweiterungsmoglichkeit fir das Unter-
nehmen besteht und das bestehende Blrogebaude weitestgehend bestandsorientiert
nachvollzogen wird. Der bisher nicht barrierefreie Eingangsbereich wird dagegen nicht
durch Baugrenzen nachvollzogen, da dieser langfristig fur den Ausbau der Erschlie-
Bungsstralle zuriickgebaut werden soll.

Fur das Grundstlick Wandsbeker Konigstral3e 66 werden die Baugrenzen bestandsge-
maf festgesetzt bzw. mit einer stralRenbegleitenden Bautiefe von 11,00 m fir den mog-
lichen dreigeschossigen Baukdrper sowie mit einer Bautiefe von 7,50 m fir den mdagli-
chen ruckwartigen Anbau. Dabei bertcksichtigt die Baugrenze im norddstlichen Grund-
stiicksbereich einen Bestandsbaum auf dem ndérdlichen 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 Wandsegriinzug wird zudem die geplante Bebauung zukinftig
ebenfalls stadtebaulich pragend wirken. Auf Grund der Lage und stadtebaulichen Be-
deutung der Neubebauung kommt ihrer architektonischen Gestaltung damit eine beson-
dere Bedeutung zu. Durch die Festsetzung des fir das Umfeld prdgenden und qualitats-
vollen Fassadenmaterials wird dieser Bedeutung entsprochen. Nichtwohngebaude kon-
nen hiervon ausgenommen werden, da die bestehenden gewerblich genutzten Gebaude
im Bestand bereits nicht durch rotes Klinkermauerwerk gepragt sind.

Es wird folgendes festgesetzt:
,Die Aullenwédnde aller Gebdude sind in rotem Klinker auszufiihren. Fiir
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Nichtwohngebaude kénnen Ausnahmen zugelassen werden.” (vgl. 8 2 Nummer 9 der
Verordnung)

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine neu herzustellende o6ffentliche
Stral3e (Planstral3e 1), die an die Wandsbeker Konigstral3e angebunden wird. Die dafir
erforderlichen Flachen werden als StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Bereits fur die
ErschlielBung des Wohngeb&dudes des 1. Bauabschnittes im Ml ist die Herstellung der
PlanstraRe 1 im westlichen Abschnitt erforderlich. Fir die Planstrae 1 wird nach Ab-
schluss des zweiten Bauabschnitts ein Spitzenwert von ca. 535 Kfz-Fahrten pro Tag als
Neuverkehre prognostiziert. Eine Abwicklung der Prognoseverkehre Uber die vorgese-
hene Einmindung ist ohne zuséatzliche bauliche MaRnahmen in der Wandsbeker Konig-
strafl3e maoglich.

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

Der Nachweis von Besucherparkplatzen erfolgt im 6ffentlichen StralRenraum. Bei einem
Ansatz von 20 Besucherparkplatzen je 100 Wohneinheiten missen fur die geplanten
150 Wohneinheiten 30 Besucherparkplatze im offentlichen StraRenraum angeordnet
werden. Diese konnen erst nach Riuckbau des Eingangsbauwerks des Birogebdudes
entsprechend vollstandig errichtet werden.

Zum Ausbau der Nebenflachen in der Wandsbeker KdnigstralRe werden tber den Be-
stand hinaus, oberhalb der Einmiindung der PlanstralRe 1 eine 3,5 m und unterhalb eine
5,5 m breite Flache zusatzlich als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Geh- und Leitungsrechte

Zur Sicherstellung der offentlichen Belange auf Privatgrund werden in Verlangerung der
PlanstralRe 1 Geh- und Leitungsrechte im Mischgebiet Mls festgesetzt. Das westliche
Geh- und Leitungsrecht ist fur die Fihrungen von Leitungen zur Stral3enentwasserung
Richtung Wandse vorgesehen. Dabei ist die Lage so gewahlt, dass in diesem Bereich
keine Tiefgaragen vorgesehen sind. Die weiteren Geh- und Leitungsrechte sichern eine
fur die Allgemeinheit nutzbare barrierefreie Wegeverbindung zwischen dem neuen
Wohnquartier und dem Wandse-Wanderweg. Ein Teil des Geh- und Leitungsrechts ver-
lauft dabei voraussichtlich auch Gber eine geplante Tiefgarage.

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

,Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Ham-
burg zu verlangen, dass die bezeichneten Flachen dem allgemeinen Fuf3gangerverkehr
als Gehweg zur Verfigung gestellt und unterhalten werden.” (vgl. 8 2 Nummer 10 der
Verordnung)

,Die festgesetzten Leitungsrechte umfassen die Befugnis der Versorgungstrager unter-
irdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Nutzungen, welche die Verlegung
sowie Unterhaltung beeintrdachtigen kénnen, sind unzuléssig.” (vgl. 8 2 Nummer 11 der
Verordnung)
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45 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

4.5.1 Larmschutz

Gewerbeldarm

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

Grundlage fur die Beurteilung von Gewerbelarm im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens bildet in Hamburg der ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung®. DarGber
hinaus missen auch die immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen der TA Larm fur
Gewerbelarm beachtet werden.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die Immissionswerte flr ein
Mischgebiet bei der aktuellen Nutzung deutlich unterschritten werden, sodass ausrei-
chend Erweiterungsmdoglichkeiten fiir den Installationsbetrieb auf dem Grundstiick
Wandsbeker KdnigstralR3e 66 gegeben sind. Gegenliber dem bisher geltenden Planrecht,
das den nérdlichen Teil des Grundstlicks als Wohngebiet festsetzt, kann durch die Fest-
setzung des gesamten Baugrundstiickes als Mischgebiet, der Installationsbetrieb bei
entsprechender Erweiterung an die angrenzende Wohnbebauung auf3erhalb des Plan-
gebietes heranriicken. Durch die gegentber einem Gewerbegebiet, wie es auf dem sud-
lichen Teil des Grundstiickes bisher festgesetzt war, geringeren zuldssige Larmpegel
nach TA Larm wird sich die flur die angrenzende Wohnbebauung hinzunehmende Larm-
belastung nicht erhéhen. Insgesamt wird der Installationsbetrieb an der Wandsbeker K6-
nigstrafRe 66 durch den Bebauungsplan nicht in Frage gestellit.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich als weiterer Gewerbebetrieb das Handelsunter-
nehmen mit Bironutzung und Warenlager. Im ersten Bauabschnitt ergeben sich keine
Veranderungen an dem vorhandenen Handelsbetrieb, denn es werden die zurzeit nicht
genutzten Flachen zwischen den beiden Betrieben bebaut. Somit entspricht die gewerb-
liche Nutzung des Bauabschnittes 1 der vorhandenen gewerblichen Nutzung. Im zweiten
Bauabschnitt soll die Lagerhalle abgerissen und dieser Bereich bebaut werden. Weiter-
hin soll die Bironutzung auf dem Grundstiick Wandsbeker Konigstralle 62 bestehen
bleiben. Weitere vorhandene Gewerbenutzungen (Blronutzungen) im Plangebiet sich
larmtechnisch nicht relevant.

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-StralRe gelegene Wohnbebauung in seinen Emissionen eingeschrankt. Auch auf-
grund der Ausrichtung des Betriebes nach Siden sind durch den Betrieb keine beurtei-
lungsrelevanten 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 mal3gebenden Immissi-
onsorten ermittelt. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm beschreiben Aul3enpegel, die
in 0,5 m Abstand vor der Mitte des geo6ffneten Fensters des vom Gerausch am starksten
betroffenen schutzbedirftigen Raumes einzuhalten sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die jeweiligen Immissionsrichtwerte in der
Nachbarschaft innerhalb und aul3erhalb des Plangebiets eingehalten werden. Hinsicht-
lich der kurzzeitig auftretenden Gerauschspitzen wird den Anforderungen der TA L&rm

entsprochen. Insgesamt ist die vorhandene und geplante Wohnbebauung mit den
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gewerblichen Nutzungen vertraglich.
Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrs-
larm berechnet. Dabei wurden der StralRenverkehrslarm auf den maf3geblichen Strafl3en-
abschnitten sowie der Bahnverkehrslarm der westlich gelegenen S-Bahnstrecke und der
Guterumgehungsbahn bericksichtigt.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrsbelastung auf den umliegenden Stral3enabschnitten
ergeben sich aus dem durch das Plangebiet induzierten Zusatzverkehr keine beurtei-
lungsrelevanten Zunahmen des Stral3enverkehrslarms.

Im Bereich des vorhandenen Geb&audes an der Wandsbeker Konigsstral3e ergeben sich
Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. Der Immissionsgrenz-
wert fir Mischgebiete von 64 dB(A) tags wird somit eingehalten. Im Nachtzeitraum erge-
ben sich Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts fiir Mischgebiete von 54 dB(A).

Fur das geplante Gebaude des MI; des ersten Bauabschnitts errechnen sich Beurtei-
lungspegel von bis zu 59 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Fir die Gebaude des zweiten
Bauabschnitts liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 55,5 dB(A) tags und 52,3 dB(A)
nachts. Somit werden in beiden Bauabschnitten die Immissionsgrenzwerte fiir Mischge-
biete von 64 dB(A) tags eingehalten. Im Nachtzeitraum ergeben sich im 1. Bauabschnitt
teilweise Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes fiir Mischgebiete von 54 dB(A)
nachts. Im 2. Bauabschnitt wird mit Ausnahme des westlichsten Geb&udes an der
Wandse der Immissionsgrenzwert flr Mischgebiete von 54 dB(A) eingehalten.

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

Nachts ist die Einhaltung des jeweiligen Immissionsgrenzwertes sicherzustellen. In den
Bereichen, in denen der Immissionsgrenzwert nachts tiberschritten wird, sind geeignete
Schallschutzmal3nahmen umzusetzen. Sofern der jeweilige Immissionsgrenzwert an der
larmabgewandten Seite eingehalten wird, ist eine geeignete Grundrissgestaltung mit An-
ordnung der Wohn- und Schlafrdume an den larmabgewandten Gebaudeseiten ausrei-
chend. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafriume einer Wohnung an den
larmabgewandten Geb&udeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafraume an
den larmabgewandten Gebdudeseiten zu orientieren.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A)
an der Westfassade des Bestandsgebaudes an der Wandsbeker KdnigstraRe Uber-
schritten wird. Im Bereich der geplanten Bebauung sind jeweils die Westfassade und die
in Sudfassade des westlichen Gebaudebereiches des Gebaudes nordlich der Zufahrts-
straRe und des westlichen Gebaudes siidlich der Zufahrtsstrale von Uberschreitungen
des Immissionsgrenzwertes betroffen. Die Bereiche sind in der Planzeichnung mit Pfei-
len gekennzeichnet. Aus diesem Grund wird folgende Festsetzung getroffen:

LAn den mit ,(C)“ bezeichneten Fassadenabschnitten ist fiir Schlafréume durch geeig-
nete bauliche SchallschutzmafRnahmen wie Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum
Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen, Kombina-
tionen der baulichen Schallschutzmaflinahmen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3-
nahmen sicher zu stellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in Schlafrdumen ein Innen-
raumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht tber-
schritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmafinahme in Form von verglasten Vor-
bauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.
Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume
zu beurteilen.” (vgl. 8 2 Nummer 12 der Verordnung)
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4.5.2 Bodenbelastungen

Im Plangebiet ist eine Umnutzung der Flachen von Gewerbe zu einer sensiblen Folge-
nutzung (Wohnbebauung mit Gartenanlagen, Spielflachen, 6ffentliche Grunflachen etc.)
geplant. Hierbei sind in der Bauleitplanung die Belange des vorsorgenden Bodenschut-
zes mal3geblich. Zur Bewertung sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geéndert
am 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505), heranzuziehen. Liegen die
Schadstoffgehalte deutlich Gber den Prif-/ MaRnahme-werten der geplanten Nutzung,
sind MalRnahmen zur Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlich.

Die Auswertung der Untersuchungen auf den Grundstiicken Wandsbeker Konigstrafl3e
62 und 64 haben ergeben, dass im Boden Belastungen deutlich Uber den Vorsorgewer-
ten und teilweise Uber den Prifwerten der BBodSchV fir Wohngebiete/Kinderspielfla-
chen fur Gefahrenabwehr liegen. Dartber hinaus wurden im Boden Belastungen mit Ar-
sen nachgewiesen, die erheblich Uber dem Prifwert fur Industrie- und Gewerbegrund-
sticke liegen. In diesem Zusammenhang wurden im westlichen Bereich des Nordufers
der Wandse im Oberboden u.a. deutlich erhéhte Blei- und PAKKonzentrationen festge-
stellt. Da in diesem Bereich kiinftig der Wanderweg an der Wandse entlang gefiihrt wer-
den soll, wurden hierzu weitere Untersuchungen erforderlich, die insbesondere in den
westlichen Teilflachen erhéhte Bleiwerte bestatigten, die teilweise die herangezogenen
Prifwerte der BBodSchV flr Park- und Freizeitanlagen erheblich Giberschritten. Die deut-
lich 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-/Nutzgéarten, Spielflachen) nicht
geeignet. Bei kiinftigen Erdarbeiten, bei denen Aushubmaterial anfallt, ist auf eine ord-
nungsgemale Entsorgung zu achten.

Zur nachhaltigen Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher un-
terschiedliche FlachenherrichtungsmalRnahmen erforderlich. Grundsatzlich ist sicherzu-
stellen, dass der Oberboden fiir die jeweils vorgesehene Nutzung geeignet ist.

Es besteht daher grundsatzlich Handlungsbedarf des Bauherrn bei Bautatigkeit und Nut-
zungséanderung (z.B. Wohnen oder Parkanlage). Dieser Handlungsbedarf wiirde anlass-
bezogen im Rahmen einer Baugenehmigung durch entsprechende bodenschutzrechtli-
che Auflagen umgesetzt werden.

Im Plangebiet sind fiir alle neu zu errichtenden Gebaude und baulichen Anlagen
(Schéachte, Lichtmasten etc.) passive, bauliche Sicherungsmafnahmen zur dauerhaften
Verhinderung eines Gaseintrags in die Gebaude und in bauliche Anlagen und zur Ver-
hinderung 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 Bbdden. Auf der Grundlage der vorliegenden
Erkenntnisse ist von einer erforderlichen Méachtigkeit von 1 m auszugehen, die bei Nach-
weis einer geringeren Belastung durch weitere Untersuchungen des Bodens nach Rau-
mung der jeweiligen Teilflachen auch reduziert werden kann.

Auch im Bereich der Boschungen des Wandseufers ist ein entsprechender Oberboden-
austausch erforderlich.

Die Anforderungen an die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind in 8 12
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BBodSchV geregelt. Die Vollzugshilfe zum 8§12 BBodSchV (LABO, 2002) Tabelle 11-1
(Anforderungen zur Regelméchtigkeit) und Tabelle II-2 (Einbaumdglichkeiten in Abhan-
gigkeit vom Humusgehalt) ist bei der Ausfiihrung der durchwurzelbaren Oberboden-
schicht zu beachten. Beim Pflanzen von Baumen kann eine Durchwurzelung bis in den
ggf. mit Restbelastungen behafteten Untergrund stattfinden. Hier ist es daher geboten,
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
darunter liegenden Bodenmaterials. Zur Abgrenzung der Béden (neu aufgebrachtes Bo-
denmaterial/ggf. verunreinigter Untergrund) und der verbleibenden Restbelastungen im
Boden ist ggf. zusatzlich der Einbau eines Vlies/einer Grabesperre erforderlich.

Bei der Herrichtung von Hausgéarten und Kinderspielflachen ist sicherzustellen, dass
durch Grabeaktivitdten 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.

Der Boschungsbereich der Wandse ist gegen Zutritt (Einzaunen) zu sichern. Bei Umge-
staltung des Bdschungs-Bereiches der Wandse ist eine Sanierung des Oberbodens des
Bdschungsbereiches erforderlich.

Die FlachenherrichtungsmafRnahmen 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 KonigstralRe 66 besteht bei Beibehaltung der gewerb-
lichen Nutzung mit unverandertem baulichem Zustand kein Handlungsbedarf. Die Aus-
weisung Mischgebiet lasst jedoch auch Wohnen zu. So besteht Handlungsbedarf bei
Nutzungsénderungen, baulichen Mal3nahmen oder sonstigen Eingriffen in den Unter-
grund, da weitere Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlieRen sind.

Fur den Fall einer sensibleren Nutzung sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
die gesunden Wohnverhéltnisse durch Einhaltung der nutzungsbezogenen Priif- und
MaRRnahmenwerte sicherzustellen.

Zur Sicherstellung der Anforderungen an die sensible Folgenutzung wird das gesamte
Plangebiet mit Ausnahme von Teilflachen der Wandsbeker Konigstrafie und der Wandse
aufgrund der Bodenbelastungen als ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet.

Innerhalb des gekennzeichneten Bereiches sind die 0.g. Anforderungen zu erfiillen. Fir
die Grundstticke Wandsbeker Kdnigstral3e 62 und 64 wird die Planungsbegunstigte tber
einen stadtebaulichen Vertrag zu den erforderlichen Mal3nahmen verpflichtet. Weiterhin
sind bodenschutzrechtliche Auflagen im Rahmen von Baugenehmigungen erforderlich.

Alternativ sind Untersuchungen vorzulegen, die die Eignung des Bodens fir die geplante
Folgenutzung belegen. Sofern diese Untersuchungen sowie eine Detailplanung der
durchzufiihrenden Bodensanierungsmalnahmen vorgelegt werden, kdnnen die Anfor-
derungen zur Flachenherrichtung naher prazisiert werden.

Fur das Grundstick Wandsbeker Konigstralie 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:

,im Plangebiet sind bauliche GassicherungsmalRnahmen vorzusehen, die sowohl

Gasansammlungen unter den baulichen Anlagen und den befestigten Flachen als auch

Gaseintritte in die baulichen Anlagen verhindern. Fur die Flurstiicke 3582, 4017,

4018,4019, 4020 und 4021 kann alternativ durch ein Bodenluftgutachten der Nachweis
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der Unbedenklichkeit der Bodenluftzusammensetzung auf dem Grundstick erbracht
werden.“ (vgl. 8 2 Nummer 22 der Verordnung)

4.5.3 Klimaschutz

4.6

Mit Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird den
Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1la
Absatz 5 BauGB im Grundsatz Rechnung getragen.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes und zum Entgegenwirken gegen den Klima-
wandel tragen bei:

¢ die Planung einer Wohnbebauung, die unter Beachtung der im stadtebaulichen Ver-
trag vereinbarten hohen Anforderungen an die Warmedammung in der Betriebsphase
nur geringe klimaschadliche CO2-Emissionen nach sich ziehen wird und bei der ver-
meidbare Energieverluste vermieden werden.

Zur Anpassung an den Klimawandel tragen in Bezug auf Binnenhochwassergefahren
bei:

o die Vermeidung jeglicher Reduzierung des Retentionsvolumens im Bereich des Uber-
schwemmungsgebietes der Wandse,

e die Sicherung unversiegelter begrunter Freiflachen mit Bodenanschluss fir die Nie-
derschlagsversickerung, die Festsetzungen zur extensiven Dachbegriinung und zur
Tiefgaragenbegriinung sowie die unter den gegebenen Untergrundverhaltnissen
weitmdgliche Bewirtschaftung der Niederschlage im Plangebiet gemafl Entwasse-
rungskonzept mit dem Ziel der gré3stmaoglichen Rickhaltung, Verdunstung und Versi-
ckerung von Niederschlagen sowie deren verzégerte Ableitung in die einleitungsbe-
grenzte Vorflut Wandse.

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Mischwassersielnetz, das es zu entlasten gilt.
Die Wandse dient als Hauptvorfluter fiir das Gebiet. Die einzuleitende Wassermenge in
die Wandse soll 5,0 I/s nicht tGberschreiten. Fir die Bemessung der Grundstlicksentwas-
serungsanlagen ist ein Regenereignis, das alle 5 Jahre eintritt, zugrunde gelegt. Die
Niederschlagsmengen sind im Plangebiet zuriickzuhalten und nur gedrosselt an das Ge-
wasser abzugeben.

Bedingt durch geplante zwei Bauabschnitte und die vorgesehene Anordnung der Tief-
garagen erfolgt die Ruckhaltung und Einleitung des Niederschlagswassers von den pri-
vaten Baugrundstiicken in die Wandse an zwei Stellen. Die Einleitstelle ,West* ist stidlich
der ErschlieBungsstraf3e und 6stlich der Privaten Grunflache zu den an der Wandse ge-
planten Wohngebauden vorgesehen. Das Niederschlagswasser aus dem westlichen Teil
des Plangebietes (Bauabschnitt 1) wird einem unterirdischen Rigolenkdrper zugefuhrt,
dort zuriickgehalten und gedrosselt mit maximal 3,3 I/s in die Wandse abgegeben. Die
Einleitstelle ,Ost® ist an der dstlichen Plangebietsgrenze als unterirdischer Stauraumka-
nal (DN 1000) vorgesehen. Das Niederschlagswasser aus dem @stlichen Teil des Plan-
gebietes wird dem Stauraumkanal zugefiihrt, dort zurickgehalten und gedrosselt mit
maximal 1,7 I/s in die Wandse abgegeben. Der Stauraumkanal ist in der Ausfihrungs-
planung so herzustellen, dass Wurzelbereiche schiitzenswerter Baume auf dem Nach-
bargrundsttick méglichst wenig beeintrachtigt werden.

Im Zuge der Genehmigungsplanung ist der Nachweis gemal DWA-Merkblatt M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser; Herausgeber: Deutsche
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Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. August 2007, korrigierte
Fassung August 2012) zu fuhren, ob eine Behandlung des Regenwassers vor Einleitung
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. Dartiber hinaus erforderliche MalRnahmen werden im offentlich-rechtlichen
Vertrag konkretisiert.

Griunflachen

Offentliche Grunflache

Parallel zum Nordufer der Wandse wird in einer Breite von etwa 10,00 m eine Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)" festgesetzt. Diese Flache war im bislang
gultigen Bebauungsplan Wandsbek 72 als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt, ohne dass dies je umgesetzt
worden ist. Nunmehr stehen Aspekte der Naherholung im Vordergrund.

Die Grunflache ermoglicht in erster Linie, den westlich und 6stlich des Plangebietes auf
der Nordseite der Wandse bestehenden Wanderweg im Plangebiet mit einer 4 m breiten
Wegeflache nordseitig entlang der Wandse zu verbinden und damit den Wandse-Grin-
zug in diesem Bereich qualitatsvoll neu zu gestalten. Der Ausbau des Wandse-Wander-
weges im Bereich zwischen Wandsbeker Konigstra3e und Wandsbeker Allee stellt einen
wichtigen Lickenschluss dar. Die Parkanlage ist Bestandteil der hier gemaR Land-
schaftsprogramm verlaufenden Wandse-Landschaftsachse und erfillt kiinftig wichtige
Freiraumverbundfunktionen. Auf Grund der erforderlichen Bodensanierung der nordli-
chen Wandse-Bdschung (vgl. Ziffer 4.5.2 der Begrindung) ist die anschlieRende Be-
pflanzung mit Baumen und Strauchern so vorgesehen, dass einerseits eine mdglichst
storungsfreie Entwicklung der fiir Gewasserrander typischen Flora und Fauna ermdglicht
wird, andererseits eine ausreichende Belichtung des bislang stark verschatteten Gewas-
serlaufs sowie auch Blickbeziige von dem Wanderweg aus auf die Wandse und das
gegeniberliegende Gewasserufer ermdglicht werden.

Es ist geplant, die Wohngebaude in zwei Bauabschnitten zu errichten. Sollte mit der
Errichtung des Wohnungsbaus im zweiten Bauabschnitt entlang der geplanten 6ffentli-
chen Griinflache nicht vor 2023 begonnen werden, z.B. weil weiterhin die Lagerhaltung
des Handelsunternehmens noch am Standort betrieben wird, wird der Wanderweg zu-
nachst mit einer provisorischen Breite von 2,5 m herzustellen. Eine abschlieRende Her-
stellung des Weges in einer durchgangigen Breite von 4,0 m erfolgt bis spatestens Ende
2031. Entsprechende Umsetzungsverpflichtungen fir die Planungsbeguinstigte sind Be-
standteil des stadtebaulichen Vertrages

Private Grunflache

Zwischen Wandsbeker KonigstrafRe und dem Mischgebiet MIs wird unmittelbar nérdlich
an die oOffentliche Grinflache angrenzend eine private Griunflache festgesetzt. Ziel ist
eine besondere Gestaltung des Quartierseingangs am Wandsegriinzug. Auf der Flache
selbst sind Baumpflanzungen vorgesehen und im dstlichen Teil werden unterirdische
Anlagen zur Regenwasserruckhaltung und verzégerten Ableitung untergebracht, die an-
schlieRend abgedeckt und begriint werden. Die konkrete Gestaltung, Bepflanzung und
Ausstattung der privaten Griunflache wird in dem qualifizierten Freiflachenplan als ver-
bindliche Anlage zum stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Seite 23 von 31



Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 81

4.8 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu bericksichti-
gen, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu Begrinungsmafnahmen im Freiraum
und auf den Dachflachen sowie zur Minderung der Bodenversiegelung und des Nieder-
schlagsabflusses, zur Vermeidung einer Absenkung des oberflachennahen Grundwas-
serspiegels und zum Ausgleich lokalklimatischer Beeintrachtigungen. Mit den Begru-
nungsmafnahmen auf den privaten Grundstiicken sowie mit der Flachensicherung und
(nach erforderlicher Bodensanierung) Herrichtung des Wandse-Griinzugs auf der Nord-
seite des Gewasserlaufs wird der milieutibergreifenden Darstellung des Landschaftspro-
gramms ,Entwickeln des Landschaftsbildes® entsprochen. Die einzelnen MalRnahmen
werden Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus in dem qualifizierten Freifla-
chenplan als Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags verbindlich geregelt.

4.8.1 Baumschutz

Baumféllungen und Ersatz

Innerhalb des Plangebietes sind tber die technisch bedingten Fallmalinahmen fur die
umfangreichen Bodensanierungsarbeiten hinaus baubedingte Fallmalinahmen fir die
Herrichtung der Bauflachen, Geb&ude und ErschlielBungsanlagen erforderlich oder zur
nachhaltigen Gestaltung und Verkehrssicherung des Griinzugs geboten. Der in der zu-
kunftigen privaten Griinflache gelegene Teil der Lindenreihe soll durch eine dem Ort
angemessene Pflanzung von solitdren GrofRBbaumen 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
Positionierung der Baugrenzen gewabhrleistet. Der fir die zu fallenden Baume angemes-
sene Ersatz soll vorrangig innerhalb des Plangebietes entsprechend der Begriinungs-
festsetzung in 8 2 Nummer 13 gepflanzt werden. Diese Ersatzpflanzmoglichkeiten wer-
den in dem qualifizierten Freiflachenplan als Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags in
Vorbereitung der spateren Ersatzauflagen gemald der Baumschutzverordnung nach
Standort, Baumart und Pflanzqualitat dargestellt.

BaumschutzmalRnahmen

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

LAuBerhalb von offentlichen StralRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen und Ab-
grabungen im Kronenbereich zu erhaltender Bd&ume unzulassig. Ausnahmen fur Abgra-
bungen zum Zweck der Oberflachenentwésserung sowie zur Sanierung von Altlasten
konnen zugelassen werden.“ (vgl. § 2 Nummer 17 der Verordnung)

Diese Festsetzung wird zum Schutz vor Schaden im Wurzelraum zu erhaltender Baume
getroffen. Abgrabungen fur die unterirdische ErschlieBung, fir den StralRen- und Wege-
bau sowie fir die Anlage von ggf. Entwasserungsmulden und Retentionsrdumen sind
auf3erhalb des Wurzelraumes von Baumen durchzufiihren. Sofern bei Bau- oder Unter-
haltungsmalinahmen begriindet die Notwendigkeit besteht, von der Festsetzung abzu-
weichen, sind die MaRnahmen fachgerecht und unter Beachtung der DIN 18920 (Vor-
kehrungen fir die bautechnische Vorgehensweise zum Schutz von Baumen) auszufih-
ren. Es ist sicher zu stellen, dass die Malihahmen im Schutzbereich von Baumen auf
den unbedingt erforderlichen Umfang beschrénkt bleiben.
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4.8.2 Naturschutzrelevante Begriinungsmalnahmen

Gehdlzartenwahl, Baum-Pflanzgré3en, Pflanzqualititen

In Bezug auf Neupflanzungen und Ersatzpflanzungen von Gehdolzen wird in § 2 der Ver-
ordnung folgende Regelung fur das Plangebiet getroffen:

».FUr festgesetzte Anpflanzungen und fir Ersatzpflanzungen von Baumen, Strauchern
und Hecken sind standortgerechte einheimische Laubgehdlzarten zu verwenden. Aus-
nahmen kdnnen zugelassen werden. Baume muissen einen Stammumfang von mindes-
tens 18 cm, gemessen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden, aufweisen. Im Kronenbereich
jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und
zu begrinen. Straucher und Heckenpflanzen missen mindestens folgende Qualitat auf-
weisen: Zwei mal verpflanzt, Hohe mindestens 60 cm. Die Anpflanzungen und Ersatz-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.” (vgl. 8 2 Nummer 16 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 und zu begrinenden Flachen
im Kronenbereich anzupflanzender Baume dient der Sicherung der Standortbedingun-
gen, der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Baume.

Die vorgegebenen MindestpflanzgréRen fur anzupflanzende Baume, Straucher und He-
ckenpflanzen stellen sicher, dass bereits in absehbarer Zeit 6kologisch, lokalklimatisch
und visuell wirksame Geholzstrukturen entstehen.

Sicherung begrinter Freiflachen in den Mischgebieten, Eingriinung

,In den Mischgebieten ist fiir je angefangene 150 m? der nicht Uiberbauten Grundstiicks-
flache einschlieBlich der zu begrinenden unterbauten Flachen ein kleinkroniger Baum
oder fiir je angefangene 300 m? mindestens ein groRkroniger Baum zu pflanzen. Vor-
handene Laubbdume kénnen dabei angerechnet werden.” (vgl. 8 2 Nummer 13 der Ver-
ordnung)

Dieses Anpflanzungsgebot fiir Baume sichert den Anteil gestalterisch und kleinklima-
tisch wirksamer Bepflanzungen, die Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsrdume insbeson-
dere fur Insekten und Vogel im Siedlungsraum bieten. Mit der Wahlmdglichkeit zwischen
der Anpflanzung von kleinkronigen oder grof3kronigen Baumen soll eine zu dichte Baum-
bepflanzung und damit GberméRige Verschattung und Nutzungseinschrankung der
Grundstuicks-Freiflachen vermieden werden. Dies wird auch bei der Festlegung der fiir
die Mindest-Anzahl der anzupflanzenden Baume zu Grunde zu legenden, zu begriinen-
den Grundstlicksflache berlcksichtigt, wobei zu begriinende Tiefgaragenflachen in die
Berechnung einzubeziehen sind. Die aufgrund der Festsetzung erforderlichen Anpflan-
zungen konnen auf Ersatzpflanzung nach der BaumSchVO angerechnet werden.

,In den Mischgebieten sind zu der Stral3enverkehrsflache der Planstraf3e 1 und der Park-
anlage (FHH) angrenzende Einfriedigungen nur in Form von Hecken oder durchbroche-
nen Zaunen in Verbindung mit Hecken zulassig. Pflanzungen mussen einen Abstand
von 0,5 m zu den jeweiligen Grenzen einhalten.” (vgl. 8 2 Nummer 14 der Verordnung)

Heckenpflanzungen oder Hecken in Kombination mit durchbrochenen Zaunen sollen fur

das Quartier als gliedernde Freiraumelemente zur Raumbildung und Ortsbildgestaltung

beitragen und gleichzeitig Lebensraumfunktionen fur die Vogelwelt bieten. Der Pflanz-

abstand von 0,5 m zur Grundstiicksgrenze ist erforderlich, um ein Einwachsen der Hecke

in den offentlichen Grund zu verhindern. Eine entsprechende Festsetzung fur an die

Wandsbeker KonigstralRe grenzende Grundstiicke ist nicht erforderlich und wéare auch
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mit den Belangen des ansassigen Gewerbebetriebes nicht vereinbar.

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

,In den Mischgebieten sind Standplétze fiir Abfallbehélter aul8erhalb von Gebduden mit
Strauchern oder Hecken einzugriinen oder seitlich einzuhausen.” (vgl. 8 2 Nummer 15
der Verordnung)

Die zunehmende Diversifizierung in der Miulltrennung fuhrt zu einem erheblichen Fla-
chenbedarf fir die bereitzustellenden Sammelbehalter. Offene Millsammelplatzanlagen
besonders in der GroRRe fur Mehrfamilienhduser wirken oft untibersichtlich, vermitteln ein
negatives Image und stéren das Gestaltungsbild. Um solche negativen Einflisse auf das
Wohnumfeld zu vermeiden, sollen die Stellflachen fir Millsammelbehéalter entweder in
die Gebaude integriert oder bei Anordnung im Au3enraum bevorzugt als Unterflurbehal-
ter untergebracht werden. Sofern hierfir die Platzverhéltnisse nicht ausreichen, sollen
oberirdisch angeordnete Miillstandplatze mit freiwachsenden Strauchern oder mit
Schnitthecken eingegrint werden. Auch diese Pflanzungen haben einen Abstand von
0,5m zu Grundstiicksgrenzen einzuhalten, um den 6ffentlichen Grund soweit wie mog-
lich vor Beeintrachtigungen durch den Bewuchs und Wurzelwerk zu schitzen.

Dachbegriinung

Ein wichtiger Baustein fiir 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. Hierzu wird folgende Festset-
zung getroffen:

»In den Mischgebieten sind die Dachfldchen mit einem mindestens 8 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu begriinen. Aus-
nahmen von der Begriinung sind zum Beispiel fir Terrassen und technische Aufbauten
zulgssig.“ (vgl. 8 2 Nummer 18 der Verordnung)

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begrinte Dachfla-
chen weniger stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegriinungen fir darunter liegende
Raume insgesamt eine wirksame MalRnahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im
Winter kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Minderung des
Warmedurchgangs und somit zu einer erhéhten Warmedammung. AuRerdem binden
Dachbegriinungen Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der reduzierte und ver-
zOgerte Regenwasserabfluss entlastet die Vorflut. Je nach Begriinungsart wird das Nie-
derschlagswasser unterschiedlich lange in den oberen Schichten gehalten und fliel3t
dann abzuglich der Verdunstungs- und Transpirationsrate ab. Extensive Dachbegriinun-
gen bilden auBerdem einen vom Menschen kaum gestérten 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 Begrinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu gewahrleis-
ten. Dachbegriinungen beleben zudem das Erscheinungsbild der Neubauten von be-
nachbarten héheren Gebauden aus. Erforderliche befestigte Flachen und anderweitige
Nutzungen auf den Dachflachen kénnen zugelassen werden, um zu ermoglichen, dass
auch zwingend bendtigte Aufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen oder wohnungs-
bezogene Terrassen auf den Dachern errichtet werden kdnnen. Zu den Dachaufbauten
zéhlen auch technische Anlagen fiir die solare Warme- oder Stromgewinnung. Nach
dem Stand der Technik ist eine gleichzeitige Nutzung begrinter Dachflachen fur die Fo-
tovoltaik nicht ausgeschlossen, sondern im Gegenteil wird der Wirkungsgrad aufgestan-
derter Systeme bei hohen Sommertemperaturen durch den abkiihlenden Effekt der
Dachbegrtinung erhoht.
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Tiefgaragen-Begrinung

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 kénnen. Fur die zu begriinenden Teile der Tiefgaragenflachen
wird in 8§ 2 der Verordnung folgende Regelung getroffen:

,Nicht tiberbaute Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelba-
ren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Ausnahmen fir erforderli-
che befestigte Flachen oder anderweitige Nutzungen kénnen zugelassen werden. Fir
anzupflanzende Baume auf Tiefgaragen muss auf einer Flache von mindestens 12 m?
je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m be-
tragen. Tiefgaragenzufahrten sind mindestens seitlich baulich einzufassen.” (§ 2 Num-
mer 19 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den
unterbauten Flachen sicherzustellen und damit die Aufenthaltsqualitdt und Nutzungs-
moglichkeiten dieser Flachen fir die kinftigen Bewohner erheblich zu steigern. Die
Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 50 cm ist erforderlich,
um Rasenflachen, Stauden und Strauchern geeignete Wuchsbedingungen fiir eine dau-
erhafte Entwicklung bereitzustellen, indem die Rickhaltung pflanzenverfiigharen Was-
sers ermoglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden.
Die MalRnahme tragt aufRerdem zur Minderung der Beeintrachtigungen durch Bodenver-
siegelung, zur Aufnahme, Speicherung und reduzierten Ableitung der Niederschlage so-
wie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Um kleinkronige und ggf. auch grof3kronige
Baumpflanzungen auf den Tiefgaragen zu ermdglichen und dauerhaft zu erhalten, sind
héhere Uberdeckungen von mindestens 1 m im Wurzelbereich anzupflanzender Baume
erforderlich. Da die Uber langere Strecken gefiihrten Tiefgaragenzufahrten sowohl von
den kunftigen Wohngebauden als auch von angrenzenden Hauszuwegungen aus ein-
sehbar sind, wird zumindest deren seitliche bauliche Einfassung festgesetzt, der opti-
male Fall ware eine weitgehende Uberdeckelung. Dies tragt auch zur Minderung der aus
der Tiefgarage und insbesondere von der Befahrung der Zufahrt ausgehenden Kfz-Ge-
rauschemissionen und damit zur Wohnruhe bei. Die seitlichen Einfassungen (und ggf.
Uberdeckelungen) bieten die Moglichkeit einer Berankung (bzw. einer Extensiv-Begru-
nung).

4.8.3 MalRnahmen zum Grundwasserschutz

Minderung der Bodenversiegelung

LAUf den privaten Grundstiicken sind Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen sowie
nicht Uberdachte Stellplatzflachen in wasser- und luftdurchléassigem Aufbau herzustel-
len.“ (vgl. 8 2 Nummer 20 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung soll im stark versiegelten stadtischen Raum ein Anteil versicke-
rungsfahiger Flachen erhalten werden, tber die Niederschlagswasser in den Boden ein-
dringen und dem natirlichen Wasserhaushalt zugefiihrt werden kann. Diese Festset-
zung gilt auch fur unterbaute Freiflachen sowie ebenfalls fur Feuerwehr-Umfahrten und
-Aufstellflachen, wobei fur die Belange der Feuerwehr die geforderten Auflasten im
Wegeaufbau zu beriicksichtigen sind.

Schutz des Wasserhaushaltes

,Drainagen oder sonstige bauliche oder technische Maflinahmen, die zu einer dauerhaf-

ten Absenkung des vegetationsverfugbaren Grundwassers bzw. von Stauwasser flhren,

sind unzuléssig. Die Entwasserung von Kasematten (Licht- und Liftungsschéachte unter

Gelédnde) ist nur in einem geschlossenen Leitungssystem zulédssig.” (vgl. 8 2 Nummer
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21 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung dauerhafter Veradnderungen des oberflachenna-
hen, pflanzenverfiigbaren obersten Grund- bzw. Schichtenwasserstandes einschlief3lich
des Stauwassers durch bauliche und technische Mal3nahmen, die zu einer Absenkung
des Wasserspiegels fuhren wirden. Aufgrund des schwankenden und zeitweise hohen
Schichtenwasserstandes im Plangebiet sind demnach Tiefgeschosse mittels baulicher
Malnahmen sowohl gegen von unten als auch gegen seitlich driickendes Wasser zu
dichten. Ringdrainagen wirden demgegentiber zu einer Absenkung des Schichtenwas-
sers fihren und bieten keine ausreichende Sicherheit gegen driickendes Wasser. Aus
dem gleichen Grund wird die Ableitung von Niederschlagswasser am Tiefpunkt der Ka-
sematten mittels geschlossener Rohrleitungen vorgeschrieben, da zum Beispiel Schlitz-
rohre zwar die Méglichkeit einer unterirdischen Versickerung bieten, andererseits jedoch
wie Drainagerohre zur Absenkung des pflanzenverfiigbaren Bodenwassers fihren.

Das Oberflachenentwéasserungskonzept ist in Ziffer 4.6 der Begriindung bereits erlautert.
Wesentliche Bausteine zur Minderung der Niederschlagsabfliisse und damit zur Entlas-
tung der Vorflut sind die extensive Dachbegriinung und die Tiefgaragenbegriinung (vgl.
Ziffer 4.8.2 der Begrindung).

4.8.4 Mallhahmen zum Schutz besonders und streng geschitzter Arten

4.9

Durch die geplante Aufstockung des bestehenden Birogebdudes sowie dem Abbruch
und der teilweise Uberbauung des bestehenden Lagergebaudes gehen potenzielle Ha-
bitate fir gebaudebewohnende Fledermaus- und Vogelarten verloren. Durch Rodungs-
und Vegetationsraumarbeiten verlieren baumbewohnende Fledermaus- und Vogelarten
sowie Gebusch- und Heckenbriter entsprechende Vegetationsstrukturen. Um die 6ko-
logische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG zu erhalten, sind vor Beginn der Grundstticksrdumung
folgende zeitlich vorgezogene AusgleichsmafRnahmen umzusetzen:

e Anbringen von 3 Fledermausflachk&sten am verbleibenden Gebaudebestand, davon
1 als Ganzjahresquartier geeigneter Kasten flir gebaudebewohnende Arten

e Anbringen von jeweils 2 Nistkdsten am verbleibenden Gebaudebestand fir den
Haussperling und fir den Mauersegler

e Anbringen von jeweils 3 Nistkasten fiir Hohlenbriter und fur Halbhdhlenbriter an far
die baumhohlenbewohnenden Vogelarten Feldsperling, Gartenrotschwanz, Grau-
schnépper, Kleiber und Sumpfmeise

e Festlegung der Kastenstandorte und Anbringen der Kasten vor Beginn der Rodungs-
, Abriss- und Umbauarbeiten im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung

¢ RegelmaRige Kontrolle und Unterhaltung und im Bedarfsfall Instandsetzung / Ersatz
der Kasten Uber einen Zeitraum von mindestens 30 Jahren

Mit Umsetzung der aufgefuihrten artenschutzrechtlich erforderlichen Mal3nahmen kann
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande diesbeziiglich ausgeschlossen
werden. Diese MalRnahmen sind im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.

Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu

erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-

scheidung erfolgt oder zulassig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Aus-

gleichsbilanzierung kann ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.
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Unabhéangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in die Abwégung einzustellen.

Bodenfunktion

Das Plangebiet wird nicht erstmalig einer baulichen Nutzung zugefihrt, sondern die
Festsetzung erfolgt zum gréf3ten Teil auf bisher als Gewerbegebiet mit einer hohen Ver-
siegelung sowie auf inzwischen zurlickgebauten, friiheren Gewerbeflachen, die als La-
gerflachen zwischengenutzt wurden. Die Btden sind tiefgrindig gestort und in weiten
Teilen mehr oder minder stark belastet.

Fir das Plangebiet werden fur alle Hochbauten extensiv zu begrinende Dachflachen
und fur alle aul3erhalb der Geb&aude gelegenen Tiefgaragenflachen Begrinungen fest-
gesetzt. Diese Begriinungsmal3nahmen dienen der Minderung negativer Auswirkungen
der Bodenversiegelung. Aul3erdem werden in grof3eren Teilbereichen Flachen entsiegelt
und es wird eine grol3flachige Lagerhalle abgebrochen, so dass trotz der Neubebauung
und ErschlieBung der Versiegelungsgrad im Plangebiet kiinftig insgesamt geringer sein
wird.

DarlUber hinaus werden belastete Béden ausgetauscht. Das derzeit anstehende Ober-
flachenmaterial ist aufgrund der Schadstoffbelastung sowie seiner Beschaffenheit (Bei-
mengungen an Bauschutt, Ziegelbruch, Metallresten etc.) fir eine Freiflachennutzung
(z. B. Park-/Freizeitanlagen, Wohn-/Nutzgéarten, Spielflachen) nicht geeignet. Im Bereich
der geplanten Wohn-/Freiflachennutzung ist daher der belastete Boden abzutragen und
zu deponieren und eine durchwurzelbare Bodenschicht in ausreichender Machtigkeit mit
unbelastetem Bodenmaterial herzustellen.

Wasser-/ Grundwasserhaushalt

Aufgrund der im Plangebiet nur bedingt sickerfahigen Boéden und wegen des relativ hoch
anstehenden obersten Grundwasserspiegels mit zeitweisem Anstieg durch Stauwasser
ist eine dezentrale Versickerung zur Oberflachenentwasserung der Baugebiete in rele-
vantem Umfang nicht mdglich. Gleichwonhl stellt die Begrenzung der tberbaubaren Fla-
chen durch die festgesetzten Grundflachenzahlen in Verbindung mit den Festsetzungen
§ 2 Nummer 20 (auf Privatgrund wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Flachen der
Feuerwehr und von nicht Giberdachten Stellplatzen), Nummer 18 und Nummer 19 (Dach-
und Tiefgaragenbegriinungen) sicher, dass ein Teil des Oberflachenwassers zurlickge-
halten wird, verdunsten und versickern sowie verzogert abgegeben werden kann, um
damit die Vorflut Wandse zu entlasten. Hinzu kommt, dass die kiinftige Versiegelung
gegenuber dem Bestand geringer sein wird und dass belastete Boden ausgetauscht
werden, so dass die Situation des Grundwasserhaushalts verbessert wird.

Klima/ Lufthygiene

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird den Erfordernissen des Klimaschutzes
nach § la Absatz 5 BauGB entsprochen. Wirksam sind, Uber die Solaranlagen hinaus,
insbesondere die Festsetzung der privaten Grinflache sowie die Festsetzungen zur Ver-
wendung von Laubgehdlzen fir Anpflanzungen und Ersatzpflanzungen, zur Sicherung
von begrinten Freiflachen in den Baugebieten, zur Dachbegrinung und zur Begriinung
von Tiefgaragenflachen. Damit wird der Anteil sich bei intensiver Sonneneinstrahlung
aufheizender Flachen reduziert und es kdnnen negative kleinklimatische Auswirkungen
vermieden werden. Der Verlust von klimatisch wirksamem Grinvolumen in Folge unver-
meidbarer Baumfallungen und Vegetationsrodungen wird durch Neupflanzungen von
Baumen, Strauchern und Hecken kompensiert. In Bezug auf die grof3klimatisch zuneh-
menden Starkregen-ereignisse mit Binnenhochwéassern in Folge werden im Oberfla-
chenentwésserungskonzept auferdem MaRnahmen getroffen, um den Abfluss in die
Vorflut Wandse zu verzégern.
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Artenschutz

Fur das Plangebiet liegt ein Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prufung (Potenzial-
analyse) vor. Das Uberwiegend bebaute und versiegelte Gelande bietet demnach Tieren
wenig geeignete Habitate. Selbst die wenigen Gehdlze des Gelandes und der Uferbo-
schung sind faunistisch von geringer Bedeutung. Die Anbringung von 3 Fledermauskés-
ten und von 8 kunstlichen Nisthilfen flir Vogel ist geeignet, das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande auszuschlieRen.

Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen

Mit erstmaliger Herstellung des Wandse-Wanderwegabschnittes im Plangebiet am
Nordufer der Wandse innerhalb einer neu festgesetzten offentlichen Parkanlage wird ein
wichtiger Lickenschluss im Freiraum- und Wegeverbundsystem geschaffen. Der neue
Grinzug bietet Spazier- und Ruhemdglichkeiten. Die Erholungsfunktionen und das
Landschaftsbild werden durch eine qualitatsvolle Gestaltung sowie durch eine Neube-
pflanzung der Wandsebdschung, die kiinftig Blickbeziige zum Gewasser und gegen-
Uberliegenden Ufer in Slidlage ermdglicht, deutlich aufgewertet. Fur die Wegevernet-
zung des neuen Wohnquartiers mit dem Wandse-Griinzug wird ein sowohl fir die Be-
wohner als auch die Allgemeinheit nutzbares Wegerecht festgesetzt.

Gesamtbetrachtung

Insgesamt tragt der Bebauungsplan sowohl gegeniiber dem bisherigen Planrecht als
auch gegeniiber dem Bestand zu einer Verbesserung der Umweltqualitaten im Plange-
biet bei. Durch Abbruch und Entsiegelung nimmt der Versiegelungsgrad im Plangebiet
trotz der Neubebauung und ErschlieBung insgesamt ab. Damit steigt gleichzeitig der
Anteil begrinbarer Freiflachen, ergénzt durch die im Bebauungsplan festgesetzte Dach-
und Tiefgaragenbegriinung. Auch fir die Verbesserung des Freiraum- und Wegever-
bunds im Verlauf der Wandse-Landschaftsachse leistet der Bebauungsplan mit dem LU-
ckenschluss im Wandse-Wanderweg einen wichtigen Beitrag.

Nachrichtliche Ubernahmen
Die Wandse wird nachrichtlich als Wasserflache und als gesetzlich teilweise geschitztes
lineares Biotop nachrichtlich lbernommen.

Auf Grund der Verordnung tiber das Uberschwemmungsgebiet der Wandse zwischen
der Landesgrenze und der Maxstrafe 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.

Malnahmen zur Verwirklichung

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

Mit der Eigentiimerin der Flurstiicke 4022, 4023, 4024, 4025, 4026 sowie kinftig auch
der Flurstiicke 4017, 4018,4019, 4020 und 4021 wird ein stadtebaulicher Vertrag u.a.
mit folgenden Inhalten abgeschlossen:

¢ Umsetzung des Bebauungskonzepts,
e Sicherung von mindestens 30 % o6ffentlich geférderten Wohnungen,
e Umsetzung des Freiraumkonzepts, inklusive Kinderspielflachen und Bepflanzung,
e Umsetzung des Entwasserungskonzepts,
e Umsetzung von MaRnahmen zum Einsatz regenerativer Energien
e Herstellung der Parkanlage mit Wandse-Wanderweg sowie
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o Kostenubernahmen.
AulRRerdem wird ein offentlich-rechtlicher Vertrag zur ErschlieRung abgeschlossen.

Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben. Es handelt
sich insbesondere um den Bebauungsplan Wandsbek 72 vom 15. Marz 2001
(HmbGVBI. Nr. 10, S. 39), den Durchfuhrungsplan D 408 vom 28. Oktober 1960 (GVBI.
1960, S. 436) sowie den Durchfiihrungsplan D 490 vom 9. Mai 1960 (HmbGVBI 1960,
S. 322)

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist 22.354 m2 grof3. Hiervon werden fir offentliche StralRenverkehrsfla-
che 3.425 m2 (davon neu ca. 2.700 m?) und fur die neue Parkanlage etwa 2.400 m2 be-
notigt.

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans missen die neu fiur offentliche Zwecke bendtigten Fl&-
chen durch die Freie und Hansestadt Hamburg, sofern durch stadtebaulichen Vertrag
nicht anders geregelt, erworben werden. Weitere Kosten werden durch StralRenbaumal3-
nahmen und Herrichtung einer Parkanlage, sofern durch stéadtebaulichen Vertrag nicht
anders geregelt, entstehen.
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