Begritindung

zum Bebauungsplan Wandsbek 56

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundes-
gesetzblatt I Seite 2254). Mit der Beteiligung der
Trédger Offentlicher Belange ist vor Inkrafttreten

des Gesetzes iliber das Baugesetzbuch (1. Juli 1987)
begonnen worden, sc daB noch die in § 233 Absatz 1

BauGE genannten, bis dahin geltenden Vorschriften

des Bundesbaugesetzes in der Fassung vem 18. August 1976
(Bundesgesetzblatt I Seiten 2257 und 3617), zuletzt |
gedndert am 18. Februar 1986 (Bundesgesetzblatt I

Seite 265), anzuwenden sind. In Erweiterung der
stddtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungs-
plan bauordnungs- und naturschutzrechtliche'Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluiB
Nummer W 3/83 vom 30. Dezember 1983 (Amtlicher Anzeiger
1984 Seite 21) eingeléitet. Am - 30. Juli 1988

wurde dieser AufstellungsbeschluB fir die Flurstiicke 1802
und 1803 im Bereich der Bundesbahnstrecke aufgehoben -
(Amtlicher Anzeiger Seite 1461). Die Biirgerbeteiligung
mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung und die 6ffent-
liche Auslegung des Plans haben nach den Bekannt- -
machungen vom 9. August 1984 und 19. August 1988
(Amtlicher Anzeiger 1984 Seite 1291, 1988 Seite 1517)
statféefunden. -

Inhalt des Fl&chennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 21. Dezember 1973'(Hamburgisches'Gesetz~_

und Verordnungsblatt Seite 542) stellt fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans gewerbliche Bauflichen, west-
lich der MorewoodstrafSe Wohnbaufl&chen dar. Die Wands- "
beker ZollstraBe ist als HauptverkehrsstraBe hervorgehoben.
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AnlaB der Planung
Durch den Bebauungsplan sollen

Gewerbeflaqhen und Kerngebiete planungsrechtlich
neu geordnet und dem Bestand entsprechend er-
génzt werden.

Zentrumsgefihrdende Nutzungen - wie groB8flidchige
Einzelhandelseinrichtungen - sollen in den Kern-—
gebieten ausgeschlossen werden. Dabei geht es ins-
besondere um den Schutz des Bezirkszentrums Wands-—
beker Markt und des Ortszentrums Jenfeld.

Die Ansiedlung von groﬁflachigen Einzelhandels-
betrieben wiirde diese Zentren schwichen. Dadurch
miifte mit Nachteilen fiir die Versorgung der Be-
v&lkerung gerechnet werden. AuBerdem sollen die Gewerbg-
flichen des Bebauungsplans vornehmlich. fir
produzierendes Gewerbe vorbehalten bleiben. Da-

mit wird dem vorhandenen Bedarf an Gewerbefl&chen

in zentraler Lage und in Wohngebietsné&he Rechnung
getragen. Diese Planungsziele entsprechen den Ziel-
setzungen der Stadtentwicklungsplanung fiir 'den Stadt-
teil Wandsbek. - S

Angaben zum Bestand

Die Fl&chen siidlich Neumann-Reichardt-StraBe
(Flurstiicke 1804 bis 1806) liegen grofBtenteils
prach. Es sind darauf einige alte Gebiude vor-
handen, in denen eine Metallharterel, ein Bus-
betrieb, Wohnungen, Buros und Lagernutzungen
untergebracht sind. Ein vorhandener Bahnglelsan-
schluB wird z. Zt. nicht genutzt. ]

Westlich schlieBen gewerblich genutzte Fldchen und
im Eckbereich BovestraBe/Neumann-Reichardt-StraBe
Wohnbebauung an. In dén’Erdgeschossen der Gebdude
Neumann-Reichardt—StraBe 26 bis 32 gibt es eine
Gastwirtschaft, elnen Lebensmlttelladen und einen
ImbiB.
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Westlich MorewoodstraBe stehen ein- bis-
dreigeschossige Wohnhiuser. Im GebZude
MorewoodstraBe 32 ist im ErdgeschoB ein Lebens-
mittelladen vorhanden.

N&6rdlich Neumann-Reichardt~StraBe zwischen More-
woodstraBe und EfftingestraBe erstreckt sich ein
gr&Berer, weitgehend gewerblich genutzter Bereich.
Beiderseits der Von-Bargen-StraBe und westlich der
EfftingestraBe sind einige Wohngeb&dude aus der Zeit
der Jahrhundertwende vorhanden.

Im stidlichen Bereich der MorewoodstraBe stehen
3 Linden in der StraBenverkehrsfliche.

”
Planinhalt

Kerngebiete

Mit der Festsetzung von mehrgeschossigen
Kerngebieten siidlich der Wandsbeker ZollstraBe

und silidlich der Neumann-Reichardt-StraBe soll

eine diesen zentralen Geschiftsbereichen ange-
messene Ausnutzung ermaglich:werden.'Die-Flachen_
sollen der Ansiedlung von zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft und der Verwaltung dienen.

In den Kerngebieten sind Einkaufszentren und groB-
flachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe nach

§ 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung vom 15. September 1977 mit der .
Anderung vom 19. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I
1977 Seite 1764, 1986 Seite 2665) unzul&ssig (vgl.
§ 2 Nummer 1). Hierdurch sollen die Funktion des

Zentrums. an der Wandsbeker MarktstraBe und umliegender

Stadtteilzentren efhalten werden. Das’



Plangebiet liegt auBerhalb der im Flichennutzungs-

plan dargestellten-Bauflachen fir Dienstleistungs-
zentren, auf denen die Unterbringung von Einrich-

tungen dgr Wirtschaft und der Verwaltung erwiinscht

ist. Eine Niederlassung von groBfl&chigen Handels-

und Einzelhandelsbetrieben in diesem an das Wands-

beker Bezirkszentrum angrenzenden Plangebiet widerspricht
gesamtstéddtischen Konzeptionen und dem "Entwicklungs-
modell fiir Hamburg und sein Umland" sowie dem Ordnungs-

' plan "Zentrale Standorte - Flidchen des Einzelhandels".

. Eine Ausdehnung des groS8fl&chigen Einzelhandelsangebots
im verstirkten Umfang innerhalb des Plangebiets wiirde

das Bezirkszentrum Wandsbek ungiinstig beeinflussen und
‘dadurch stddtebaulich wichtige Entwicklungsimpulse in die
falsche Richtung lenken.

Sidlich der Neumann-Reichardt-StraBe wird eine bis zu
funfgesch0551ge Bebauung in Anpassung an die dort west-
lich vorhandene und die gegeniiberliegende Bebauung*
festgesetzt. Im Bereich der BovestraBe wird eine
maximal viergeschossige Bebauung zugelassen.

Sidlich der Wandsbeker ZollstraBe wird eine sechs-
geschossiqe Bebauung zwingend vorgeschrieben, um die Bau-
hdhen der westlich hiervon liegenden sechs- bis
siebengeschossigen Biirogebdude aufzunehmen. Die
seitlich und rlickwirtig hiervon ausgewiesene zwei-
geschossige Bebauung entspricht dem unmittelbar westlich
_ angrenzenden Geb#udeteil und berticksichtigt den 8st-
‘1ich der EfftingestraBe vorhandenen flacheren Bau-
k8rper. Durch die Ausweisung des séchs- '
geschossigen Bauk&rpers in: geschlossen& Bau-

weise goll an der Wandsbeker ZollstraBe die vorge-
sehene StraBeniiberbauung der Von-Bargen-Strale ge-
sichert werden. An der Ecke prestraﬂe/Neumann—
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Reichardt-Strafe soll durch die geschlossene Bauweise
eine durchgehende Eckbebauung des Baublocks erreicht

werden.

Die Festsetzung der Grundflichenzahl von jeweils
0,8 unterschreitet den in § 17 Absatz 1 BauNVO
angegebenen Wert filir das héchstzulidssige MaB der
baulichen Nutzung. Dies erfolgt mit der Absicﬁt,
éusreichende‘Freifléchen flir eine Durchgriinung

der Kerngebiete zu erhalten. Die ausgewiesenen
GeschoRfldchenzahlen von 1,6 (siidlich Wandsbeker
ZollstraBe) bzw. 2,2 (siidlich Neumann-Reichardt-
StrafRe) entsprechen den Hdchstwerten der Baunutzungs-
verordnung.

Siidlich der Neumann-Reichardt-StraBe sind in dem mit
"(A)" bezeichneten Kerngebiet Einzelhandelsbetriebe
unzulédssig (vgl. § 2 Nummer 2). Damit soll in dem
hier ausgewiesenen grofflichigen Kerngebiet ver-
hindert werden, daR unabh&ngig von den nach § 2
Nummer 1 ausgeschlossenen grdBeren Einzelhandels-
einrichtungen insbesondere durch Liden ein zen-
traler Einkaufsbereich entstehen kdnnte, welcher
flirrdas benachbarte Zentrum am Wandsbeker Markt
unerwiinschte Strukturverinderungen mit sich bringen
wiirde. Hierin wére.eine ‘stddtebaulich nicht
vertretbare Gefdhrdung der Versorgungsfunktion

des Zentrums an der Wandsbeker MarktstraRe zu
sehen, so daB auf dieser Fliche ein umfassender
AusschluB von Einzelhandelsbetrieben erforderlich
ist.

In den Kerngebieten sind die den StraBenverkehrs-
fldchen zugewandten AuBenwidnde von Gebiuden architek-
tonisch zu gliedern, insbesondere durch Anordnung
von Vor- und Rilickspriingen (vgl. § 2 Nummer 12).
Dadurch sollen die Fassaden von langen Baukdrpern
aufgelockert werden.

Gewerbegebiet

Die .gewerblichen Bauflichen zwischen Morewoodstrafe
und EfftingestraRe sowie ndrdlich der Bahnanlagen

g
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sollen entsprechend dem Bestand fiir nicht erﬁeblich_
belistigende Gewerbebetriebe zur Verfligung stehen.

Die Abstufung der BauhShen durch Festsetzung von
hachstzulassiéen Geschof8zahlen und GebdudehShen er-

folgt aus stidtebaulichen Grﬁnden;’hierdurch sollen
angemessene Ubergénge 2zu den jeweils anschlieBenden
Bauflichen erreicht werden. Die Begrenzung der Ge-

biudehdhe auf 10 m bei zweigeschossiger Bebauung, und auf

14 m bei dreigeschossiger Bebauung erfolgt Jeweils in den
Bereichen, in denen eine unmittelbare Nachbarschaft zu vor-
handenen Wohngebieten gegeben ist. Die Begrenzung der Gebdude-~-
héhe auf 17 m bei viergeschossiger und auf 20 .m bei finfge-
schossiger Bebauung ist erforderlich, um den

Bau von unverhiltnism#Big hohen Gebduden, z. B. mehr- (
geschossigen Regallagern, auszuschlieBen, welches zu

einer Stdrung des Stadtbildes fiihren wiirde.

Insbesondere wiirden hierdurch die angrenzenden Wohn-
nutzungen siidlich der Bahnanlagen und westlich der
MorewoodstraBe beeintrdchtigt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0 8 und Ge-
schoBflichenzahlen von 2,0 und 2,2 entsprechen ‘den H&chst-
werten des § 17 Absatz 1 BauNVO. L

In den Gewerbegébieten sind luftbelastende und geruchs-
belistigende Betriebe unzuldssig. Betriebe und Anlagen
sind so herzustellen, da8 schidliche Lérﬁeinwirkungen

im Sinne_des-Bﬁndes-ImmissionSschutzgesetzes fir die
benachbarte Wohnbebauung ausgeschlossen sind (vgl. § 2
_ﬁummer 3). Damit sollen Beeintrichtigungen der westlich .
und sidlich angrenzenden Wohngebiete sowie der angrenzen-
den Schulen und des Kindertagesheimes durch gewerbliche
Nutzungen verhindert werden und die Nachbarschaft zwischen
Wohngebieten und gewerblich genutzten Fl&chen vertrédglich
gestaltet werden. '

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzu-
léésig (vgl. § 2 Nummer 2). Damit soll die planerische -
Zzielsetzung, die Fl&chen fir prodﬁzierendes Gewerbe vor-
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zuhalten, gesichert werden.

Die {iberwiegend viergeschossigen Wohngebiude im stid- .
lichen Bereich der Von-Bargen-StraBe und der Efftinge-
straBe werden in die Gewerbegebiete einbezogen. Auch
in den bisher hier geltenden Durchfﬁhruﬁgsplénen D 406
und D 495 von 1961 waren diese Bereiche als Geschifts-
gebiete ausgewiesen. Die st&ddtebauliche Zielsetzung,
dieses Gebiet in den Gewerbebereich zu integrieren,
wird weiterhin verfolgt. Eine Ausweisung von Wohnbau-
fl&chen fiir diesen Bereich wére aufgrund der engen
Nachbarschaft zu den angrenzenden Industrie- und
Gewerbegebieten nicht vertretbar. Die hiér vorhandenen
Wohnungen genieBen Bestandsschutz.

Das Absetzen der Baugrenzen von dén StraBenbeégrenzungs-—
linien geschieht in der Absicht, bei einer Neubebauung
Vorgérten im Sinne von § 9 Absalz2 der Hamburgischen Bau-
ordnung in der Fassung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 183) errichten

zu k&nnen. '

Im Geﬁerbegebiet an der Neﬁmann—Reichardt-StraBe sind

die den StraBenverkehrsflichen zugewandten AuBenwinde

von Geb&uden architektonisch zu gliedern, insbesondere
durch Anordnung von Vor- und Riickspriingen (vgl. § 2
Nummer 12). Der Neumann-Reichardt-StraBe kommt als Ver-
lingerung des StraBenzugs Wandsbeker MarktstraBe - SchloBf-
straBe besondere. stidtebauliche Bedeutung zu. Der StraBen-
raum, der als Eingangssituation 2zu dem sich von hier
weiter nach Osten erstreckenden Gewerbe- und Industrie-
gebiet zu verstehen ist, soll durch eine angemessene
Fassadengestaltung gefafBt werden.

. ' ( .
- 8stlich der MorewoodstraBe auf dem Flurstiick 3280 befindet
sich ein unterirdischer L&schwasserbehilter. Der L#sch-
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wasserbehdlter unterliegt den Bestimmungen des Schutz-
baugesetzes vom 9. September 1965 (Bundesgesetzblatt I
Seite 1232), zuletzt geéndegt am 21. Dezember 1974
(Bundesgesetzblatt I Seite 3656). Ohne Genehmigung

der zustindigen Behdrde darf das Loschwasserbecken

weder beseitigt noch baulich so verédndert werden, daB

der Verwendungszweck beeintrdchtigt wird. Eine teil-
weise Uberbauung des Behdlters kann nur unter Beriick-
sichtigung der im vorhandenen Umfang gegebenen Funktions-
tichtigkeit erfolgen. Es sind hierflr folgende Bedin-

gungen zu erfiillen:

- Fiir die durch iiberbauung entfallende Wasserentnahme-
8ffnung ist ein gleichwertiger Ersatz nach ndheren
Angaben der Feuerwehr zu schaffen,

- die neue Wasserentnahmestelle muf so angelegt werden,
da® sie auBerhalb des Triimmerbereichs des zu errich-
tenden Gebdudes liegt und fir die Feuerwehr Jjeder-
zeit erreichbar ist,

- die Kosten fiir die Anlage einer neuen Wasserentnahme-

stelle gehen zu Lasten des Antragstellers,

- statische Lasten sind vom Léschwasserbecken fernzu-
halten.

Die vorstehenden Anforderungen werden im Baugenehmigungs-
verfahren erhoben. ~

Allgemeines‘Wohngebiet

Westlich MorewoodstraBe ist eine kleine Fldche in den
Bebauungsplan einbezogen, da die hier bisher nach dem
Durchfiihrungsplan D 495 geltende Ausweisung von La-
denflichen langfristig nicht realsisierbar ist.

Die Festsetzung einer dreigeschossigen
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Bebauung in geschlossener Bauweise erfolgt in Anlehnung an
den Bestand der siidlich vor handenen Gebdudezeilen. Damit
kann die vorhandene Ladennutzung, die der Versorgung des
Gebietes dient, weiterhin ermdglicht werden. Die Gebiudetiefen
von 10 und 12 m entsprechen'der vorhandenen bzw. siidlich an-
schlieBenden Bebauung. ‘

Im allgemeinen Wohngebiet sind innerhalb der Abstandsflédchen
ebenerdige Stellpldtze unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 5). Hier-
durch soll eine Versiegelung des Bodens im Blockinneren
weitgehend verhindert und eine Beeintrdchtigung der Wohn-
ruhe durch Stellplédtze in unmittelbarer Ndhe der Gebiude ver-
miedeﬁ werden. GCegenwdrtig sind auf den betreffenden Flur-

stiicken z.T. Garagen vorhanden.

StraRBenverkehrsflidchen

Die StraBenverkehrsfldchen, die zur Anbinduhg der Gewerbe-
gebiete an den Gliterbahnhof in Wandsbek dienen, miissen

dem Schwerlastverkehr gerecht werden. Um die Sicherheit

des Verkehrs zu gewdhrleisten, soll die Verbindung Bovestrabe
Neumann-Reichardt-StraBe - Morewoodstrafe aufgeweitet

werden. Deshalb kénnen die an dieser StraBenecke vorhan-
denen Cebidude nicht in vollem Umfang bestandsgem&f beriick-
sichtigt werden. Entlang der Neumann-Reichardt-StraRe

sowie im Eckbereich zur Efftingestrale werden zusétzliche'
Strafenverkehrsflichen gesichert. Dieses ist erforderlich,

um einen Radweg anlegen zu kdnnen.

An der BovestraBe sind Gehwegliberfahrten filir die Flursticke
2178 und 1806 nicht zugelassen. Hierdurch soll einer
Verdnderung der beStéhenden Hangkante entgegengewirkt
werden und der hier vorhandene zum Teil wertvolle Baum- |
bestand geschiitzt werden. Der AnschluB dieser Grund-

stiicke muB {iber die Neumann-Reichardt-StraBé erfolgen.

Die Wandsbeker ZollstraRe gehdrt zum Netz der hamburgi-
schen Hauptverkehrsstrafén ; Verdnderungen sind in die-

sem StraRenabschnitt nicht vorgesehen.

In(ﬁmrEfftingestraBe werden StraRenerweiterungsflidchen

ausgewiesen, um die erforderlichen Flichen fiir eine

G
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-.Bushaltestelle, die mittlerweile realisiert wurde, zu sichern.

Die Anbindung der Von-Bargen-Strafe an die Wandsbeker Zoll-
strafe soll fiir den Fahrverkehr aufgehoben werden, um einen
zligigeren Verkehrsfluf der BundesstraBe zu erméglichen.

Das silidlich der Wandsbeker ZollstraRe festgesetzte Geh- und
Leitungsrecht umfaRt die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg, einen allgemein zugidnglichen Weg sowie unter-
irdische 6ffentliche Sielanlagen herzustellen und zu unter-
halten, ferner die Befugnis der Hamburger Gaswerke GmbH,

der Hamburger Wasserwerke GmbH, der Hamburgischen Elec-
tricitédts~Werke AG und der Deutschen Bundespost ,
unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten.
Nutzungen, welche die Herstellung und Unterhaltung beein-
trdchtigen kdénnen, sind unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 11).

Flir den Fuﬁgéngerverkehr wird somit eine Verbindung zwischeén
Von-Bargen-StraRe und Wandsbeker Zollstrafe gesichert. Die-
lichte DﬁrchgangShﬁhe wird mit 3 m sowie die Durchgangs-
breite mit 10 m funktionsentsprechend festgesetzt. Zum
Zwecke der Unterhaltung oder Neuverlegung von Sielen bzw.

Leitungen ist ein Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt.
Larmschutz

Die Wandsbeker ZollstraBe ist als Teilstiick der Bundes-
straBe B75 eine stark belastete Hauptverkehrsstrafe (Prognose-

daten fiir 1990: 39000 Kraftfahrzeuge/Tag bei 7 % Schwer-

_lastverkehr). .
Flir die bis zu sechsgesch0551ge zur Wandsbeker Marktstraﬁe

orientierte Kerngebietsnutzung ist gepriift worden, ob und
ir welchem Umfang - unter. Beriicksichtigung der gegebenen
Vorbelastung durch die Wandsbeker Zollstraﬁe -~ Ldrmschutz-
maBSnahmen erforderlich sind.

Eine alterhati?é Trasse filir die StraBe ist im gesamthambur-
gischen StraRennetz nicht . gegeben, ohhe daR die bestehenden
Verkehrslirmimmissionen in andere Bereiche "verlagert" wirden.
AuBerdem hat diese Strafe ErschlieRBungsfunktion fiir die vor-
handene Bebauung und sichert die Anfahrbelegenheit von L&den,
Einzelhandelsbetrieben, gewerblichen Einrichtungen und dgl.
Ebenso muRten wegen des vorgegebenen StraBenraums MaBnahmen des
aktiven Lédrmschutzes (wie die Anlage von Lirmschutzwdllen

- 11 -
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oder -winden ) ausscheiden. Nach allem kann den Lirm-
immissionen nur mit passiven LdrmschutzmaRBnahmen an den
Gebduden begegnet werden, wenn die Errichtung, wesentliche
Anderung oder Nutzungsinderung einer baulichen Anlage bean-
tragt wird. In § 2 Nummer 4 ist bestimmt, daB im Kerngebiet
fiir die zur Wandsbeker Zollstrafe gerichteten Aufenthalts-
rdume ein ausreichender L&rmschutz durch bauliche MaB-

nahmen an Tiiren, Fenstern, AuRenwidnden und D&dchern der’
Gebdude geschaffen werden muR. Durch diese planungsrechtliche
Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des

§ 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht beriihrt.
Danach miissen Geb3dude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz gegen Innen- und AuRenldrm haben. Dies gilt

in jedem Fall und fir alle Geb#dudeseiten. Fir die im Bau-
genehmigungsverfahren 2zu stellenden Anforderungen sind die
als Technische Baubestimmungen - Schallschutz - erlassenen
"Richtlinien fiir bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen AuBenldrm"
vom 6. Mai 1981 mit den Anderungen vom 21. Juni 1983 und

vom 23. Juni 1987 (Amtlicher Anzeiger 1981 Seite 1049,

1983 Seite 1109, 1987 Seite 1619) maRgebend.

R

Begrilnungsmafnahmen.

Die Gewerbegebiete sollen gegeniiber den wgstlich'anschlieﬁen-
den Wohnbauflichen an der MorewoodstraBSe durch eine 6 m und
gegenﬁber dem Schulgelédnde an der ‘BovestraBe und den Bahnan-
lagen (Verbesserung des Stadtbilds entlang wichtiger Zufahrt
nach Hamburg) durch eine 15m breite Fliche zum Anpflanzen von
Bdumen und Strauchern'abgeschirmt'wgrden.

Durch diese Festsetzung sollen hier die schon weit-

gehend vorhandenen Gehtlze erhalten und soweit erforder-
lich erginzt werden. Um eine Anfahrbarkeit der Flicheh &stlich
MorewoodstraBe zu sichern, ist in § 2 Nummer 13 bestimmt, daB
die entlang der Morewoodstrafe festgesetzte Fléche zum An-
pflanzen von Bdumen und Striuchern fiir die ErschlieBung der
Flurstiicke 2220, 2218, 2228, 1825 und 2216 unterbrochen

werden kann.

Die Festsetzung zum Anpflanzen von Einzelbéumen stidlich
Neumann-Réichardﬁ-StraBe sowie an der Wandsbeker Zoll=-

straRe und der EfftingestraBe erfolgt mit der Absicht,
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den StraBSenraum ~zu gliedern. Die in der StraBenver-
kehrsfliche der-Neumann-Reichardt-StraBe vorh ndenen Biume
werden. bei der~Anlage~eines»Radwegs=voraussichtlich nicht
erhalten: werden kdnnen.

Zur Verbesserung der Umweltsituation sind als Begrinungs-

maBnahmen vorgesehen:

- In den Gewerbegebieten und in den Kerngebieten sind
AuBenwinde, deren Fensterabstand mehr als 5 m Breite
betridgt, mit Schling- oder Kletterpflanzen zu be-
griinen; je 2 m Wandlidnge ist mindestens eine Pflanze

" zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 6). Hierdurch soll die
optische Wirkung bei architektonisch ungegliederten
Wandfldchen verbessert werden. Gleichzeitig wird der
Anteil an stadtklimatisch und lufthygienisch wirksamer
Vegetationsflédche erhdht und fiir Végel und Insekten

zusidtzlicher Lebensraum geschaffen.

- Auf Stellplatzflédchen ist je vier Stellplidtze ein
einheimischer grofkroniger Laubbaum zu pflanzen. ‘
Je Baum ist eine offene Vegetationsflédche von mindestens
12 m2 vorzusehen (Vgl. § 2 Nummer 7). Diese MaRnahmen
sind aus gestalterischen, kleinklimatischen und luft-
hygienischen Griinden erforderlich. Die Biume mindern
durch Schattenwurf und Verdunstungskdlte die extreme
Aufheizung der befestigten Flidchen und filtern Staub
und Schadstoffe aus der Luft. Die Anlage einer mindestens
12 m2 groRen Vegetationsfléche'ist erforderlich,- um eine
fiir den Erhalt der Biume ausreichend grofe Fl&dche von

einer Bodenversiegelung freizuhalten.

- Zur langfristigen Sicherung des Baumbestandes ist in
§2 Nummer 8 bestimmt worden, daB Gelindeaufhdhungen
und Aufgrabungen im Kronenbereich der nach der Planzeich-
nung zu erhaltenden Biume unzulissig sind. Dadurch wird
erreicht, daR Schédigungeniim Wurzelbereich der Bdume

ausgeschlossen werden kénnen.<SQfern-die-Notwendigkeit

=n13k=
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besteht, Leituhgen und Siele im Bereich der StraBen-
verkehrsfldchen zu verlegen oder zu unterhalten, muB
der Erhalt der Bdume durch fachgerechten Kronenschnitt
und/oder fachgerechte Wurzelbehandlung gesichert werden.

- Flir Baum~- und Strauchpflanzungen sind einheimische Arten
zu verwenden. GroRkronige Bdume miissen einen Stammumfang
von mindestens 16 cm in 1 m HBhe iiber dem Erdboden auf-
weisen (vgl. § 2 Nummer 9). Die Wahl von einheimischen
Gehdlzarten gew&dhrleistet langfristig ein stirker durch-
grintes Stadtbild. Die Festsetzung der Pflanzgrdfe der
Bdume von 16 cm Stammumfang in 1 m H8he erméglicht,
daB bei Ersatzpflanzung schon nach kurzer Zeit die ur-
spriingliche Situation wahrnehmbar wieder hergestellt

wird.

- Die Durchlédssigkeit gewachsenen Bodens ist nach bau-
bedingter Verdichtung wieder herzustellen (vgl.. § 2
Nummer 10), um insbesondere zur Erhdhung der Wasser-
aufnahmekapazitdt, zur Fdérderung des Bodenlebens -und
zur Erhaltung des Baumbestandes beizutragen.

Schutz der Bdume

Flir die im Plangebiet vorhandenen Biume gelten Beschrin-
kungen nach der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I’

791 - i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches

Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167). Die besonders
schiitzens- und erhaltenswerpen B&dume, insbesondere die an
der Wandsbeker Zollstrafe stehenden Biume (Kugelakazien)
und die an der FenglerstraBe vorhandene Platanenreihe, sind
dariiber hinaus durch Festsetzung fiir die Erhaltung von
Einzelb&dumen gesichert worden, weil diese Biume neben ihrer
Okologischen Funktion auch pridgend fiir das Ortsbild dieses
Bereichs sind. OUstlich der BovestraRe wurden eine Kiefer sowie
drei Ahornbdume durch entsprechende Festsetzungen gesichert,
weil ein Erhalt dieser Bdume aufgrund ihrer 6kologischen
Bedeutung (kleinklimatische und lufthygienische Griinde)

fiir diesen  Bereich erforderlich ist. o
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Im slidlichen Abschnitt der MorewoodstraRe stehen drei
Linden in der StraRenflidche. Da diese Bdume den
StraRenraum prédgen, hat deren Erhaltung stiddtebauliche
Bedeutung. Die in der Planzeichnung enthaltene, nicht
bindende Zeichnung bietet einen Schnitt in diesem:
Bereich.

Zuordnﬁng von Griinfestsetzungen

In Erweiterung der stddtebaulichen Festsetzungen ent-

hilt der Bebauungsplan in § 2 Nummern 6 und 7 Festsetzun-

gen nach § 6 Absidtze U4 und 5 des Hamburgischen Natur-
schutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 167). Die Festsetzungen in
§ 2 Nummern 8 bis 10 sowie die Festsetzung fiir die Er-
haltung von vier Einzelbdumen Ostlich der BovestraRe
erfolgen allein nach dem'HamburgiSChen Naturschutzge-

setz.

Aufhebung - bestehender Plidne, Hinweis auf Fachplanung

Flir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Be-
bauungépléne aufgehoben. Es handelt sich insbesondere
um den

- Baustufenplan Wandsbek-Marienthal in der Fassung
seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955
(Amtlicher Anzeiger Seite 61)

- Durchfiihrungsplan D 406

vom 24. Februar 1961 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-

nungsblatt Seite 37)

- Durchfiihrungsplan D 495
vom 4. April 1961 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 136)

- Teilbebauungsplan TB 363
vom 18. April 1958 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 129).
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An der siidlichen Plangrenze liegen Bundesbahnanlagen. Hier

wird bei Errichtung eines von der Fernbahn gesonderten
S-Bahnbetriebs ein zusitzliches Gleispaar erforderlich.
Bei der.dafiir als "vorgesehene.Bahnanlagen" gekenn-
zeichneten Fliche handelt es sich um -eine unverbindliche
Vormerkung. Die verbindliche Festsetzung dieser Flédche
erfolgt aufgrund eines gesonderten Planfeststellungs-
verfahrens nach § 36 des Bundesbahngesetzes vom

13. Dezember 1951 (Bundesgesetzblatt I Seite 955), zu-
letzt gedndert am 18. Februar 1986 (Bundesgesetzblatt I
Seite 265).

Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 130 000 m? grof. Hiervon werden
fiir Strafen etwa 241-000m? (davon neu etwa 1 200 m2)
benstigt. '

Fiir die Realisierung des Bebauungsplans miissen die

neu ausgewiesenen StraBenflidchen teilweise noch durch
die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Die
Gebdude BovestraBe 1 und NeumannfReichardt-StraBe'26‘
miissen fiir einen plangemifen Strafenausbau abgebrochen
werden.

Weitere Kosten entstehen’ durch den Ausbau der Strafen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteigﬂﬁngen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften
Teils des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durch-
gefithrt werden, sofern die gesetzlichen Voraus-

setzungen vorliegen.

MaBnahmen zur Bodenordnung kdnnen nach den Vorschriften
des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die ge-
setzlichen Voraussetzungen vorliegen. In den als "yor-

gesehene Bodenordnungsgebiete" gekennzeichneten Bereichen
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sind die Grundstilicke filir die zukiinftige bauliche

und sonstige Nutzung unzweckm&Big gestaltet und
sollen deshalb bei Bedarf zu gegebener Zeit (z.B.
nach Abgang wesentlicher Teile der vorhandenen Be-
bauung) in einem hoheitlichen Bodenordnungsverfahren
nach dém Baugesetzbuch neu-geofdnet werden, soweit
dies nicht durch ausreichende andere Regelungen ent-
behrlich geworden ist.

Grundsidtze filr soziale MafRnahmen

Uber die in Ziffer 5 genannten MaBnahmen hinaus sollen
durch Hilfen im Einzelfall Nachteilen entgegengewirkt -
werden, die den im Plangebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen entstehen. Wenn Gebidude gerdumt oqer abge-
brochen oder Grundstiicke von vorhandenen Nutzungen
freigemacht werden miissen, um sie einer dem Bebauungs-
plan entsprechenden privaten oder &ffentlichen Nutzung
zuzufihren, wird Hamburg darauf hinwirken, da® nach-
teilige Auswirkungen fir die Betroffenen méglichst
vermiéden oder doch gemildert werden.Hamburg wird die
Betroffenen insbesondere beraten und ihnen im Rahmen
der Rechtsordnung Hilfe gewdhren. Als solche Hilfen
kommen z.B. bei Vorliegen der gesetzlichen Voraus-
setzungen die Gewdhrung von Wohngeld oder der Nachweis

von Ersatzwohnraum in Frage.

In besonderen F&llen kommt auch ein Hirteausgleich in
Betracht. ‘

Zustidndig flir die Beratung ist das BezirkSamt Wandsbek.

}
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Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage der Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 12. April
2011 (BGBI. I. S. 619, 633). Die Anderung des Bebauungsplans wird nach dem verein-
fachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefihrt, weil die Grundztige der Planung
durch die Anderung nicht bertihrt und die Anforderungen des § 13 Absatz 1 Num-
mern 1 und 2 BauGB erfiillt werden.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 03/09 vom
11. September 2009 (Amtlicher Anzeiger Seite 1817) eingeleitet. Dieser Aufstellungs-
beschluss wurde erganzt am 25. Januar 2010 (Amtl. Anz. S. 216). Die 6ffentliche Aus-
legung der Anderung hat nach der Bekanntmachung vom 09. Marz 2010 (Amtl. Anz.
Nr. 19 S. 390) stattgefunden.

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 des BauGB wurde
nach § 13 Absatz 2 Nummer 1 gemal Beschluss des Planungsausschusses der Be-
zirksversammlung Wandsbek vom 01. September 2009 abgesehen.

Eine Planzeichnung eribrigt sich, da mit der Anderung des Bebauungsplans aus-
schlielich textliche Regelungen getroffen werden, deren raumlicher Bezug aus der
,Anlage zur Verordnung zur Anderung des Gesetzes iber den Bebauungsplan
Wandsbek 56“ hervorgeht.

Anlass und Ziele der Planung

Zwei eingereichte Vorbescheidsantrage lUber eine Bordellnutzung im Plangebiet sowie
die Mdglichkeit weiterer Vorhaben ahnlicher Nutzung wurden zum Anlass genommen,
ein Plananderungsverfahren einzuleiten. Stadtebauliches Planungsziel ist es, insbe-
sondere die Kern- und Gewerbegebietsflaichen durch den Ausschluss von Bordellen
und bordell-&hnlichen Nutzungen in den Kerngebieten vorrangig fir Buro- und Verwal-
tungsgebaude, in den Gewerbegebieten vorrangig flr gewerbegebietstypische Betrie-
be zu sichern. Diese sind auf Grund ihres Angebotes oder der gebotenen Darbietun-
gen und Leistungen auf die vorhandenen Kern- bzw. Gewerbegebiete und/oder die ge-
gebene Lagegunst in der Nahe des Bezirkszentrums von Wandsbek (Wandsbeker
Markt) angewiesen. Zugleich sollen stadtebauliche Konflikte mit dem Wohngebiet des
Bebauungsplans und weiteren im Plangebiet ansassigen sowie angrenzenden Wohn-
nutzungen vermieden werden.

Nach geltender Rechtsprechung werden Bordellbetriebe grundsétzlich als gewerbliche
Nutzungen eingestuft und kdnnen daher im Kerngebiet u.U. im Einzelfall als ,sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe® sowie im Gewerbegebiet regelhaft als
"Gewerbebetriebe aller Art" zul&ssig sein.

Im bestehenden Plangebiet Wandsbek 56 befindet sich westlich der Morewoodstral3e
auf3erdem allgemeines Wohngebiet. Auch hier waren mdglicherweise im Einzelfall bor-
dellartige Nutzungen (Wohnungsprostitution) nicht ganzlich auszuschliel3en.

Um nunmehr alle im Bebauungsplan Wandsbek 56 festgesetzten Baugebiete fir ge-
bietstypische Nutzungen zu sichern, werden Bordelle und bordellartige Nutzungen so-
wie Verkaufsraume und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen.
Ferner werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen, wie z.B. Spiel- und Automaten-
hallen oder Vorfuhr- und GeschéaftsrAume, deren Zweck auf Darstellungen oder Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

2
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans gewerbliche Bauflachen, westlich der Morewoodstral3e
Wohnbauflachen dar. Die Wandsbeker ZollstralRe ist als HauptverkehrsstralRe darge-
stellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt den Bereich des Plangebiets als ,Milieu Gewerbe/Industrie
und Hafen®, entlang der Wandsbeker ZollstraRe als Milieu ,Verdichteter Stadtraum®
dar. Dartber hinaus erfolgt die Darstellung als ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* fir
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehender Bebauungsplan

Fur das Plananderungsgebiet gilt der Bebauungsplan Wandsbek 56 vom 19. April 1989
(HmbGVBI. S. 64) mit den Anderungen vom 11. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 215, 225,
228) und 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 505, 507).

Hinsichtlich der Regelung von Nutzungen setzt der bestehende Bebauungsplan Fol-
gendes fest:

Zwischen der Wandsbeker ZollstralRe und der Fenglerstralle sowie in einem Streifen
sudlich der Neumann-Reichardt-Strale ist Kerngebiet festgesetzt. Zwischen
MorewoodstralRe und Efftingestrale sowie stidlich des Kerngebiets entlang der Neu-
mann-Reichardt-StralRe bzw. Ostlich der BovestralRe ist Gewerbegebiet festgesetzt.
Westlich der Morewoodstral3e ist allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In den Kerngebieten sind Einkaufszentren und grof3flachige Handels- und Einzelhan-
delsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15.
September 1977 mit der Anderung vom 19. Dezember 1986 unzuldssig. In dem mit
,(A)“ bezeichneten Kerngebiet (stdlich Neumann-Reichardt-Stralle mit Ausnahme des
Eckbereichs zur Bovestral3e) sowie in den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetrie-
be unzulassig.

3.2.2 Erfordernis einer Umweltprifung

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 Absatz 3 BauGB von der Umweltprifung
nach 8 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach 8§ 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Absatz 5 Satz 3 und
§ 10 Absatz 4 Bau GB abgesehen; 8§ 4c BauGB wird nicht angewendet.

3.2.3 Baumschutz

Fir den Geltungsbereich der Anderung 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).

3
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3.2.4 Altlasten / Altlastverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs der Plandnderung befinden sich gemaf Altlastenhin-
weiskataster eine Flache, eine Tankstelle sowie vier Altlastverdachtsflachen. Die Be-
wertung der Altlastensituation lasst sich zum gegenwartigen Zeitpunkt wie folgt zu-
sammenfassen:

Flachennummer 7038-042/00, Von-Bargen-Stralle 3: Das Grundstuck ist im Fachin-
formationssystem -Altlasten als Altlastverdachtiger Altstandort eingestuft. Es sind Hin-
weise auf eine altlastenrelevante Nutzung von vor 1966 aktenkundig. Bei Neubebau-
ung oder sensibler Umnutzung muss diesen Hinweisen nachgegangen und nachge-
wiesen werden, dass keine Gefahrdung fir die zukinftige Nutzung besteht.

Flachennummer 7038-176/00: Bei dieser Flache handelt es sich um eine Eigenver-
brauchstankstelle. Weitere Informationen liegen nicht vor. Bei zukiinftigen Nutzungs-
anderungen, baulichen Mal3nahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist zu
prifen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bisher nicht erfasste Kontamina-
tionen auf der Flache nicht auszuschlieRen sind. Sofern diese B&den nicht wieder
einbaubar wéaren, missten sie entsprechend den dann geltenden Bestimmungen ent-
sorgt werden, so dass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen wirden.

Flachennummer 7038-016/00, Neumann-Reichardt-Strae 29-33: Fiur die Flache ist
zumindest seit ca. 1954 eine altlastrelevante Nutzung registriert (Druckereien). Schad-
stoffuntersuchungen des Untergrundes wurden auf der Flache bislang nicht durchge-
fuhrt. Im Umfeld der Verdachtsflache ist eine Grundwasserverunreinigung mit leicht-
flichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen vorhanden, deren Schadensquelle bzw. de-
ren Ausmal} bislang nicht bekannt ist.

Bei zukiinftigen Nutzungsanderungen, baulichen MalRnahmen oder sonstigen Eingrif-
fen in den Untergrund ist zu prifen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bis-
her nicht erfasste Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlie3en sind. Sofern
diese Boden nicht wieder einbaubar waren, mussten sie entsprechend den dann gel-
tenden Bestimmungen entsorgt werden, so dass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen
wirden.

Bei BaumalRnahmen mit Eingriffen in das Grundwasser ware den Grundwasserverun-
reinigungen in geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es werden ggf. Mehrkosten
durch die erforderliche Wasseraufbereitung entstehen.

Flachennummer 7038-09/00, Neumann-Reichardt-Strale 34-38: Fur die Flache ist zu-
mindest seit ca. 1945 eine altlastrelevante Nutzung registriert (u.a. Metall-/ Schrotthan-
del, Metallverarbeitung, Druckerei, Zahnradfabrik). Flachendeckende Schadstoffunter-
suchungen des Untergrundes wurden bislang nicht durchgefuihrt. Im Umfeld der Ver-
dachtsflache ist eine Grundwasserverunreinigung mit leichtfliichtigen chlorierten Koh-
lenwasserstoffen vorhanden, deren Schadensquelle bzw. deren Ausmalf? bislang nicht
bekannt ist.

Bei zukiinftigen Nutzungsanderungen, baulichen MafRnahmen oder sonstigen Eingrif-
fen in den Untergrund ist zu priufen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bis-
her nicht erfasste Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlief3en sind. Sofern
diese Boden nicht wieder einbaubar waren, mussten sie entsprechend den dann gel-
tenden Bestimmungen entsorgt werden, so dass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen
wirden.

Bei BaumalRnahmen mit Eingriffen in das Grundwasser ware den Grundwasserverun-

reinigungen in geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es werden ggf. Mehrkosten
durch die erforderliche Wasseraufbereitung entstehen.

4
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Flachennummer 7038-013/00, Von-Bargen-StralRe 32: Fir die Flache ist seit ca. 1948
eine altlastrelevante Nutzung registriert (Nahrmittelfabrik, Maschinenfabrik). Verfullun-
gen von Bombentrichtern mit potentiell belastetem Bodenmaterial aus unbekannten
Nutzungen sind nicht auszuschlieBen. Bei Untersuchungen zum Pfad Boden-
Grundwasser wurden keine Schadstoffe festgestellt. Schitzende Deckschichten sind
Uber dem 1. Grundwasserleiter nicht vorhanden.

Bei zukinftigen Nutzungsanderungen, baulichen MaRnahmen oder sonstigen Eingrif-
fen in den Untergrund ist zu prufen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bis-
her nicht erfasste Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlie3en sind. Sofern
diese Boden nicht wieder einbaubar waren, mussten sie entsprechend den dann gel-
tenden Bestimmungen entsorgt werden, so dass ggf. Entsorgungsmehrkosten anfallen
wirden.

Flachennummer 7038-041/00, Von-Bargen-StraRe 36: Das Grundstiick ist im Fachin-
formationssystem Altlasten als ,Flache® vermerkt. In dem Gebaude war Uber einen
Zeitraum von anndhernd 10 Jahren bis zum Jahr 2000 ein Oberflachenbehandlungsbe-
trieb (Galvanik) ansassig. Nach Prifung der Ortlichkeiten und der Aktenlage beim
Fachamt Immissionsschutz und Betriebe ist nicht davon auszugehen, dass es am
Standort wahrend des Betriebszeitraumes zu schadlichen Bodenveranderungen ge-
kommen ist. Die Betriebsrdume waren unterkellert und der Akte sind keine Hinweise
auf Unregelmafigkeiten zu entnehmen.

Fur ,Flachen® besteht laut Bundesbodenschutzgesetz kein weiterer Handlungsbedarf.

Weiterhin kann nach heutigem Kenntnisstand im Bereich des Plananderungsgebiets
das Vorhandensein von Bombenblindgdngern aus dem Il. Weltkrieg nicht ausge-
schlossen werden. Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmit-
tel (Kampfmittelverordnung) ist vor Eingriffen in den Baugrund die Kampfmittelfrage zu
klaren.

Andere planerisch beachtliche Tatbestédnde

Programmplan-Entwurf Wandsbek (Stand 1974)

Es wird Gewerbegebiet mit einer Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 1,8 dargestellt, ent-
lang der Wandsbeker ZollstraRe Kerngebiet mit einer GFZ von ebenfalls 1,8. Westlich
Morewoodstral3e wird reines Wohngebiet dargestellt.

Architekturolympiade

In der Architekturolympiade 2006 der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, einem
stadtebaulichen Architekturwettbewerb, wurden u.a. ldeen zur Entwicklung der Magis-
trale B 75 (Wandsbeker ZollstralRe) entwickelt, die im Jahr 2010 im Auftrag des Be-
zirksamts Wandsbek durch ein Gutachten aktualisiert und stellenweise vertieft wurden.
Ergebnis war neben stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Empfehlungen die
Zielsetzung zur Ordnung der Nutzungsstruktur.

Gutachten ,Wandsbek Achse-Ost*

Im Jahr 1999 wurden im Auftrag der Stadtentwicklungsbehdrde im Gutachten
~Wandsbek Achse-Ost* stadtebauliche Zielsetzungen und Vorschlage zur Entwicklung
des Bereichs entlang der B 75 zwischen Wandsbeker Zentrum und dem Zentrum
Tonndorf formuliert. Bereits dieses Gutachten identifiziert erhebliche Entwicklungspo-
tenziale und eine entsprechend unterschatzte Standortqualitat entlang der Wandsbeker
Zollstral3e.
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3.4 Angaben zum Bestand

An der Wandsbeker ZollstraBe befinden sich Geschéaftsnutzungen, u.a. ein Friseurla-
den und ein Autohandel mit Verkaufszelt.

Sudlich anschlieBend, zwischen Morewoodstra3e und Von-Bargen-Stral3e, befindet
sich ein groRRerer, gewerblich genutzter Bereich rund um einen viergeschossigen Ge-
werbehofkomplex (ehemalige Fabrik der Kakao-Compagnie Theodor Reichardt von
1898). Er beherbergt zahlreiche Dienstleistungsunternehmen, darunter diverse Unter-
nehmen aus dem Medienbereich wie Druckereien, Buchbindereien, weitere Unterneh-
men der Papierverarbeitung, Werbeagenturen, Design- und Fotostudios.

Im sudlichen Bereich beiderseits der Von-Bargen-Stral3e bestehen u.a. griinderzeitli-
che Gebaude mit Wohnnutzungen, im nérdlichen Bereich befinden sich u.a. eine Medi-
zintechnikfirma, ein Indoor-Spielplatz und ein weiterer Gewerbehof mit zahlreichen
Dienstleistungsunternehmen.

Darlber hinaus sind in der Von-Bargen-Stral3e bereits zwei nicht genehmigte Bordelle
vorhanden gewesen, gegen deren Betrieb das Bezirksamt mit Nutzungsuntersagungen
vorgegangen ist. Die Nutzungen sind zwischenzeitlich eingestellt worden.

Im Bereich FenglerstraRe/Efftingestrale befinden sich u.a. ein Klempnerbetrieb und
eine Autowerkstatt sowie im sudlichen Teil der Efftingestraf3e Wohnnutzungen und ei-
ne weitere Werkstatt.

Die Flachen sudlich Neumann-Reichardt-StraBe (Flurstiicke 1804 bis 1806) liegen
grofltenteils brach. Es sind darauf einige z.T. alte Gebaude vorhanden, in denen u.a.
eine Metallharterei, eine Firma fir Werkzeugbau und eine Autowerkstatt untergebracht
sind.

Westlich  schlieRen  gewerblich genutzte Flachen und im  Eckbereich
BovestraRe/Neumann-Reichardt-StraRe Wohnbebauung an. In den Erdgeschossen der
Gebaude Neumann-Reichardt-StralRe 26 bis 32 gibt es u.a. einen Kiosk und einen Im-
biss.

Westlich MorewoodstralRe befinden sich ein- bis dreigeschossige Wohnhauser. Im Ge-
baude Morewoodstral3e 32 ist ein Lebensmittelladen untergebracht.

Im Bereich sidlich und 6stlich der heutigen Neumann-Reichardt-Stralle entwickelten
sich bereits friihzeitig gewerbliche Nutzungen. So waren hier um 1890 bereits zwei
Brauereien angesiedelt. Die Kakao-Compagnie Theodor Reichardt von 1898 entwickel-
te sich zum zeitweise grof3ten Arbeitgeber Wandsbeks. Nach dem 1. Weltkrieg war die
Kakao- und Schokoladenfabrik mit bis zu 4.000 Beschaftigten die grofdte ihrer Art in
Deutschland. Folgerichtig wurde der Bereich im Baustufenplan Wandsbek-Marienthal
(in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955) als Industriegebiet
ausgewiesen. Im Jahre 1961 erfolgte mit den Durchfiihrungsplanen D 406 und D 495
eine Ausweisung der Baubldocke zwischen Morewoodstral3e und Efftingestral3e als Ge-
schaftsgebiet fir geschéftliche und gewerbliche Zwecke.

Im Plangebiet befinden sich heute vier Netzstationen der Vattenfall Europe Distribution
Hamburg GmbH, die auch weiterhin fir die Versorgung mit elektrischer Energie beno-
tigt werden. Des Weiteren befinden sich zwei Kundennetzstationen im Plangebiet.

4 Umweltbericht
Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich (vgl. Ziffer 3.2.2).



5.1

Begriindung zur Anderung des Bebauungsplan-Entwurf Wandsbek 56

Planinhalt und Abwagung

Die beigeflgte ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des Gesetzes ilber den Be-
bauungsplan Wandsbek 56 wird der Verordnung hinzugefigt (Vgl. § 1 Nummer 1).

Art der baulichen Nutzung

Veranlasst durch zwei Vorbescheidsantrage fur teilweise gréRere Bordellnutzungen,
soll das Plangebiet Wandsbek 56 in den Gewerbegebieten fir gewerbegebietstypische
Nutzungen dadurch gesichert werden, dass Bordelle und bordellahnliche Nutzungen,
aber auch Ausnahmen fir Vergnigungsstatten, ausgeschlossen werden. In den ubri-
gen Baugebieten dient dieser Ausschluss vorrangig der Sicherung und Entwicklung
von Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung (Kerngebiete) sowie der Sicherung
der Wohnnutzung (allgemeines Wohngebiet) und der Vermeidung stadtebaulicher Kon-
flikte. Daher wird der bestehende Bebauungsplan Wandsbek 56 in § 2 gedndert, indem
folgende Festsetzungen als Nummern 14 und 15 angefiigt werden:

,Bordelle und bordellartige Nutzungen sowie Verkaufsrdume und Verkaufsflachen, Vor-
fuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellun-
gen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sind ausgeschlossen®
(8 1 Nummer 2, zweiter Absatz (neue Nummer 14)).

,In den Kerngebieten sind Vergnlgungsstatten unzulassig. In den Gewerbegebieten
werden Ausnahmen fir Vergniigungsstatten ausgeschlossen “ (8§ 1 Nummer 2, dritter
Absatz (neue Nummer 15)).

Mit diesen Festsetzungen sollen insbesondere die im Bebauungsplan Wandsbek 56
festgesetzten Kern- und Gewerbegebiete fiir die jeweils gebietstypischen Einrichtun-
gen und Betriebe gesichert werden, um eine weitergehende Zweckentfremdung von
Flachen fur sexuelle Dienstleistungen aller Art zu vermeiden.

Insbesondere Gewerbebetriebe, die auf die Festsetzung ,Gewerbegebiet* angewiesen
sind, reagieren in der Regel kritisch auf die mdglichen Bodenpreiseffekte einer Uber-
formung dieser Baugebiete durch eher bodenpreissteigernde Nutzungen und kénnten
durch diese in stadtebaulich problematischer Weise verdrangt werden. AufRerdem
kénnte ein ,Trading-down-Effekt®, wie er bereits bei Ansiedlung weniger Betriebe des
sexuellen Dienstleistungssektors mdglich ware, dazu fuhren, dass bestehende Gewer-
bebetriebe zur Abwanderung veranlasst werden.

In &hnlicher Weise reagieren Kerngebietsnutzungen wie Biiro- und Verwaltungsgebau-
de, nicht stérende Gewerbebetriebe sowie kulturellen oder sozialen Zwecken dienende
Anlagen auf die Ansiedlung von sexuellen Dienstleistungsbetrieben bzw. auf eine Mas-
sierung derselben.

Insbesondere das ndrdliche Kerngebiet des Plangebiets an der Wandsbeker Zollstral3e
kann dem dstlichen Eingangsbereich zum Wandsbeker Zentrum zugerechnet werden.
Seit vielen Jahren gibt es Bestrebungen, diesen Bereich planerisch aufzuwerten durch
Ansiedlung adaquater Nutzungen, Erméglichung einer héheren Verdichtung und die
Schaffung klarer Raumkanten. In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets ist die-
ses in der Vergangenheit teilweise bereits gelungen (Gebédude von Krankenkassen,
Firmenzentrale eines Baumarkts). Zuletzt wurde im Rahmen der Architekturolympiade
2006 ein stadtebauliches Leitbild fir den gesamten Bereich der Wandsbeker ZollstralRe
erarbeitet und ein Bebauungsplanverfahren u.a. zur Sicherung dieser Leitziele auf der
Nordseite der Magistrale initiiert.

Westlich MorewoodstralRe befindet sich auch ein kleines Wohngebiet, dass in den gel-
tenden Bebauungsplan einbezogen wurde, um eine hier vorher ausgewiesene Laden-
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nutzung zugunsten der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet zurtickzunehmen.
Regelhaft sind bordelldhnliche Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet unzulassig. Im
Einzelfall kdnnten sich hier angesichts von Tendenzen im Gewerbegebiet des Plange-
biets mdoglicherweise jedoch bordellahnliche Nutzungen bzw. Wohnungsprostitution
entwickeln. Daher hat die 0.g. Festsetzung des 8§ 1 Nummer 2, zweiter Absatz (neue
Nummer 14) fur das allgemeine Wohngebiet vor allem klarstellenden Charakter. Au-
Rerdem soll damit deutlich gemacht werden, dass der Ausschluss von Bordellen / bor-
dellartigen Nutzungen im gesamten bestehenden Plangebiet gilt.

Im allgemeinen Wohngebiet bleiben Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen,
weiterhin  zuldssig, so auch der bestehende Lebensmittel-Laden an der
Morewoodstral3e.

Neben den Bordellen und bordellartigen Nutzungen sollen auch Verkaufsraume und
Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Ar-
tikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
ausgeschlossen werden. Hierbei handelt es sich insbesondere um die sogen. ,Sex-
Shops*, die als Einzelhandelsbetriebe einzuordnen sind. Zwar sind bereits im beste-
henden Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten und im Kern-
gebiet sltidlich der Neumann-Reichardt-Stral3e (mit Ausnahme des Eckbereichs entlang
der Bovestral3e) unzuldssig, d.h. aber auch, dass Sexshops im Kerngebiet entlang der
Magistrale B 75 (Wandsbeker Zollstral3e) bisher grundsatzlich genehmigungsfahig wa-
ren. Insofern hat diese Festsetzung fir den grof3ten Teil des Plangebiets lediglich klar-
stellenden Charakter, erklart aber nun auch im noérdlichen Kerngebiet die oben genann-
ten sexuellen Dienstleistungen fir unzuldssig, um die erwéhnten stadtebaulichen Ziel-
setzungen fir die Wandsbeker Zollstral3e zu unterstitzen.

Mit dem Begriff ,Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist‘, sind insbesondere die so ge-
nannten ,Peep-Shows* erfasst; diese werden planungsrechtlich als Vergnugungsstat-
ten eingeordnet. Die oben genannten Sexshops sind im Zusammenhang mit mehreren
Video- und Filmkabinen ebenfalls als Vergnigungsstatten anzusehen. U.a. aus diesen
Griunden werden auch Vergnigungsstatten in den Kern- und Gewerbegebieten ausge-
schlossen (vgl. 8 1 Nummer 2, 3. Absatz (Nummer 15)). Erfasst werden zudem Sex-
shops, die neben oder statt Video- und Filmkabinen Mdglichkeiten der Verbreitung se-
xueller Inhalte durch die neuen Medien nutzen.

Zu den Vergnigungsstéatten zahlen insbesondere auch Spiel- und Automatenhallen,
Diskotheken und Nachtlokale.

Damit soll in Verbindung mit den Regelungen zum Ausschluss von Einzelhandel die
planerische Zielsetzung verfolgt werden, im hier betrachteten Teil des 6stlichen Ein-
gangsbereichs zum Zentrum von Wandsbek mit seinen Kern- und Gewerbegebieten
den Entwicklungsspielraum fur jene Nutzungen zu sichern, die sich typischerweise in
zentrumsnahen Kern- und Gewerbegebieten ansiedeln, breite Kreise der Bevolkerung
ansprechen bzw. bei den Gewerbegebieten auf Grund ihrer Eigenart auf entsprechen-
de Baugebiete angewiesen sind. Die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten aller Art
kann sich negativ auf das gewerbliche Umfeld der Kern- und Gewerbegebiete auswir-
ken und zu einem Verlust an Attraktivitat der hier ansassigen Nutzungen (sog. Trading-
down-Effekt) fihren, so dass sich eine erhéhte Gefahr der Verdrangung bestehender
gewerblicher Einrichtungen bzw. eine erschwerte Entwicklung von stadtebaulich er-
wuinschten Funktionen in den Kerngebieten und den Gewerbegebieten ergibt.
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AulBRerdem ist auch durch den Ausschluss von Vergniigungsstéatten eine bessere Ver-
traglichkeit mit den im Plangebiet vorhandenen sowie angrenzenden Wohnnutzungen
gegeben.

Demgegentber sollen gewerbliche Freizeiteinrichtungen, wie bisher auch, in den Kern-
und Gewerbegebieten zuldssig bleiben, um Nutzungsangebote im Einzugsbereich des
Bezirkszentrums und in sinnvoller Erganzung zu dortigen Einrichtungen anbieten zu
kénnen. Im Plangebiet besteht derzeit ein Indoor-Spielplatz, au3erhalb des Plangebiets
auf der nordlich gegeniuberliegenden Seite der Wandsbeker ZollstraRe befindet sich
ein Fitness-Center.

Das wirtschaftliche Interesse von Betrieben, deren Ansiedlung nach 8 2 Nummer 14
und 15 der geanderten Verordnung zum Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden
nicht erfolgen soll, wiegt weniger schwer als das Interesse der Allgemeinheit an der Er-
reichung der oben genannten Ziele.

Insgesamt dient die Plananderung der Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmungen
der Nutzungen im Bereich des Plangebiets Wandsbek 56 und berihrt nicht die Grund-
zuge der Planung.

Bodenverunreinigungen

Wegen des hohen Versiegelungsgrades und der vergleichsweise unempfindlichen
Nutzungen kénnen die bereits im bestehenden Bebauungsplan von 1989 festgesetzten
Kern- und Gewerbegebietsnutzungen grundsétzlich weiter ausgeiibt werden, die vor-
handenen Wohngeb&ude (Bestandsschutz) sind nicht betroffen. Sofortmafl3nahmen
zum Schutz des Grundwassers oder der Menschen sind nach bisherigen Erkenntnis-
sen nicht erforderlich. Dennoch ist hinsichtlich einer zukinftigen baulichen Nutzung in
Teilbereichen des Plandnderungsgebiets ein besonders sorgsames Vorgehen erforder-
lich. Far Teilflachen werden derzeit Untersuchungen durchgefihrt.

Insgesamt wird die Gefahrdungssituation in Bezug auf die unter Pkt. 3.2.4 aufgefuhrten
Altlasten und Altlastverdachtsflachen derzeit als gering eingeschétzt. Daher sind nach
bisheriger Kenntnis Kennzeichnungen von Teilbereichen gemal? § 9 Absatz 5 Satz 3
BauGB als Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, verzichtbar.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Mit der Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 56 werden naturschutzrechtlich kei-
ne Eingriffe vorbereitet.

Aufhebung bestehender Plane/Hinweise auf Fachplanungen

Fur den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Wandsbek 56 vom 19. April 1989 (HmbGVBI. S. 64) beste-
hen.

Flachen- und Kostenangaben

Das Gebiet der Anderung ist etwa 130.000 m2 groR.
Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine Kosten.
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