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Anlass der Planung

Den Bereich nordlich und sidlich des Lengerckestiegs, der bisher als Grin- und Erho-
lungsflache planungsrechtlich festgesetzt, aber Gberwiegend als Lagerflachen und von
Gewerbebetrieben genutzt wurde, identifizierte das Gutachten zur Qualifizierung des
Wandsegriinzuges von 2010 als Potenzialflache fir eine mehrgeschossige Wohnbe-
bauung. Im Rahmen des vom Immobilienmanagement der Finanzbehdrde 2011 durch-
gefuhrten ,Wettbewerbs der Ideen“ wurde dieser Vorschlag aufgegriffen.

Auch in Anbetracht des aktuellen Wohnungsbedarfs sollen durch den Bebauungsplan
auf bisher als Grin- und Erholungsflachen festgesetzten Flachen zwischen Len-
gerckestral3e, KirchhofstraRe, Wandsbeker Allee nérdlich der Wandse die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau von etwa 150 Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau geschaffen werden.

Der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg hat in der Verordnung tber die Absen-
kung der Kappungsgrenze bei Mieterh6hungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete
nach 8§ 558 Absatz 3 des Birgerlichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzenverordnung)
vom 30. Juli 2013 (HmMbGVBI. S. 350) festgestellt, dass die ausreichende Versorgung
der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist. In der Mitteilung des Senats an die Blrgerschaft (Drucksache 20/8777 vom
30. Juli 2013) hat der Senat aulBerdem ausgefuhrt, dass ein Entfall der Gefahrdung in
den nachsten Jahren nicht zu erwarten ist. Mit den mit diesem Bebauungsplan ermég-
lichten neuen Wohnungen kann ein bedeutsamer Beitrag zum Wohnungsbau im Bezirk
Wandsbek geleistet werden. Vorgesehen ist im Rahmen der Realisierung des Woh-
nungsbaus ein Anteil von mindestens 30 % offentlich geforderten Wohnungen.

Durch den vorgesehenen Wohnungsbau wird das Wohnen in zentraler Lage und direk-
ter Nachbarschaft zum Wandsegriinzug mdglich. Zudem sollen Flachen zur Weiter-
entwicklung des Wandsegrinzugs planungsrechtlich gesichert werden. In einem aus-
reichend breiten Streifen zwischen Wohnbebauung und der Wandse soll die Mdglich-
keit der Verlagerung des Wandse-Wanderweges von der Siid- auf die Nordseite der
Wandse geschaffen werden. Durch die Schaffung einer direkteren Wegeverbindung
wird der Wandsegriunzug in diesem Abschnitt entsprechend seiner Bedeutung als einer
der Hauptgrinzige des Bezirks gestarkt und funktional aufgewertet.

Grundlage und Verfahrensablauf

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

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss .... vom .... (Amtl. Anz. Nr.
....) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung und
die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 31. Juli
2012 (Amtl. Anz. S. 1459) sowie vom ... (Amtl. Anz. S. ...) stattgefunden.

Planerische Rahmenbedingungen

Raumordnung und Landesplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) einschliel3lich der
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XXX. Anderung stellt fur das Plangebiet ,Wohnbauflache* und entlang der Wandse
sowie entlang der Stral3e Wandsbeker Allee ,Griinflache* dar. Die Wandsbeker Allee
(Ring 2) wird als ,Sonstige Hauptverkehrsstraf3e” und die in Tunnellage verlaufende U-
Bahntrasse als ,Schnellbahnstrecke® hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

3.2

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das an die Landschaftsachse der Wandse angrenzende
Plangebiet die Milieus ,Parkanlage/Auenentwicklungsbereich* und ,Etagenwohnen”
sowie die milieutibergreifende Funktion ,Entwickeln des Landschaftsbildes* dar. Paral-
lel zur Wandsbeker Allee wird die milieutibergreifende Funktion ,Entwicklung Natur-
haushalt“ dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fir das Plangebiet ,Stadtisch gepragte Berei-
che teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis
geringem Griinanteil* sowie ,Parkanlage®, ,Ubrige FlieRgewasser* und ,Auen der (bri-
gen FlieRgewasser” dar.

Rechtlich beachtliche Tatbestande

Bestehende Bebauungsplane

Die Durchfihrungsplane D 417 vom 30. November 1959 (HmbGVBI. S. 192), zuletzt
geandert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 513) (Bereich nordlich des
Lengerckestiegs) und D 490 vom 9. Mai 1960 (HmbGVBI. S. 322), zuletzt ge&ndert am
4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 513) (Bereich sudlich des Lengercke-
stiegs) setzen Grin- und Erholungsflachen fest. Im Bereich des vorhandenen Wohn-
hochhauses setzt der Durchfiihrungsplan D 417 Wohngebiet und ,Garagen unter Erd-
gleiche® fest. Der Durchfiihrungsplan D 490 setzt im Bereich der Wandse eine Wasser-
flache fest. Die StralRenverkehrsflachen sind in beiden Durchfihrungsplanen — mit
Ausnahme des Lengerckestiegs — weitestgehend bestandsgemal festgesetzt. Im Be-
reich des Lengerckestiegs ist ,unbebaubare Flache" innerhalb der Grin- und Erho-
lungsflache festgesetzt.

Denkmalschutz

Denkmalschutz liegt im Plangebiet nicht vor. Auf dem ndérdlich angrenzenden Alten
Friedhof befindet sich ein denkmalgeschiitztes Mausoleum, das durch die Planungen
aber nicht beruihrt wird. (Siehe Kapitel 4.2.7)

Altlasten

Das Grundstiick Lengerckestieg 7/9 (Flurstiicke 3604 und 3605 der Gemarkung
Wandsbek) ist im Altlasthinweiskataster (Nummer 7038-185/00) als altlastverdéchtige
Flache eingetragen. Bei zukinftigen Nutzungsanderungen, baulichen Mal3nahmen o-
der sonstigen Eingriffen in den Untergrund besteht geméafR Bundes-Bodenschutzgesetz
vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 31. August 2015 (BGBI. | S.
1474, 1491) Handlungsbedarf, da Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlie-
Ben sind. (Siehe auch Kapitel 3.3.4 und 4.2.2)

Der 6stliche Teil des Plangebiets wird von einer Schadstofffahne im 1. Grundwasserlei-
ter unterstromt, die im Altlasthinweiskataster (Nummer 7038-G002) eingetragen ist. Die
festgestellten Verunreinigungen stehen den im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen
nicht entgegen. Bei Baumalnahmen, die in das Grundwasser einbinden und nicht oh-
ne Mafllnahmen zur Wasserhaltung (Grundwasserabsenkung) umgesetzt werden kon-
nen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. (Siehe Kapitel 4.2.3 und 4.2.7)
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Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmit-
teln aus dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Vor Eingriffen in den
Baugrund und Bauvorhaben muss der Grundeigentimer oder eine von ihm bevoll-
machtigte Person die Kampfmittelfrage klaren. Hierzu kann ein Antrag auf Gefahrener-
kundung oder Luftbildauswertung bei der GEKV (Gefahrenerkundung Kampfmittelver-
dacht) gestellt werden.

Wasserrecht

Der sudliche Bereich des Plangebiets befindet sich innerhalb des Uberschwemmungs-
gebiets gemaR ,Verordnung tiber das Uberschwemmungsgebiet der Wandse zwischen
der Landesgrenze und der MaxstraRe” vom 19. August 1986 (HmbGVBI. S. 269), zu-
letzt geandert am 29. September 2015 (HmbGVBI. S. 250, 255). Ein Teil des Uber-
schwemmungsgebiets ragt in das allgemeine Wohngebiet hinein und liegt mit einem
geringen Anteil auch innerhalb Uberbaubarer Flachen. Ein Gelandeaufmald des Plan-
gebiets von Mai 2013 hat die Ausdehnung des Uberschwemmungsgebiets in das Bau-
gebiet jedoch nicht bestéatigt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Bei der innerhalb des Plangebiets befindlichen Wandse handelt es sich um einen ge-
setzlich geschitzten Biotop gemaR 8§ 30 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 31. August 2015
(BGBI. I S. 1474, 1536), in Verbindung mit 8 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 402), zuletzt gedndert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167). Der Schutzstatus er-
streckt sich auch auf die Uferbereiche des Gewassers.

Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts |
791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

Planerisch beachtliche Tatbestande
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.

Gutachten zur Qualifizierung des Wandsegriinzuges

Das Anfang 2010 abgeschlossene Gutachten zur ,Qualifizierung des Wandsegrin-
zugs" bearbeitet einen vom Muhlenteich bis zum Héltigbaum (Rahlstedt) reichenden
Bereich; es zeigt Potenziale zur stadtebaulich-landschaftsplanerischen Qualifizierung
des Griinzuges auf. Die stadtebaulichen Grundiberlegungen zur Bebauung und zum
Umgang mit dem Wandsegriinzug wurden aus dem Gutachten zur Qualifizierung des
Wandsegriinzuges abgeleitet.

Der Wandsegrinzug verlauft im sidlichen Teil des Plangebietes. Der Bebauungsplan
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Verlagerung des sudlich der
Wandse verlaufenden Wanderweges an das Nordufer, um eine durchgehend schliissi-
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ge Wegeverbindung vorzubereiten. Sowohl die westlich wie 6stlich an das Plangebiet
anschlieBenden Teilstlicke des Wandse-Wanderweges verlaufen nérdlich des Gewas-
sers.

3.3.3 Gruines Netz Hamburg / Freiraumverbundsystem

Im Fachplan Griines Netz Hamburg / Freiraumverbundsystem ist der Bereich entlang
der Wandse als ,Landschaftsachse” und ,Parkanlage” dargestellt. Die Darstellung
.Parkanlage” setzt sich westlich der Wandsbeker Allee bis zum noérdlich gelegenen
Friedhof fort.

3.3.4 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Schalltechnische Untersuchung

Im Marz 2014 wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Gegenstand
der Untersuchung waren die Larmbelastungen durch Verkehr, Gewerbe sowie Schule
und Sport, die auf das Plangebiet einwirken. Die ermittelten Schallimmissionen stehen
einer Wohnnutzung grundsatzlich nicht entgegen, erfordern jedoch Schallschutzmalf3-
nahmen an Gebauden und spezifisch ausgestaltete Grundrisse (siehe Kapitel 5.4.1).

Erschiitterungsqutachten

Im Mai 2014 (erganzt im September 2015) wurde ein Erschitterungsgutachten erstellt,
welches das Ausmald der Erschitterungen durch die unterhalb der Wandsbeker Allee
verlaufende U-Bahnlinie U1 und daraus eventuell erforderlich werdende bauliche Maf3-
nahmen in den geplanten Wohngebauden ermittelt hat. In Teilbereichen des Plange-
biets ist im Rahmen der Gebaudeplanung zu prufen, ob zur Einhaltung der Anhaltswer-
te fur allgemeine Wohngebiete entsprechende bautechnische MafRnahmen bei der
Umsetzung der Gebaudeplanung zu treffen sind (siehe Kapitel 5.4.2).

Historische Erkundung des Standortes Lengerckestieg 7/9

Im Februar 2014 wurde eine historische Recherche gemal BBodSchG fir die Altlast-
verdachtige Flache 7038-185/00 (Grundstlick Lengerckestieg 7/9, Flurstiicke 3604 und
3605) durchgefuhrt. Fiur die geplante Wohnnutzung und die Griinflachen sind weiter-
gehende Untersuchungen gemafll BBodSchG erforderlich. Es kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass durch die langjahrige industriell/gewerbliche Nutzung Schadstoffe in
den Untergrund gelangt sind. (Siehe Kapitel 4.2.2)

Gelandeaufmald / Bestands- und Hohenplan

Im Mai 2013 wurde ein AufmalR des Plangebiets genommen, das als Grundlage vor al-
lem fur die Planung der Oberflachenentwésserung, der Baumbewertung sowie der
Uberprifung des verordneten Uberschwemmungsgebietes diente.

Entwasserungskonzept

Im Oktober 2014 wurde ein Oberflachenentwasserungskonzept fur die neuen Bauge-
biete erarbeitet. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass das auf den Baugrundstiicken
anfallende Niederschlagswasser vollstandig in Mulden gesammelt und versickert wer-
den kann. Die bekannte Grundwasserverunreinigung im ostlichen Teil des Plangebie-
tes steht einer grof3flachigen Versickerung nicht entgegen. Jedoch sollte auf eine Di-
rekteinleitung von Oberflachenwasser in die verunreinigte Grundwasserfahne verzich-
tet werden. Flachen, die fir die Oberflachenentwéasserung genutzt werden kodnnen,
sind im Planbild als unverbindliche Vormerkung beispielhaft gekennzeichnet.

Artenschutzfachlicher Beitrag

Im Januar 2014 wurde ein Gutachten Uber die faunistische Erfassung und artenschutz-
fachlichen Prifung erarbeitet. Der Planverwirklichung stehen keine dauerhaften und
nicht ausraumbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.
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Grunordnerische und landschaftsplanerische Beitrage

Zur Planung liegen ein Baumaufmal3 und eine Baumbewertung aus dem Juli 2013 und
eine Eingriffsbeurteilung aus dem August 2015 vor.

Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung zum Wandsbeker Bezirkszentrum, west-
lich der Wandsbeker Allee (Ring 2) und wird im Stden durch den Griinzug der Wandse
begrenzt. Derzeit wird es durch die viel befahrene Wandsbeker Allee und einen stadte-
baulich unzureichend definierten Raum sowie teilweise untergenutzte oder brachgefal-
lene Flachen gepragt. Durch seine integrierte Lage und gute ErschlieBung sowie die
unmittelbare Lage am Wandsegriinzug zeichnet es sich jedoch als geeigneter Standort
zum innerstadtischen Wohnen aus.

Das neungeschossige Gebaude nordlich des Lengerckestiegs beherbergt 73 Wohnun-
gen. Auch in der zweigeschossigen Eckbebauung sudlich davon wird gewohnt. Dar-
Uber hinaus sind am Lengerckestieg verschiedene Gewerbebetriebe der Baubranche
sowie eine Blronutzung ansassig.

Der Gebaudebestand im Plangebiet ist heterogen, ein Teil der Flachen unbebaut. Ne-
ben dem neungeschossigen Solitargebdude aus den 1970er Jahren im Nordwesten
des Plangebiets befinden sich auf der Stidseite des Lengerckestiegs weitere Gebaude:
Die zweigeschossige Blockrandbebauung mit rickwartigem eingeschossigen Anbau an
der Einmindung in die Lengerckestrae aus dem 19. Jahrhundert ist stark Gberformt.
Benachbart befindet sich ein Betriebshof mit zweigeschossigen Gebauden und einer
Halle, die bis an die Uferbéschung der Wandse heranreicht. Weiter dstlich davon be-
findet sich stral3enbegleitend ein eingeschossiges, langgezogenes bis zum Jahr 2014
gewerblich genutztes Backsteingebaude aus den 1960er Jahren.

Die bebauten Flachen befinden sich in Privateigentum. Die stadtischen Flachen wer-
den entweder als Griunflache genutzt, liegen brach oder sind an Gewerbetreibende zu
Lagerzwecken vermietet. Die o6ffentliche Grinflache an der Wandsbeker Allee wird
zeitweise von Zirkussen genutzt.

Die Haltestellen Wandsbek Markt und StraBburger Strafl3e der U-Bahnlinie U1 befinden
sich jeweils in etwa 500 m Entfernung zum Plangebiet und gewahrleisten damit eine
sehr gute Anbindung des Plangebietes an das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs. Bushaltestellen zahlreicher Buslinien befinden sich ebenfalls am Wandsbek
Markt. Die nachstgelegene Bushaltestelle Wandsbeker Allee befindet sich in nérdlicher
Richtung in etwa 350 m Entfernung an der Kreuzung Wandsbeker Allee/Walddorfer-
stralle.

Im Plangebiet befindet sich umfangreicher und vielfaltiger Gehdélzbestand, der auf den
kunftigen Neubauflachen voraussichtlich weitgehend nicht erhalten werden kann.

Die Topographie des Gelandes weist ein Gefalle von Norden nach Suden von etwa
1,5m auf: Im Bereich der KirchhofstraRe befindet sich das Gelande in etwa bei
10,20 m Uber Normalhéhennull (NHN), im Lengerckestieg zwischen 9 m und 9,50 m
Uber NHN und fallt zur Boschungskante an der Wandse bis auf etwa 8,50 m Giber NHN
ab. Das Grundstiick des neungeschossigen Wohngebéaudes (Lengerckestralle 10) liegt
erhoht auf etwa 11 m tber NHN.

Die Umgebung des Plangebiets weist eine heterogene Nutzungs- und Bebauungs-
struktur auf. Westlich der Lengerckestral3e liegt die Grundschule Bandwirkerstral3e. Im
Nordwesten grenzt ein Wohngebiet an, das durch eine Blockrandbebauung aus den
1950er Jahren und solitdr stehenden Gebauden, dhnlich dem im Plangebiet, gepragt
wird. Nordlich der KirchhofstraRe befindet sich aul3erdem der Alte Friedhof Wandsbek
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von 1850, der im Osten an die Wandsbeker Allee grenzt. Jenseits der Wandsbeker Al-
lee liegt der Busbetriebshof der Hamburger Hochbahn AG, auf dem sich neben Werk-
statt sowie Tank- und Reinigungshalle ein groBraumiger Parkplatz fir etwa 165 Busse
befindet. Stdlich des Busbetriebshofs und der Wandse liegt das Grundstiick des ehe-
maligen Blrgerhauses Wandsbek sowie ehemalige Schul- und Verwaltungsgebaude.
Fur das Grundstlck ist zukinftig eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe vorge-
sehen. Sidlich der Wandse schlie3en ein Sportplatz, eine Sporthalle und das Staats-
archiv Hamburg an. Der Sportplatz wird aktuell fir die offentliche Unterbringung von
Fluichtlingen genutzt. Stdwestlich des Plangebiets an der LitzowstralRe liegen Wohn-
gebdude aus den 1980er Jahren.

Im Plangebiet befinden sich eine Netzstation der Vattenfall Stromnetz Hamburg GmbH
sowie unterirdisch verlaufende zu- und abfiihrende elektrische Leitungen. Dariiber hin-
aus verlauft eine unterirdische Abwasserleitung in der Griinflache entlang der Wands-
beker Allee.

Umweltbericht

Fir den Bebauungsplan wird entsprechend § 2 a Absatz 1 BauGB ein Umweltbericht
erstellt. Der Umweltbericht dient der Bundelung, sachgerechten Aufbereitung und Be-
wertung des gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage ge-
eigneter Daten und Untersuchungen.

Vorbemerkungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange
des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie des Artenschutzes ausreichend bericksichtigt werden.

4.1.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung, auf bisher als Griin- und Erholungsfla-
chen festgesetzten, aber Uberwiegend als Lagerflachen und von Gewerbebetrieben
genutzten Grundstiicken eine geordnete Wohnbauentwicklung fir insgesamt ca. 150
Wohneinheiten und den Bau von Kindertageseinrichtungen zu erméglichen. Offentliche
Grunflachen entlang der Wandse und entlang der Wandsbeker Allee, die Teil Uberge-
ordneter Landschaftsachsen und Grinverbindungen sind, sollen in ausreichendem
Umfang gesichert bzw. qualifiziert werden. Auf diese Weise kann benachbart zu beste-
henden Wohngebieten und in der Nahe des Bezirkszentrums Wandsbhek ein allgemei-
nes Wohngebiet direkt am Wandsegriinzug geschaffen werden. Bereits vorhandene
StraBenverkehrsflachen werden Uberwiegend bestandgemal festgesetzt. Eine unzu-
lassige Larmbelastung durch den StraRenverkehr auf dem Ring 2, das umliegende
Gewerbe (Busbetriebshof) oder Erschitterungen durch die U-Bahn kénnen durch die
Anordnung der Baukoérper und flankierende Festsetzungen hinreichend ausgeschlos-
sen werden. Als unterstes Geschoss ermdglichen die Festsetzungen ein Garagenge-
schoss, das insbesondere in den Hofbereichen Uber die festgesetzten Baugrenzen
hinausreichen kann. Der Bau von unterirdischen Geschossen ist planungsrechtlich
nicht zulassig, da die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet aufgrund einer bekann-
ten Grundwasserverunreinigung durch eine Bebauung mdglichst nicht verandert wer-
den sollen. Der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich erfolgt insbesondere in-
nerhalb des Plangebietes in der festgesetzten Parkanlage (FHH) entlang der Wands-
beker Allee, die als Mallnahmenflache festgesetzt wird. Das Mal3 der baulichen Nut-
zung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen von 0,3, 0,4 bzw. 0,5 be-
stimmt; gegenliber dem bisher geltenden Planrecht ergibt sich eine zusatzlich mdgliche
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Flachenversiegelung von ca. 0,5 ha. Im Bestand sind Flachen in der gleichen Gré3en-
ordnung versiegelt bzw. teilversiegelt und intensiv genutzt.

4.1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen (mit Tabelle)

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Ziele des Umweltschutzes in Fach-
gesetze und Fachplanungen, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und wie
diese im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fur die einzelnen Schutzgiter berticksich-

tigt wurden:
Schutzgut/Thema | Fachge- Ziele Bericksichtigung
setz/Fachplanung
Klima und Luft Landschaftsprogramm | Vermeidungvon | Festsetzung zur
Hamburg grundlegenden Beein- | pachbegriinung, Si-
trachtigungen der Luft | cherung von Griinfla-
und damit des Stadt- | chen
klimas
Bundes-Immissions- Schutz (...) der Atmo-
schutzgesetz, inkl. sphére (...) vor schad-
Verordnungen lichen Umwelteinwir-
kungen (Immissionen)
sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Ent-
stehens von Immissi-
onen (Gefahren, er-
hebliche Nachteile
und Belastigungen
durch Luft-
verunreinigung (...)
Licht, Warme (...))
NeununddreiRigste Immissionsgrenzwerte | Uberpriifung der Aus-
Verordnung zur zur Sicherung von wirkungen
Durchfuhrung des Luftqualitatsstandards
Bundes- und Emissions-
Immissionsschutzge- héchstmengen
setzes
(39. BImSchV)
Hamburger Leitfaden | Beurteilung der Rele-
Luftschadstoffe in der | vanz von Luftschad-
Bauleitplanung 2011 stoffen an Stadtstra-
en Hamburgs fir den
Schadstoff NO2
Boden Baugesetzbuch Sparsamer und scho- | Kennzeichnung Altlas-
(BauGB) nender Umgang mit tenverdachtsflache
Grund und Boden Ausschluss von Be-
durch Wiedernutz- bauung im Bereich
barmachung von Fla- | des Grundwassers
chen, Nachverdich- Bodenverbessernde
tung und Innenent- MaRnahmen in der
wicklung zur Verringe-
rung zusatzlicher In- Parkanlage (Maf3-
anspruchnahme von nahmenflache)
Bdden.
Bundes- Nachhaltig die Funkti-
Bodenschutzgesetz onen des Bodens
(BBodSchG) sichern oder wieder-
herstellen.
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Wasser Wasserhaushaltsge- Sicherung der Ge- Dezentrale Oberfla-
setz (WHG) wasser als Bestandteil | chenentwéasserung
des Naturhaushaltes | Genehmigungsvorbe-
und als Lebensraum | hajt innerhalb des
fir Tiere und Pflanzen | (yperschwemmungs-
und deren Bewirt- gebietes
schaftung zum Wohl
der Allgemeinheit und
zur Unterlassung
vermeidbarer Beein-
trachtigung ihrer 6ko-
logischen Funktionen
Landschaft/ Stadt- | Landschaftsprogramm | Schutz und Entwick- Uberpriifung der Aus-
bild Hamburg lung siedlungstypi- wirkungen
scher halbéffentlicher | Festsetzungen von
und privater Freirau- Anpflanzungen
me mit einem diffe- Festsetzung von
renzierten Angebot fiir GrUanécheg
die wohnungsbezoge-
ne Erholung
Erhalt und Schaffung
zusammenhangender
Freiflachen, qualitative
Verbesserung
Tiere und Pflanzen | Bundesnaturschutz- Natur und Landschaft | (jperprifung der Aus-

gesetz (BNatSchG)

sind im besiedelten
und unbesiedelten
Bereich so zu
schitzen, zu pflegen
und zu entwickeln,
dass (...) die Pflan-
zen- und Tierwelt (...)
als Lebensgrundlagen
fir den Menschen und
als Voraussetzung fur
seine Erholung in
Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert
sind.

wirkungen

Festsetzungen zu
Ausgleich und Ersatz

Kultur- und sonsti- | Denkmalschutzgesetz | Denkméler wissen- Uberprifung der Aus-
ge Sachguter (DSchG) schaftlich erforschen, | wirkungen
schutzen und erhal-
ten.
Mensch/ Baugesetzbuch Berucksichtigung der | Festsetzungen zur
(BauGB) Belange des Umwelt- | Begriinung des Plan-
schutzes (...), insbe- gebietes
sondere die Vermei- Festsetzung von
dung von Emissionen | Grinflachen
(gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse
und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung).
Bundes- Schutz des Menschen

Immissionsschutzge-
setz, inkl. Verordnun-
gen

(...) vor schadlichen
Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie
Vorbeugung hinsicht-
lich des Entstehens
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von Immissionen)

Verkehrslarm

Sechzehnte Verord-
nung zur Durchfiih-
rung des Bundes-
Immissionsschutzge-
setzes

(16. BImSchV)

Verkehrslarmschutz

Festsetzungen zum
Larmschutz

Gewerbelarm

Technischen Anlei-
tung zum Schutz ge-
gen Larm (TA Larm)

Gewerbelarmschutz

Festsetzung zum
Larmschutz

Sportlarm

Achtzehnte Verord-
nung zur Durchfih-
rung des Bundes-
Immissionsschutzge-
setzes

(18. BImSchV)

Sportanlagenlarm-
schutz

Uberpriifung der Aus-
wirkungen

Sekundarer Luft-

Vierundzwanzigste

Schutz vor Verkehrs-

Uberpriifung der Aus-

terungen im Bauwe-
sen, Teil 2 Einwirkun-
gen auf Menschen in

chen Beléastigungen
durch Erschitterun-
gen

schall Verordnung zur wegelarm wirkungen
Durchfuhrung des
Bundes-
Immissionsschutzge-
setzes
(24. BImSchV)
TA Larm Schutz vor Gewerbe-
larm
Erschitterungen DIN 4150-2 (Erschit- | Schutz vor erhebli- Festsetzung zum Er-

schitterungsschutz

Gebauden)

4.1.3 Planungsalternativen

Bebauungsvarianten (anderweitige Planungsmoglichkeiten)

Alternativ geprufte stadtebauliche Konzepte wurden insbesondere aus schalltechni-
schen Grinden ausgeschlossen. So ist die Schaffung einer la&rmabgewandten Seite
nur durch eine zur Immissionsquelle (v.a. der Ring 2 (Wandsbeker Allee)) geschlosse-
ne Bebauung moglich. Ohne die Uberbauung des Lengerckestiegs kénnten nur kleine-
re Hofe entstehen, die zu EinbufRen in der Belichtung und in der Grol3zlgigkeit der
Freiraume flhren wirden. Der westliche Teil des Plangebiets profitiert immissionstech-
nisch von der geschlossenen Bebauung parallel zum Ring 2. Fur die Neubebauung im
Siudwesten des Plangebietes ware aus schalltechnischer Sicht auch eine offene Bau-
weise denkbar. Im Kreuzungsbereich Lengerckestral3e/Lengerckestieg und in Nach-
barschaft zur Grundschule wiirden andere Bauweisen (z.B. solitér stehende Gebéaude,
Zeilen) jedoch nicht in gleichem MalR3e klare Raumkanten zum StralRenraum schaffen
und die privaten AuRenraume, die hier zum attraktiven Wandsegrinzug ausgerichtet
sind, stadtebaulich nicht so klar definieren. Der Verzicht auf eine gemeinsame stadte-
bauliche Sprache der beiden Baukérper (Hofgebaude) wiirde zudem den Quartiersge-
danken schwachen.

Das Mal der Bebauung wird als angemessen und stadtebaulich vertretbar angesehen,
da ein geringerer Umfang der Wohnbebauung der Zentralitédt des Standortes und sei-
ner Sichtbarkeit am Ring 2 nicht entsprochen héatte. Ein héheres Mal3 der Bebauung
vertrige sich hingegen nicht mit dem Planungsziel, die bestehenden Grinverbindun-
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gen zu sichern und der Aufgabe der Bauleitplanung, gesunde Wohn- und Arbeitsbe-
dingungen zu schaffen.

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich an dem bestehenden StralRennetz. Dieses
erschliel3t die geplante Bebauung vorbehaltlich eines teilweisen Ausbaus der Stral3en-
nebenflachen hinreichend. Die komplette oder teilweise Aufhebung der Stral3enver-
kehrsflache des Lengerckestiegs, die ebenso geprift wurde, wirde aufwendigere Er-
schlieBungsmaflinahmen (teilweise Rickbau und Bau einer Wendeanlage oder eines
.Bugels") erforderlich machen.

Verzicht auf die Planung (Nullvariante)

Das bestehende Nebeneinander von bebauten und unbebauten Flachen ermdglicht
keine angemessene Qualifizierung der Freirdume bspw. als Parkanlage. Bei einem
Verzicht auf die Planung stinden die festgesetzten Griin- und Erholungsflachen wei-
terhin weder als solche zur Verfliigung, noch kénnte eine bauliche Weiterentwicklung
des Standortes baurechtlich ermdglicht werden. Das vorhandenen Gewerbe und die
Wohnnutzung im Sudwesten des Plangebietes konnten sich lediglich im Rahmen des
Bestandsschutzes entwickeln. Die unbebauten Flachen kénnten aus planungsrechtli-
chen Grunden nicht baulich genutzt werden.

4.1.4 Standort und Untersuchungsraum

Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung zum Wandsbeker Bezirkszentrum, west-
lich der Wandsbeker Allee (Ring 2) und wird im Stiden durch den Griinzug der Wandse
begrenzt. Derzeit wird es durch die viel befahrene Wandsbeker Allee und einen stadte-
baulich unzureichend definierten Raum sowie teilweise untergenutzte oder brachgefal-
lene Flachen gepragt. Der Untersuchungsraum entspricht dem Plangebiet zwischen
Wandsegriinzug, LengerckestralRe, KirchhofstraRe und Wandsbeker Allee. Schutzgut-
bezogen werden auch Flachen auRRerhalb des Plangebietes in die Betrachtung einbe-
zogen.

4.1.5 Fachgutachten
(Siehe Kapitel 3.3.4)

4.2 Bearbeitung der Schutzguter einschlie3lich der Wechselwirkungen untereinan-
der

4.2.1 Schutzgut Klima und Luft

Klima

Fur das Plangebiet muss von einem im Vergleich zur offenen Landschaft stadtisch ge-
pragtem Lokalklima ausgegangen werden, das durch héhere Temperaturen und eine
erhdhte Staubbelastung gekennzeichnet ist. Gemildert werden diese Effekte durch die
angrenzenden Grunanlagen. Die in der Verordnung festgesetzte Begriinung von Dach-
flachen tragt zusatzlich zur Milderung der stadtischen Klimaeffekte bei. Eine Beein-
trachtigung des Lokalklimas durch die Umsetzung des Planes ist nicht zu erwarten.

Luftschadstoffe

Anhand der ,Checkliste zur Beurteilung der Relevanz von Luftschadstoffen an Stadt-
stral3en“ im Hamburger Leitfaden Luftschadstoffe in der Bauleitplanung 2011 der Be-
horde fur Stadtentwicklung und Wohnen wurde die Immissionslage durch den StraRen-
verkehr im Plangebiet beurteilt. Dabei werden neben dem Verkehrsaufkommen (DTV-
Werte, LKW-Anzahl) auch der Abstand der geplanten Bebauung zur Stral3e, die stad-
tebauliche Situation, die Ausrichtung der StraRe und die Hintergrundbelastung einbe-
zogen. Dem hohen Stralenverkehrsaufkommen auf der Wandsbeker Allee stehen
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hierbei eine glinstige stadtebauliche Situation (offene Flachen des Busbetriebshofs und
des Friedhofs), der Abstand der Wohnbebauung zur Wandsbeker Allee und die Nord-
Sud-Ausrichtung der Hauptverkehrsstral3e gegeniber.

Die Wandsbeker Allee weist ein hohes Verkehrsaufkommen von 38.000 durchschnittli-
che tagliche Verkehrsstarke (DTV) und ein hohes LKW-Aufkommen (1.800 DTV) auf.
Dem hohen Verkehrsaufkommen und den damit einhergehenden hohen Luftschadstof-
femissionen stehen die offenen Flachen (Busbetriebshof, Friedhof, Griinflaiche entlang
der Wandsbeker Allee) in der Umgebung und die Nord-Std-Ausrichtung der Stralie
beglnstigend, die moderate Hintergrundbelastung durch Stickstoffdioxid (NO,) neutral
bei der Beurteilung der Relevanz von Luftschadstoffen im Plangebiet gegenuber.

Die vorgesehene Bebauung entlang der Wandsbeker Allee schafft auf bislang unbe-
bauter, offener Flache eine nahezu geschlossene Fassade. Die Bereiche der allgemei-
nen Wohngebiete auf den von der Wandsbeker Allee abgewandten Geb&audeseiten
werden so zukunftig vor den durch den Stral3enverkehr bedingten Luftschad-
stoffimmissionen weitgehend geschiitzt sein. Da 6stlich der Bebauung weiterhin 6ffent-
liche Griunflache festgesetzt wird und die genannten ginstigen Faktoren im Umfeld
bestehen bleiben, verandert sich die Relevanz von Luftschadstoff auch in diesem Be-
reich durch die neue stadtebauliche Situation in nicht bedeutender Weise.

Da es im Plangebiet tUberwiegend zu einer Minderung der Luftschadstoffimmissionen
und im &stlichen Bereich des Plangebietes sowie der Umgebung zu keinen signifikan-
ten Anderungen bei der Beurteilung der Relevanz von Luftschadstoffen kommen wird,
sind keine weiteren MalRnahmen auf Ebene der Bauleitplanung erforderlich.

4.2.2 Schutzgut Boden

Das Plangebiet war bis zum Zweiten Weltkrieg komplett bebaut gewesen. Auf den spa-
teren Grinflachen entlang der Wandsbeker Allee wurde durch den Bau der U-Bahn
und des Speichersiels erneut in den Boden eingegriffen, so dass nicht mehr von einer
urspriinglichen oder naturnahen Bodenstruktur ausgegangen werden kann. Der stad-
tebauliche Entwurf sieht auf diesem Boden eine bauliche Dichte und Versiegelung vor,
die der des Bestandes Ubersteigt, der stadtischen Lage aber angemessen ist. Boden-
verbessernde Malinahmen werden in der Parkanlage entlang der Wandsbeker Allee
realisiert. Eine rechnerisch verbleibende sehr geringe Beeintréchtigung des Schutzgu-
tes Boden kann ohne weiteren Ausgleich verbleiben, da dieser sich faktisch nicht
nachweisen liel3e.

Die Flurstiicke 3604 und 3605 der Gemarkung Wandsbek (Lengerckestieg 7/9) sind im
Altlastenhinweiskataster als Altlastverdachtsflache mit Handlungsbedarf geftihrt. Eine
im Februar 2014 durchgefihrte historische Recherche hat ergeben, dass der Verdacht
gerechtfertigt ist, da verschiedene altlastenrelevante Gewerbe etwa seit 1933 bis 2014
vor Ort ansassig waren.

Etwa zwei Drittel der ehemals gewerblich genutzten Flache werden als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, etwa ein Drittel der Flache als private Grinflache.

Die Altlastverdachtsflache auf den Flurstiicken 3604 und 3605 befindet sich innerhalb
einer im Bebauungsplan enthaltenen Kennzeichnung als Flache, deren Boden erheb-
lich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet ist. Die Abgrenzung der Kennzeichnung
ergibt sich aus der Uberlagerung der Altlastverdachtsflache mit einer unten erlauterten
Verunreinigung des Grundwassers, von der auch weitere, umgebende Flachen betrof-
fen sind.

BaumalRnahmen vorausgehend, ist einleitend eine orientierende Bodenuntersuchung
gemal BBodSchG durchzufiuhren, um das quantitative und qualitative Vorhandensein
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von Schadstoffen im Untergrund zu klaren und das vorliegende Gefahrenpotenzial fur
die Schutzguter und die zukiinftige Nutzung zu bewerten. Die Untersuchungen sind im
Vorwege mit der zusténdigen Stelle abzustimmen, Bodenarbeiten sind zu dokumentie-
ren. Dies ist nur durch einen zugelassenen § 18-Sachverstandigen gem. BBodSchG
durchfuhrbar.

Zur Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse sind ggf. Flachenherrichtungsmaf3nahmen
abschlieBend erforderlich. Grundsétzlich ist sicherzustellen, dass der Oberboden fur
die jeweils vorgesehene Nutzung geeignet ist. Unter anderem muss eine Gefahrdung
durch Schadstoffe im Oberboden fir den Wirkungspfad Boden-Mensch/Direktkontakt
und Boden-Nutzpflanze ausgeschlossen werden.

Im Bereich der geplanten Wohn-/Freiflachennutzung ist — wenn nicht nachgewiese-
nermal3en vorhanden — eine durchwurzelbare Bodenschicht in ausreichender Machtig-
keit mit unbelastetem Bodenmaterial herzustellen. Die Machtigkeit der neu herzustel-
lenden durchwurzelbaren Bodenschicht bemisst sich nach der Belastung der darunter
anstehenden Boden. Auf Grundlage der zu gewinnenden Erkenntnisse, kann bis zu ei-
ner erforderlichen Machtigkeit von 1 m (fiir z. B. Baumpflanzungen) ausgegangen wer-
den.

Belastungen des Bodens gehen Uberdies vom ehemaligen Gaswerksgelédnde nordost-
lich des Plangebiets aus, das im Altlastenhinweiskataster (Nummer 7038-004/01) ein-
getragen ist, und erstrecken sich insbesondere durch die Verunreinigung des Grund-
wassers, die im Altlasthinweiskataster unter der Nummer 7038-G002 gefuhrt wird, bis
weit ins Plangebiet (siehe Kapitel 4.2.3).

4.2.3 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung
Oberflachengewasser

Die Wandse ist mitsamt ihrer Uferbereiche ein gesetzlich geschitzter Biotop. Im Plan-
gebiet ist sie durch zwei StraRenbriicken Gberbaut. Ein Bestandsgebaude reicht bis an
die Boschungskante des Gewassers heran. Ansonsten sind die Béschungsbereiche
frei von Bebauung und weisen einen umfangreichen Baumbestand und ufertypischen
Pflanzenbewuchs auf.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet erstreckt sich tiberwiegend innerhalb des
Boschungsbereichs, ragt jedoch im Bereich der Flurstiicke 3052 und 3605 in einer un-
gefahren Breite von 20 m und einer Tiefe von etwa 20 bis 35 m Uber die Béschungs-
kante hintber. Diese Ausdehnung lasst sich vor Ort und anhand des vorliegenden Ge-
landesaufmales nicht nachzuvollziehen und wird daher als nicht bestandsgemal ein-
geschatzt.

Grundwasser

Das Grundwasser unterstromt das Plangebiet in stdlicher bis stidstudostlicher Richtung
der Wandse zu. Der Grundwasserspiegel liegt im Bereich Kirchhofstral3e bei etwa 8 m
Uber NHN, an der Wandse etwa bei 7,3 m Uber NHN. Die Flurabstande (Abstand Ge-
landehdhe — Grundwasserspiegel) liegen zwischen 3 und 2 m, teilweise bei nur 1,40 m.

Im Plangebiet existieren Grundwassermessstellen, die erhalten werden sollen. Aus-
kunft Gber die Lage der Messstellen erteilt die Behérde fur Umwelt und Energie, Amt
fur Umweltschutz, U2 — Bodenschutz / Altlasten, Neuenfelder Stra3e 19, 21109 Ham-
burg.

Der 0stliche Teil des Plangebietes wird von einer Schadstofffahne im 1. Grundwasser-
leiter, die im Altlasthinweiskataster (Nummer 7038-G002) gefiihrt wird, unterstrémt. Ur-
sachlich fir diese Schadstofffahne ist der ehemaligen Standort eines Gaswerks, der
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sich aufRerhalb des Plangebietes befindet und im Altlastenhinweiskataster (Nummer
7038-004/01) gefuhrt wird.

Die Stadt Wandsbek betrieb das zwischen der WendemuthstraRe und der Wandsbeker
Allee gelegene Gaswerk Wandsbek von 1858 bis 1929. 1929 wurde das Gaswerk an
die HGW (heute E.ON Hanse AG) verkauft und stillgelegt. Wéhrend die Produktions-
gebdude unmittelbar nach Stilllegung abgerissen wurden, blieben die Gasbehalter
noch bis in die 50er Jahre fir die ortliche Verteilung erhalten. Heute ist ein Grof3teil des
Grundstickes im Eigentum die Hamburger Hochbahn AG, die dort einen Busbe-
triebshof unterhalt.

Der Gaswerksstandort sowie der quartdre Hauptgrundwasserleiter wurden von der Be-
horde fur Umwelt und Energie, Amt fir Umweltschutz detailliert auf Schadstoffe im Bo-
den und Grundwasser untersucht. Dabei wurden fur Gaswerke typische Verunreini-
gungen des Bodens und des oberflachennahen Grundwassers durch polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), einkernige aromatische Kohlenwasserstoffe
(BTEX-Aromaten), insbesondere Benzol, LCKW, Cyanide und Arsen nachgewiesen.

Die ehemaligen Teergruben / Teerzisternen und das Reinigerhaus bilden einen zu-
sammenhangenden Bereich, in dem der Grundwasserleiter in wechselnder Konzentra-
tion durch Teerdle in Restsattigung, moéglicherweise lokal auch noch in flie3fahiger
Form, verunreinigt ist. Bedingt durch die FlieReigenschaften der Teerdle und die Lage
des Grundwasserspiegels sowie die Schichtung des Grundwasserleiters ist es ausge-
hend von den primaren Schadensorten zu einer Ausbreitung der Ole in das Plangebiet
gekommen. Die hochsten Konzentrationen befinden sich dabei im Bereich der vierspu-
rigen Wandsbeker Allee sowie der sich direkt westlich davon befindlichen U-
Bahntrasse der Linie U 1.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung
Oberflachengewésser

Der naturschutzrechtliche Mindestabstand von 10 m zwischen Gewéasser und Bebau-
ung wird durch die Planung erfiillt. Durch die Festsetzung der 6ffentlichen und privaten
Grunflachen mit einer ungeféahren Mindestbreite von zusammengenommen 13 m wird
dieser Bereich von einer Neubebauung freigehalten.

Der Uber die Bdschungskante hinausreichende Teil des durch Verordnung festgelegten
Uberschwemmungsgebiets ragt bis in das allgemeine Wohngebiet und mit einem ge-
ringen Anteil auch in die durch Baugrenzen definierte berbaubare Flache hinein. Da
ein Gelandeaufmall von Mai 2013 die Ausdehnung des Uberschwemmungsgebiets in
das Baugebiet insgesamt jedoch nicht bestétigt hat und eine Uberpriifung des festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes durch den Landesbetrieb StraRen, Briicken und
Gewasser von der Behorde fiir Umwelt und Energie und eine Anpassung des Uber-
schwemmungsgebietes bereits angekindigt wurden, kann davon ausgegangen wer-
den, dass eine Bebauung in diesem Bereich mit 8 78 Absatze 2 und 3 Wasserhaus-
haltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 31. August 2015
(BGBI. | S.1474, 1520) vereinbar ist. Eine besondere Gefahrdung dieses Bereichs
durch Hochwasser ist nicht anzunehmen. Solange die Grenzen des Uberschwem-
mungsgebietes jedoch nicht entsprechend angepasst sind, ist eine Bebauung insoweit
nur unter den Voraussetzungen von § 78 Absatz 3 Satz 1 WHG (Wasserhaushaltsge-
setz) zulassig, eine entsprechende Genehmigung ist - gegebenenfalls separat neben
der Baugenehmigung - zu beantragen.

Grundwasser

Der Anteil der durch die Festsetzungen méglichen Versiegelung nimmt zu und bewirkt
so einen zusatzlichen Oberflachenwasserabfluss.
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Aufgrund der Schadenssituation des Grundwassers in dem betroffenen Bereich des
Plangebiets sind bauliche Anlagen, insbesondere Keller und Garagengeschosse, nur
aul3erhalb des Grundwassers vorzusehen. Ausnahmen sollen nur fur einzelne Bauteile
zugelassen werden.

Eine Gefahrdung fir die im Plangebiet vorgesehen Nutzungen besteht durch die
Grundwasserbelastungen nicht, da mit dem Grundwasser keine Kontaktmoglichkeiten
bestehen. Eine Nutzung des Grundwassers, z.B. fur Beregnungsbrunnen, ist nicht
maoglich.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalihahmen
Grund- und Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser (Oberflachen- und Dachwasser) soll Uber offene
Graben und Mulden versickert werden, um den Verbleib im Plangebiet zu erreichen.
Der genannte Grundwasserschaden steht einer Versickerung nicht entgegen. Durch
die Begriinung aller Dachflachen sowie von nicht Gberbauten Gemeinschaftsgaragen
erfolgt zusatzlich eine Rickhaltung und Verdunstung des Niederschlagswassers. Eine
Ableitung des Niederschlagwassers in ein Siel oder eine Vorflut (Wandse) kann nur
ausnahmsweise und mit wasserrechtlicher Genehmigung erfolgen.

Aulerhalb der StraRBenverkehrsflachen sind Fahrwege in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen, um die Versiegelung der Grundstlucksflachen mdglichst ge-
ring zu halten.

Drainagen sind nicht vorzusehen. Um die Wohngeb&aude nicht in belastetem Grund-
wasser zu grunden, wird die Errichtung von Geb&udeteilen unterhalb des Grundwas-
serstands von etwa 8 m tber NHN ausgeschlossen. Ausnahmen fir einzelne Bauteile
auch unterhalb 8 m tGber NHN kdénnen zugelassen werden, wenn sie nur punktformige
Stromungshindernisse darstellen und damit aus hydraulischer Sicht unerheblich sind.
Das natirliche Grundwasser-FlieRverhalten wirde durch deren Einbringung nicht be-
eintrachtigt, weil eine Umstrémung problemlos méglich ware.

Bei Baumafinahmen, die in das Grundwasser einbinden und nicht ohne MaflRnahmen
zur Wasserhaltung (Grundwasserabsenkung) umgesetzt werden kdnnen, ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich und die Behorde fur Umwelt und Energie, Amt fur
Umweltschutz frihzeitig zu beteiligen, da méglicherweise schadstoffbelastetes Wasser
anfallen kann, das ggf. abtransportiert und gesondert entsorgt werden muss. Méglich-
erweise darf das Wasser aber auch vorgereinigt in die Wandse oder direkt ins
Schmutzwassersiel eingeleitet werden.

Ob und in welchem Umfang eine Sanierung der Schadstofffahne im 1. Grundwasserlei-
ter erforderlich ist, wird derzeit durch die Behdrde fur Umwelt und Energie, Amt fir
Umweltschutz gepruft.

Unter der Voraussetzung, dass sich die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes
aufgrund der bestehenden topographischen Verhaltnisse faktisch nur auf3erhalb der
Baugebiete bestatigt, besteht kein Konflikt der vorgesehenen Festsetzungen mit dem
Schutzgut Oberflachenwasser.

4.2.4 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

Das Plangebiet ist heute durch ein Nebeneinander von bebauten und unbebauten Fla-
chen gepragt. Ein Teil der unbebaute Flachen werden als gewerbliche Lagerflachen
genutzt oder liegen vollstdndig brach. Die vorhandene Bebauung sudlich des Len-
gerckestiegs kann sich nur im Rahmen des Bestandsschutzes entwickeln und weist ei-
ne sehr kleinteilige Bebauungsstruktur auf.
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Das Nebeneinander von bebauten und unbebauten Flachen erschwert sowohl die
Qualifizierung der Freiraume bspw. als Parkanlage und stellt eine dem Standort nicht
angemessene stadtebauliche Situation dar. Die Eigentimerstruktur und das bestehen-
de Planrecht verhinderten bisher eine Aufwertung der Freiflachen und des Stadtbildes.

Durch den Bebauungsplan wird die Bebauung teilweise bislang unbebauter Flachen
erm@glicht. Die unbebauten Flachen entlang der Wandsbeker Allee sind als 6ffentlich
zugangliche Rasenflachen angelegt, die insbesondere in ihren westlichen Randberei-
chen einen grofien Baumbestand aufweisen, der das Landschaftsbild insbesondere
vom Ring 2 aus pragt. Dieser Baumbestand wird bei Umsetzung der vorgesehenen
Bebauung in groRen Teilen entfallen missen, da die 6ffentliche Griinflache entlang der
Wandsbeker Allee in einer im Vergleich zum Bestand geringeren Breite festgesetzt
werden soll.

Die Festsetzung von Grinflachen entlang der Wandse sichert Flachen fur den
Wandsegriinzug Uber seinen Bestand hinaus, da dieser heute am Nordufer der
Wandse durch eine Bebauung, die bis an Uferkante heranreicht, unterbrochen wird.

Die geplante Bebauung wird eine nach Art und Maf} dem Standort angemessene Nut-
zung ermdglichen. Das stadtebauliche Konzept fir die Neubebauung, das den Fest-
setzungen zu Grunde gelegt ist, definiert klare Raumkanten parallel zur Wandsbeker
Allee sowie im Kreuzungsbereich der Lengerckestraf’e und des Lengerckestiegs und
schafft in den Hofbereichen geschiitzte private Freirdume. Auf die éffentlichen Grinfla-
chen reagiert das stadtebauliche Konzept in unterschiedlicher Weise. Wahrend die ge-
schlossene Bebauung entlang des Ring 2 eine klare Abgrenzung der privaten Flachen
zur vorgelagerten offentlichen Griunflache schafft, wird entlang des Wandsegriinzugs
und des Wanderwegs auf die Ausbildung langer Fassadenfronten verzichtet. Vom
Wanderweg aus sind Einblicke in die privaten Géarten zukunftig moglich. Die Grunfla-
che entlang der Wandsbeker Allee, der naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen
im Bebauungsplan zugewiesen werden, wird landschaftlich aufgewertet werden und so
das Stadtbild bereichern.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieRlich der biologischen Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Das Gebiet ist charakterisiert durch seine Lage an der Wandse, die nach § 14 HmbB-
NatSchAG bzw. § 30 BNatSchG ein besonders geschutzter Biotop ist.

Tierwelt

Es liegen fur das Plangebiet ,Faunistische Erfassungen und Gutachten zur arten-
schutzrechtlichen Prifung” vor. Diese befassen sich vorrangig mit den Artengruppen
der Vogel und der Flederméuse.

Vdgel: Es wurden im Untersuchungsgebiet 14 Brutvogelarten und 4 Arten mit Brutplat-
zen aullerhalb des Gebietes erfasst. Diese gehtren samtlich zu den stérungstoleran-
ten, im Hamburger Stadtgebiet verbreiteten Arten. Die haufigsten Brutvdgel im Plange-
biert sind Blaumeise, Amsel und Ménchsgrasmiuicke.

Fledermause: Alle Fledermausarten sind naturschutzrechtlich streng geschitzt. Im
Plangebiet wurde das Vorkommen von sechs Arten beobachtet:

- Breitfligelfledermaus

- Grol3er Abendsegler

- Wasserfledermaus

- (Unbestimmte) Mausohr-Fledermaus
- Rauhautfledermaus

17



Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 79

- Zwergfledermaus.

Fur die Rauhautfledermaus und die Zwergfledermaus werden im Plangebiet Sommer-
quartiere fur 1 — 2 Individuen vermutet, aber nicht nachgewiesen. Mdglicherweise be-
findet sich im Geholz auch ein Winterquartier der Zwergfledermaus. Alle Arten benut-
zen das Gebiet als Jagdgebiet oder FlugstraRe, wobei ein Einflug von Norden her
(Friedhof mit Altbaumbestand) auffallt.

Baumbestand

Im Plangebiet ist ein erheblicher Baumbestand vorhanden. Das Baumaufmall und die
Baumbewertung beschreiben 234 Einzelbdume, von denen die wertvollsten die Stra-
Renbdume an der Wandshbeker Allee und die des Hochhausgrundstiicks sind. Im sons-
tigen Gelande Uberwiegt ein waldartiger Baumbestand mit wenigen wertvolleren oder
markanten Einzelbdumen, die zur Bebauung geféllt werden mussen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Die vorgesehene Siedlungsentwicklung fuhrt zur Reduzierung von Grunflachen und
Geholzen und damit zum Verlust von Lebensrdumen fir die heimische Flora und Fau-
na. Diese Eingriffe nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kdonnen fiur die
Schutzguter Boden sowie Pflanzen- und Tierwelt (nicht streng geschitzte Arten) durch
eine naturnahe Gestaltung der Parkanlage entlang der Wandsbeker Allee ausgegli-
chen werden. Ein Ausgleich fur den betroffenen Baumbestand wird damit nicht erreicht,
dieser ist in folgenden Genehmigungsverfahren nach der Baumschutzverordnung her-
beizufihren. Dabei kénnen die durch den Bebauungsplan festgesetzten Gehdlzpflan-
zungen als Ersatzpflanzungen bertcksichtigt werden.

Das Artenschutzrecht (8 44 BNatSchG) verbietet fir die hier betroffenen Artengruppen
der Vogel und Fledermause auf planerischer Ebene die Beschadigung oder Zerstérung
ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, soweit nicht deren 6kologische Funktion im
rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Bei den betroffenen Vogelarten han-
delt es sich um stérungsrobuste, im Stadtgebiet verbreitete und nicht gefahrdete Arten.
Potenziell besiedelbare Ausweichhabitate sind in der Umgebung ausreichend vorhan-
den. Auch ist damit zu rechnen, dass sich ein Teil der Brutvogelarten im Gebiet wieder
ansiedelt oder dort verbleibt. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatten bleibt
fur diese Arten im raumlichen Zusammenhang erhalten.

Fur die Fledermause erbrachte die faunistische Erfassung keine Hinweise auf vorhan-
dene Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Uberwinterungsquartiere oder Wochenstuben).
Fur solche kénnte fur den Fall ihres Vorhandenseins ebenfalls angenommen werden,
dass die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- o-
der Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt ware. Dafur sprechen
besonders die vorhandenen, reich strukturierten Grinflachen nérdlich des Plangebie-
tes (Alter Friedhof) und im Verlauf des unmittelbar angrenzenden Wandsegriinzugs.
Auch eine artenschutzrechtlich verbotene erhebliche Stérung, durch die der Erhal-
tungszustand der lokalen Populationen der streng geschitzten Fledermausarten er-
heblich verschlechtert wirde, ist nicht nahe liegend. Damit I6st der Bebauungsplan
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande aus.

Das sogenannte Totungsverbot des 8§ 44 Abs. 1 Nummer 1 BNatSchG gilt im Falle von
z.B. Abbrucharbeiten oder Baumfallungen, die auch ohne das neue Planrecht zulassig
sind, unmittelbar und bedarf in diesem Bebauungsplan keiner Regelung, da das Vor-
haben kein signifikant erhéhtes Totungsrisiko auslost.

Der Wandse-Fluss wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.
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Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen

Eine den Baugebieten angemessene Neupflanzung von Baumen wird in 8 2 Nummer
14 festgesetzt, diese ist geeignet, den Baumverlust zum Teil auszugleichen. Die Grin-
flache an der Wandsbeker Allee bietet aufgrund der Larmbelastung keine grof3e Auf-
enthaltsqualitdt. Sie soll daher neu angelegt werden und wird durch ihre Gestaltung,
Bepflanzung und Pflege nicht nur das Stadtbild verschénern, sondern auch naturnahe
Qualitaten sicherstellen.

4.2.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Bestandsbeschreibung

Denkmalschutz liegt im Plangebiet nicht vor. Auf dem nérdlich angrenzenden Alten
Friedhof befindet sich in etwa 100 m Entfernung ein denkmalgeschuitztes Mausoleum.

Neben einem neungeschossigen Solitirgebaude aus den 1970er Jahren im Nordwes-
ten des Plangebiets befinden sich auf der Slidseite des Lengerckestiegs weitere Ge-
b&aude: eine zweigeschossige Blockrandbebauung mit riickwartigem eingeschossigen
Anbau aus dem 19. Jahrhundert, ein Betriebshof mit zweigeschossigen Gebauden und
einer Halle sowie ein eingeschossiges, langgezogenes ehemals gewerblich genutztes
Backsteingebaude aus den 1960er Jahren.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
Das denkmalgeschiitzte Mausoleum wird durch die Planungen nicht berthrt.

Das neungeschossige Gebaude nordwestlich des Lengerckestiegs wird durch die Pla-
nung planungsrechtlich weitestgehend nachvollzogen. Die Umsetzung der vorgesehe-
nen Wohnbebauung macht einen Abriss der vorhandenen Bebauung stdlich des Len-
gerckestiegs erforderlich.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Die historische Bebauung an der Kreuzung Lengerckestral3e/Lengerckestieg ist stark
Uberformt und besitzt keinen Denkmalwert. Die weitere Bebauung wurde und wird ge-
werblich genutzt, eignet sich nicht fir eine Wohnnutzung und ermdéglicht keine dem
Standort angemessene Nutzungsdichte. Eine tber den Bestandsschutz hinaus gehen-
de planungsrechtliche Sicherung der Bebauung wird daher nicht verfolgt. Zudem reicht
die gewerblich genutzte Halle bis an die Uferb6schung der Wandse heran, wahrend die
vorgesehen Wohnbebauung einen deutlichen Abstand zum Gewaésser halten wird.

4.2.7 Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist Bestandteil der Landschaftsachse der Wandse, die als
Wandsegriinzug fur die Naherholung von hoher Bedeutung ist. Innerhalb des Plange-
bietes stehen die Flachen an der Wandse der Offentlichkeit als Naherholungsraum
grofltenteils jedoch nicht zur Verfigung, da sie sich teilweise in Privateigentum befin-
den oder verpachtet sind. Die o6ffentliche Griinflache entlang der Wandsbek Allee ist
als Flache fur die Naherholung aufgrund der Verkehrsimmissionen in der heutigen
Form nur eingeschrénkt geeignet, sie wird zeitweise jedoch durch Zirkusse genutzt.

Durch den Kfz-Verkehr und die gewerbliche Nutzung auf dem 6stlich gelegenen Bus-
betriebshof unterliegt das Plangebiet insbesondere im &stlichen Teil einer starken
Larmbelastung.

Die in Tunnellage verlaufende U-Bahn-Strecke verursacht zudem Erschutterungen, die
sich als Erschitterungen und sekundarer Luftschall in den nahegelegenen Wohnge-
bauden auswirken kdnnen.
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Das Plangebiet liegt im Bereich einer Schadstofffahne im 1. Grundwasserleiter (siehe
Kapitel 4.2.3).

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Flachen am ndérdlichen Ufer der Wandse werden als 6ffentliche Grinflachen fest-
gesetzt. Die Breite der festgesetzten Flachen reicht aus, um den Wandse-Wanderweg
von der Siid- auf die Nordseite des Flusslaufs zu verlegen und der Offentlichkeit als
Teil des grolReren Naherholungsraumes Wandsegriinzug zuganglich zu machen.

Da die Griunflache entlang der Wandsbeker Allee zukiinftig nur noch in einer Breite von
ca. 18 m und daruber hinaus naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaf3nahmen zur Verfu-
gung stehen wird, ist eine Nutzung durch Zirkusse zukiinftig nicht mehr mdglich.

Das Plangebiet und damit auch die zukinftig dort lebenden Menschen werden durch
die angrenzenden Stralen, insbesondere die Wandsbeker Allee, erheblichen
Larmeinwirkungen ausgesetzt sein. Die schalltechnische Untersuchung hat Beurtei-
lungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 68 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts ermittelt,
womit die fir allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte der 16. BIm-
SchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts zum Teil deutlich Gberschritten werden.
Die schalltechnische Untersuchung hat Beurteilungspegel aus Gewerbelarm von bis zu
54 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts prognostiziert. Die fiir allgemeine Wohngebiete
maf3gebliche Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm) fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts wer-
den somit nur in den Nachtstunden in Teilbereichen Gberschritten.

Um die Auswirkungen des unterirdischen U-Bahn-Verkehrs auf die geplante Wohnbe-
bauung abschatzen zu kénnen, wurde anhand von Schwingungsmessungen und den
Prognosedaten des U-Bahn-Verkehrs fir das Jahr 2020 eine Erschitterungsprognose
erstellt und die Ergebnisse nach Vorgaben fir allgemeine Wohngebiete nach DIN
4150-2 (Erschitterungen im Bauwesen, Teil 2 Einwirkungen auf Menschen in Gebau-
den) bewertet. Die Beurteilung fir den durch Erschitterungen auftretenden sekunda-
ren Luftschall erfolgt nach TA Larm bzw. der 24. BImSchV (Vierundzwanzigste Verord-
nung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Verkehrswege-
Schallschutzmaflinahmenverordnung). Die Beurteilungsgrofien gemaf3 TA Larm und
24. BImSchV werden danach mit groRer Wahrscheinlichkeit eingehalten. Gemaf DIN
4150-2 ergibt sich die Beurteilung fiur die fihlbaren Erschitterungen, dass ab einer
Entfernung von ca. 50 Metern zum U-Bahn-Tunnel keine Uberschreitungen der An-
haltswerte fur allgemeine Wohngebiete gemafl DIN 4150-2 zu erwarten sind, in den
naheren Lagen kann dies aber nicht mit Sicherheit festgestellt werden.

Bauliche Anlagen sind in den allgemeinen Wohngebieten unterhalb von 8 m tiber NHN
unzuldssig und ragen damit nicht in das Grundwasser hinein. Lediglich einzelne Bau-
teile wie etwa Aufzugsunterfahrten, Streifenfundamente sowie Pfahlgrindungen, durch
die kein Eindiffundieren von Schadstoffe in Innenraume mdglich werden kénnte, kdn-
nen im Bereich des Grundwassers (unter 8 m tiber NHN) ausnahmsweise zugelassen
werden.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Das stadtebauliche Konzept reagiert auf die Larmbelastung des Plangebietes durch
Verkehr und Gewerbe durch die Anordnung der Baukdrper und einer geschlossenen
Bauweise am Ring 2. Dadurch verbessert sich die Schallbelastungssituation im Plan-
gebiet auf den von den Larmquellen abgewandten Gebaudeseiten deutlich. Zuséatzlich
setzt der Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnahmen zum Schutz des geplanten
Wohnens gegen den aus dem Umfeld einwirkenden Larm fest. (Siehe Kapitel 5.4.1)
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Zum Schutz gegen die Auswirkungen der durch den U-Bahn-Verkehr der Linie U1 aus-
gelosten Erschitterungen werden bauliche oder technische Malihahmen zum Schutz
vor Erschitterungen festgesetzt. (Siehe Kapitel 5.4.2)

Das Hineinreichen einzelner Bauteile wie etwa Aufzugsunterfahrten, Streifenfundamen-
te sowie Pfahlgrindungen in das verunreinigte Grundwasser stellt flr die menschliche
Gesundheit keine Gefahrenquelle dar, da in diese eindiffundierende Schadstoffe in der
Regel nicht in einen von Menschen begangenen Innenraum eindringen kdnnten. Auf-
zugsunterfahrten stehen nur mittelbar mit dem begehbaren Innenraum in Kontakt, so-
dass Schadstoffe, die ggf. in den Aufzugschacht eindiffundieren wirden, nicht im direk-
ten Austausch mit der Luft im Gebaude stehen wiirden. Uber diffusive Prozesse konn-
ten Schadstoffe nur in geringen Mengen in den begehbaren Baukoérper gelangen, weit
weniger als etwa Kfz-Immissionen (z.B. Benzol aus Superbenzin bzw. Feinstaub aus
Dieselfahrzeugen) in Tiefgaragen. Bei Beantragung einer entsprechenden Ausnahme
fur andere als die beispielhaft genannten Bauteile kann der Nachweis gefordert wer-
den, dass Gefahren fir die Bewohner nicht zu erwarten sind.

Eine Gefahrdung fir die im Plangebiet vorgesehen Nutzungen besteht durch die
Grundwasserbelastungen nicht, da mit dem Grundwasser keine Kontaktmoglichkeiten
bestehen. Eine Nutzung des Grundwassers, z.B. fir Beregnungsbrunnen, ist nicht
maoglich.

Uberwachung (Monitoring)

Besondere UberwachungsmaRnahmen sind aufgrund der durch die Planung ausgelds-
ten sehr geringen Umweltbelastung nicht vorgesehen.

Eine Uberwachung (Monitoring) der Schutzguter erfolgt im Rahmen von fachgesetzli-
chen Verpflichtungen zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts- (Gewasser),
Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bun-
desnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit
sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen erkannt werden.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der Bebauungsplan ermdglicht den Bau von etwa 150 Wohneinheiten auf ehemals be-
bauter, nach dem Zweiten Weltkrieg aber stadtebaulich unzureichend definierter Fla-
che. Zur Aufstellung des Planes wurde die Vertraglichkeit einer Wohnnutzung mit po-
tenziell beeintrachtigenden Umweltfaktoren, wie auch die potenzielle Beeintrachtigung
der Umwelt durch das stadtebauliche Vorhaben, gepriift. Eine unzuléassige Larmbelas-
tung durch den StraBenverkehr auf dem Ring 2, das umliegende Gewerbe (Busbe-
triebshof) oder Erschitterungen durch die U-Bahn kénnen durch die Anordnung der
Baukorper und flankierende Festsetzungen hinreichend ausgeschlossen werden. Er-
kannte Altlastenverdachtsflachen sollen im Zuge der Genehmigungsverfahren geprift
und ggf. behandelt werden. Der vorhandenen Grundwasserverunreinigung durch das
benachbarte ehemalige Gaskraftwerk ist durch eine angepasste Hohe (lber dem
Grundwasserspiegel) der Kellersohle zu begegnen. In der Gesamtbetrachtung ist der
Standort fur eine Wohnnutzung in der vorgesehenen Form uneingeschrankt geeignet.

Das Gelande ist zurzeit weitgehend befestigt und gewerblich genutzt, dennoch ist es
gepragt durch ungenutzte, ruderale Flachen mit teilweise markantem Baumbestand.
Der Eingriff in die Biotopstruktur wird Uber eine naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen
Parkanlage ausgeglichen. Der Verlust des Baumbestandes kann durch festgesetzte
Anpflanzgebote und lber die Bestimmungen der Baumschutzverordnung ausgeglichen
werden.
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5 Planinhalt und Abwagung

Das dem Bebauungsplanentwurf zu Grunde gelegte stadtebauliche Konzept reagiert
insbesondere auf die Lage des Plangebietes am Ring 2 und schafft durch eine weitest-
gehend geschlossene Hofbebauung, die den Lengerckestieg tiberspannt, eine von den
Immissionen des StraRenverkehrs und des gegeniiberliegenden Busbetriebshofs ab-
gewandte Hofseite. In der mehrgeschossigen Wohnbebauung sind im Erdgeschoss
Flachen fir Kinderbetreuungseinrichtungen vorgesehen. Das vorhandene neunge-
schossige Wohngebaude wird planungsrechtlich nachvollzogen. Die Wohnbebauung
im Sudwesten des Plangebietes wendet sich mit ihrem Hof dem Wandse-Griinzug zu.

Der Wandsegrinzug und die offentliche Griinflache entlang der Wandsbeker Allee
werden als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

5.1 Allgemeine Wohngebiete
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Alle Baugebiete werden daher
als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

.In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen flir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen.” (Vgl. 8§ 2 Nummer 1 der Verordnung)

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt, da an dem vergleichsweise zentralen
Standort derart flachenintensive Betriebe stadtebaulich nicht sinnvoll angesiedelt wer-
den kdnnen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da auch sie sich nicht in das stadtebauliche Kon-
zept, das dem Bebauungsplan zu Grunde gelegte wurde, integrieren lassen. Dieses
zielt unter anderem darauf ab, durch eine weitestgehend geschlossene Bebauung ent-
lang des Ring 2 ein Wohnquartier zu schaffen, das auf deren larmabgewandten Seite
nicht durch Verkehrs- und Gewerbeimmissionen beeintrachtigt wird. Durch ihren haufig
24-stindigen Betrieb wiirden Tankstellen auf der larmabgewandten Seite der Bebau-
ung erhebliche Storpotenziale fur die vorhandene und die geplante Wohnnutzung mit
sich bringen. Entlang der Wandsbeker Allee wirden sich Tankstellen nicht in die beab-
sichtigte weitestgehend geschlossene Gebaudefront einfiigen. Der Ausschluss von
Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets, unter anderem an der Nord-
schleswiger Stral3e und der Robert-Schuman-Briicke, bereits Tankstellen vorhanden
sind und eine diesbeziigliche Versorgung gewéhrleistet ist.

.In den mit ,(A)* bezeichneten Bereichen der allgemeinen Wohngebiete sind im Ge-
schoss uber dem Garagengeschoss nach Nummer 6 nur Kindertageseinrichtungen zu-
lassig. Weitere Nutzungen gemal § 4 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Ju-
ni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. In den
nicht von Satz 1 erfassten Bereichen der allgemeinen Wohngebiete sind Nutzungen
gemal 8§ 4 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.” (Vgl. 8 2
Nummer 2 der Verordnung)

Da im Kernbereich von Wandsbek ein Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen (in Kinder-
tagesstatten) besteht, der auch aus dem geplanten Wohnungsneubau im Plangebiet
und in der ndheren Umgebung herzuleiten ist, setzt der Bebauungsplan fir Teilflachen
die Nutzung durch Kindertageseinrichtungen fest. Die Geschossflachen tber dem Ga-
ragengeschoss nach Nummer 7 in den mit ,(A)" bezeichneten Bereichen entsprechen
dem ungefahren Flachenbedarf von 600 m2 Nettogeschossflache fur insgesamt etwa
80 Platze und bieten den Einrichtungen einen direkten Zugang zu den erforderlichen,
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ca. 500 m2 groRen eigenen Aul3enflachen. lhre Lage ergibt sich aus dem Ziel, die ge-
plante Wohnnutzung nicht unndétig durch eine andere, offentlichere Nutzung zu unter-
brechen und die Einrichtungen zum anderen so anzuordnen, dass ausreichend Freifla-
chen in den immissionsgeschitzten Bereichen der Baugebiete zur Verfiigung stehen.
Die AuRenflachen der Kindertagesstatten sollen dementsprechend auf der Hofseite der
Bebauung oder ggf. auf der privaten Grinflache sitdlich der Bebauung angeordnet
werden.

Uber die Festsetzung im Bebauungsplan hinaus soll der Bau von Einrichtungen zur
Kinderbetreuung beim Verkauf der teilweise stadtischen Grundstiicke an private Bau-
gesellschaften oder Baugenossenschaften vertraglich abgesichert werden.

Sollte der Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen im Plangebiet und der naheren
Umgebung nachweislich nicht mehr vorhanden sein oder an anderer geeigneter Stelle
im Plangebiet die erforderlichen Flachen fur Kindertageseinrichtungen geschaffen wor-
den sein, kénnen in den mit ,(A)“ bezeichneten Bereichen ausnahmsweise auch die
weiteren in allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen zugelassen werden.

AuRRerhalb der mit ,(A)* bezeichneten Bereiche sind Nutzungen gemal § 4 Absatz 2
Nummern 2 und 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig, um dem vorrangigen Ziel
des Bebauungsplans zu entsprechen, Flachen fur den Wohnungsbau und ein immissi-
onsarmes Wohnquartier zu schaffen.

Teile der allgemeinen Wohngebiete befinden sich innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Wandse (siehe Kapitel 3.2 — Wasserrecht). Die Festset-
zung neuer Baugebiete kann zugelassen werden, da die Bedingungen gemal § 78
Absatz 2 Nr. 1 bis 9 WHG erfillt sind, insbesondere die stadtebauliche Voraussetzung
gemal § 78 Absatz 2 Nummer 1 WHG ist durch das Ziel der Innenentwicklung gemarf
§ 1 Absatz 5 BauGB gegeben, nach dem die bauliche Nutzung von innerdértlichen, be-
reits erschlossenen Flachen vorrangig vor der ErschlieBung und baulichen Nutzung
des Aul3enbereichs zu erfolgen hat. (Im Weiteren siehe Kapitel 5.8)

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

Grundflachenzahl

Das vorhandene Wohngebaude im Nordwesten des Plangebietes soll in seinem Be-
stand als Solitdrgebdude planungsrechtlich nachvollzogen werden. Hier wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt, die neben der Grundflache des Wohn-
hauses auch die Grundflache der bestehenden Tiefgarage einbezieht.

Fur die Bereiche des geplanten Wohnungsheubaus ist aus stadtebaulichen und insbe-
sondere schalltechnischen Grinden eine geschlossene Bebauung vorgesehen und
Uberwiegend eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese entspricht der Regelobergrenze fir
allgemeine Wohngebiete gemaR § 17 BauNVO. Im sudwestlichen Teil des Baugebiets
wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt, um den durch die Baugrenzen definierten Baukor-
per an dieser Stelle planungsrechtlich zu ermdglichen. Diese Uberschreitung der Re-
gelobergrenze gemaf 8§ 17 BauNVO um 0,1 ist stadtebaulich erforderlich, um eine der
zentrumsnahen Lage angemessene Wohnbebauung zu ermdglichen und wird u.a.
durch die sich sidlich angrenzende private Griinflaiche sowie den daran anschliel3en-
den Wandsegriinzug ausgeglichen. Auf Grund der sich am geplanten Baukdrper orien-
tierenden Baugrenzen sind nachteilige stadtebauliche Auswirkungen oder eine Beein-
trachtigung der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen, sodass insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
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Geschossigkeit

Das Wohngebaude im Nordwesten des Plangebietes weist neun Vollgeschosse sowie
ein zuséatzliches oberstes Geschoss, das als Nichtvollgeschoss genehmigt ist, auf.
Durch die Festsetzung von insgesamt zehn zulassigen Vollgeschossen als Hochstmaf3
wird das Wohngebaude in seiner bestehenden Geschossigkeit planungsrechtlich
nachvollzogen und dartiber hinaus ein zusatzlicher Spielraum bei der weiteren bauli-
chen Ausgestaltung des obersten Geschosses geschaffen. Die vertikale Orientierung
des solitéar stehenden Gebaudes rechtfertigt die vergleichsweise groRe Geschossan-
zahl und ist durch den deutlichen Abstand zur umgebenden vorhandenen und geplan-
ten Bebauung stadtebaulich vertraglich.

Gebaudehohen

In den Bereichen des geplanten Wohnungsneubaus wird das hdchstzulassige Mal3 der
Bebauung u.a. durch die Festsetzung von Gebaudehdéhen definiert. So kann die Ge-
samthohe der Bebauung unabhangig von der Ausgestaltung von Geschossen insge-
samt begrenzt werden. Fur den 0Ostlichen Baukorper werden Geb&udehdhen von
30,5 m, 27,5 m und 25 m Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Der siidwestliche
Baukdrper wird mit hochstzuldssigen Gebaudehdéhen von 27,5 m und teilweise 25 m
Uber NHN festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen definieren bei Ausnutzung der
héchstzulassigen Gebaudehdhen das jeweils oberste Geschoss als Staffelgeschoss
und dessen Lage. Bei Gelandehéhen zwischen etwa 9 m und 10 m tber NHN entspre-
chen die festgesetzten Gebaudehothen vier (25 m Gber NHN), funf (27,5 m tGber NHN)
bzw. sechs (30,5 m Uber NHN) Geschossen. Die Gebaudehthe 25 m tber NHN wird
jeweils als zwingendes MalR festgesetzt, um eine einheitliche Gebaudehdhe und
durchgehende Traufkante entlang des Wandsegriinzuges planungsrechtlich zu si-
chern.

Eine Gebaudehdhe von 30,5 m dber NHN wird entlang der KirchhofstralBe und der
Wandsbeker Allee in einer Bautiefe von 10 m festgesetzt. Auf der westlichen Hofseite
wird in einer Tiefe von 3 m eine verringerte Gebaudehthe von 27,5 m tGber NHN fest-
gesetzt. Auf diese Weise wird die von der Hofseite wahrgenommene Gebaudehdhe um
die Hbhe eines Geschosses reduziert. Entlang des Wandsegriinzugs wird die hdchst-
zuldssige Gebaudehdhe von 27,5 m Gber NHN in einer Bautiefe von 10 m und auf der
Sidseite des Baukorpers in einer Tiefe von 3 m mit zwingend 25 m tber NHN festge-
setzt. Diese Gebaudehdhen werden auch fir den westlich gelegenen kleineren Bau-
korper festgesetzt; in einer Tiefe von 3 m wird die Gebaudehtéhe am Wandsegriinzug
auf 25 m dber NHN als zwingendes Mal} festgesetzt, entlang der StraRe Lengercke-
stieg wird die Gebaudehohe auf 25 m Gber NHN in einer Tiefe von 1,5 m als zwingen-
des Mal3 festgesetzt.. Die festgesetzte hochstzulassige Gebdudehdhe von 27,5 m tber
NHN vermittelt zwischen der héheren Bebauung entlang des Wandsbeker Allee und
der in der Umgebung Ublichen dreigeschossigen Blockrandbebauung. Die geringere
Gebaudehoéhe entspricht auch den geringeren Querschnittsbreiten der StraRen Len-
gerckestralRe und Lengerckestieg. Die im Plangebiet und in der Umgebung vorkom-
menden héheren Wohngebaude sollen nicht als Referenz dienen, da sie in der Regel
als Punkthauser mit umgebenden Freiflachen ausgefuhrt sind.

Fur die Wohnungen der obersten Geschosse bietet sich zum Teil die Mdéglichkeit,
Dachterrassen auf den attraktiven Gebaudeseiten — zum Hof und/oder zum
Wandsegriinzug — zu schaffen.

Die zulassige Gebaudehohe von 30,5 m tber NHN entlang der Wandsbeker Allee ge-
wabhrleistet eine Abschirmung des Hofbereichs von Verkehrs- und Gewerbeimmissio-
nen und ermoglicht gleichzeitig eine vom Ring 2 aus gesehen stadtebaulich wirksame
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und der Lage nahe dem Bezirkszentrum entsprechend verdichtete Bauweise. Die
Grof3zilgigkeit des Innenhofs einerseits und die Ostlich anschlieRenden Grinflachen
und Stral’enverkehrsflachen des Ring 2 andererseits schaffen ausreichend Abstand
zur nachstgelegenen Bebauung.

Die lichte Hohe der Tordurchfahrt am Lengerckestieg wird auf ein Mindestmald von 6 m
festgesetzt. Im Verhdltnis zur Durchfahrtsbreite von 12,90 m (Breite der Stral3enver-
kehrsflache) und zu der hochstzulassigen Gesamththe der Bebauung entlang der
Wandsbeker Allee von etwa 21,50 m uUber Straf3enhdhe wird dieses MalR als stadte-
baulich angemessen angesehen. Ein geringeres Mindestmall der lichten Hohe lieRe
die Durchfahrt gedrungenen und dunkel erscheinen. Oberhalb der Tordurchfahrt wird
eine zulassige Gebaudehthe entsprechend den nérdlich und stdlich anschlieRenden
Gebéaudeteilen von 30,5 m tber NHN auf der Stral3enseite bzw. 27,5 m Gber NHN auf
der Hofseite in einer Tiefe von 3 m festgesetzt. (Siehe Kapitel 5.11 - Unterirdische Ab-
wasserleitung)

Hohenlage der Gebaude

Um die hydraulischen Verhaltnisse im Bereich der bekannten Grundwasserverunreini-
gung sowie in den direkt westlich angrenzenden Bereichen nicht zu stéren, ist es unter
Vorsorgeaspekten sinnvoll, die Geb&ude bzw. Teile der Geb&ude oberhalb des anste-
henden ersten Grundwasserleiters zu errichten.

Auch wenn gegen das Eindringen von belastetem Grundwasser in die Wohngeb&ude
grundsatzlich wirksame bautechnische Malinahmen ergriffen werden kénnen, soll die
Grindung der Bebauung oberhalb des Grundwasserspiegels, bei mindestens 8 m tber
NHN erfolgen. Da eine langfristige Ausbreitung des Grundwasserschadens in sudwest-
liche Richtung nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden kann, gilt diese auch fur die
auf3erhalb der Grundwasserverunreinigung liegenden Baugebiete.

Aus diesem Grund wird folgende Festsetzung getroffen, nach der eine Errichtung von
beispielsweise Keller- oder Garagengeschossen in den Grundwasserbereichen nicht
zulassig ist:

.In den allgemeinen Wohngebieten sind bauliche Anlagen unterhalb von 8 m Uber
Normalhéhennull unzulassig, Ausnahmen fir einzelne Bauteile wie etwa Aufzugsunter-
fahrten, Streifenfundamente sowie Pfahlgriindungen kénnen zugelassen werden.” (Vgl.
§ 2 Nummer 3 der Verordnung)

Die Ausnahmeregelung in der Festsetzung ermdglicht, einzelne Bauteile wie etwa Auf-
zugsunterfahrten, Streifenfundamente sowie Pfahlgrindungen auch unterhalb 8 m tUber
NHN zuzulassen.

Alle drei beispielhaft aufgeflihrten Bauelemente sind aus hydraulischer Sicht unerheb-
lich, da es sich nur um punktférmige Stromungshindernisse handelt. Das natirliche
Grundwasser-FlieRverhalten wirde durch deren Einbringung nicht beeintrachtigt, weil
eine Umstromung problemlos mdglich ware.

Das Hineinreichen der beispielhaft aufgefihrten sowie vergleichbarer Bauteile in das
verunreinigte Grundwasser stellt auch fir die menschliche Gesundheit keine Gefah-
renquelle dar (siehe Kapitel 4.2.7).

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Im Nordwesten wird das bestehende Wohngebaude durch eng am Bestand orientierte
Baugrenzen auch in seiner Grundflache planungsrechtlich nachvollzogen.

In den Ubrigen Teilen der Baugebiete beschreiben die Baugrenzen und die Festset-
zung einer geschlossenen Bauweise das zugrunde gelegte stadtebauliche Konzept.
Dieses verfolgt zum einen das Ziel, das neu entstehende Wohnquartier vor den Ver-
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kehrs- und Gewerbeimmissionen der Wandsbeker Allee (Ring 2) und des 6stlich gele-
genen Busbetriebshofs der Hamburger Hochbahn zu schitzen und zum anderen, die
Vorzige der Lage am Wandsegriinzug zu nutzen. Parallel zum Verlauf der Wandsbe-
ker Allee soll ein lang gezogener Baukorper, der die StralRe Lengerckestieg durch eine
Uberbauung mit Tordurchfahrt tiberspannt, eine stadtebaulich wirksame Gebaudefront
am Ring 2 und eine stralBenabgewandte, immissionsarme Seite schaffen. Die Ab-
schirmung wird durch einen nordlichen Gebaudefligel entlang der Kirchhofstra3e und
einen sudlichen Gebaudefliigel parallel zur Wandse optimiert, so dass ruhige Hofberei-
che entstehen. Das Gebaude im Sudwesten des Plangebiets orientiert sich mit seinem
Hof zum sidlich verlaufenden Gewdasser. Durch seine geschlossene Bauweise entlang
der LengerckestraBe und des Lengerckestiegs bildet es eine Blockrandbebauung, die
sich ndrdlich und westlich des Plangebiets in der Lengerckestrale und der Band-
wirkerstraRe fortsetzt. Durch die Ausrichtung des Hofes zum Griinzug entsteht hier
keine lange Gebaudefront. Auch die Lange des sidlichen Gebaudefligels des grofie-
ren Hofgebaudes ist auf ca. 35 m begrenzt. Vom sudlich der Wandse und sudlich des
Plangebiets gelegenen Wandse-Wanderweg aus werden somit Einblicke in das neue
Wohnquartier moglich.

.In den allgemeinen Wohngebieten kénnen Uberschreitungen der festgesetzten Bau-
grenzen durch Balkone oder Loggien von bis zu 1,5 m auf héchstens 30 vom Hundert
der Fassadenlange eines Geschosses und durch Terrassen von bis zu 3 m zugelassen
werden.” (Vgl. 8 2 Nummer 4 der Verordnung)

Durch den Bebauungsplan werden Uberschreitungen der Baugrenzen durch private
Freirdume zugelassen, um den heutigen Anforderungen an attraktiven Wohnraum zu
entsprechen. So kdnnen Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss mit Balko-
nen/Loggien und Erdgeschosswohnungen durch Terrassen aufgewertet und fur die
Bewohner gut nutzbare AufRenwohnbereiche in angemessenen GrolRen erméglicht
werden. Wohnungen in den obersten Geschossen der Gebaude kdnnen dartber hin-
aus durch die festgesetzten Zurtickstaffelungen mit Dachterrassen ausgestattet wer-
den. Die genaue Lage der Balkone/Loggien und Terrassen soll nicht durch Baugrenzen
festgesetzt werden, so dass Spielrdume fir ihre Anordnung bleiben. Der Bebauungs-
plan stellt daher durch die festgesetzte Grélienbeschrankung sicher, dass das Verhalt-
nis zwischen Geb&udefassade und Balkonen/Loggien bzw. Terrassenanlage ange-
messen ist. Die Abstandflachen nach § 6 HBauO sind einzuhalten.

5.1.4 Baugestalterische Festsetzungen

5.2

Die geplante Bebauung ist durch ihre Lage am Ring 2, am bedeutenden Wandsegrin-
zug und in der Nahe des Bezirkszentrums stadtebaulich pragend. Auf Grund der Lage
und stadtebaulichen Bedeutung der Neubebauung kommt ihrer architektonischen Ge-
staltung eine besondere Bedeutung zu. Durch die Festsetzung des fir das Umfeld
(insbesondere Dulsberg im Norden des Plangebietes) pragenden und qualitatsvollen
Fassadenmaterials — rotes Ziegelmauerwerk — wird dieser Bedeutung entsprochen. Es
wird folgendes festgesetzt:

,In den allgemeinen Wohngebieten ist fur alle Aul3enwande rotes Ziegelmauerwerk zu
verwenden.” (Vgl. 8§ 2 Nummer 5 der Verordnung)

StralRenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird tber die Lengerckestral3e, die KirchhofstralRe und den Lengercke-
stieg verkehrlich erschlossen, wobei die Anbindungen der Kirchhofstra3e und des Len-
gerckestiegs an die Wandsbeker Allee (Ring 2) bereits im Bestand ausschlieflich als
Ausfahrten fungieren.
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Die StraRenverkehrsflachen der Wandsbeker Allee wird um 1,50 m zu Lasten der
Parkanlage/offentlichen Grinflache erweitert, damit Gehweg und Radweg kinftig so
hergestellt werden kdénnen, dass sie den heutigen Anforderungen entsprechen und
ausreichend Abstand von den vorhandenen StralRenbdumen gehalten werden kann.

Die StraRen Kirchhofstral3e, Lengerckestral3e und Lengerckestieg werden weitestge-
hend — mit geringflgigen Erweiterungsflachen — katastergemaRd als StraRenverkehrs-
flachen festgesetzt. Der Lengerckestieg ist durch den Durchfiihrungsplan D 490 bis-
lang als Grun- und Erholungsflache und im Bereich des unterirdischen Leitungsverlaufs
als unuberbaubare Flache festgesetzt und wird mit dem Bebauungsplan planungs-
rechtlich nachvollzogen. Auch der 6stliche Teil der Kirchhofstral3e ist durch den Durch-
fuhrungsplan D 417 als Griin- und Erholungsflache festgesetzt und wird mit dem Be-
bauungsplan planungsrechtlich nachvollzogen; die Festsetzung von StraRenverkehrs-
flache fur den bestehenden Wendehammer ist daher nicht mehr erforderlich.

Ruhender Verkehr

Private Stellplatze

.In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze als Garagengeschosse in den je-
weils untersten Geschossen anzuordnen. Garagengeschosse konnen die festgesetz-
ten Baugrenzen Uberschreiten. Garagengeschosse sind auch aul3erhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflache zul&ssig; dies gilt nicht fur die mit ,(B)“ bezeichneten Berei-
che der allgemeinen Wohngebiete.” (Vgl. 8 2 Nummer 6 der Verordnung)

Oberirdische Stellplatze beeintrachtigen in der Regel die Aufenthalts- und Gestal-
tungsqualitat von Freiflachen eines Wohnquartiers. Insbesondere da die Festsetzun-
gen den Geschosswohnungsbau ermdglichen, sollen die nichtiberbaubaren Grund-
stucksflachen fur private und gemeinschaftliche Freiflachen zur Verfigung stehen, die
auch dem Kinderspiel dienen. Auch Flachen fiir die Oberflachenentwéasserung, wie sie
in der Planzeichnung gekennzeichnet sind, sind in den Baugebieten fur den Woh-
nungsneubau zu schaffen.

Daher sollen Stellplatze als Garagengeschosse in den jeweils untersten Geschossen
angeordnet werden. Tiefgaragen sind aufgrund des geringen Flurabstands von wenigs-
tens 1,40 m zum Grundwasser durch entsprechende Festsetzung ausgeschlossen
(siehe hierzu § 2 Nummer 3 der Verordnung). Einzelgaragen sind aus stadtebaulichen
Grinden nicht zulassig.

Da der Bau eines Garagengeschosses mit einer hinreichenden Anzahl von Stellpléatzen
nur schwer innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit einer Bautiefe von
13 m maglich ware, wird festgesetzt, dass diese auch aulRerhalb der Baugrenzen zuge-
lassen werden kdnnen. Bereiche der allgemeinen Wohngebiete mit einer besonderen
stadtebaulichen Prasenz und solche, die fir den Bau der Garagengeschosse nicht er-
forderlich sind, sind von der Zulassigkeit ausgenommen. Eine Zuldssigkeit ist so nur
auf den jeweiligen Hofseiten der geplanten Baukdrper und auf dem Grundstick des
Bestandswohnhauses (Lengerckestrale 10) gegeben.

Offentliche Parksténde

Offentliche Parkstande fiir die Besucher des Plangebietes kénnen innerhalb der 6ffent-
lichen StralRenverkehrsflachen angeordnet werden. Die festgesetzten Flachen ermdogli-
chen in den StraRen Kirchhofstrae und Lengerckestieg beispielsweise die einseitige
Anordnung von Langsparkstreifen. Auf diese Weise kénnen mehr als die bei etwa 150
Wohneinheiten im Neubau mindestens erforderlichen, aufgrund der zentralen abge-
minderten Zahl von 15 Parkstdnde pro 100 Wohneinheiten im 6ffentlichen Raum ge-
schaffen werden. Da die Anbindung durch den offentlichen Personennahverkehr sich
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im Plangebiet sehr gut darstellt, kann von diesem verminderten Anteil an 6ffentlichen
Besucherparkstadnden ausgegangen werden.

Die erforderlichen 20 Fahrradabstellplatze pro 100 Wohneinheiten kdénnen innerhalb
der offentlichen StralRenverkehrsflachen angeordnet werden.

Immissionsschutz
Larmschutz

Verkehr

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgte gemal den
Vorgaben des ,Hamburger Leitfaden - Larm in der Bauleitplanung 2010 in Anlehnung
an die 16.BImSchV (Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, Verkehrslarmschutzverordnung). Die Immissionsgrenzwer-
te der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete sind 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in
der Nacht.

Das gesamte Plangebiet ist einer vor allem von der Wandsbeker Allee ausgehenden
hohen Larmbelastung ausgesetzt. Grundlage fur die Berechnung der Verkehrslarmim-
missionen sind im Rahmen einer Zahlung von 2002 ermittelte Verkehrsdaten, die aber
auch fir 2013 als reprasentativ angesehen werden kénnen und fur die Prognose um
20 % hochgerechnet wurden. Demnach ergeben sich fur die Wandsbeker Allee
3.033 Kfz/lh am Tag und 651 Kfz/h in der Nacht. Fir die LengerckestralRe wurden
1.000 Kfz/Tag angesetzt. Die Kirchhofstrale sowie der Lengerckestieg wurden wegen
ihres geringen Einflusses auf die Beurteilungspegel bei der Berechnung vernachlas-
sigt.

Alle Gebaude im Plangebiet sind von Grenzwertlberschreitungen an den larmzuge-
wandten Gebaudeseiten insbesondere im Nachtzeitraum betroffen, wobei die westliche
Bebauung durch die geplante geschlossene Bebauung im Osten schalltechnisch stark
profitiert. Zum Schutz vor Larm sind somit SchallschutzmalRnahmen an den geplanten
Gebauden und ggf. bei Neubau und Modernisierung des Bestandsgebaudes insbeson-
dere in den oberen Geschossen notwendig.

Alle Gebaude verfugen jedoch Uber eine larmabgewandte Geb&udeseite, an der die
Grenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. In dem
Bestandsgebaude befinden sich Wohnungen, die einseitig nach Osten ausgerichtet
sind. In einigen Wohnungen in den oberen Geschossen werden die Grenzwerte um bis
zu 3 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. Die schalltechnische Situation verbessert
sich durch die Neubebauung im Bestandsgebéaude fir alle Wohnungen aber deutlich.

Fur alle Gebaude ist - soweit méglich - eine geeignete Anordnung der Aufenthaltsrau-
me einer Wohnung an den larmabgewandten Gebdudeseiten vorzusehen. Dies gilt
insbesondere fir Schlafrdume und Kinderzimmer. Ist dies nicht fiir alle Aufenthalts-
raume moglich, so ist ein ausreichender Schallschutz an den Aul3enbauteilen der von
Grenzwertiiberschreitungen betroffenen Fassaden vorzusehen.

Bei Errichtung eines durchgehenden Baukdrpers an der Wandsbeker Allee entfallt teil-
weise die Notwendigkeit der larmbedingten Grundrissanordnung fir die Bebauung im
Westen des Plangebietes.

Vor diesem Hintergrund trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

.In den Bereichen der allgemeinen Wohngebiete mit Beurteilungspegeln von nachts
groler als 49 dB(A) sind durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlaf-
raume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller
Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten
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nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten Gebaudesei-
ten zuzuordnen. Fir die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein
ausreichender Schallschutz durch bauliche MaRRnahmen an Auflentlren, Fenstern,
AuBRenwanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume in
Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.” (Vgl. 8§
2 Nummer 7 der Verordnung)

An den der Wandsbeker Allee zugewandten Gebaudefassaden des dstlichen Baukdor-
pers fuhrt die Verkehrsbelastung zu deutlich Gber den Grenzwerten der 16. BImSchV
fur allgemeine Wohngebiete liegenden Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) am Tag
(6 bis 22 Uhr) und 61 dB(A) in der Nacht (22 bis 6 Uhr). Nachts wird die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) an den o6stlichen Fassaden dieses Baukorpers
damit Uberschritten. An den zur Wandsbeker Allee ausgerichteten Fassaden des 6stli-
chen Baukorpers sind Schlafraume und Kinderzimmer zwingend auf den larmabge-
wandten Gebaudeseiten anzuordnen. Aufenwohnbereiche einer Wohnung sind ent-
weder durch Orientierung an der larmabgewandten Gebaudeseite oder durch bauli-
chen Schallschutz wie verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien oder Wintergarten)
zu schitzen. Vor diesem Hintergrund trifft der Bebauungsplan fir die betroffenen Teile
der allgemeinen Wohngebiete zum Schutz der Nachtruhe und der Aufl3enwohnbereiche
erganzend folgende Festsetzung:

.In den mit (C)" bezeichneten Bereichen der allgemeinen Wohngebiete sind Schlaf-
raume zur larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Wohn-/Schlafraume in Ein-
zimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beurteilen. Fir einen
AulRenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmabgewandten
Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmaRnahmen, wie zum Beispiel ver-
glaste Loggien mit teilgetffneten Bauteilen, sicherzustellen, dass durch diese bauli-
chen MalRnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermog-
licht, dass in dem der Wohnung zugehdorigen AulRenbereich ein Tagpegel von kleiner
65 dB(A) erreicht wird.” (Vgl. 8 2 Nummer 8 der Verordnung)

Gewerbe

Die Beurteilung der Einwirkungen durch die umliegenden Gewerbeflachen erfolgte
nach der TA Larm (Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&rm) in Verbindung mit
den Vorgaben des ,Hamburger Leitfaden - Larm in der Bauleitplanung 2010

Der Schutz vor schadlichen Schallimmissionen durch Gewerbeanlagen ist in der Regel
sichergestellt, wenn die Schallbelastung am mafgeblichen Immissionsort die Immissi-
onsrichtwerte 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht nicht tberschreitet. Fir sel-
tene Ereignisse und Gerauschspitzen gelten abweichende Werte.

An das Untersuchungsgebiet grenzt im Osten ein Busbetriebshof der Hamburger
Hochbahn AG (HHA) an, der schalltechnisch auf das Plangebiet einwirkt. Die Grundla-
gen fir die Berechnung der gewerbeinduzierten Schallbelastung durch den Busbe-
triebshof wurden durch eine Ortsbegehung am 13.11.2013 sowie anhand von Angaben
der HHA zu schallrelevanten Betriebsvorgangen und Fahrbewegungen auf dem Be-
triebshof vom 12.12.2013 und 23.01.2014 ermittelt.

Auf dem Betriebshof sind ca. 450 Mitarbeiter beschéftigt und die Fahrzeugflotte besteht
aus ca. 165 Bussen. Auf dem Betriebsgelande befindet sich eine Werkstatt in der klei-
nere Reparaturen durchgefuhrt werden sowie eine Tank- und Reinigungshalle, in der
die Busse nach Bedarf betankt und oder gereinigt werden. Die ca. 275 Fahrdienste am
Tag sollen sich zukiinftig um bis zu 25 % erhdhen. Vor diesem Hintergrund plant die
Hamburger Hochbahn AG, einen Grofdteil der Busstellplatze zu tberdachen. Fir die
Planung kann nach Aussagen der HHA von einer Uberdachung des Busparkplatzes
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ausgegangen werden. Als schalltechnisch relevante Betriebsabldufe wurden der Be-
triebsverkehr (Busse und Pkw), die Parkplatze, der Werkstattbetrieb und der Tank- und
Reinigungsbetrieb untersucht.

An den zum Busbetriebshof zugewandten Ostfassaden werden Beurteilungspegel bis
zu 54 dB(A) tags prognostiziert. Somit kann der maRRgebliche Immissionsrichtwert der
TA Larm fur allgemeine Wohngebiete an allen Fassaden im Plangebiet eingehalten
werden.

Die lauteste Nachtstunde, die bei der Bewertung mafR3geblich ist, stellt fir das Plange-
biet die Stunde zwischen 5 und 6 Uhr dar. Hier finden die meisten Bus-Bewegungen
statt. Eine weitere laute Nachtstunde ist die Zeit zwischen 22 und 23 Uhr, in der zwar
deutlich weniger Bus-Bewegungen stattfinden, daftir aber Tank- und Werkstattbetrieb.
Hierdurch kénnen sich, bedingt durch den Tank- und Werkstattbetrieb, an einigen Im-
missionsorten im Norden hohere Pegel als in der lautesten Nachtstunde zwischen 5
und 6 Uhr ergeben. Allerdings fiihren diese zu keinen zuséatzlichen Richtwertiiber-
schreitungen nach TA Larm.

Nachts werden an den zum Busbetriebshof zugewandten Ost- und Siidfassaden Beur-
teilungspegel bis zu 50 dB(A) prognostiziert. Somit wird der maf3gebliche Immissions-
richtwert der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete teilweise deutlich Gberschritten. An
den abgewandten Gebaudeseiten wird der malgebliche Immissionsrichtwert von
40 dB(A) groftenteils eingehalten. Die Bebauung entlang der Wandsbeker Allee
schirmt die Ost- und Sidfassaden des Bestandsgebaudes sowie des siidwestlich ge-
planten Wohngebaudes weitestgehend vor diesen Larmimmissionen wirksam ab, so-
dass auch nachts keine relevanten Richtwertliberschreitungen zu verzeichnen sind.

Die Berechnung der Spitzenpegel zeigt, dass keine Pegel zu erwarten sind, die mehr
als 30 dB(A) tags und mehr als 20 dB(A) in der lautesten Nachtstunde tUber dem Im-
missionsrichtwert der TA Larm liegen.

Durch den Busbetriebshof sind tagsiiber keine Konflikte im Sinne der TA Larm mit der
Festsetzung allgemeiner Wohngebiete zu erwarten. Nachts wird an den zum Busbe-
triebshof zugewandten Sid- und Ostfassaden der mal3gebliche Immissionsrichtwert
der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) teilweise deutlich Gberschritten.
An den abgewandten Gebaudeseiten wird dieser grof3tenteils eingehalten. Durch die
Bebauung entlang der Wandsbeker Allee werden die dahinterliegenden Gebaude
grofltenteils abgeschirmt.

Zum Schutz vor Larm sind somit Schallschutzmal3hahmen an den geplanten Gebau-
den und bei Neubau und Modernisierung des Bestandgebdudes notwendig. An den zur
Wandsbeker Allee ausgerichteten Siid- und Ostfassaden der Ostlichen Gebaude sind
Schlafraume und Kinderzimmer zwingend auf den larmabgewandten Geb&audeseiten
anzuordnen. Dies wird durch die Festsetzung gemafR 8 2 Nummer 9 der Verordnung,
die bereits aufgrund des Verkehrslarms aufgenommen wurde, gewéhrleistet.

Schule und Sport

Schallemissionen, die vom Schulbetrieb ausgehen, sind Folge der natirlichen Lebens-
auflRerung von Kindern und sind als ortstiblich und sozial adaquat von den Anwohnern
angrenzender Wohngebiete hinzunehmen. Zur sicheren Seite wurden die Gerausche
aus Schule jedoch aufgrund der Gleichartigkeit gemeinsam mit denen durch Sport
nach der 18. BImSchV (Achtzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, Sportanlagenlarmschutzverordnung) betrachtet. Als schall-
technisch relevant sind die Nutzung des Sportplatzes, Parkbewegungen auf den ca. 20
Pkw-Stellplatzen sowie Kommunikationsgerdusche auf dem Pausenhof einzustufen.
Die Berechnung der Gerduschauswirkungen durch die Schule und die Sportanlagen
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auf das Plangebiet erfolgte unter Beriicksichtigung eines Werktages, der den lautesten
zu erwartenden Fall darstellt.

Die Berechnungsergebnisse machen deutlich, dass unter den getroffenen Annahmen
werktags innerhalb der morgendlichen Ruhezeit (6-8 Uhr) aufgrund des Betriebs der
Schule und der Sportanlage an der nachstgelegenen geplanten Bebauung Beurtei-
lungspegel von bis zu 40 dB(A) in den oberen Geschossen zu erwarten sind. Der zu-
lassige Richtwert der 18. BImSchV von 50 dB(A) wird damit um 10 dB(A) unterschrit-
ten.

Fur den Tagzeitraum (8-20 Uhr) zeigen die Berechnungsergebnisse, dass keine schall-
technischen Konflikte durch den Betrieb der Schule und der Sportanlage zu erwarten
sind. An der nachstgelegenen geplanten Bebauung werden Beurteilungspegel von bis
zu 55 dB(A) prognostiziert. Der zulassige Richtwert der 18. BImSchV von 55 dB(A)
wird damit erreicht und knapp eingehalten.

Die Betrachtung der berechneten Spitzenpegel zeigt, dass keine Beurteilungspegel zu
erwarten sind, die mehr als 30 dB(A) tags Uber dem Immissionsrichtwert der 18. BIm-
SchV liegen. Die mal3geblichen Spitzenpegel werden in der morgendlichen Ruhezeit
um 18 dB(A) und im Tagzeitraum um 9 dB(A) unterschritten.

Die durch den Betrieb der Schule und der Sportanlage auf das Plangebiet einwirken-
den Schallimmissionen sind unter den getroffenen Annahmen im Sinne der 18. BIm-
SchV unkritisch.

5.4.2 Erschiitterungen und Sekundarschall

Unter der Offentlichen Grinflache parallel zur Wandsbeker Allee verkehrt die U-
Bahnlinie U 1 der Hamburger Hochbahn AG (HHA). Aufgrund des relativ geringen Ab-
standes des U-Bahntunnels von ungefahr 25 m zur geplanten Wohnbebauung sind re-
levante Erschitterungsimmissionen nicht auszuschlie3en. Anhand von Schwingungs-
messungen auftretender Erschitterungen vom 20. Marz 2014, Angaben der HHA zu
den Zugzahlen der U1 fiir 2013 sowie einer fir die Zukunft angenommenen 90 Sekun-
den-Taktung des U-Bahnverkehrs und den geschatzten Wirkungen fir den Neubau
wurde eine Erschiitterungsprognose erstellt und die Ergebnisse nach Vorgaben fir all-
gemeine Wohngebiete nach DIN 4150-2 (Erschitterungen im Bauwesen, Teil 2 Einwir-
kungen auf Menschen in Gebauden) bewertet. Die Beurteilung fir den durch Erschit-
terungen auftretenden sekundaren Luftschall erfolgt nach TA Larm bzw. der
24. BiImSchV (Vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung).

Bei der Prognoserechnung zur Ubertragung der Erschiitterungen in die zukiinftigen
Gebaude und der erwartenden Schwingungen auf den Geschossdecken wurden An-
nahmen zur Bauweise (z.B. keine Pfahlgrindung, Garagen mit Einbindetiefe der Fun-
damente von 3 m unter GOK, Stahlbetondecken, Geschossdeckenabmessungen und -
dicke) und zur Baugrundbeschaffenheit (Mittelsand) getroffen. Fir die Berechnung der
Immissionswerte wurden dabei zwei typische Deckenfelder betrachtet. Bei Decken-
spannweiten von 5 Metern ergeben sich prinzipiell glinstigere Werte, fir hohere De-
ckenspannweiten werden unguinstigere bzw. héhere Werte fir die Erschutterungen und
den sekundaren Luftschall ermittelt.

Die verschiedenen Annahmen fir die Prognose liegen moglichst ,auf der sicheren Sei-
te", so dass die in Zukunft zu erwartenden Pegel vermutlich geringer sein werden als
die Prognosewerte; dies wird auch durch die Messergebnisse im Bestandsgebaude
Lengerckestieg 7/9 bestéatigt.
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Die prognostizierten Pegel fur den sekundéaren Luftschall lassen erwarten, dass auch
bei einer deutlichen Steigerung der Zugzahlen die mal3gebenden Beurteilungspegel in
den geplanten Gebauden eingehalten werden; dies gilt auch fur die untersuchten héhe-
ren Deckenabmessungen. Auch wenn ggf. einzelne Ereignisse bzw. Vorbeifahrten
wahrnehmbar sind, werden die Beurteilungsgrofen gemafld TA Larm und 24. BImSchV
mit groRer Wahrscheinlichkeit eingehalten.

GemalR DIN 4150-2 ergibt sich die folgende Beurteilung fiir die fuhlbaren Erschutterun-
gen: Durch die angenommene Erhéhung der Zugzahlen kénnen Uberschreitungen der
Anhaltswerte nach Norm auftreten, bspw. auch bei Ansatz von geringeren Decken-
spannweiten. Ohne schwingungsisolierende Malinahmen ist eine Belastigung von Per-
sonen — insbesondere in dem dem U-Bahn-Tunnel nachstgelegenen Gebaude — somit
nicht auszuschliel3en. Ab einer Entfernung von ca. 90 Metern zum U-Bahn-Tunnel sind
auf Basis der genannten Annahmen keine Uberschreitungen der Anhaltswerte fiir all-
gemeine Wohngebiete gemaf DIN 4150-2 zu erwarten.

Auf Basis der vorliegenden Untersuchungen werden zur Bauweise der geplanten Ge-
baude prinzipielle Empfehlungen gegeben, die im Folgenden zusammengefasst sind:

- Erstellung von mehrgeschossigen Gebauden mit breitem Grundriss, um eine
moglichst grol3e anzuregende Masse zu erhalten. Kleine, isoliert stehende
Wohneinheiten sollten vermieden werden.

- Ausbildung der Kellergeschosse in massiver und steifer Stahlbeton-Bauweise;
im Untergeschoss sollten planméaRig keine Wohn- oder sonstigen Aufenthalts-
raume flr Personen vorgesehen werden.

Um zu gewabhrleisten, dass die Aspekte des Erschitterungsschutzes bei der Planung
der zukinftigen Gebaude beachtet werden, trifft der Bebauungsplan folgende Festset-
zung:

»In den mit ,(C)" und ,(D)" bezeichneten Bereichen der allgemeinen Wohngebiete ist
der Erschitterungsschutz der Gebaude durch bauliche oder technische MalRnahmen
(zum Beispiel an Wanden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen, dass die An-
haltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkungen auf
Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 4 (Wohngebiete nach BauNVO) eingehalten
werden. Zusatzlich ist durch die baulichen und technischen MaRnhahmen zu gewahr-
leisten, dass der sekundéare Luftschall die Immissionsrichtwerte nach Nummer 6.2 der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames
Ministerialblatt S. 503) nicht Uberschreitet. Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Freie
und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Stadt- und Landschafts-
planung, Bezugsquelle der DIN 4150: Beuth Verlag GmbH, Berlin.“ (Vgl. 8 2 Nummer 9
der Verordnung)

Folglich ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens konkret nachzuweisen, wie
die Einhaltung des Erschiutterungsschutzes gewahrleistet wird.

Auch bei Einhaltung der mafRgebenden Anhalts- und Richtwerte ist nicht auszuschlie-
Ben, dass Zugvorbeifahrten im zukinftigen Gebaude spir- oder hérbar sein kdnnen;
dies hangt auch von der Wahrnehmung und Empfindlichkeit der jeweils betroffenen
Personen ab.

5.4.3 Geriiche

In etwa 300 m Entfernung 6stlich des Plangebietes befindet sich eine Hefefabrik, von
der gelegentlich Geruchsimmissionen ausgehen kénnen. Da Geruchsbelastigungen im
Plangebiet nur bei Winden aus 6stlichen Richtungen mdglich sind, die im Jahresdurch-
schnitt in nur ca. 15 % der Jahresstunden auftreten, und die Geruchsemissionen zu-
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dem diskontinuierlich und deshalb nicht standig bei den entsprechenden 6stlichen
Winden auftreten, wird durch die Hefefabrik nicht mit erheblichen Belastigungen fir die
beabsichtigte Nutzung im Plangebiet gerechnet.

5.4.4 Schadstoffbelastungen des Bodens und des Grundwassers

In den im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen, der Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet ist, ist bei BaumaflRnahmen, die in den Grundwas-
serleiter einbinden und nicht ohne MalRhahmen zur Wasserhaltung (Grundwasserab-
senkung) umgesetzt werden kénnen, eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. In
jedem Fall ist friihzeitig die Behorde fir Umwelt und Energie, Amt fur Umweltschutz
einzuschalten, da mdglicherweise belastetes Wasser anfallen kann, das nicht ohne
Aufbereitung abgeleitet werden darf. Auf den Flurstiicken 3604 und 3605 sind vor ei-
nem Nutzungswechsel zum Wohnen Untersuchungen des Bodens und des Grundwas-
sers auf Altlasten durch den Eigentimer vorzunehmen (siehe Kapitel 4.2.2 und 4.2.3).

Durch Festsetzung Nummer 3 der Verordnung wird ausgeschlossen, dass die Grin-
dung der Bebauung einschlief3lich eines Garagengeschosses in den Grundwasserleiter
eingreift.

5.4.5 Klimaschutz

Fur alle Gebaude wird ein Flachdach mit einer Neigung von bis zu 5 Grad festgesetzt,
da diese Bauform neben der Ausfiihrung als Griindach auch die Errichtung von Anla-
gen zur Solarenergienutzung ermdglicht. FUr die Beheizung und Bereitstellung von
Warmwasser oder zur Produktion von elektrischem Strom sind auf den Dachflachen
der geplanten Gebdude Solaranlagen zu errichten. Es wird folgende Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen:

.In den allgemeinen Wohngebieten sind nur Flachdacher mit einer Neigung von bis zu
5 Grad zuldssig. Auf allen Dachflachen der jeweils obersten Geschosse der Gebaude
und Gebdaudeteile sind Solaranlagen zu errichten. Ausgenommen sind Dachflachen mit
technischen Aufbauten einschlieBlich notwendiger Wartungs- und Bewegungsflachen
sowie Rettungswege.” (Vgl. 8 2 Nummer 10 der Verordnung)

Mit der Festsetzung wird eine Nutzung der Sonne fur die Warmwasserversorgung oder
die Produktion elektrischen Stroms befdrdert und damit ein Beitrag zum Klimaschutz
geleistet. Hiermit wird den Zielen des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes vom
25. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 261), zuletzt geandert am 17. Dezember 2013 (HMbGVBI.
S. 503, 531) gedient, wonach der Anteil erneuerbarer Energien zum Schutz des Klimas
und zur Reduzierung des Priméarenergieverbrauches zu erhéhen ist. Flachen, die ledig-
lich durch eine Zuriickstaffelung bis zu 3 m sich als Dachflache darstellen, kdnnen als
Terrassenflache gestaltet und genutzt werden.

5.5 Entwasserung

5.5.1 Schmutzwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Mischsielsystems, die dort vorhandenen StralRen
sind vollstandig besielt. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann voll-
standig Uber die vorhandenen Mischwassersiele abgeleitet werden.

5.5.2 Regenwasser

(Siehe Kapitel 5.7, Grundwasserschutz, Umgang mit Niederschlagswasser)
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5.6 Grinflachen
5.6.1 Offentliche Parkanlage

Entlang des ndrdlichen Wandse-Ufers setzt der Bebauungsplan eine 7 bis 10 m breite
offentliche Grunflache (Parkanlage FHH) fest. Damit werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen, um heute noch private und teilweise bebaute Bereiche
am Wandseufer der Offentlichkeit zuganglich zu machen. Die Festsetzung ermdglicht
es, den Wandse-Wanderweg, der in diesem Abschnitt auf der Stuidseite des Gewassers
und damit aulRerhalb des Plangebietes verlauft, auf die nordliche Uferseite verlegen zu
konnen. Ostlich wie auch westlich des Plangebiets schlieRt der Wanderweg bereits auf
der nordlichen Uferseite an, so dass eine verbesserte Durchgangigkeit erreicht werden
kann. Im Zusammenspiel mit weiteren MaRhahmen im Wandsegriinzug — insbesonde-
re mit einer verbesserten, barrierefreien Querungsmaglichkeit des Ring 2 (Wandsbeker
Allee) fur FuRganger und Radfahrer — wird dies zu einer Verbesserung des Wegever-
laufs und der Nutzbarkeit dieser ,grinen“ Wegeverbindung fuhren. Die planungsrecht-
liche Sicherung des Wandsegriinzuges durch Festsetzung als 6ffentliche Grinflache
entspricht dem Planungsziel, diese fiir den Bezirk Wandsbek wichtigste Griinverbin-
dung in ihrer Bedeutung zu starken.

Auch entlang der Wandsbeker Allee setzt der Bebauungsplan offentliche Grinflache
(Parkanlage FHH), hier in einer Breite von ungefahr 18 m, fest. Die Flache ist Teil des
Freiraumverbundsystems und verbindet den Wandsegriinzug mit den Flachen des Al-
ten Friedhofs Wandsbek im Norden.

Die heutige Rasenflache bietet sich an, durch naturnahe Neuanlage und Unterhaltung
einer artenreichen Wiesenflache, verbunden mit der Pflanzung ausgesuchter Einzel-
baume, standortnahen Ausgleich flr den naturschutzrechtlichen Eingriff fir die im
Plangebiet vorgesehene Bebauung zu schaffen.

5.6.2 Private Griunflache

Zwischen den allgemeinen Wohngebieten und dem Wandsegriinzug wird ein Streifen
als private Grinflache festgesetzt. Diese Flache dient der landschaftsgerechten und
sozialvertraglichen Gestaltung der Abgrenzung zwischen offentlichem Griinzug und
privater Nutzung. Wahrend die private Grinflache im Westen nur eine Breite von weni-
gen Metern aufweist, weitet sie sich nach Osten hin bis zu einer Breite von 18 m auf.
Damit soll im Zusammenhang mit der sidlich unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen
Grunflache der Wandsegriinzug vom Ring 2 aus erlebbar gemacht werden. Gleichzei-
tig werden Freiflachen fir den Wohnungsbau geschaffen, die auch fir die unverbind-
lich vorgemerkte Oberflachenentwasserung sowie als Flache fur das Kinderspiel ge-
nutzt werden kdonnen. Bauliche Anlagen in den privaten Grunflachen wirden die Er-
scheinung des Wandsegriinzugs beeintrachtigen. Daher wird aul3erdem folgendes
festgesetzt:

Jnnerhalb der privaten Grinflache sind bauliche Anlagen im Sinne des 8§ 2 Absatz 1
HBauO unzuldssig. MalRnahmen zur Oberflachenentwéasserung und Anlagen zum Kin-
derspiel bleiben hiervon unberihrt.” (Vgl. § 2 Nummer 11 der Verordnung)
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Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Begriinung von Garagengeschossdéchern

.Nicht Uberbaute Dé&cher von Garagengeschossen gemafl Nummer 6 sind mit Aus-
nahme von Wegen, Spielflachen und Terrassen mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriunen. Fur anzu-
pflanzende Baume muss auf einer Flache von 12 m2 je Baum die Schichtstarke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen. Die Regelungen nach
Nummern 10 und 15 finden auf Dachern von Garagengeschossen keine Anwendung.”
(Vgl. 8 2 Nummer 12 der Verordnung)

Alle Gemeinschaftsgaragen sind mit 50 cm Substrat und in Bereichen fur Baumpflan-
zungen mit einem mindestens 1 m starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und intensiv zu begriinen, um die hier entstehenden Versiegelungen teilweise
auszugleichen und Standorte flr Tiere und Pflanzen zu schaffen. Die Festsetzung ei-
ner Mindestschichtstarke fir den Substrataufbau ist erforderlich, um B&umen und
Strauchern geeignete Wuchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung bereitzu-
stellen. Hier wird die Ruckhaltung von Niederschlagswasser méglich und ausreichend
durchwurzelbarer Bodenraum kann die Standfestigkeit von Baumen und Strauchern
gewabhrleisten. Eine geringere Schichtstarke durchwurzelbaren Substrats, wie sie fur
die Dachflachen festgesetzt ist, reicht nicht fur die Begriinung mit Baumen und Strau-
chern aus. Die Begriinung der Déacher von Garagengeschossen tragt zur Erhéhung der
Grunanteile in den Baugebieten bei und ist ein positiver Beitrag zur gartnerischen Ge-
staltung der privaten und gemeinschaftlich genutzten Freiflachen im Plangebiet.

Anpflanzgebote

»In den allgemeinen Wohngebieten ist fur je angefangene 150 m2 der nicht Uberbauba-
ren Grundstucksflache mindestens ein kleinkroniger Baum oder fur je angefangene
300 m? mindestens ein grofR3kroniger Baum zu pflanzen. Vorhandene Laubb&dume kén-
nen dabei angerechnet werden.” (Vgl. 8 2 Nummer 13 der Verordnung)

Mit der Festsetzung wird die Entwicklung von anteiligen Grinflachen sowie gestalte-
risch und kleinklimatisch wirksamen Bepflanzungen gesichert, die Lebens-, Nahrungs-
und Ruckzugsrdume insbesondere fur Vogel und Insekten im Siedlungsraum bieten.
Das Anpflanzgebot fir Baume auf den zu begrinenden Grundsticksflachen bewirkt in
absehbarer Zeit ein das Ortsbild pragendes Griinvolumen im Zusammenhang mit der
Neubebauung.

.Fur festgesetzte Baumanpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubbdume
zu verwenden. Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, gemes-
sen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist
eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m2 anzulegen und zu begriinen. Die
Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.” (Vgl. § 2 Nummer 14 der Verordnung)

Um eine dauerhafte Durchgriinung des Stadtraumes und optimale Entwicklung der An-
pflanzungen sicherzustellen wird eine Regelung zur Pflanzenverwendung getroffen.
Die Verwendung heimischer Arten bietet in besonderem Mal3e der heimischen Tierwelt
Nahrungsgrundlage und Lebensrdume. Die vorgegebene MindestpflanzgroRe stellt si-
cher, dass bereits in kurzer Zeit 6kologisch, lokalklimatisch und visuell wirksame Ge-
hélzstrukturen entstehen und ein angemessener Ersatz fir unvermeidbare Baumfal-
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lungen in Vorbereitung der ndheren Regelungen der Baumschutzverordnung bereitge-
stellt wird.

Dachbegriinung

Ein wichtiger Baustein fur die Durchgriinung des Plangebietes, die Verbesserung der
lokalklimatischen Situation und die Teilkompensation der Versiegelung und Uberbau-
ung ist die Dachbegriinung von Neubauten. Hierzu wird folgende Regelung getroffen:

.In den allgemeinen Wohngebieten sind die Flachdacher mit einem mindestens 8 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu
begriinen. Ausnahmen kénnen fiir Dachaufbauten, Dachterrassen, Verglasungen und
technische Aufbauten zugelassen werden.” (Vgl. 8 2 Nummer 15 der Verordnung)

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachfla-
chen weniger stark aufheizen. Au3erdem binden Dachbegrinungen Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzégerte Regenwasserabfluss entlastet
die Vorflut. Je nach Begrinungsart wird das Niederschlagswasser unterschiedlich lan-
ge in den oberen Schichten gehalten und flie3t dann abzuglich der Verdunstungs- und
Transpirationsrate ab. Extensive Dachbegrinungen bilden auRerdem einen vom Men-
schen wenig gestdrten Sekundar-Lebensraum fiir Insekten, Vogel und Pflanzen. Zur
nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der extensiven Dach-
begriinung sind Substratstarken von mindestens 8 cm vorgeschrieben, um eine dauer-
hafte Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu gewahrleisten.
Dachbegriinungen beleben zudem das Erscheinungsbild der Baukdrper von benach-
barten hoheren Geb&auden aus.

Die zuléssige Erteilung von Ausnahmen von der festgesetzten Dachbegriinung kann
nicht allein durch die Errichtung von Anlagen zur Solarenergienutzung begriindet wer-
den, da sich beide Nutzungen kombinieren lassen (siehe Kapitel 5.4.5). Solaranlagen
sind daher nicht Dachaufbauten bzw. technische Aufbauten im Sinne des § 2 Nummer
10 der Verordnung.

Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der
Hamburgischen Baumschutzverordnung. Fir die Neubebauung missen Baume und
Hecken gefallt werden. Sofern dadurch Ersatzpflanzungen erforderlich werden, sollen
diese vorrangig durch die festgesetzten Anpflanzgebote erfiillt werden.

LJAuRerhalb von offentlichen StraRenverkehrsflachen sind, soweit wasserwirtschaftliche
Belange dem nicht entgegenstehen, Gelandeaufh6hungen oder Abgrabungen im Kro-
nenbereich von Baumen und Gehélzgruppen unzulassig” (Vgl. 8 2 Nummer 16 der
Verordnung).

Die Festsetzung verhindert Schaden im Wurzelraum, die durch Bodenarbeiten hervor-
gerufen werden kénnen. Unvermeidbare Abgrabungen fur Entwasserungsmulden sind
fachgerecht und unter Beachtung der DIN 1920 (Vegetationstechnik im Landschafts-
bau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumal3-
nahmen) durchzufthren.
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AusgleichsmalRhahmen

Die beschriebenen festgesetzten MaRnahmen zur Bepflanzung und Begriinung der
Baufelder gentigen einem Ausgleich der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
nicht. Daher soll die zur Wandsbeker Allee vorgelagerte offentliche Griunflache (Park-
anlage FHH) nach landschaftspflegerischen Gesichtspunkten neu gestaltet werden.
Diese Umgestaltung umfasst landschaftsbauliche MalRnahmen und eine dauerhafte
Unterhaltung, die einerseits ein ,Mehr Natur in der Stadt* gewdahrleistet, andererseits
durch ansprechende Optik auch das Landschaftsbild verschonert.

Grundwasserschutz, Umgang mit Niederschlagswasser

LAulBerhalb von offentlichen StraRenverkehrsflachen sind Fahrwege in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.” (Vgl. 8 2 Nummer 17 der Verordnung)

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll mdglichst direkt dem
natirlichen Wasserkreislauf zugefuhrt werden, daher ist der Anteil versiegelter Flachen
gering zu halten.

.Drainagen oder sonstige bauliche und technische Malinahmen, die zu einer dauerhaf-
ten Absenkung des vegetationsverfigbaren Grundwasserspiegels beziehungsweise
von Stauwasser fuhren, sind unzulassig.” (Vgl. 8 2 Nummer 18 der Verordnung)

Im Plangebiet herrschen Flurabstande (Abstand Gelandehdéhe — Grundwasserspiegel)
von Uberwiegend 3 bis 2 m. Die Erhaltung des Grundwasserstands dient der Sicher-
stellung der Standortbedingungen fir die drtliche Vegetation und Tierwelt, insbesonde-
re fur den Baumbestand im Uferbereich der Wandse und ist vorsorgend in Bezug auf
die bekannte Grundwasserverunreinigung.

Es durfen keine Drainagen angelegt werden. Durch Hausdrainagen wiirden dauerhaf-
ten Absenkungen des vorhandenen Grund-/Stauwasserspiegels hervorgerufen und so
dem Gebiet Wasser entzogen. Mittels der Festsetzung bleiben die natirlichen Wasser-
bewegungen und die jahreszeitlichen Schwankungen weitgehend erhalten. Mdgliche
negative Auswirkungen einer unvermeidbaren Absenkung des vegetationsverfiigbaren
Stau- bzw. Grundwasserstandes wéahrend der Bauzeit auf den Vegetationsbestand
sind entsprechend 8§14 Absatz4 Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom
14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 17. Februar 2016
(HmbGVBI. S. 63) zu mindern. Durch die Festsetzung 8 2 Nummer 19 der Verordnung
wird dartber hinaus sichergestellt, dass insgesamt die vorhandenen Grund- und Stau-
wasserverhaltnisse erhalten bleiben.

Die Vermeidung von dauerhaften Eingriffen in die Grundwasserverhaltnisse ist zudem
vor dem Hintergrund der bestehenden Grundwasserbelastung im dstlichen Teil des
Plangebiets von besonderer Bedeutung. Eine Verlagerung der langfristig stabilen Aus-
breitung der Schadstofffahne ist zu vermeiden.

»In den allgemeinen Wohngebieten ist das auf den privaten Grundstiicken anfallende
Niederschlagswasser (Oberflachen- und Dachwasser) lber offene Gréaben und Mulden
zu versickern, sofern es nicht gesammelt und genutzt wird. Sollte im Einzelfall eine
Versickerung nicht moéglich sein, kann ausnahmsweise eine Einleitung des nicht versi-
ckerbaren Niederschlagwassers in die Wandse nach MalRgabe der zustandigen
Dienststelle zugelassen werden. Anlagen zur Oberflachenentwéasserung sind als na-
turnahe Gewasser oder als Vegetationsflachen anzulegen und standortgerecht zu be-
pflanzen.” (Vgl. 8 2 Nummer 19 der Verordnung)

Die ortlichen Bodenwasserverhéaltnisse und Grundwasserstande werden somit so we-
nig wie moglich beeintréchtigt und das von den Grundstiicks- und Dachflachen ab-
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flieRende Niederschlagswasser wird wieder dem naturlichen Wasserkreislauf zuge-
fuhrt. Durch Verdunstung und Versickerung kommt es zu einer Verminderung und Ver-
zdgerung des Wasserabflusses und die belebten Bodenzonen fihren zu einer Vorrei-
nigung des Wassers. Zudem bieten offene Graben und Mulden und Retentionsflachen
Lebensraume fir amphibische und aquatische Pflanzen- und Tierarten. Sie sind als
Vegetationsflachen oder Wasserflachen anzulegen und mit standortgerechten Arten zu
bepflanzen, das heil’t je nach Feuchtegrad mit Rohricht, Sumpfpflanzen, Arten der
Feucht- oder Nasswiesen etc. Die naturnahe Gestaltung bereichert die Lebensraum-
struktur des Plangebietes und ist als 6kologische Minderungsmafl3nahme zu werten.

Hinweis zu Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes

+ES wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der allgemeinen Wohngebiete, die
sich im Geltungsbereich der Verordnung Uber das Uberschwemmungsgebiet der
Wandse zwischen der Landesgrenze und der Maxstrale vom 19. August 1986
(HmbGVBI. S. 269), zuletzt geandert am 29. September 2015 (HmbGVBI. S. 250, 255),
befinden, die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nur unter den Bedingun-
gen gemal § 78 Absatz 3 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert am 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972), zuldssig ist.”
(Vgl. 8 3 der Verordnung)

Teile der Uberbaubaren Grundstiicksflache befinden sich innerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Wandse. Das GelandeaufmaR des Plangebietes (sie-
he Kapitel 3.3.4) hat die Abgrenzung des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes an
dieser Stelle (Teile der Flurstiicke 3052, 3604 sowie 3605) jedoch nicht bestétigt. Der
Gelandeverlauf widerspricht einer erhdhten Hochwassergefahr oberhalb der Bo6-
schungskante in diesen Bereich. Der Bebauungsplan setzt daher in einem Teil des
Uberschwemmungsgebietes durch die Baugrenzen eine bebaubare Flache fest. Hier
bedarf die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage nach § 78 Absatz 3
Satz 1 WHG einer entsprechenden Genehmigung, die erteilt werden kann, wenn das
Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Riickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

4. hochwasserangepasst ausgefihrt wird.

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen
werden koénnen. (Vgl. § 78 Absatz 3 WHG)

(Siehe auch Kapitel 5.1.1)

Abwagungsergebnis

Im Plangebiet wird zukinftig Uberwiegend die Wohnnutzung ermdglicht. Die bislang
Uberwiegend geltende planungsrechtliche Festsetzung als Griin- und Erholungsflache
hat sich zu keiner Zeit im gesamten Plangebiet auf den Bestand ausgewirkt. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans wird neben der Wohnnutzung weiterhin auch der
Naherholung Flachen zugewiesen. Auf diese Weise wird eine stadtebaulich-
landschaftsplanerische Entwicklungsmdglichkeit fur das Plangebiet geschaffen. Die
flachenmaRige Reduzierung an planungsrechtlicher Griun- und Erholungsflache steht
der klaren Zuweisung von offentlichen Grinflachen und Baugebieten gegeniiber. Die
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers kann die Qualifizierung des Wandsegriinzu-
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ges befdrdern, indem alter Geb&udebestand am Ufer der Wandse einer neuen Bebau-
ung weicht, die einen groReren Abstand zum Gewasser einhalt.

Das Plangebiet eignet sich durch seine integrierte Lage in besonderer Weise fir das
Wohnen. Die Schaffung dringend benétigten Wohnraums ist hier in attraktiver, zentra-
ler und durch Infrastrukturen gut versorgter Lage moglich. Auf vorhandene Immissio-
nen durch Larm, Erschitterungen oder Altlasten wird mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans eingegangen. Mit den Auswirkungen auf die vorgesehenen Nutzungen
kann etwa durch stadtebauliche, bautechnische o. & MalRhahmen angemessen rea-
giert werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Im Ostlichen Teil des Plangebiets verlauft unter der Parkanlage (FHH), &ffentlicher
Stral’enverkehrsflache und der Wandse eine unterirdische Bahnanlage (Tunnel der U-
Bahnlinie U1).

Das FlieRgewasser Wandse wird katastergemal in den Bebauungsplan tibernommen.

Der siidliche Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb des Uberschwemmungsge-
biets gemaR ,Verordnung tiber das Uberschwemmungsgebiet der Wandse zwischen
der Landesgrenze und der Maxstraf3e* vom 19. August 1986.

Die Wandse und ihre Uferbereiche sind ein gesetzlich geschitzter Biotop gemaf § 30
BNatSchG.

Kennzeichnungen

Innerhalb der Parkanlage (FHH) befindet sich eine unterirdische Abwasserleitung. Der
Sicherheitsabstand von 6 m von der Sielmitte ist von Bebauung freizuhalten. Die Nut-
zung der Flachen fur die Oberflachenentwasserung ist moglich.

Die unterirdische Abwasserleitung verlauft auch innerhalb der Stral3enverkehrsflache
(Lengerckestieg), die mit einer Tordurchfahrt Gberbaut werden soll. Durch diese ge-
plante Uberbauung wird die Zuganglichkeit des Siels beeintrachtigt, sodass eine zu-
kunftige Sielerneuerung mit einem Mehraufwand bzw. mit Mehrkosten verbunden ist.
Aus diesem Grund ist durch den Bautrager an die HSE ein Nachteilsausgleich zu leis-
ten. Die Standsicherheit des Siels im Uberbauungsbereich sowie die Standsicherheit
der geplanten Wohnbebauung (Fall Sielbruch) muss durch den Bautrager nachgewie-
sen und mit der Hamburger Stadtentwéasserung abgestimmt werden.

Im Plangebiet befindet sich eine Netzstation der Vattenfall Stromnetz Hamburg GmbH,
deren zu- und abfihrenden Kabel als unterirdische Leitung gekennzeichnet sind.

Im oOstlichen Teil des Plangebiets befinden sich Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. (Siehe Kapitel 3.2 Altlasten)

Maflnahmen zur Verwirklichung

Fiur die Erweiterung der Stral3enverkehrsflachen sowie der durchgéngig offentlichen
Grunflache entlang des Wandseufers sind durch die FHH private Flachen zu erwerben.
Da fur die Umsetzung der Wohnbebauung sowohl private wie auch stadtische Flachen
erforderlich sind, kdnnen die Ank&ufe der privaten Teilflachen durch die FHH im Zuge
des Verkaufs der stadtischen Baugrundstticke erfolgen.

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane, insbesondere der
Durchfuhrungsplan 417 sowie der Durchfiihrungsplan 490, aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt etwa 23.100 m2. Davon werden etwa
4.455 m2 als Grunflachen und etwa 8.140 m2 als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.
Kostenangaben

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten durch den Ankauf und die Herrichtung von Stral3enverkehrsflachen und 6ffent-
lichen Grunflachen.
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