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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
ohne die Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt. Mit
dem Bebauungsplan soll der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und Arbeits-
statten durch Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung bereits bebauter Flachen
Rechnung getragen werden. Es liegen die Anwendungsvoraussetzungen fir das be-
schleunigte Verfahren nach 8 13a Absatz 1 Nummer 2 BauGB vor. Da die festgesetzte
Grundflache im Sinne des 8§ 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. | S. 466, 479) zwischen 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? liegt, ist eine Vor-
prifung des Einzelfalls (,Screening“) erforderlich gewesen, die zum Ergebnis hatte,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Mit dem Be-
bauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, welche die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung haben. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiter. Somit wird das Planverfahren gemafl § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Von einer Umweltprifung wird ab-
gesehen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 2/11 vom 18. Januar
2012 (Amtl. Anz. Nr. 9, S. 133) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unter-
richtung und Erorterung, bekannt gemacht am 07. Juni 2011 (Amtl. Anz. Nr. 44, S.
1351), hat am 20. Juni 2011 stattgefunden. Die offentliche Auslegung des Plans hat
nach der Bekanntmachung vom 24. Juli 2012 (Amtl. Anz. Nr. 57, S. 1370), berichtigt
am 31. Juli 2012 (Amtl. Anz. Nr. 59, S. 1459) vom 9. August 2012 bis 10. September
2012 stattgefunden.

Nach der ersten 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten ge-
andert. Eine erneute o6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
vom 03.05.2013 (Amtl. Anz. Nr. 35 S. 710) vom 13.05.2013 bis 14.06.2013 stattgefun-
den. Danach wurde der Bebauungsplan erneut in Einzelheiten gedndert. Eine dritte 6f-
fentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 06.09.2013 (Amitl.
Anz. Nr. 71 S. 1519), berichtigt am 13.09.2013 (Amtl. Anz. Nr. 73 S. 1585) vom
16.09.2013 bis 17.10.2013 statt gefunden.

Anlass der Planung

Ziel der Planaufstellung ist die Neuordnung von Stadtebau und Nutzung eines Teilbe-
reichs des Uberwiegend gewerblich genutzten, innerstadtischen sogenannten Brau-
hausviertels. Die bisher im Plangebiet geltenden Durchfiihrungsplane entsprechen in
weiten Teilen weder dem Bestand noch den heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen.

Zur Entwicklung des gesamten Gebiets zwischen der Guiterumgehungsbahn, dem
Muhlenteich, der Wandsbeker Koénigstralle und der Wandsbeker MarktstraRe — dem
sogenannten Brauhausviertel — wurde bereits im Jahr 2007 ein Masterplan erarbeitet
und vom Planungsausschuss der Bezirksversammlung Wandsbek am 30.10.2007 be-
schlossen. Dieser Masterplan ist seitdem Leitlinie fur die zukinftige Entwicklung des
Quatrtiers.
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Fur das Plangebiet des Bebauungsplans Wandsbek 75 (Teilbereich des Masterplans)
formuliert der Masterplan das Ziel, zuklnftig verstarkt gemischte Nutzungen in hoherer
baulicher Dichte, insbesondere auch Wohnnutzungen, sowie im Gewerbegebiet an der
Brauhausstral3e eine dichtere gewerbliche Nutzung zu ermdglichen. Zur Umsetzung
dieser Ziele ist die Aufstellung neuen Planrechts erforderlich.

Durch die Aufstellung des aus dem Masterplan fiir das Brauhausviertel abgeleiteten
Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine der Lage
entsprechende, geordnete, verdichtete und raumbildende Bebauungsstruktur geschaf-
fen werden.

In Teilgebieten soll der Bebauungsplan eine verstarkte Nutzungsmischung und unter
anderem die Ansiedlung von Wohnnutzungen ermoéglichen. Der Bebauungsplan soll
aulRerdem die Voraussetzungen zur Herstellung einer neuen zentralen ErschlieBungs-
achse fur FuRganger und Radfahrer sowie ggf. Anliegerverkehr schaffen. Die Entwick-
lungsspielraume gewerblicher Nutzungen sollen mit dem Bebauungsplan insbesondere
westlich der zentralen FuRgangerachse festgelegt und gesichert werden.

Die Zulassigkeit von Einzelhandel, Vergnigungsstatten sowie Bordellen und bordellar-
tigen Nutzungen sowie Verkaufsraumen und Verkaufsflachen, Vorfihr- und Geschafts-
raumen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder Handlun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll im Gewerbegebiet und im Mischge-
biet reguliert bzw. ausgeschlossen werden, um Nutzungskonflikte und Trading-Down-
Effekte zu vermeiden und die vorgesehenen Baugebiete entsprechend ihrer Zweckbe-
stimmung zu sichern.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestande
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plange-
biet gewerbliche Bauflachen dar. Im Wege der Berichtigung werden die Flachen 6stlich
der zentralen Achse in ,gemischte Bauflachen“ geandert. Die Brauhausstralie ist im
Flachennutzungsplan als ,sonstige HauptverkehrsstraRe® dargestellt.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet das Milieu ,Gewerbe/Industrie“ und als mi-
lieutibergreifende Funktion ,Naturhaushalt entwickeln“ dar. Im Wege der Berichtigung
werden die Flachen dstlich der zentralen Achse in ,verdichteter Stadtraum® geandert.
Die Karte ,Arten- und Biotopschutz” stellt fiir das Plangebiet ,Industrie-, Gewerbe- und
Hafenflachen dar.“ Die Flachen &stlich der zentralen Achse werden zukinftig als ,ge-
schlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil“ dargestellt.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
Bestehende Bebauungspléne

Der fur den Bereich zwischen dem Mihlenstieg und dem Brauhausstieg geltende
Durchfiihrungsplan D 413 sowie der im Bereich ndrdlich des Miihlenstiegs geltende
Durchfuihrungsplan D 414, beide aus dem Jahr 1960, setzen Geschaftsgebiet und in-
nerhalb gebaudebezogener Baufenster maximal ein- bis zweigeschossige Bebauung
fest.
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3.2.2 Denkmalschutz
Denkmalschutz oder Erhaltungsverordnungen liegen im Plangebiet nicht vor.
3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Folgende Flachen sind im Fachinformationssystem (FIS) Altlasten registriert; fir diese
besteht gemal Bundes-Bodenschutzgesetz kein behordlicher Handlungsbedarf:

Kdnigsreihe 24/ Wandsbeker Konigstral3e 43: FIS-Nummer 7038-185/00.
Kdnigsreihe 22: FIS-Nummer 7038-161/00.
Wandsbeker Konigsstralle 33-35: FIS-Nummer 7038-025/00

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus dem Zweiten Weltkrieg kann nicht
ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim KampfmittelrAumdienst
abzufragen.

3.2.5 Baumschutzverordnung

Fir 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).

3.2.6 Artenschutz

Seitens des Artenschutzes stehen der Umsetzung des Bebauungsplanes keine un-
Uberwindbaren, artenschutzrechtlichen Hindernisse gemalR § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert am 7. August
2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185) entgegen, da die bereits heute nahezu vollstandige
Versiegelung bzw. Uberbauung der Grundstiicke keine Lebensraumpotenziale beson-
ders oder streng geschitzter Arten erwarten lasst, die nicht ggf. im Zuge der Bauge-
nehmigung durch vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen ersetzt werden kénnten. Da-
her und weil bereits ein Baurecht fir die Grundsticke gegeben ist, wurden im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens keine Untersuchungen fur den Artenschutz beauftragt.
Bei Realisierung von Vorhaben missen vom jeweiligen Vorhabentrager die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen nach § 44 Absatz 1 BNatSchG hinreichend beriick-
sichtigt werden. Hierzu ist ggf. der besonders und streng geschitzte Artenbestand
frlhzeitig gutachterlich zu ermitteln, um erforderliche, zeitlich vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmen festzulegen und umzusetzen. Das rechtzeitige Ausfihren vorge-
zogener AusgleichsmalRhahmen sichert den Erhaltungszustand bundesrechtlich ge-
schitzter Arten und macht eine etwaige Ausnahme nach § 45 BNatSchG bzw. eine Be-
freiung geman § 67 BNatSchG entbehrlich.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Gutachten zur stadtebaulichen Entwicklung des Brauhausviertels

Ziel des Gutachtens aus dem Jahr 2007 war es, die staddtebaulichen Entwicklungsmdg-
lichkeiten des (gesamten) Brauhausviertels aufzuzeigen. Teil des Gutachtens war eine
umfangreiche Bestandsaufnahme. Anhand von Betriebs- und Eigentiimerbefragungen
wurden Bedarfe sowie Planungs- und Bauabsichten ermittelt. Diese Befragung ergab
u.a. einerseits, dass ein grof3er Teil der Grundstiickseigentimer bauliche Veranderun-
gen, Grundstickszukaufe sowie Betriebsverlagerungen erwégt und andererseits teil-
weise lange und starke Bindungen privater Eigentimer an die Grundstiicke bestehen.
Ergebnis des Gutachtens waren drei Entwicklungsszenarien mit unterschiedlichen
Schwerpunkten und die Auswahl eines Szenarios durch den Planungsausschuss der
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Bezirksversammlung am 30. Oktober 2007. Aus diesem wurde anschlieRend der Mas-
terplan abgeleitet. Zuséatzlich wurden den Grundstiickseigentimer in einer abschlie-
Benden Veranstaltung am 12. September 2007 die Planungsziele dargelegt und disku-
tiert. Aufbauend auf den Masterplan wurden in einem weiteren Gutachten im Jahr 2008
Ideen zur Gestaltung der Griin- und Freiraume im Quartier entwickelt. In anschaulichen
Planen wurden beispielhaft stadtebauliche Aussagen getroffen, unter anderem zur Ge-
staltung der Freiflachen sowie zu Gebaudekubaturen und Geschossigkeiten.

3.3.2 Larmtechnische Untersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Larmtechnische Untersuchung
durchgefuhrt und im Jahr 2012 abgeschlossen. Die Ergebnisse der Untersuchung und
ihre Umsetzung im Bebauungsplan sind unter Ziff. 4.7 erlautert.

3.3.3 Verkehrstechnische Untersuchung

Die bereits im Vorwege zum Bebauungsplanverfahren beauftragte und Ende 2011 ab-
geschlossene Verkehrsuntersuchung hatte das gesamte Brauhausviertel als Bearbei-
tungsgebiet. Untersucht wurde, wie das durch die geplante Nutzungsénderung und
Intensivierung voraussichtlich entstehende Verkehrsaufkommen im vorhandenen Stra-
Rennetz abgewickelt werden kann und welche verkehrlichen Malinahmen dazu erfor-
derlich sind. Darauf aufbauend wurden schematische StralRenquerschnitte entwickelt,
aus denen sich zukinftige Raumbedarfe ablesen lassen: Um bestehende Mangel zu
beheben und den zukinftigen, funktionalen und gestalterischen Anforderungen der in-
tensivierten Nutzungen nachkommen zu kdnnen, sind der Untersuchung zu Folge teil-
weise Erweiterungen der StraRenverkehrsflachen erforderlich (vgl. Ziff. 4.4).

3.3.4 Gutachten zur Qualifizierung des Wandse-Griinzugs

Das Anfang 2010 abgeschlossene Gutachten zur ,Qualifizierung des Wandse-
Grunzugs® bearbeitet einen vom Muhlenteich bis zum Holtigbaum (Rahlstedt) reichen-
den Bereich; es zeigt Potenziale der stadtebaulich-landschaftsplanerischen Qualifizie-
rung des Griinzuges auf. Der Mihlenteich-Park als Teil des Griinzugs grenzt unmittel-
bar nordlich an das Plangebiet an. Fir den Mihlenteich-Park formuliert das Gutachten
Mdoglichkeiten der Aufwertung der Freiraumqualitdten und u.a. eine verbesserte Anbin-
dung an das Brauhausviertel. Die vom Bebauungsplan Wandsbek 75 vorgesehene
zentrale FuB3- und Radwegeachse fuhrt direkt auf den Mihlenteich-Park zu und damit
an den Wandse-Griinzug heran.

3.3.5 Gutachten zur Entwicklung des Bezirkszentrums Wandsbek

Im Jahr 2008 wurde im ,Gutachten zur Entwicklung des Bezirkszentrums Wandsbek"
die Versorgungsfunktion des Bezirkszentrums Wandsbek untersucht. Teil der Untersu-
chung war die Definition eines zentralen Versorgungsbereichs fur das Bezirkszentrum
Wandsbek. Der definierte Versorgungsbereich schlie3t zwar einerseits den 6stlichen
Teil des Blocks zwischen Muhlenstieg und Brauhausstieg ein, andererseits empfiehlt
das Gutachten, Einzelhandel zukinftig 6stlich der Haltestelle Wandsbeker Chaussee
und im Bereich zwischen Wandsbeker Marktstralle und Brauhausstieg zu konzentrie-
ren. Fur die Teilbereiche nordlich des Brauhausstiegs (Plangebiet Wandsbek 75) sieht
das Gutachten nur dann ausreichend Koppelungswirkungen zum Kernbereich, wenn
diese in ein einzelhandelsbezogenes Gesamtkonzept im Bereich rund um den Brau-
hausstieg zur Weiterentwicklung der Einzelhandelslagen des Bezirkszentrums einge-
bettet wirden. Da sich der Einzelhandel bis heute nicht auf den gesamten Block zwi-
schen Wandsbeker Marktstrale und Brauhausstieg ausgedehnt hat und dies auch
nicht absehbar ist, folgt daraus, dass nordlich des Brauhausstiegs (also im Plangebiet
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Wandsbek 75) keine ausreichende Koppelungswirkung zum Kernbereich des Bezirks-
zentrums Wandsbek gegeben ist.

3.3.6 System der zentralen Standorte und Leitlinien fiir den Einzelhandel

Das System der zentralen Standorte ist Teil des Hamburger Flachennutzungsplans. Es
sieht ein hierarchisches System zentraler Orte vor: Die Hamburger City ist das A-
Zentrum mit der hochsten Konzentration an Einzelhandelsfunktionen. In der Hierarchie
untergeordnet gibt es zehn Bezirkszentren (Bl-Zentren), acht Bezirksentlastungs-
zentren (B2-Zentren) und 12 Stadtteilzentren (C-Zentren). AuRerdem sind in der Anla-
ge zum Flachennutzungsplan auch ca. 109 Nahversorgungszentren (D-Zentren) be-
standsbezogen eingetragen.

GemalR der ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik“ vom 15.02.1996 bilden - neben der City - Uberwiegend die Bezirks-
und Bezirksentlastungszentren die Schwerpunkte der Einzelhandels-Entwicklung. C-
Zentren und D-Zentren dagegen erflillen primér Aufgaben der Grundversorgung im pe-
riodischen Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf fiir Versorgungsberei-
che, die in der Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils
umfassen.

Gemal den ,Leitlinien fiur den Einzelhandel...” sind als Haupthindernis flr die Siche-
rung des Zentrenkonzeptes in der Vergangenheit zahlreiche grofiflachige Einzel-
handelsansiedlungen innerhalb &lterer Industrie- und Gewerbegebiete zu nennen, die
diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzungen entziehen und nachteilige
Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte bewirken.

Mit § 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28. Dezember 2004 (HmbGVBI. S.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und
Dienstleistungszentren® gestarkt und entwickelt werden. Das Gesetz ermdglicht die
Einrichtung von ,Innovationsquartieren, auch ,Business Improvement Districts“ ge-
nannt. Ein solches ,BID* besteht im Bezirkszentrum Wandsbek Markt: Es umfasst mit
ca. 63 Grundeigentimern eine Lange von knapp 700 Metern und ist im Bereich
Wandsbeker Marktstral3e, Wandsbeker Marktplatz und Schlof3stralR3e angesiedelt.
Auch die Novellierung des Baugesetzbuchs vom 21. Dezember 2006 tragt gemaRi
§ 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung der Innenstadte und Stadt-
teilzentren Rechnung.

3.3.7 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Das R&aumliche Leitbild der Behérde fur Stadtentwicklung und Umwelt liegt im Entwurf
(Stand 2007) vor: Es sieht vor, mit der verstarkten Urbanisierung der sogenannten Ur-
banisierungszone Entwicklungsreserven auszuschopfen und damit diese Bereiche zu
gualifizieren. Das Plangebiet liegt innerhalb dieser Urbanisierungszone. Zur Frage der
Entwicklung von Gewerbeflachen wird im ,Raumlichen Leitbild“ das Ziel formuliert, pla-
nungsrechtlich gesicherte, stadtische und private Bauflachen in einer GréRenordnung
von 35 bis 45 ha pro Jahr zu sichern, um fur kiinftige Nachfragen geriistet zu sein.

Im Jahr 2011 haben sich Senat und Bezirke im ,Vertrag fir Hamburg - Wohnungsneu-
bau“ gegenseitig dazu verpflichtet, dem Wohnungsbau hohe Prioritat einzuraumen, um
die hohe Nachfrage nach Wohnraum befriedigen zu kénnen. Ziel ist es, die Zahl der
genehmigten Wohnungen auf 6.000 pro Jahr zu steigern, u.a. indem geeignetes Plan-
recht geschaffen wird. Im Bezirk Wandsbek wurde ein Wohnungsbauprogramm aufge-
stellt; das Brauhausviertel ist Teil dieses Programms.
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3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist ein innerstadtisches, Uberwiegend gewerblich gepragtes Gebiet mit
heterogener Bebauungsstruktur: Der Geb&udebestand reicht vom eingeschossigen
Gewerbegebaude Uber zahlreiche zweigeschossige Gebaude, einem sechsgeschossi-
gen, grof3flachigen Blrogebaude bis hin zu im Blockinnenbereich liegenden grof3fla-
chigen Gewerbehallen. Die Gebaude stammen zum Uberwiegenden Teil aus den
1950er- bis 1970er Jahren, nur einzelne Gebaude sind alter oder jinger. Die Gebaude
entsprechen zu weiten Teilen nicht mehr den heutigen Anforderungen.

Die Nutzungsstruktur ist ebenso heterogen: Pragend sind insbesondere Kfz-
Werkstatten, verschiedene kleine und mittlere Einzelhandelsbetriebe (z.B. Bettwaren,
SuRwaren-Fabrikverkauf, Musikalienhaus), klein- und grof3flachige Blronutzungen
(z.B. Vertriebs- und Handelsgesellschaften, Verlag) sowie verschiedene Abstell- und
Lagernutzungen (z.B. Autovermietung, Veranstaltungstechnik und offene Lagerplatze).
Wohnnutzung ist heute in Teilbereichen vorhanden. Sowohl der Gebaudebestand als
auch die Gebaudenutzungen werden damit Uberwiegend der zentralen, gut erschlos-
senen Lage nicht mehr gerecht.

Heterogen gepragt ist auch die Grundstiicks- und Eigentimersituation: Neben einer
Vielzahl kleiner, z.T. schmaler Grundstlicksparzellen mit groRBen Grundstickstiefen gibt
es in den Blockinnenbereichen vergleichsweise grofl3e Grundstiicke.

Aufgrund der fast vollstandigen Uberbauung und Flachenversiegelung des Gebiets
weist der Bereich keine eigenen Freiraume vor und sind keine landschaftsbildwirksa-
men Geholzstrukturen vorhanden.

Die Topographie des Gelandes weist Hohendifferenzen auf: Im Bereich der Kreuzung
Brauhausstraf3e/ Konigsreihe liegt mit 8,70 m tber NN der tiefste Punkt; von dort steigt
das Gelande nach Osten und Siden an; der hochste Punkt des Plangebiets an der
Kreuzung Brauhausstieg/Wandsbeker KdnigstralRe liegt mit einer Hohe von ca. 13,70
m ca. 5 m Uber dem tiefsten Punkt.

Die Umgebung des Plangebiets ist heterogen gepragt: Im Westen, jenseits der Brau-
hausstralRe, befindet sich ein Gewerbegebiet, das durch verschiedene Betriebe und
Branchen genutzt wird. Der stdlich des Brauhausstieges liegende Baublock ist vom
Wandsbeker Bezirkszentrum entlang der Wandsbeker Marktstral3e mit seinen Einzel-
handelsnutzungen im Erdgeschoss gepragt, wobei der nérdliche Bereich des Blocks
entlang des Brauhausstiegs derzeit eine dem Plangebiet dhnliche, heterogene Struktur
aufweist. Das Einzelhandelsgrundstick Wandsbeker Marktstralle 1-5 (Ecke Brauhaus-
strafl3e) wird voraussichtlich durch eine verdichtete Bebauung fiir Einzelhandel sowie
Parkgeschosse neu bebaut werden. Ostlich des Plangebiets setzt sich das Wandsbe-
ker Bezirkszentrum u.a. mit einem Warenhaus, einem Parkhaus und anschliel3end der
Flache des Wochenmarktes fort. Im norddéstlichen Bereich liegen dreigeschossige
Wohngebaude aus den 1950er Jahren. Im Norden grenzt der Mihlenteich-Park an das
Plangebiet, dieser ist Teil des fur den gesamten Bezirk bedeutenden Wandse-
Grinzugs mit hohen Freiraumqualitaten. Im Muihlenteich-Park liegt der 2011 fertigge-
stellte Neubau des Wandsbeker Spielhauses (bezirkliche Einrichtung fur Kinder).

Im Bereich der Konigsreihe verlauft eine 110 kV-Leitung und in den Bereichen Konigs-
reihe 22, Brauhausstral3e 48 sowie 26 liegen Netzstationen der Fa. Vattenfall. Im Be-
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reich Miuhlenstieg 21-27 und Konigsreihe 22-24 verlauft eine Fernwarmeleitung der Fa.
Vattenfall.

Planinhalt und Abwagung

Die Festsetzungen der bisher geltenden Durchfiihrungsplane geben weder die Be-
standssituation wieder, noch entsprechen sie den stadtebaulichen und nutzungsstruk-
turellen Zielen. Zielsetzung des Bebauungsplans ist darum eine Neuordnung von Stad-
tebau und Nutzung und die Forderung einer der Lage entsprechenden verdichteten
und raumbildenden Bebauung.

Im zentralen Bereich soll eine Achse fir den FuRganger- und Radverkehr entstehen,
die eine Verbindung des Quartiers zum Wandse-Grinzug und zum Muhlenteichpark
schafft und einen Abstand zwischen den Mischgebieten und allgemeinen Wohngebie-
ten im Osten und den Gewerbegebieten im Westen schafft. Im Folgenden wird diese
als ,zentrale Achse® bezeichnet. Die Achse ist eine wichtige Voraussetzung fir eine
stadtebaulich qualitatsvolle Entwicklung des Quartiers.

Ostlich der zentralen Achse soll der Bebauungsplan die Entstehung nutzungsgemisch-
ter Strukturen ermdglichen, insbesondere die Ansiedlung von Wohnnutzungen. Die
Festsetzungen sehen dort eine Erhéhung des Mal3es der baulichen Nutzung vor, um
damit zu der zentralen Lage angemessenen Bebauungsdichten zu gelangen.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets sollen ebenfalls nutzungsgemischte Struk-
turen entstehen, wobei hier auch Spielraume fiir eine grobkérnigere Mischung und folg-
lich in Abschnitten gré3ere gewerbliche Anteile erhalten bleiben sollen.

In den Gbrigen Bereichen westlich der zentralen Achse sollen die bestehenden gewerb-
lichen Nutzungen gefestigt und Entwicklungsspielrdume fiir gewerbliche Nutzungen er-
halten bzw. erdffnet werden.

Die Wandsbeker Konigstralie soll in ihrer stadtebaulichen Funktion als Standort von
gemischten Funktionen und als Verbindung nach Dulsberg gestarkt werden.

Grundsatzlich sollen nachteilige Auswirkungen innerhalb des Plangebiets sowie auf
benachbarte bebaute und unbebaute Bereiche mit der Planung vermieden werden.

In den zukinftigen Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten sahen die bisher
geltenden Durchfihrungsplane wie im gesamten Plangebiet Geschéftsgebiete vor. Dort
waren bisher auch wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig, zukinftig sind diese
in den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten Uber den Bestandsschutz hinaus
nicht zulassig. Ziel der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
ist die Schaffung eines gemischtgenutzten Quartiers und die Ansiedlung von Wohnnut-
zungen. Damit reagiert die Planung insbesondere auf die starke Nachfrage nach at-
traktiven Wohnungen in zentraler, gut erschlossener Lage.

Bei der Planung handelt es sich um eine ,Angebotsplanung®, die noch nicht bekannte
zukunftige Entwicklungsabsichten ermdglicht. Die Festsetzungen missen daher
zwangslaufig auch Spielraume eréffnen, um nicht als Entwicklungsrestriktionen zu wir-
ken.

Mit dem grundlegenden Ziel des Bebauungsplans, in Teilen des Brauhausviertels ins-
besondere auch Wohnnutzungen zu ermoglichen (vgl. Ziff. 2), ist das Ziel verbunden,
bei Neubauten im Geschosswohnungsbau einen Anteil von 30% offentlich geférdertem
Mietwohnungsbau zu erreichen. Dies ergibt sich u.a. aus dem ,Vertrag fir Hamburg —
Wohnungsneubau® (vgl. Ziff. 3.3.7).
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4.1 Allgemeines Wohngebiet

Um ruhige und attraktive Wohnsituationen zu schaffen, werden die Allgemeinen
Wohngebiete gem. § 4 BauNVO (WA) 6stlich der zentralen Achse, dort jeweils in den
Blockinnenbereichen sowie im nérdlichen Block entlang der Kdnigsreihe in attraktiver
Néhe zum Mihlenteich-Park festgesetzt. Die Allgemeinen Wohngebiete ergénzen sich
mit den entlang der Ubrigen Stral3en festgesetzten Mischgebieten gemal § 6 BauNVO
(MI). In vielen Situationen ist es darum naheliegend, dass gemischt genutzte Projekte
entstehen, die sowohl ,WA* als auch ,MI“-Bereiche umfassen. Wichtige Vorausset-
zung fur die zukinftige Wohnqualitat in den allgemeinen Wohngebieten ist die sich
westlich anschlie3ende zentrale Achse fir den Ful3- und Radverkehr, insbesondere
weil diese den erforderlichen Abstand zu den dstlich liegenden Gewerbegebieten ge-
wabhrleistet (vgl. Ziff. 4.4).

Ausschluss von Einzelhandel

8 2 Nr. 1 der Verordnung: ,In den allgemeinen Wohngebieten sind Einzelhandelshe-
triebe unzuléssig.”

Ziel der Festsetzung ist es, die Verflugbarkeit des Allgemeinen Wohngebiets insbeson-
dere fur Wohnnutzungen zu erhalten. Da Einzelhandelsbetriebe in vielen Fallen in der
Lage sind, hohere Mieten zu bezahlen, bestiinde ohne diese Festsetzung die Gefahr
der Verdrangung der gewtinschten Wohnnutzungen. Der Ausschluss von Einzelhandel
dient au3erdem der Gliederung der Baugebiete in ruhige Blockinnenbereiche mit hoher
Eignung fur das Wohnen und gemischt genutzte Blockrander. Da in den Mischgebieten
an den Blockrandern die Zulassigkeit von Einzelhandel nicht eingeschrankt wird, be-
stehen dort ausreichend Mdoglichkeiten insbesondere auch den der Nahversorgung
dienenden Einzelhandel unterzubringen.

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

»In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen.“ (8 2 Nr. 2 der Verordnung).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden mit dieser Festsetzung ausgeschlossen,
da sie sich nicht in das angestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die
Nutzung als auch auf die beabsichtigte Bebauung, einfligen. Darliber hinaus kénnen
Tankstellen Verkehrsprobleme und néchtliche Ruhestérungen verursachen, die zu un-
angemessen hohen Beeintrachtigungen der Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet
fuhren kénnen.

Baugrenzen, Baulinien, Bauweise, Bautiefe

Im nordlichen Baublock wird entlang der Konigsreihe ein durch Baugrenzen und Bauli-
nien begrenztes Baufenster mit einer Tiefe von 16 m in Kombination mit geschlossener
Bauweise festgesetzt. Die Baulinie orientiert sich an der bestehenden Bauflucht der
Gebaude Konigsreihe 22-24. Die Festsetzungen sind erforderlich, um entlang der Ko6-
nigsreihe der Lage entsprechende, geordnete und raumbildende Bebauungsstrukturen
zu schaffen. Vorhandene oder bereits im Umfeld durch Bebauungsplane beabsichtigte
Strukturen werden damit mit dem Bebauungsplan Wandsbek 75 fortgesetzt. Geschlos-
sene, einer Flucht folgende Bebauungsstrukturen werden in der allgemeinen Wahr-
nehmung als Zeichen verdichteter, urbaner Innenstadtraume gewertet; die Festsetzun-
gen stehen in diesem Sinne im Zusammenhang mit der beabsichtigten Urbanisierung
des Quartiers. Das Ziel, zukinftig raumpragende, geschlossene Bebauungsstrukturen
zu befdrdern, stellt ein langfristiges stadtebauliches Ziel der Stadtplanung dar, das nur
schrittweise erreicht werden kann. Dieses Ziel wurde und wird auch mit den benach-
bart geltenden Bebauungsplanen Wandsbek 22, Wandsbek 46 und dem Durchfiih-
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rungsplan D103 verfolgt. Der Bebauungsplan Wandsbek 75 mit seinen Festsetzungen
steht also im Zusammenhang mit im Quartier seit langem planerisch und im konkreten
Handeln verfolgten, stadtebaulich begriindeten Bemihungen um stralenparallele und
geschlossene Bebauungsstrukturen. Er stellt einen weiteren, bedeutenden Schritt zu
ihrer schrittweisen Verwirklichung dar.

Im Blockinnenbereich des nérdlichen und des sidlichen Baublocks werden jeweils
groBe zusammenhéngende Uberbaubare Flachen festgesetzt indem die Baugrenzen
jeweils das gesamte Allgemeine Wohngebiet durch Baugrenzen umschlieBen. Dies
ermoglicht dort eine flexible Anordnung von Geb&uden. Um im Blockinnenbereich eine
sich vom Blockrandbereich klar unterscheidende, offene und aufgelockerte Bebauung
zu erzielen, wird folgende abweichende Bauweise festgesetzt:

Lin den mit ,(A)“ bezeichneten allgemeinen Wohngebieten sind Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Hausformen sowie die Bebauungstiefe diir-
fen hochstens 30 m betragen. Die Bebauungstiefe ist ausgehend von den festgesetz-
ten Baugrenzen und sonstigen Abgrenzungen zu ermitteln.” (8 2 Nr. 3 der Verordnung)

Damit werden, monotone und schlecht proportionierte, langgezogene Abstandsflachen
bzw. Freiraume in den Blockinnenbereichen vermieden und die Entstehung einer ab-
wechslungsreichen und vergleichsweise kleinteiligen Struktur wird befordert. Die damit
vorgegebene Bebauungsstruktur begunstigt, dass sich Wohnungen in mehrere Him-
melsrichtungen orientieren kbnnen, was sich positiv auf die Wohnqualitat auswirkt.

Die Festsetzung umfasst alle Hausformen und stellt damit sicher, dass diese insge-
samt eine Lange von 30 m nicht Uberschreiten, unabhangig von den Grundstlicks- und
Eigentumsverhaltnissen.

Die Bebauungstiefe ist im Norden, Osten und Siden der betroffenen Allgemeinen
Wohngebiete ausgehend von den festgesetzten Baugrenzen zu ermitteln. Im Westen
ist die Bebauungstiefe von der dort festgesetzten sonstigen Abgrenzung zu ermitteln.

Westlich dieser Abgrenzung, entlang der zentralen Achse, gilt die Festsetzung nicht:
Dort kénnen damit je nach Situation und in Abhéngigkeit der festgesetzten Baugrenzen
auch geschlossenere Strukturen entstehen. Dies begunstigt die Entstehung larmge-
schitzter Blockinnenbereiche und starkt die stadtebauliche Gliederung in geschlosse-
ne, bzw. geschlossenere Blockrander und aufgelockerte Blockinnenbereiche.

Im nordlichen Block ist das Baufenster im Bereich der zentralen Achse mit der
,Baustange“ an der Konigsreihe verbunden, sodass entlang der Achse eine raumpra-
gende, die Achse begleitende Bebauung entstehen kann. Der genannte Abschnitt hat
eine Tiefe von mind. ca. 20,5 m sodass Spielrdume hinsichtlich der Lage eines solchen
Gebaudeabschnitts bestehen bleiben.

»In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der Baulinien flir untergeordnete Bauteile
wie Vordéacher, Balkone und Erker bis zu einer Breite von 5 m und einer Tiefe von
1,5 m zulassig. Soweit die vorgenannten Bauteile in die StraRenverkehrsflache hinein
ragen, ist hier mindestens eine lichte H6he von 4 m einzuhalten. Fir Hauseingange,
Loggien und Dachterrassen kann bis zu 2 m hinter die Baulinie zurlickgetreten wer-
den.“(8 2 Nr. 4 der Verordnung)

Mit der vorgenannten Festsetzung soll eine differenzierte und qualitativ hochwertige
Ausgestaltung der Baukorper ermoglicht und beférdert werden. Die Uberbauung von
offentlichem Grund setzt eine Genehmigung nach dem Hamburgischen Wegegesetz
voraus.
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Geschossigkeiten

Entlang der Koénigsreihe wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse mit zwingend vier
festgesetzt. Zusatzlich ist die Ausbildung von Staffelgeschossen, die kein Vollgeschoss
gem. 8 2 Abs. 6 der HBauO sind, Uber dem obersten zuléassigen Vollgeschoss moglich.
Diese Geschossigkeit wird auch in den stral3enparallelen Bereichen der Mischgebiete
festgesetzt; sie stellt das in der Hohe zukunftig fur das Quartier charakteristische Maf3
der baulichen Nutzung dar. Die festgesetzte Geschossigkeit ist erforderlich, um im Zu-
sammenspiel mit den Festsetzungen ,geschlossene Bauweise® und ,Baulinie* eine der
Lage entsprechende, verdichtete und raumbildende Bebauung zu beférdern (vgl. dazu
.Baugrenzen, Baulinie, Bauweise®).

In den Blockinnenbereichen beider Blocke wird die zuldassige Zahl der Vollgeschosse
mit mindestens zwei und maximal drei festgesetzt; zusatzlich sind Staffelgeschosse
gem. der HBauO mdoglich. Die Blockinnenbereiche unterscheiden sich damit in der H6-
henentwicklung von den Blockréndern, sodass im Zusammenspiel mit den durch die
Baugrenzen erzwungenen Abstanden zwischen Blockinnenbereich und Blockrandbe-
bauung eine ablesbare Gliederung der Bebauung entsteht. Die weniger dichte Bebau-
ung im Blockinnenbereich gewahrleistet eine ausreichende Belichtung und Beliftung
fur die dichtere Blockrandbebauung (vgl. Ziff. 4.2).

Grundflachenzahl

Fir die Blockinnenbereiche der Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Im Blockrandbereich entlang der Konigsreihe wird eine
Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt; die Obergrenze der Baunutzungsverordnung
(8 17 BauNVO) wird damit tberschritten, was in Gebieten, die vor dem 1. August 1962
Uberwiegend bebaut waren, mdglich ist (§ 17 (3) BauNVO). Dies trifft hier zu. Die GRZ
von 0,6 ist notwendig, um die beabsichtigte der Lage entsprechende, verdichtete und
raumbildende Bebauung zu ermdglichen; bei einer geringeren GRZ kdnnten die Bau-
fenster nicht adaquat ausgenutzt werden. Durch die unmittelbare Nahe zum Muhlen-
teich-Park und zur zentralen Achse, die beide der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen,
wird eine ausreichende Belichtung, Beluftung und Versorgung mit Freiflachen gewahr-
leistet. Eine nachteilige Verschattung ist durch die Lage am noérdlichen Quartiersrand
ausgeschlossen.

Fur Tiefgaragen kann die festgesetzte Grundflachenzahl entsprechend § 2 Nr. 13 der
Verordnung Uberschritten werden. Aul3erdem gelten besondere Anforderungen an ihre
Zulassigkeit; ndheres hierzu ist unter Ziff. 4.6.1 ausgefihrt und begrindet.

Mischgebiet

Ostlich der zentralen Achse werden die Blockrandbereiche entlang der StraRen
Wandsbeker Kénigstrale, Mihlenstieg und Brauhausstieg als Mischgebiete gem. § 6
BauNVO (MI) mit einer Tiefe von 26 m festgesetzt. Im Bereich des Flurstiicks 1276
(Muhlenstieg 15/ Ecke zentrale Achse) reicht das Mischgebiet ca. 39 m weit in den
Blockinnenbereich hinein; es umschliefl3t die Stidwestecke des angrenzenden Allge-
meinen Wohngebiets. Der gewahlte Zuschnitt ermdglicht den Fortbestand und die Wei-
terentwicklung eines ansassigen Betriebes im Bestandsgebaude Mihlenstieg 15. Ein
weiteres Mischgebiet wird im nordwestlichen Bereich des Plangebiets an der Brau-
hausstraRe und der Konigsreihe festgesetzt, dieses wird im Folgenden als ,Mischge-
biet an der Brauhausstrale“ bezeichnet.

In den genannten Bereichen sollen gemischte Baustrukturen aus Wohnen und nicht
wesentlich stérendem Gewerbe entstehen. Die Blockrandbereiche entlang der Stral3en
Wandsbeker KdnigstraRe, Mihlenstieg und Brauhausstieg eignen sich fir Mischgebie-
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te und die damit verbundene Ansiedlung von Wohnnutzungen, da sie abseits der
Hauptverkehrsstraf3en, ostlich der zentralen Achse und dem Bezirkszentrum Wands-
bek zugewandt gelegen sind. Das Mischgebiet an der BrauhausstralRe eignet sich auf
Grund seiner Nahe zum Muhlenteich-Park fur die Integration von Wohnnutzungen.

Die Mischgebiete ergénzen sich insgesamt mit den vorgesehenen allgemeinen Wohn-
gebieten zu einem gemischt genutzten Quartier fir Wohnen und vertragliches Gewer-
be. Sie eignen sich dazu, Wohnen und Arbeiten zusammen zu bringen, im Sinne einer
~otadt der kurzen Wege®. Um die Grundstlcke optimal nutzen zu kdénnen, ist teilweise
eine Neugliederung der Grundstiickseigentumsverhéaltnisse sinnvoll.

Ziel der Festsetzung von Mischgebieten ist, die Befdrderung baugebietstypischer ge-
mischter Bau- und Nutzungsstrukturen. Da die betroffenen Bereiche heute Uberwie-
gend genutzt sind, ist es wahrscheinlich, dass die gemischten Baustrukturen durch die
Realisierung von Neubauvorhaben erst schrittweise entstehen. Eine solche schrittwei-
se Entwicklung der beabsichtigten stadtebaulichen Qualitéten ist durch den Bebau-
ungsplan beabsichtigt; idealerweise beglnstigt sie die Entstehung eines vielfaltigen
Quatrtiers.

Damit tatsachlich erkennbare und erlebbare gemischte Bau- bzw. Nutzungsstrukturen
im Mischgebiet entstehen, ist bei der Umsetzung der Planung, das heif3t der Entwick-
lung, Beurteilung und Genehmigung einzelner Bauvorhaben auf die Kdrnigkeit der bau-
lichen Mischung, also das Verhaltnis der einzelnen Nutzungen, ihrer Gré3e und An-
ordnung, zu achten. Die Anordnung des weit Uberwiegenden Teils einer Nutzungsart
(insbesondere Wohnnutzung oder gewerbliche Nutzung) nur in einem Bereich des
Baugebietes ware nicht dazu geeignet, die beabsichtigte Erkennbarkeit der Nutzungs-
mischung zu erzielen. Ebenso wenig ist es Ziel des Bebauungsplans, dass ganze
Stral3enabschnitte wie z.B. der Bereich am Brauhausstieg oder die Bereiche nérdlich
und sudlich des Muhlenstiegs jeweils nur durch eine der im Mischgebiet zulassigen
Nutzungsarten gepragt werden. Die allgemeine Zweckbestimmung eines Mischgebiets
ware in solchen Féllen nicht gewahrt; beabsichtigte stadtebauliche Qualitdten wirden
nicht erreicht.

Die festgesetzten Mischgebiete 6stlich der zentralen Achse gliedern sich durch ihre
abgewinkelte Form in rdumlich getrennt wahrgenommene Bereiche — namlich die Be-
reiche direkt westlich der Wandsbeker Kdnigstrale und die Bereiche nordlich des
Brauhausstiegs und zu beiden Seiten des Mihlenstiegs. Um die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Mischgebiets zu wahren, ist es stadtebaulich erforderlich, dass die Nut-
zungsmischung auch innerhalb der genannten Teilabschnitte erkennbar und erlebbar
ist. Insbesondere bei grolen Bauvorhaben, in deren Zuge mdoglicherweise mehrere
Grundstiicke oder sogar ganze StraRenabschnitte neu bebaut werden, ist daher auf die
Integration verschiedener Nutzungen (insbesondere Wohnnutzungen und gewerbliche
Nutzungen) innerhalb eines erkennbar zusammenh&ngenden Bereichs zu achten. Es
entsprache nicht den Zielen der Planung, durch ein deutliches, atypisches Uberwiegen
lediglich einer zulassigen Nutzungsart in Teilen des Mischgebiets die anderen Teile auf
die Umsetzung lediglich verbleibender, zuvor unterreprasentierter zulassiger Nutzun-
gen zu verweisen. Im Falle des Mischgebiets an der BrauhausstralRe/Konigsreihe ist
denkbar, dass Wohnnutzungen starker dem Muihlenteichpark und gewerbliche Nutzun-
gen an der Brauhausstral3e zugewandt untergebracht werden, solange insgesamt eine
Nutzungsmischung gewahrleistet ist.

Ausschluss von Wohnungen in den Erdgeschossen an der Wandsbeker Kénigstrafie

Im Mischgebiet an der Wandsbeker Konigstralie ist bereits heute auf der Westseite der
Stral3e eine kleinteilige, gemischte Nutzungsstruktur vorhanden: In den Erdgeschossen

12



Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 75

befinden sich dort mit wenigen Ausnahmen publikumswirksame Nutzungen wie z.B.
Gastronomie, Einzelhandel und auf den Endverbraucher oder auf Gewerbe bezogene
Dienstleister. In den Obergeschossen befinden sich weitere Dienstleistungen und ge-
werbliche Nutzungen, auch einzelne Wohnnutzungen sind vorhanden. Die genannten
publikumswirksamen Nutzungen profitieren einerseits von der Nahe zum Wandsbeker
Zentrum und andererseits von der Funktion der Wandsbeker Konigstral3e als Erschlie-
Rungsstral3e fur das Quartier und als Verbindung zwischen den Stadtteilen Wandsbek
und Dulsberg. Auf Grund ihrer Lage und der vergleichsweisen geringen Verkehrs- und
Larmbelastung tbernimmt die Wandsbeker KonigstralRe aulerdem eine wichtige Funk-
tion als Ful3gangerverbindung. Die genannten Eigenschaften beziehen sich auf den im
Plangebiet liegenden Abschnitt auf der Westseite der Wandsbeker Konigstralle, auf
der Ostseite der Stral3e (direkt Ostlich des Plangebiets) befinden sich keine publikums-
wirksamen Nutzungen. Die beschriebenen Funktionen geben der Wandsbeker Kénigs-
traBe einen Ubergeordneten Charakter; im Folgenden wird dieser Charakter als ,Quar-
tiersstral3e” bezeichnet.

Wichtiges Ziel des Bebauungsplans ist es unter anderem, die Voraussetzungen fir
Wohnungsbau zu schaffen und dazu die Wohnumfeldqualitdten zu beférdern. Die
Wandsbeker Koénigstralie birgt hierzu durch ihre kleinteilige, nutzungsgemischte und
fuBgangerfreundliche Struktur ein wichtiges Potenzial. lhre Funktion als fir FuRganger
attraktive ,Quartiersstral’e” soll deshalb durch die folgende Festsetzung gestutzt und
weiterentwickelt werden.

»In den mit ,(B)“ bezeichneten Mischgebieten sind Wohnungen im Erdgeschoss unzu-
lassig.” (8 2 Nr. 5 der Verordnung)

Wohnnutzungen in den Erdgeschossen konnten von der Offentlichkeit abgewandte,
verschlossen wirkende Bereiche mit sich bringen, welche dem gewiinschten Charakter
der Stral3e als ,Quartiersstral’e” entgegenstehen. Dem wird mit dem Ausschluss von
Wohnnutzungen entgegengewirkt. Der Fortbestand und die Weiterentwicklung der ge-
werblichen, publikumswirksamen Nutzungen in den Erdgeschossen werden mit der
Festsetzung beférdert.

Allgemein ist im Mischgebiet ein gewerblicher Nutzungsanteil erforderlich. § 2 Nr. 5 der
Verordnung bewirkt folglich, dass dieser allgemein erforderliche Anteil oder ein Teil
dessen entlang der Wandsbeker Konigstral3e im Bereich der Erdgeschosse anzusie-
deln ist. Aus vorgenanntem Grund und weil das Maf3 der baulichen Nutzung gegeniber
geltendem Planrecht fur alle Grundstticke deutlich erhoht wird, ist mit dem Ausschluss
von Wohnnutzungen im Erdgeschoss insgesamt keine besondere Harte (unzumutbare
Belastung) verbunden. Ergéanzt wird die beschriebene Festsetzung aufRerdem durch
die fur die Erdgeschosse zuldssige Gebaudetiefe von 20 m, die gewerbliche Nutzun-
gen im Erdgeschoss beginstigen soll (vgl. unten stehender Abschnitt ,Baugrenzen,
Baulinien, Bauweise®).

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

,In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.” (8 2 Nr. 6
der Verordnung)

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie sich nicht in das
angestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die
beabsichtigte Bebauung, einfligen. Dartiber hinaus kdnnen Tankstellen Verkehrsprob-
leme und néchtliche Ruhestérungen verursachen, die zu unangemessen hohen Beein-
trachtigungen der Wohnnutzung im Plangebiet fihren kénnen.
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Ausschluss von Spielhallen

»In den mit ,(C)“ bezeichneten Mischgebieten sind Spielhallen und dhnliche Unterneh-
men im Sinne von § 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. De-
zember 2012 (HmbGVBI. S. 505) unzulassig.“ (8 2 Nr. 7 der Verordnung)

Mit (C) gekennzeichnet sind alle dstlich der zentralen Achse liegenden Mischgebiete,
also Gebiete, die sich besonders gut fur Wohnnutzungen sowie fur gewerbliche Nut-
zungen, die auf zentrumsnahe Lagen angewiesen sind, eignen. Durch die Festsetzung
soll einer Verdrangung der erwiinschten Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen
durch Spiel- und Automatenhallen vermieden werden. Die Gefahr einer Verdrangung
ist dadurch gegeben, dass Betreiber von Spielhallen in der Lage sind, hohere Mieten
zu zahlen als andere Betriebe. Dieses Risiko ist im Plangebiet insbesondere auf Grund
der Zentrumsnahe und der guten Erreichbarkeit gegeben; u.a. befindet sich bereits ei-
ne Spielhalle stdlich des Plangebiets an der Wandsbeker Konigstrale. Der Aus-
schluss von Ausnahmen flr Spielhallen dient auBerdem dem Schutz der beabsichtig-
ten Wohnnutzungen im Mischgebiet und im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet.
Auch die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spielhallen entsprechend § 6 Absatz 3
BauNVO wird mit der Festsetzung ausgeschlossen.

Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie sonstigen Nutzungen
vergleichbaren Charakters

Nach geltender Rechtsprechung werden Bordellbetriebe als gewerbliche Nutzungen
eigener Art eingestuft und sind daher, in Mischgebieten im Sinne von "Gewerbebetrie-
ben aller Art" grundsatzlich allgemein zulassig. Ziel der Festsetzung von Mischgebieten
ist es u.a. Wohnnutzungen zu ermdéglichen. Eine Ansiedlung von Bordellen und bor-
dellartigen Betrieben sowie von Nutzungen mit sexuellem Charakter in den Mischge-
bieten wiurde die Gefahr mit sich bringen, dass diese sich auf die Ansiedlung von
Wohnnutzungen in den Mischgebieten selbst sowie in den benachbarten allgemeinen
Wohngebieten nachteilig auswirken. Auch auf gewerbliche Nutzungen in den Mischge-
bieten konnen Bordelle und bordellartige Betriebe negative Folgen haben: Trading-
Down-Effekte konnten dazu fuhren, dass vorhandene Betriebe abwandern bzw. sich
Betriebe nicht ansiedeln. Auch nur einzelne Nutzungen mit sexuellem Charakter kénn-
ten ein Hindernis fur den Verbleib oder die Ansiedlung von Wohnnutzungen und ge-
werblichen Nutzungen darstellen. Eine Zweckentfremdung und Nutzung des Mischge-
biets fur sexuelle Dienstleistungen aller Art soll aus diesen Griinden verhindert werden.

.In den Gewerbegebieten und Mischgebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe
sowie Verkaufsraume und Verkaufsflachen, Vorfihr- und Geschaftsrdume, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.“ (8 2 Nr. 8 der Verordnung)

Neben den Bordellen und bordellartigen Betrieben sollen damit auch Verkaufsraume
und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von
Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
ausgeschlossen werden. Die Festsetzung schliet damit auch sogenannte ,Sex-
Shops*®, die in der Regel als Einzelhandelsbetriebe und erst im Zusammenhang mit
mehreren Video- und Filmkabinen als Vergnigungsstatten einzuordnen sind, aus.

Auch sogenannte ,Peep-Shows*” sind mit der in § 2 Nr. 8 gewéhlten Formulierung ,Vor-
fuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist“ eingeschlossen.

Baugrenzen, Baulinien, Bauweise

Entlang aller Blockrander der Mischgebiete werden an bestehenden Baufluchten orien-
tierte Baulinien in Kombination mit geschlossener Bauweise festgesetzt. Damit werden
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an den Blockrandern der Mischgebiete dieselben Prinzipien wie im Allgemeinen
Wohngebiet entlang der Konigsreihe angewandt. Die Festsetzungen sind erforderlich,
um eine der Lage entsprechende, verdichtete und raumbildende Bebauung zu errei-
chen. Die bereits unter Ziff. 4.1 (,Baugrenzen, Baulinien, Bauweise®) fir das Allgemei-
ne Wohngebiet ausgefuhrten Grinde und Erlauterungen gelten ebenso fur die Misch-
gebiete. Zudem wird durch die Festsetzung von Baulinien und geschlossener Bebau-
ung an den Blockrandern der Mischgebiete sichergestellt, dass in den Blockinnenbe-
reichen ruhige und geschuitzte Wohnverhaltnisse entstehen.

An den rickwartigen Randern der Blockrandbebauung werden Baugrenzen festge-
setzt, so dass hinsichtlich der Geb&udetiefen Spielraume erhalten bleiben. Die fur die
Erdgeschosse geltende Baugrenze ermdéglicht Gebaudetiefen von bis zu 20 m: Diese
Gebaudetiefe erreichen in der Regel nur gewerbliche Nutzungen; die Festsetzung be-
glnstigt somit die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschossen. Fir
die Obergeschosse gilt eine Baugrenze im Abstand von 16 m zur Baulinie, so dass
auch hier Spielrdume bestehen. Im Falle von Wohnnutzungen betragen Ubliche Ge-
baudetiefen 12-14 m. Im Bereich des Flurstiicks 1276 (Muhlenstieg 15/ Ecke zentrale
Achse) wird der Grundstiickssituation durch ein tieferes Baufenster, welches das Be-
standsgebaude umfasst, Rechnung getragen.

Im Mischgebiet an der Brauhausstral3e wird die Uberbaubare Flache als eine sog. ,Fla-
chenausweisung®“ vorgenommen, um Spielrdume zu erhalten: An den Strallen Koénigs-
reihe und Brauhausstralie wird die ,Flachenausweisung® durch eine Baulinie begrenzt,
damit auch dort die gewilinschte raumbildende und geordnete Struktur entsteht. Im Ab-
schnitt Kdnigsreihe 6/ Flurstick 1253 liegt die Baulinie leicht abgeriickt von der Stra-
Benbegrenzungslinie, um Ubersichtliche Strukturen zu beférdern. An der Brauhaus-
stral3e liegt die Baulinie als Folge der vorgesehenen Ausweitung der Stral3enverkehrs-
flache (vgl. Ziff. 4.4) hinter der heute bestehenden Bauflucht. Wie im Allgemeinen
Wohngebiet an der Kénigsreihe und in den anderen Mischgebieten und aus den selben
Griunden wird auch hier am Blockrand geschlossene Bauweise festgesetzt, um damit
eine raumbildende Bebauung zu erreichen. Im Blockinnenbereich wird auf die Festset-
zung einer Bauweise verzichtet, da dies stadtebaulich nicht erforderlich ist.

Entlang der zentralen Achse verlaufen die Baugrenzen direkt an der Grenze zur Achse,
so dass fir die Anordnung der Gebaude weitgehende Spielraume bestehen. Da die
Achse in den Blockmitten jeweils bis 30 bzw. 40 m Breite aufgeweitet ist, ist ihre Funk-
tion als Aufenthaltsraum auch dann gewéhrleistet, wenn die Bebauung in den tbrigen
Bereichen bis an die Grenzen heranrickt.

Wie fur das Allgemeine Wohngebiet gilt auch fur die Mischgebiete:

,In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der Baulinien fiir untergeordnete Bauteile
wie Vordacher, Balkone und Erker bis zu einer Breite von 5 m und einer Tiefe von 1,5
m zulassig. Soweit die vorgenannten Bauteile in die Stral3enverkehrsflache hinein ra-
gen, ist hier mindestens eine lichte Hohe von 4 m einzuhalten. Fir Hauseingange,
Loggien und Dachterrassen kann bis zu 2 m hinter die Baulinie zurtickgetreten wer-
den.” (8 2 Nr. 4 der Verordnung)

Mit der vorgenannten Festsetzung soll eine flexible und qualitativ hochwertige Ausge-
staltung der Baukorper ermdglicht und beférdert werden.

Abstandsflachen

Fur Mischgebiete dstlich der zentralen Achse, die riickwartig an das Allgemeine Wohn-
gebiet grenzen, wird festgesetzt:
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»In den mit ,(D)“ bezeichneten Mischgebieten dirfen die Abstandsflachen zwischen
den Baugrenzen der Mischgebiete und der Wohngebiete um bis zu 0,8 m unterschrit-
ten werden.“ (8 2 Nr. 9 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist die Vereinbarkeit der festgesetzten Baugrenzen und zul&assi-
gen Geschossigkeiten (zzgl. von Staffelgeschossen) mit den Anforderungen der Ham-
burgischen Bauordnung. Entsprechend dieser sind fir Wohn- und Mischgebiete Ab-
standsflachen von 0,4 mal der Gebaudehdhe erforderlich. Die hier festgesetzte zulas-
sige Unterschreitung der Abstandsflachen um 0,8 m ergibt sich aus der Annahme,
dass Gebaude mit durchschnittlichen Geschosshohen von 3 m bis an die Baugrenze
heran und im WA mit drei Vollgeschossen errichtet werden. Die festgesetzte zulassige
Unterschreitung ist hier auf Grund der stadtebaulichen Situation und insbesondere we-
gen der Néhe zum Bezirkszentrum vertretbar und sinnvoll: Ziel der Planung ist die Be-
foérderung eines der zentralen Lage angemessenen, urbanen und verdichteten Quar-
tiers. Durch die in den allgemeinen Wohngebieten festgesetzte GRZ von 0,4, den Aus-
schluss von Nebenanlagen (vgl. Ziff. 4.6.1) und die N&he zur zentralen Achse wird eine
ausreichende Belichtung und Beliftung der Blockinnenbereiche gewahrleistet. Anfor-
derungen an Besonnung, Sozialabstand und Brandschutz werden durch die Festset-
zung nicht beeintrachtigt.

Fur Eckbereiche und den Bereich des Flurstiicks 1276 (Mihlenstieg 15/ Ecke zentrale
Achse) ist diese Festsetzung nicht erforderlich bzw. nicht wirksam.

Geschossigkeiten

Analog zum Allgemeinen Wohngebiet an der Kdnigsreihe wird in den 6stlich der zent-
ralen Achse gelegenen Mischgebieten die Zahl der Vollgeschosse auf zwingend vier
festgesetzt. Zusatzlich sind Staffelgeschosse zuldssig. Gegeniber der Bestandsbe-
bauung bedeutet dies in einigen Bereichen, dass zukiinftig gegeniiber dem Bestand
erhbhte Geschossigkeiten und im Zusammenspiel mit den Grundflachenzahlen ein
deutlich héheres Mal3 der baulichen Nutzung mdglich ist. Damit wird die beabsichtigte
Verdichtung und Nutzungsintensivierung im Quartier erméglicht; durch die Festsetzung
von vier Geschossen, die Gliederung durch Baugrenzen und Baulinien sowie durch die
festgesetzten Grundflachenzahlen ist eine unzumutbare Verdichtung ausgeschlossen.
Im rlckwartigen Bereich des Flurstiicks 1276 (Mihlenstieg 15) wird aus den selben
Griinden wie im ubrigen ruckwartigen Bereich (Allgemeines Wohngebiet) die Zahl der
Vollgeschosse auf mindestens zwei und maximal drei festgesetzt; zusatzlich sind Staf-
felgeschosse zulassig.

Abweichend von den Ubrigen Gebieten wird im Mischgebiet an der Brauhausstral3e im
Blockrandbereich die Zahl der Vollgeschosse auf mindestens drei und maximal finf
festgesetzt; zusatzlich sind Staffelgeschosse zulassig. Damit wird der Lage dieses
Mischgebiets an der Hauptverkehrsstrale Brauhausstrale Rechnung getragen. Da
sich dieses Gebiet zudem am tiefsten Punkt und am nérdlichen Rand des Plangebiets
befindet, sind trotz der moglichen fiinf Vollgeschosse nachteilige Auswirkungen auf an-
dere Bereiche ausgeschlossen. Durch die flexiblen Geschossigkeiten (mindestens drei
und maximal funf Vollgeschosse) entstehen Spielrdume fiir die Integration von Gewer-
benutzungen. Im Blockinnenbereich wird eine maximale Zahl der Vollgeschosse von
drei festgesetzt; zusatzlich sind auch hier Staffelgeschosse méglich. Auf eine Mindest-
Geschossigkeit wird im Blockinnenbereich verzichtet, um auch dort Spielraume fir ei-
nen hohen gewerblichen Anteil zu erhalten, da vielmals nur eingeschossige Gebaude
nachgefragt werden.
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Ausgestaltung von Staffelgeschossen

Staffelgeschosse sind allgemein zulassig, fur die Bereiche entlang der Stral3en
Wandsbeker Konigstrale, Muhlenstieg und Brauhausstieg wird ihre Anordnung durch
folgende Festsetzung reguliert:

sIn den mit ,(E)“ bezeichneten Bereichen mussen Uber dem vierten Vollgeschoss lie-
gende Staffelgeschosse mindestens 1,5 m hinter der festgesetzten Baulinie liegen.”
(8 2 Nr. 10 der Verordnung).

Grundsatzlich haben von der auReren, stral3enseitigen Bauflucht abgeriickte Staffelge-
schosse den Vorteil, dass durch sie ein Zuwachs an Belichtung, insbesondere im Win-
terhalbjahr und fir untere Geschosse, und eine groRziigigere Wirkung des Stral3en-
raums erreicht wird. Vorgenannte Festsetzung stellt sicher, dass Staffelgeschosse
raumlich von den Blockréndern abgertickt errichtet werden und der beabsichtigte Zu-
wachs an Belichtung und Raumwirkung tatsé&chlich erreicht wird; andernfalls waren
z.B. ,Schieldscharten-ahnliche” Strukturen zuldssig, die sich auf die Belichtung der ver-
gleichsweise schmalen Stralenrdume negativ und auf die Raumwirkung einengend
auswirken wirden. Ziel der Festsetzung ist es, damit einerseits dichte und urbane
Baustrukturen zu ermdglichen und diese andererseits mit einer maoglichst hohen
Wohn-, Arbeits-, Aufenthalts- und Gestaltqualitat im Quartier zu verbinden. Im nordli-
chen Teil der Wandsbeker Konigstral3e gilt diese Festsetzung nicht, um einerseits die
Mdoglichkeit zu einer baulich betonten Ecksituation gegentber Wandsbeker Konigstra-
Re 50 zu bieten und andererseits den Ubergang zur WA-Bebauung in der Konigsreihe
zu gewahrleisten.

Grundflachenzahl

Fiar alle Mischgebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die
Obergrenze der Baunutzungsverordnung (8 17 BauNVO) wird damit tGberschritten, was
in Gebieten, die vor dem 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, mdglich ist (8 17
Abs. 3 BauNVO). Dies trifft hier zu. Die GRZ von 0,8 ist sinnvoll und erforderlich, um
die beabsichtigte der Lage entsprechende, verdichtete und raumbildende Bebauung zu
ermdglichen.

Im Bereich dstlich der zentralen Achse kdnnten bei einer geringeren GRZ die Baufens-
ter nicht adaquat ausgenutzt werden. Das Erfordernis der Grundflachenzahl von 0,8
ergibt sich dort insbesondere aus den tieferen Erdgeschosszonen (maximale Tiefe von
20 m). Wenn die maximale Tiefe von 20 m durch die Erdgeschossbebauung ausge-
schopft wird, mussen die Uber dem Erdgeschoss liegenden Dacher auf Grund von
§ 2 Nr. 14 als Grundacher ausgestaltet werden (vgl. Ziff. 4.6.1), womit nachteilige Aus-
wirkungen auf angrenzende Nutzer wesentlich gemindert werden. Die dariber liegen-
den Obergeschosse haben eine maximale Tiefe von 16 m, wofur eine GRZ von 0,6
anndhernd ausreichend ware. Eine GRZ von 0,8 gilt auch im Bereich des Flurstiicks
1276 (Muhlenstieg 15/ Ecke zentrale Achse). Das Baufenster kann mit dieser GRZ
nicht voll bebaut werden, sodass Spielrdume bei der Anordnung der Geb&aude entste-
hen. Eine ausreichende Beliftung und Belichtung wird durch die angrenzende zentrale
Achse und ein Abriicken der westlich benachbarten Baugrenze des Gewerbegebiets
sichergestellt.

Eine GRZ von 0,8 gilt auch fur das Mischgebiet an der Brauhausstraf3e. Damit wird
dort eine grof3flachigere gewerbliche Bebauung der Erdgeschosszonen und damit ein
hoher gewerblicher Anteil in den Erdgeschossen ermdglicht. Auch dort missen die Da-
cher evtl. grol¥flachiger eingeschossiger Gebaude auf Grund von § 2 Nr. 14 der Ver-
ordnung begrint werden. Durch die unmittelbare Nahe zum Muhlenteich-Park und zur
zentralen Achse, die beide der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen, wird eine ausrei-
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chende Belichtung, Beliiftung und Versorgung mit Freiflachen gewahrleistet, so dass
die genannten Uberschreitungen der Obergrenze der Baunutzungsverordnung vertret-
bar sind.

Zur Erforderlichkeit und Zulassigkeit von Tiefgaragen sowie zur damit korrespondie-
renden Grundflachenzahl gelten entsprechend 8 2 Nr. 13 der Verordnung besondere
Regelungen, die unter Ziff. 4.6.1 ausgefuhrt und begrindet werden.

Gewerbegebiet

Die Bereiche westlich der zentralen Achse werden als Gewerbegebiet festgesetzt.
Schon heute dominieren hier verschiedene gewerbliche Nutzungen. Die vorhandene
Nutzungsstruktur soll mit den Festsetzungen weiterentwickelt werden. Durch die unter
Ziff. 4.4 beschriebene Ausdehnung der Straf3enverkehrsflache werden die Baugrund-
stucke an der Brauhausstraf3e um ca. 2,5 m in der Tiefe reduziert.

In einigen Bereichen ist heute Wohnnutzung vorhanden. Diese Nutzung soll mit dem
Bebauungsplan bewusst nicht gefestigt werden, um planungsrechtliche Konflikte durch
die unmittelbare Nahe von Wohnen und Gewerbe an dieser Stelle zu vermeiden. Be-
reits heute ist eine Wohnnutzung in diesem Bereich planungsrechtlich nicht zul&ssig.
Auch die hohen Verkehrs- und daraus resultierenden Luft- und Larmbelastungen an
der direkt angrenzenden BrauhausstraBe (HauptverkehrsstraRe) schlieBen eine Ver-
festigung der Wohnnutzung an der Brauhausstralle aus. RechtmafRlig bestehende
Wohnnutzungen geniel3en allgemein Bestandsschutz.

Zulassigkeit von Einzelhandel

»INn den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhan-
delsbetrieben unzulassig. Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstatten, die in einem
unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb stehen (Werksverkauf). Ausnahmsweise zuléassig sind auch Einzel-
handelsbetriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mdbeln, Teppichbdden, FulZboden-
belagen und sonstigen Flachen beanspruchenden Artikeln einschlielich Zubehor oder
Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf han-
deln, diese Artikel ausstellen oder lagern.” (8 2 Nr. 11 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist es, die Verflgbarkeit des Gewerbegebiets flr gewerbegebiets-
typische, auf ein Gewerbegebiet angewiesene Nutzungen zu erhalten. Gleichzeitig
tragt die Festsetzung dazu bei, dass in der Umgebung liegende Zentren in ihrem Be-
stand und ihrer Entwicklung gesichert werden. Anlass fur die Festsetzung ist die Ent-
wicklung der letzten Jahre, in denen u.a. zunehmend Einzelhandelsbetriebe, insbeson-
dere Lebensmitteldiscounter in Gewerbegebiete eingedrungen sind. Diese Entwicklung
fuhrte und fihrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen und zu
einer Verschiebung des Bodenpreisgefuges: Wegen der htheren Flachenproduktivitat
des Einzelhandels erhéhen sich bei seiner Zulassigkeit in Gewerbegebieten tendenziell
die Bodenpreise. Dadurch verschlechtern sich die Ansiedlungschancen fir produzie-
rendes Gewerbe, Handwerksbetriebe und andere Gewerbebetriebe.

Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und die
Zielstellung der Funktionssicherung und Weiterentwicklung der Zentren und Stadtteil-
zentren ist die Fremdnutzung der Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbetriebe prob-
lematisch. Durch integrierte stadtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attrak-
tivitatssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungs-
zentren Rabhlstedt, Bramfeld und Volksdorf bemiihen sich Politik, Verwaltung und die
lokale Wirtschaft intensiv um die Starkung der gewachsenen Zentren und dabei auch
um die stadtebauliche Integration neuer Einzelhandelsstrukturen in bestehende zentra-
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le Lagen. Diesem Bemuhen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den
gewachsenen Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Ein-
zelhandelsstandorte in verkehrsgunstigen, konkurrierenden Lagen zuwider, schwachen
damit die Funktionsfahigkeit der Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung
auf den PKW-Kunden zusétzliche Verkehrsbelastungen.

Durch die Festsetzung ,/n den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Aus-
nahme von Versandhandelsbetrieben unzuléssig.“ wird sichergestellt, dass die zur Ver-
fugung stehenden Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fir die Fla-
chen an anderen zentralen Standorten zur Verfiigung stehen, belegt werden. Das wirt-
schaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandelsbetriebe, sich auf den gege-
benenfalls gunstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das In-
teresse der Allgemeinheit am Erhalt und an der Entwicklung des Zentrensystems sowie
der Sicherung der Gewerbeflachen fir darauf angewiesene Gewerbebetriebe. Ent-
sprechendes gilt fir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die Einzel-
handelsflachen vermarkten.

Abwéagungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Flachen-
nutzungsplan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in
Verbindung mit den ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik* (vgl. Ziff. 3.3.6). Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in den Stadten und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeu-
tung, und zwar zur Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitat der Stadte sowie
besonders auch zur Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der
demographischen Entwicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch we-
gen der geringeren Mobilitat alterer Menschen. Daher diurfen Vorhaben keine schad-
lichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungseinheiten haben.

Das Plangebiet liegt in der Nahe des Bezirkszentrums Wandsbek. Das Bezirkszentrum
Wandsbek wurde und wird mit umfangreichen 6ffentlichen und privaten Mitteln aufge-
wertet. Ziel ist es, diesen Bereich als attraktiven Einkaufsstandort mit umfangreichem
Sortiment entsprechend dem Hamburger Zentrenkonzept als Bezirkszentrum (B1-
Zentrum) zu profilieren. Das Handlungs- und MaRnahmenkonzept des BID (Business
Improvement District) hat u.a. das Ziel, gestalterische Mangel innerhalb des Zentrums
zu beheben bzw. zu mildern. Zur Sicherung der zentralen Funktionen ist es erforder-
lich, die Entwicklung entsprechender Nutzungen im Wesentlichen auf den Bereich des
Zentrums zu beschranken.

Die als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen des Bebauungsplans Wandsbek 75 be-
finden sich nicht innerhalb des Abgrenzungsbereiches des Bezirkszentrums Wandsbek
(vgl. ziff. 3.3.5). Durch die heutige Giberwiegend gewerbliche Nutzung und die hetero-
gene Struktur, ist ein stadtrdumlicher oder auch funktionaler Zusammenhang zum
Zentrum Wandsbek nicht erkennbar und auch planerisch nicht gewtinscht. Um ein wei-
teres ,Ausfransen“ des Zentrums Wandsbek und eine Schwachung der Zen-
tralitatswirkung des Zentrums zu vermeiden, gilt es, die Einzelhandelsnutzungen und
sonstiger zentraler Nutzungen in den Zentren zu konzentrieren und nicht weiter in die
Gewerbeflachen des Bebauungsplans Wandsbek 75 eindringen zu lassen.

Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer An-
forderungen an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebie-
ten integrationsfahig sind. Durch Versandhandelsbetriebe ist dariiber hinaus keine 0Ort-
liche Kundenanziehungskraft und somit auch keine zentrenstérende, stadtebauliche
Auswirkung zu erwarten. Eine Zuldssigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Ge-
werbegebiet deshalb vertretbar.
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»(--.) Verkaufsstatten, die in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehen (Werksverkauf) (...)"
sind ausnahmsweise zulassig, weil unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen Hand-
werksbetriebe Mdoglichkeiten bendtigen, in einem nachrangigen Umfang Guter, die mit
ihrer handwerklichen Tatigkeit in Verbindung stehen, zu verkaufen. Diese untergeord-
nete Form des Einzelhandels durch Gewerbe- oder Handwerksbetriebe kann deshalb
auch in Gewerbegebieten hingenommen werden.

»(---) Ausnahmsweise zulassig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die mit Kraftfahrzeu-
gen, Booten, Mdbeln, Teppichbdden, FuRbodenbeldagen und sonstigen Flachen bean-
spruchenden Artikeln einschlie3lich Zubehér oder Baustoffen, Werkzeugen, Gartenge-
raten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf handeln, diese Artikel ausstellen oder la-
gern® (8 2 Nr. 11 Satz 3 der Verordnung). Der Handel mit diesen sogenannten ,grof3-
formatigen Gitern® ist auf Grund des bendétigten Flachenbedarfs in zentralen Lagen
schwer zu integrieren. Eine Ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Nutzung ist darum an
diesem gut erreichbaren Ort vertretbar. Bereits heute befindet sich ein Bettengeschéft
im zukinftigen Gewerbegebiet. Wesentliche negative Auswirkungen auf ansassige
Gewerbebetriebe, wie Verdrangungseffekte, sind durch die getroffene Ausnahme nicht
zu erwarten.

Verkaufsstétten in Verbindung mit Gewerbe- oder Handwerksbetrieben sowie der Han-
del mit ,grof3formatigen Gutern® sind nur ausnahmsweise zuldssig. Damit ist fur die
planungsrechtliche Beurteilung jeweils eine Einzelfallprifung des Ausnahmegegen-
standes erforderlich. Bei einer generellen Zulassigkeit ware eine stadtebauliche Fehl-
entwicklung durch Umstrukturierung und Weiterentwicklung des Plangebiets in Rich-
tung eines Einzelhandelsstandortes zu befiirchten. AuRerdem konnte das grundsatzli-
che Ziel einer Flachensicherung fir solche Betriebe, die auf das Gewerbegebiet ange-
wiesen sind, dann nicht erreicht werden.

Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie sonstigen Nutzungen
vergleichbaren Charakters

Nach geltender Rechtsprechung werden Bordellbetriebe als gewerbliche Nutzungen
eigener Art eingestuft und sind daher, sofern Beschéftigte dort nicht auch wohnen, in
Gewerbegebieten im Sinne von "Gewerbebetrieben aller Art" grundséatzlich allgemein
zulassig. Ziel des Bebauungsplans ist es, die Gewerbegebiete flr produzierende, ver-
arbeitende und sonstige gebietstypische Gewerbebetriebe zu sichern. AuRerdem ist
stadtebauliches Planungsziel des Bebauungsplans, nachteilige Auswirkungen auf die
benachbarten Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete zu vermeiden. Eine An-
siedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie von Nutzungen mit sexuel-
lem Charakter im Plangebiet wiirde die Gefahr mit sich bringen, den genannten Zielen
entgegen zu wirken: Trading-Down-Effekte kénnten dazu fihren, dass vorhandene Be-
triebe abwandern bzw. sich Betriebe nicht ansiedeln. Auch nur einzelne Nutzungen mit
sexuellem Charakter kénnten ein Hindernis fir den Verbleib oder die Ansiedlung ge-
werbegebietstypischer Nutzungen darstellen. Eine Zweckentfremdung und Nutzung
des Gewerbegebiets fur sexuelle Dienstleistungen aller Art soll aus diesen Grinden
verhindert werden.

,In den Gewerbegebieten und Mischgebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe
sowie Verkaufsraume und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.” (8 2 Nr. 8 der Verordnung)

Neben den Bordellen und bordellartigen Betrieben sollen damit auch Verkaufsraume
und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von
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Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
ausgeschlossen werden. Die Festsetzung schliel3t damit auch sogenannte ,Sex-
Shops®, die in der Regel als Einzelhandelsbetriebe und erst im Zusammenhang mit
mehreren Video- und Filmkabinen als Vergnigungsstatten einzuordnen sind, aus.

Auch sogenannte ,Peep-Shows" sind mit der in § 2 Nr. 8 gewahlten Formulierung ,Vor-
fuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist* eingeschlossen.

Baugrenzen, Baulinien, Bauweise

In den Gewerbegebieten werden grof3e, zusammenhéangende lberbaubare Flachen
festgesetzt, die SpielrAume fir unterschiedliche Geb&udeanordnungen ermdglichen.
Entlang der StralRen Muhlenstieg und Brauhausstieg werden an den bestehenden
Baufluchten orientierte Baulinien festgesetzt, um damit im Zusammenhang der sich
Ostlich anschlielRenden Mischgebiete raumpragende und geordnete Bebauungsstruktu-
ren zu schaffen. Die im Ubrigen Plangebiet angestrebten Strukturen (vgl. Ziff. 4.2) wer-
den damit auch im Gewerbegebiet an den StraBen Mihlenstieg und Brauhausstieg
verfolgt, um den StralRen einen einheitlichen und der Lage entsprechenden innerstad-
tischen Charakter zu geben. Der Verzicht auf Baulinien im Gewerbegebiet wiirde den
geordneten Charakter der Straf3en in Frage stellen und damit u.a. dem Ziel der Befor-
derung der Wohnumfeldqualitdten entgegen wirken. Da alle Grundstiicke entlang der
beiden StraRen heute geringe Tiefe aufweisen (zukinftig ca. 16-19 m) und die Bau-
fluchten bereits heute zum Teil bestehen, sind mit den Baulinien keine besonderen
Harten (unzumutbare Belastung) fur die Gewerbegrundstiicke verbunden.

Nordlich des Muihlenstiegs wird im rickwartigen Bereich in einem Abstand von 4,0 m
von der zentralen Achse eine zusatzliche Baugrenze festgesetzt, die im Zusammen-
spiel mit der dort festgesetzten zulassigen Gebaudehthe von maximal 19,5 m tiber NN
eine Abstaffelung der Bebauung zur zentralen Achse bewirkt. Dies gewahrleistet eine
ausreichende Belichtung der zentralen Achse und des riickwéartigen Bereichs des Ost-
lich benachbarten Mischgebiets. Die festgesetzten Baugrenzen und die damit verbun-
dene zulassige Gebaudehdhe dienen der Eignung des Mischgebiets fiir Wohnnutzun-
gen, befordern den stadtebaulichen Ubergang zwischen Wohn- bzw. Mischgebieten im
Osten und dem Gewerbegebiet im Westen und beférdern damit die Vertraglichkeit der
Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe.

An der Brauhausstralle werden an den an den Stral3eneinmindungen liegenden
Grundstiicken Baulinien festgesetzt: Damit werden in den Eckbereichen stadtebaulich
geordnete Strukturen befordert und die StralReneinmindungen betont. Auch hier sind
wiederum nur Grundsticke mit geringer Tiefe betroffen, so dass keine besonderen
Harten (unzumutbare Belastungen) entstehen.

Im Bereich grol3er Gewerbegrundstiicke in den Abschnitten Brauhausstral3e 22-28 und
Brauhausstral3e 40-48 werden Baugrenzen festgesetzt. Fur diese auf ganz unter-
schiedliche Weise bebaubaren grofen Grundstiicke sollen damit weitreichende Spiel-
raume erhalten bleiben. Folglich kénnen auf diesen Grundstiicken von der Blockrand-
bebauung abweichende Strukturen entstehen. Damit wird flr diese Bereiche dem Ziel
der Schaffung flexibler Bebaubarkeit und damit dem Ziel der Nutzbarkeit durch unter-
schiedliche Nutzer Vorrang vor dem Ziel der Schaffung raumpragender Strukturen ein-
geraumt. Dies ist vertretbar, weil die Baulinien in den Eckbereichen der Stra3enein-
muindungen (oben beschrieben) im Zusammenspiel mit der Baulinie im nérdlich an-
schlieRenden Mischgebiet ein ausreichendes Mal3 an Struktur gewahrleisten.
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Gebaudehdhen

Die zulassigen Gebaudehbéhen werden als Mindest- und Hochstmald bezogen auf
Normal Null (NN) festgesetzt: In den Blockrandbereichen sind dies Mindest-
Gebaudehthen von 8 m und maximale Gebaudehthen von 18 m tber Gelande. In den
Blockinnenbereichen werden Mindest-Geb&audehdhen von 8 m und maximale Geb&u-
dehdhen von 13 m uber Gelande festgesetzt. In der Folge kdnnen somit, analog zu
den Bereichen 0stlich der zentralen Achse, hohere Blockrandbereiche und etwas fla-
chere Blockinnenbereiche entstehen. Da das Plangebiet von Nord nach Sid an der
Brauhausstral3e um ca. 3,30 m ansteigt, steigen auch die Angaben zu den Mindest-
und Maximal-Gebaudehohen tiber NN entsprechend an, und zwar von 18 bis 28 m im
nordlichen Bereich bis zu 20 bis 30 m im sldlichen Gewerbegebiet. Im Schnitt A-A ist
erganzend zum Planbild die zulassige Hohenentwicklung dargestellt. Die Mindestge-
baudehdhen von 8 m Uber Gelande gewahrleisten ein Mindestmal3 an Dichte, um da-
mit der zentralen und gut erreichbaren Lage entsprechende stadtebauliche Strukturen
zu befdrdern. Dies ist auRerdem erforderlich, um dem Ziel des sparsamen Umgangs
mit Grund- und Boden und insbesondere mit dem in Hamburg knappen Gut der Ge-
werbeflache Rechnung zu tragen.

Ebenfalls im Planbild und im Schnitt A-A ist ersichtlich, dass an den StrafRen Mihlen-
stieg und Brauhausstieg durch Baugrenzen eine Zurlckstaffelung um mind. 2 m fest-
gesetzt wird. Dies ist erforderlich, um, wie im Bereich der Mischgebiete (vgl. Ziff. 4.2),
ein Mindestmal3 an Belichtung und Offenheit des StraRenraums zu gewahrleisten.

Die in den Gewerbegebieten zuldssigen Gebaudehdhen liegen mit den festgesetzten
maximal 18 m Uber Geléande ungefahr im Bereich dessen, was in den 6stlich liegenden
Mischgebieten bei einem flinfgeschossigen Gebaude (vier Vollgeschosse zzgl. Staffel-
geschoss) maximal entstehen kann.

Nordlich des Mihlenstiegs wird im rickwartigen Bereich entlang der zentralen Achse
fur einen durch Baugrenzen abgegrenzten 4,0 m tiefen und 15,0 m langen Streifen ei-
ne maximale Gebaudehothe von 19,5 m tUber NN festgesetzt. Dies entspricht an dieser
Stelle ca. 8,0 m Uber Gelande. Zweck der Festsetzung ist die im vorhergehenden Ab-
schnitt beschriebene Abstaffelung zur zentralen Achse mit dem Ziel der Sicherung der
Wohnqualitat im dstlich der Achse benachbarten Mischgebiet. Die damit in diesem
60 m2 groRen Bereich zuldssige Gebaudehthe ermdglicht z.B. zweigeschossige Ge-
baude. Die festgesetzte Hohenbegrenzung begrenzt folglich die Nutzbarkeit des Ge-
werbegebietes nur unwesentlich.

Grundflachenzahl

In den Gewerbegebieten wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies ent-
spricht der Obergrenze nach 8§ 17 der Baunutzungsverordnung. Damit wird eine ver-
dichtete Ausnutzung der Grundsticke ermoglicht, wie diese bereits heute im Bestand
teilweise vorhanden ist. Damit wird der in § 1a Abs. 2 BauGB verankerten Forderung
nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden entsprochen. Durch die Verdichtung
innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche (Innenentwicklung) kann die bauliche Nut-
zung von Aul3enbereichen verhindert werden.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan Wandsbek 75 folgt im Wesentlichen den Empfehlungen der Ver-
kehrstechnischen Untersuchung (vgl. Ziff. 3.3.3) und setzt die vom Fachbeitrag emp-
fohlenen erweiterten StralRenverkehrsflachen fest, teilweise werden aus stadtebauli-
chen Grinden andere Schwerpunkte gesetzt.
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Bisher private, zukUnftig als StralRenverkehrsflachen festgesetzte Flachen missen zur
Realisierung erweiterter Stral3enquerschnitte, z.B. zum Zwecke der Anlage von Park-
standen oder der Erweiterung von Gehwegen, von der Freien und Hansestadt ange-
kauft werden. Von Erweiterung der Stral3enverkehrsflachen betroffene, bestehende
Gebaude geniel3en allgemein Bestandsschutz.

An allen Straleneinmundungen an den Ecken der Baublocke werden grundsétzlich
Eckabschragungen, also Erweiterungen der Verkehrsflachen um Dreiecksflachen, vor-
genommen, um damit die Einsehbarkeit und so die Verkehrssicherheit zu erhéhen.

Nach den Planungshinweisen fir StadtstraBen in Hamburg (PLAST) wird bei Wohn-
nutzungen empfohlen, 20 Pkw-Parkstande je 100 Wohneinheiten fiir Besucher und Lie-
ferverkehre im offentlichen Stralenraum vorzusehen, zuséatzlich zu privaten Stellplat-
zen. Bei der rechnerisch angenommenen Zahl von 340 Wohneinheiten in den zukinfti-
gen allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten, sind nach diesem Schlissel 68
Parkstande zu ermdglichen. Derzeit sind im Plangebiet bereits 86 6ffentliche Parkstan-
de vorhanden (vgl. Anhang 2 des Verkehrsgutachtens). Durch die erweiterten Stra-
Benquerschnitte ermdéglicht der Bebauungsplan die Anlage zuséatzlicher Parkstande
sowie der erforderlichen Fahrradstellplatze; insbesondere entlang der Wandsbeker
Kdnigstrale sind zukinftig mehr Parkstande in der Nahe der publikumsbezogenen
Erdgeschossnutzungen mdaglich. Angesichts der zentralen Lage des Quartiers und sei-
ner Nahe zu Schnellbahnhaltestellen wird grundsatzlich von einer Gberdurchschnittli-
chen Nutzung des Offentlichen Personennahverkehrs und einer unter-
durchschnittlichen Pkw-Nutzung ausgegangen, deshalb kann auf den sonst Ublichen
20 %-igen Anteil an Parkplatzen auf Grund der besonderen Lagegunst verzichtet und
ggf. der Mindestanteil von 15 % vorgesehen werden.

Wandsbeker Kodnigstral3e

Die von Dulsberg im Norden bis zum Wandsbeker Marktplatz im Siden verlaufende
Wandsbeker KdnigstralRe begrenzt das Plangebiet im Osten; im Zusammenhang mit
Ostlich angrenzenden Bereichen kann die Wandsbeker KonigstralRe als Riickgrat des
Quartiers bezeichnet werden: Von ihr gehen die untergeordneten von West nach Ost
verlaufenden, teilweise Uber das Plangebiet hinausreichenden StraRen ab, so dass der
Wandsbeker KonigstralRe eine tbergeordnete Bedeutung zukommt. Wie unter Ziff. 4.2
ausgefuhrt, soll die Funktion als fir Ful3génger attraktive ,Quartiersstral3e” mit der
Starkung und Weiterentwicklung der vorhandenen publikumsorientierten Nutzungen in
den Erdgeschossen gestarkt werden. Die privaten Vorzonen der Gebaude haben heute
eine Tiefe von ca. 3 bis 5 m und sind uneinheitlich gestaltet. Dies wirkt sich abschnitts-
weise nachteilig auf die Erscheinung aus und fuhrt dazu, dass FuRganger nicht durch-
gangig direkt an den Hausern entlang gehen kénnen, was die Funktionsfahigkeit der
Erdgeschosse erheblich schwécht.

Ziel des Bebauungsplans ist u.a. die unter Ziff. 4.2 ausgefihrte Starkung und Weiter-
entwicklung der Funktion der Wandsbeker Kénigstral3e, um damit die Wohnumfeldqua-
litaten zu beftrdern. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen deshalb die Be-
dingungen fir funktionierende Nutzungen in den Erdgeschossen verbessern. Die Stra-
Renverkehrsflache wird dazu bis an die Bauflucht der Gebaude (Baulinie) herangefihrt,
was in Zukunft eine einheitliche Gestaltung und durchgangige Begehbarkeit der Ful3-
gangerflachen ermdglicht. Weil die Funktion der Wandsbeker Kdnigstrale in ihrer Ge-
samtheit und damit auch der einzelnen Erdgeschosszonen mit der Ausdehnung der
StralRenverkehrsflache gestarkt werden kann, liegt die Inanspruchnahme der bisher
privaten Bereiche als o6ffentliche Stra3enverkehrsflache auch im Interesse der einzel-
nen privaten Grundstickseigentimer bzw. geht das offentliche Interesse an der Errei-
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chung der dargestellten Ziele mdglichen Einzelinteressen vor. Eine Nutzung der 6ffent-
lichen Gehwege durch gewerbliche Nutzungen wie z.B. Gastronomie kann auch in Zu-
kunft im Rahmen von Sondernutzungserlaubnissen nach dem Hamburgischen Wege-
gesetz beantragt werden.

AuBRerdem werden mit dem gewdahlten Stral3enquerschnitt Malinahmen zur Neugestal-
tung der Fahrbahn, insbesondere die notwendige Anordnung von Linksabbiegerstreifen
ermoglicht.

Brauhausstieq

Im Brauhausstieg sah bereits der bisher geltende Durchfiihrungsplan D413 fir die
Nordseite des Brauhausstiegs eine Erweiterung der Stral3enverkehrsflache bis an die
bestehenden Baufluchten vor. Diese wurde bisher teilweise umgesetzt. Der Bebau-
ungsplan Wandsbek 75 tbernimmt die vom Durchfiihrungsplan vorgesehene Ausdeh-
nung der StralRBenverkehrsflache, sodass die Grundlage fur den Erwerb der fehlenden
privaten Abschnitte weiterhin gegeben ist. Im Zusammenspiel mit dem sidlich angren-
zenden Planrecht kann damit ein StralRenquerschnitt von ca. 17 m entstehen. Der Be-
bauungsplan erméglicht damit die Einrichtung eines Zweirichtungsverkehrs fir den Kfz-
Verkehr auf der gesamten Lange, die Schaffung von regelkonformen Gehwegbreiten
sowie einer geordneten Radverkehrsfiihrung und die Anlage von Parkstanden.

Im Mihlenstieg betragt der bestehende Querschnitt der Stralenverkehrsflache nur ca.
9,40 — 9,90 m, so dass zusatzliche Bereiche in Anspruch genommen werden mussen,
um ausreichende Anlagen herstellen zu konnen. Um die Anzahl betroffener Grundstu-
cke zu minimieren, sieht der Bebauungsplan die Inanspruchnahme privater Grund-
stucksflachen fur StralRenverkehrsflachen nur auf einer Seite des Muhlenstiegs vor.
Weil auf der Nordseite der Stral3e etwas tiefere Flachen gewonnen werden kdnnen,
wird die Erweiterung der StraRenverkehrsflache dort vorgenommen, und zwar bis zur
festgesetzten Baulinie. Die Festsetzung der bisher privaten Flachen als Stral3enver-
kehrsflache in einer Tiefe von 4,60 — 5,10 m ermdglicht eine Erweiterung des Quer-
schnitts der Stral3enverkehrsflache auf 14,50 m. Damit wird die Anlage von dringend
erforderlichen Parkstdnden auf einer Stral3enseite und die Verbreiterung der Gehwege
ermaoglicht.

Konigsreihe

Fir die Konigsreihe schlagt die Verkehrsuntersuchung Nebenflachen (Parkstande und
Gehweg) von 5,10 m Tiefe vor. Um diese im Abschnitt Kdnigsreihe 4-6 und dem Flur-
stick 1253 umsetzen und die heute dort beengte Gehweg-Situation verbessern zu
kénnen, wird eine ,Eckabschragung® vorgenommen, also die Stralenverkehrsflache im
genannten Abschnitt um bis zu 1,70 m auf private Grundstiicke ausgedehnt. Aus dem
selben Grund wird auch im Abschnitt Kénigsreihe 12 eine geringe Erweiterung der
StralRenverkehrsflache vorgenommen, die maximal ca. 1,0 m betragt. Im Abschnitt Ko-
nigsreihe 22-24 und am Eckgebdude Konigsreihe/Wandsbeker Konigstralle wird die
Stral3enbegrenzungslinie in einem Abstand von 1,80 m zur Baulinie gewahlt, sodass
die StralRenverkehrsflache um 1,60 m erweitert werden kann und eine private Vorzone
(WA bzw. MI) verbleit. Damit wird die Schaffung von ausreichenden Nebenflachen er-
mdglicht, ohne dass eine umfangreiche Umgestaltung der gesamten Stral3e erforder-
lich wird.

Brauhausstral3e

Fur die BrauhausstralRe schlagt die Verkehrsuntersuchung im Bereich des Plangebiets
eine Ausdehnung des gesamten Stral3enquerschnitts um ca. 6,50 m auf ca. 29 m vor.
Der Bebauungsplan Wandsbek 75 umfasst nur die Ostseite der Brauhausstraf3e. Dort
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wird die Stral3enverkehrsflache um 2,50 m gegeniber dem Bestand nach Osten aus-
gedehnt. Der Bebauungsplan ermdglicht damit die Schaffung einer regelkonformen
Radverkehrsfiihrung und ausreichend breiter Gehwege. Die heute vorhandenen Ne-
benflachen sind fir eine vierspurige Hauptverkehrsstral3e nicht ausreichend. Die Er-
weiterung der Stral3enverkehrsflache kann fallbezogen und schrittweise erfolgen.

Zentrale Achse fur FuRganger und Radfahrer

Im Zentrum des Plangebiets wird eine von Nord nach Sud verlaufende StralRenver-
kehrsflache festgesetzt, die insbesondere flr den Fuf3génger- und Radverkehr be-
stimmt ist; diese wird im Folgenden als ,zentrale Achse” bezeichnet. Die zentrale Ach-
se dient den Bewohnern und Besuchern des Quartiers sowie den im Quartier Arbeiten-
den als vom Fahrverkehr freie und kurze Wegeverbindung zwischen dem Quartier und
dem Miuhlenteich-Park (Wandse-Griinzug) und im Bereich der Aufweitungen in den
Blockinnenbereichen als Aufenthaltsflache zur Erholung. Im Falle einer Fortflihrung der
Achse durch den sidlich an das Plangebiet angrenzenden Block dient sie auRerdem
der Verklrzung der Wegeverbindungen zur Wandsbeker Marktstra3e mit lhren Ge-
schaften und Dienstleistungen. Die zentrale Achse gliedert das Plangebiet in die 6stlich
liegenden Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete und die westlich gelegenen
Gewerbegebiete. Durch den damit geschaffenen Abstand ergibt sich eine gewisse Dis-
tanz zwischen Wohnen und Gewerbe, wodurch Nutzungskonflikte gemindert werden
(Vgl. Ziff. 4.7 Larmschutz). Die zentrale Achse stellt damit eine wichtige Voraussetzung
fur die vom Bebauungsplan verfolgte Ansiedlung von Wohnnutzungen im Quartier dar.

Voraussetzung fir die Realisierung der zentralen Achse ist der Erwerb der betroffenen
Flachen durch die Freie und Hansestadt Hamburg. Auch im Falle einer abschnittswei-
sen Realisierung der Achse kann sie die Realisierungschancen fir Wohnungsbau und
die dafur angestrebten Wohnumfeldqualitéaten beférdern.

Die Lage der Achse wird grundsatzlich so gewahlt, dass eine angemessene Gliede-
rung der Baugebiete entsteht (vgl. Ziff. 4.1 bis 4.3). Einerseits soll ihre Lage eine direk-
te Wegebeziehung mit ausreichenden Blickbeziehungen ermdglichen und andererseits
maoglichst wenige Grundstickseigentiimer und Gebdude im Bestand betreffen. Im Be-
reich Konigsreihe 14 wird die Lage der Achse so gewahlt, dass weiterhin die Erschlie-
Bung des Grundstiicks Konigsreihe 10-12 Uber das Flurstiick 1249 maoglich ist. Im Be-
reich des Flurstiicks 1276 (Miuhlenstieg 15/ Ecke zentrale Achse) wird die Lage so ge-
wahlt, dass das dort bestehende Gebaude vollstandig im angrenzenden Mischgebiet
liegt. Der sich daraus ergebende Versprung der Achse von ca. 1,60 m zu ihrem sudli-
chen Verlauf beeintrachtigt inre Funktion nicht.

Im sidlichen Block wird die Lage der Achse so verortet, dass das dreigeschossige BU-
rogebaude Muhlenstieg 16 nicht in Frage gestellt wird und gleichzeitig moglichst wenig
Grundstuckseigentimer betroffen sind. Im Falle des Flurstiicks 3168 wird die beste-
hende vom Muhlenstieg abgehende Erschlieung von der zentralen Achse (Stral3en-
verkehrsflache) eingenommen. Ein Entfall dieser ErschlieBungsfunktion ist auch mit
Realisierung der Achse nicht zwangslaufig verbunden; sie kann z.B. so hergestellt
werden, dass sie in einem Teilbereich fur Anlieger befahrbar ist. Ihre bauliche Ausge-
staltung wird im Bebauungsplan nicht geregelt, sodass Spielrdume fir spatere Ausfih-
rungsplanungen erhalten bleiben.

Als Breite der Achse wurde weitgehend 10 m gewahlt. Im ndérdlichsten Abschnitt be-
tragt die Breite der Achse 12 m, womit Blickbeziehungen verbessert werden und so
zwischen der Achse und dem Miuhlenteich-Park vermittelt wird. Um Aufenthaltsberei-
che mit unterscheidbarem Charakter schaffen zu kénnen, sind die beiden Aufweitun-
gen in den jeweiligen Blockinnebereichen in unterschiedlichen Ausmal3en vorgesehen.
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Weitere Festsetzungen zur Begriinung der Achse bzw. der sie begrenzenden Freifla-
chen und Wande werden unter Ziff. 4.6.1 dargelegt.

Gestalterische Festsetzungen

L~Zwischen der StralRenbegrenzungslinie und den Gebé&uden liegende Bereiche sind auf
StraBenniveau anzulegen.“ (8 2 Nr. 12 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die vor den Baufluchten liegenden Be-
reiche niveaugleich zu den 6ffentlichen Flachen hergestellt werden. Andernfalls waren
in Bereichen, in denen die Baulinie hinter der StralRenbegrenzungslinie liegt, erhdhte
Vorgartenzonen moglich, was sich gestalterisch nachteilig auf den Stralenraum aus-
wirken und diesen optisch verengen wurde.

Weitere gestalterische Festsetzungen zur Begriinung werden unter Ziff. 4.6.1 erlautert.

Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sowie
fur die gestalterische Einbindung und Durchgriinung der Bauflachen bzw. des Plange-
biets werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen, die gleichzeitig negative Fol-
gen des Klimawandels mindern.

4.6.1 MaBnahmen zur Erhaltung und Entwicklung von Grinstrukturen und zur Begri-

nung

Tiefgaragen, Ausschluss von Nebenanlagen

,In den allgemeinen Wohngebieten und den mit ,(C)“ bezeichneten Mischgebieten sind
Stellplatze in Tiefgaragen anzuordnen. Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der tberbau-
baren Grundsticksflachen zulassig, wenn Wohnruhe, Gartenanlagen, Kinderspiel- und
Freizeitflachen nicht erheblich beeintrachtigt werden. Fur Tiefgaragen kann die festge-
setzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.
In dem mit ,(F)“ bezeichneten Bereich kann die festgesetzte Grundflachenzahl fiir Tief-
garagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 tberschritten werden. Tiefgaragen sind
mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und standortgerecht zu begriinen. Ausnahmen fir Terrassen sind mdglich.” (§ 2 Nr. 13
der Verordnung)

AuBerdem werden fir die Bereiche zwischen den Baugrenzen der Mischgebiete und
denen der Wohngebiete Nebenanlagen mit Ausnahme von Kinderspielflachen ausge-
schlossen. Kinderspielflachen sind folglich dort zuldssig. Erforderliche Zuwegungen im
Bereich der Blockinnenbereiche werden nicht ausgeschlossen.

Mit den genannten Festsetzungen koénnen die Blockinnenbereiche vom motorisierten
Verkehr weitgehend freigehalten werden und als Frei- und Grinflachen fir die Bewoh-
ner dienen. Die Festsetzungen tragen somit zur Schaffung eines attraktiven Wohnum-
felds und zur Vertraglichkeit zuldssiger Bebauungsdichten bei.

Aufgrund des voraussichtlichen Stellplatzbedarfs ist es stadtebaulich erforderlich, dass
die Grundflachenzahl fir den Bau von Tiefgaragen bis zu einem Maf3 von 0,8 Uber-
schritten werden darf. Durch die Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,8 werden
Flachen mit Verbindung zum Grundwasser erhalten, auf denen Oberflachenwasser zur
Versickerung gebracht werden kann und Baumpflanzungen mdéglich sind.

Fir den mit ,(F)“ bezeichneten Bereich wird eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
bis zur H6he von 0,9 zugelassen: Dies ist erforderlich, da die betroffenen bestehenden
Grundstiicke uber keine rickwartigen Bereiche verfugen; der Abstand von der Stra-
Renbegrenzungslinie zur rickwartigen Grundstiicksgrenze betragt ca. 18 bis 19 m. Ei-
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ne GRZ von 0,8 wirde sich hier mit hoher Wahrscheinlichkeit als Entwicklungsrestrikti-
on auswirken, weil dann keine Tiefgaragen mit tUblicherweise erforderlicher Tiefe von
ca. 17 m erstellt werden kdnnten. Dies soll mit der Festsetzung vermieden werden.
Durch die Begrenzung der Unterbauung wird ein Mindestanteil an nicht versiegeltem
und nicht unterbautem Boden gesichert, der neben Begrindungsanteilen auch Malf3-
nahmen der Oberflachenentwasserung aufnehmen kann.

Ziel der Festsetzung der Tiefgaragenbegrinung ist es, die Anpflanzung 0kologisch und
gestalterisch wirksamer Vegetation und die Einbindung in das Landschaftsbild zu ge-
wahrleisten sowie auf den privaten Grundstiicken das Potenzial fur Wasserruckhaltung
zu erhOhen. Standortgerechte Begriinung wird festgesetzt, damit sich die Anpflanzun-
gen mit geringem Pflegeaufwand optimal entwickeln.

Dachbeqgriinung

sDachflachen mit einer Neigung bis zu 20 Grad sind mit einem mindestens 8 cm star-
ken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu begri-
nen. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden.” (8 2 Nr. 14 der Verordnung)

Durch Begrinung von Dachern werden 6kologisch wirksame (Ersatz-) Lebensraume
insbesondere fir Insekten und Nahrungsraum fur Végel geschaffen. Gleichzeitig wird
der Abfluss anfallender Niederschlage verzégert und das Klima des naheren Umfeldes
u.a. durch Mindern des Aufheizeffektes von Dachflachen und Binden von Stauben po-
sitiv beeinflusst. So werden negative Auswirkungen der dichten Bebauung im Plange-
biet gemindert. Die Begriinung von Dachflachen belebt das Erscheinungsbild einseh-
barer Dachflachen und fuhrt dartiber hinaus zu einer Minderung der Abwassergebuh-
ren. Dachbegriinung kann in besonderen Féllen einen unverhaltnismaRig hohen Auf-
wand und statische Schwierigkeiten verursachen, wie z.B. bei der Errichtung von
Leichtbauhallen. Um in solchen Fallen einen unverhaltnismafiig hohen Aufwand zu
vermeiden, kdnnen Ausnahmen zugelassen werden. Die Ausnahme muss nicht bean-
tragt werden, sofern die Dachflachen zur Anbringung von Anlagen zur Erzeugung er-
neuerbarer Energien (insbesondere Photovoltaik) verwendet werden sollen, gleichwonhl
in diesem Fall nachgewiesen werden muss, dass eine Kombination von Dachbegru-
nung und Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien technisch nicht méglich ist.
Die Dachbegriinung wére sonst vorzuziehen.

Die festgesetzte Dachbegriinung betrifft auch Baukdrper niederer Hohe (z.B. einge-
schossige Gebaudeteile in Mischgebieten) und dient in diesen Féllen der qualitativen
Gestaltung der Dachflachen. Die durch die Grundflachenzahlen und Baugrenzen bzw.
Baulinien ermoglichte Dichte wird damit vertraglich gestaltet.

Begrinung und Bepflanzung

sDer zentralen Ful3génger- und Radverkehrsachse zugewandte Mauern oder Aul3en-
wande, die fensterlos sind oder einen Fensterabstand von mehr als 5 m aufweisen,
sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlange ist mindestens
eine Pflanze zu verwenden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden. In den allgemei-
nen Wohngebieten und Mischgebieten sind der zentralen Fuf3ganger- und Radver-
kehrsachse zugewandte Freiflachen gartnerisch anzulegen. In den Gewerbegebieten
sind der Ful3- und Radwegeachse zugewandte Freiflachen durch Hecken oder begriin-
te Mauern von der Fuf3- und Radwegeachse abzugrenzen, wenn die Freiflachen nicht
gartnerisch gestaltet sind.“ (8 2 Nr. 15 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung soll mittels Begriinung die gestalterisch hohe Qualitat der zent-
ralen Achse mit ihren platzartigen Aufweitungen und damit ihre Funktion als Erholungs-
und Aufenthaltsraum gewéhrleistet werden. Im Falle der angrenzenden Gewerbegebie-
te mussen durch die Festsetzung direkt angrenzende Fassaden begrint werden oder
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im Falle vorgelagerter, versiegelter Freiflachen Hecken bzw. begriinte Mauern angelegt
werden, so dass die Freiflachen von der Achse aus nicht einsehbar sind. Da Gewerbe-
gebiete Ublicherweise einen hohen Anteil an Versiegelung und fensterlosen Fassaden
aufweisen, bestiinde andernfalls die Gefahr, dass diese der zentralen Achse benach-
barten Flachen offen sichtbar wéaren, was die Qualitat und Erholungsfunktion der Achse
beeintrachtigen wirde.

»In den Baugebieten muss der Durchgriinungsanteil auf den jeweiligen Grundstiicken
mindestens 15 vom Hundert betragen. Fir je angefangene 300 m2 der zu begriinenden
Grundstucksflache ist mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen. Festgesetzte
Pflanzungen aus Nr. 17 werden angerechnet.” (8 2 Nr. 16 der Verordnung)

Die Festsetzung zur Begrinung von mindestens 15 vom Hundert dient dem Erhalt von
Mindestqualitaten fur die Begriinung der Baugrundstiicke, Boden, Wasser, Klima und
Luft und tragt den Zielen des Landschaftsprogramms Rechnung: Dieses stellt im Plan-
gebiet ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dar, da im Plangebiet die Belastungssitua-
tion der natirlichen Faktoren stark erhoht ist.

Das Anpflanzungsgebot fir Baume auf den zu begrinenden Grundstiicksflachen si-
chert in den verdichteten Gebieten einen Mindestanteil gestalterisch und kleinklima-
tisch wirksamer Bepflanzung mit Lebensraumfunktionen fir Insekten und Vogel.

LAUF ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fiir je vier Stellplédtze ein groBkroniger Baum zu
pflanzen.” (8 2 Nr. 17 der Verordnung)

Die Festsetzung schafft 6kologisch wirksames Griinvolumen, dient der gestalterischen
Einbindung der Anlagen in das Stadt- und Landschaftsbild und reduziert klimatische
Auswirkungen grof3flachiger Versiegelungen. Die aufgrund von Stellplatzanlagen not-
wendigen Baumpflanzungen werden in den nach 82 Nr. 16 festgesetzten Begru-
nungsanteil grundstiicksbezogen mit eingerechnet. Die Festsetzung findet nur in den
Bereichen Anwendung, in denen Stellplatzanlagen zulassig sind (vgl. 8 2 Nr. 13 der
Verordnung).

,Flr festgesetzte Baumanpflanzungen und fiir Ersatzanpflanzungen gilt: Es sind
standortgerechte einheimische Laubbdume zu verwenden und zu erhalten. Grof3kroni-
ge Baume missen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige einen
Stammumfang von mindestens 14 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen,
aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von min-
destens 12 m?2 anzulegen und zu begriinen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. Aul3erhalb von offentlichen StralRenver-
kehrsflachen sind Gelandeaufh6hungen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser
Bédume unzuléssig.” (8 2 Nr. 18 der Verordnung)

Mit der Mindestpflanzgrof3e wird bereits nach kurzer Entwicklungszeit eine attraktive
Durchgrinung des Baugebietes erreicht. Eine auf die Ortlichen Standortbedingungen
abgestimmte Auswahl einheimischer Laubb&ume fir Anpflanzungen ist Voraussetzung
fur die dauerhafte Be- bzw. Durchgrinung des vergleichsweise stark verdichteten
Stadtraumes mit einem Gerist naturnaher Gehdlzstrukturen, das zugleich Nahrungs-
grundlage und Lebensraume fir die heimische Tierwelt bietet. . Als kleinkronig gelten
Baume, die in ausgewachsenem Zustand einen Kronendurchmesser von etwa 6 m er-
reichen, grof3kronige B&ume erreichen tber 12 m Kronendurchmesser. Die Festset-
zung zu der MindestgroRe offener Vegetationsflachen im Kronenbereich dient der
Schaffung ausreichend groRBer Wurzelraume, die einen langfristigen Bestand der An-
pflanzungen gewéhrleisten. Das Verbot der Aufhdhung oder Abgrabung bewirkt den
Schutz des Wurzelraumes gegen Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtung sowie
vor Verletzungen oder Verlust der Wurzeln durch Abgrabungen. Die Ersatzpflanzver-
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pflichtung stellt sicher, dass bei Abgang ein neuer Baum die gestalterische und 6kolo-
gische Funktion Gbernimmt und somit in den Baugebieten die Griinversorgunglangfris-
tig gesichert ist.

4.6.2 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
ohne die Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt.
Unabhéngig davon sind Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Abwagung ein-
zustellen.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand tberwiegend versiegelt. Ein erheblicher Eingriff
in Natur und Landschaft ergibt sich gegenlber der bestehenden Situation bei Umset-
zung der Planung folglich nicht. Die festgesetzten Begrinungsmafinahmen dienen
auch der Minderung der Auswirkungen der Bodenversiegelung, verbessern den Was-
serhaushalt und reduzieren somit die Auswirkungen auf die Schutzguter Klima, Pflan-
zen und Tiere. Uniberwindbare Belange des Artenschutzes sind nicht betroffen. Im
Einzelnen ergeben sich fir die Belange von Natur und Landschaft folgende Konse-
guenzen:

Bodenfunktion

Infolge der Lage im Siedlungszusammenhang und aufgrund der bestehenden gewerb-
lichen Nutzung sind die natlrlichen Bodenverhaltnisse bereits weitgehend Uberformt.
Ein Grof3teil des Plangebietes ist bereits hochgradig versiegelt bzw. tGberbaut. Durch
die im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauungsmadglichkeiten wird daher die Boden-
funktion nicht weiter eingeschrankt, sondern durch die festgesetzten Begriinungsmal3-
nahmen verbessert.

Wasser-/Grundwasserhaushalt

Wegen der bestehenden hohen Versiegelung im Plangebiet sind die Funktionen des
Wasser- bzw. Grundwasserhaushaltes stark eingeschrankt. Demgegentber wirkt sich
die Begriinung von Dachflachen und Tiefgaragen durch einen verzdgerten Abfluss des
Niederschlagswassers positiv auf die Vorflut aus. Die Begrenzung der Grundflachen-
zahl dient dem Erhalt nicht Uberbaubarer Bodenflachen, dem Bodenschutz und durch
Versickerungsmaoglichkeiten auch der Anreicherung des Grundwassers.

Klima/Lufthygiene

Durch die starke Versiegelung im Bestand (etwa 90 %) und durch die vorhandenen
Gewerbenutzungen sowie den Verkehr auf den umliegenden Hauptverkehrsstraf3en ist
von einer erheblichen Vorbelastung beim Schutzgut Klima/Luft auszugehen. Das
Kleinklima wird durch die mégliche Neuplanung gegenuber dem Bestand nicht negativ
beeinflusst. Auf die Lufthygiene und das Lokalklima wirken sich festgesetzte Begru-
nungsmafnahmen positiv aus.

Tier- und Pflanzenwelt

Der Grofiteil des Plangebietes ist bereits heute versiegelt. Ein groRerer, zusammen-
hangender Gehdblzbestand ist nicht vorhanden, so dass im Rahmen der Neuplanung
ein bedingter Verlust von Lebensraumen fur die heimische Pflanzen- und Tierwelt
durch Neupflanzungen und Dachbegriinungen kompensiert und dartber hinaus neu
geschaffen werden kann. Die geplanten Begriinungsmalinahmen einhergehend mit
Baumpflanzungen wirken sich positiv auf die Belange der Tier- und Pflanzenwelt aus.

Artenschutz

Die nahezu vollstandige Versiegelung bzw. Uberbauung der Grundstiicke im Plange-
biet lasst keine Lebensraumpotenziale besonders oder streng geschitzter Arten erwar-
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ten, die nicht ggf. im Zuge der Baugenehmigung durch vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahmen ersetzt bzw. durch Regelungen der Zeiten fur die Féallung von Baumen oder
Gebaudeabbriichen vermieden werden kdnnten.

Nach Umsetzung der Planung wird der Grinflachenanteil im Plangebiet héher sein als
zurzeit; dieser kann zukunftig als Nahrungsraum fir Vogel dienen. Artenschutzfachli-
che Belange sind somit nicht berthrt und bleiben im Ergebnis ohne artenschutzrechtli-
che Konsequenzen.

Fazit

Der Umfang der Versiegelung des Gelandes bleibt gegeniiber der bestehenden Situa-
tion etwa gleich, durch die festgesetzten BegriinungsmalRhahmen verbessert sich je-
doch die Situation im Plangebiet. Somit ergeben sich keine Verschlechterungen der
Funktionsfahigkeit der Schutzgiter Klima, Wasser, Boden, Pflanzen und Tiere und des
Landschaftsbildes gegentiber der bisherigen Situation. Mit den 6kologischen Wirkun-
gen der Dachbegriinung und der Tiefgaragenbegriinung sowie den Baumpflanzungen
kénnen insgesamt aber positive Auswirkungen auf alle Schutzgiter generiert werden.

Unter Bertcksichtigung der Grinfestsetzungen werden die Auswirkungen der stadte-
baulichen Nutzungsverdichtung auf den stadtischen Naturhaushalt gemindert und das
Stadtbild aufgewertet.

Larmschutz

Grundlage der larmbezogenen Festsetzungen ist die im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens erstellte Larmtechnische Untersuchung (,LTU®) aus dem Jahr 2012. Die Un-
tersuchung und die gewéhlten Festsetzungen bauen auf dem ,Hamburger Leitfaden
Larm in der Bauleitplanung 2010 auf. Sie bericksichtigt den aus vorhandener sowie
zu erwartender Gewerbenutzung entstehenden Larm sowie Stralen- und Schienen-
verkehrslarm.

Verkehrslarm

Teile des Plangebietes sind erheblich durch Verkehrslarm belastet. Dabei ist der Bahn-
larm der Guterumgehungsbahn fir die stral3enlarmzugewandten Geb&dudeseiten von
untergeordneter Bedeutung, die Beurteilungspegel werden durch den Stral3enver-
kehrslarm bestimmt. Nachts dagegen werden die Beurteilungspegel an den larmabge-
wandten Gebaudeseiten und in den Blockinnenbereichen mafigeblich durch den Bahn-
larm bestimmt. Daher sind dort die Beurteilungspegel wahrend der Nacht nur um weni-
ge dB(A) niedriger als die Tagpegel. Der Einfluss des Bahnlarms ist im nérdlichen Teil
des Plangebiets am grof3ten, da die Guterumgehungsbahn dort auf einem Damm ver-
l&uft und die unmittelbar Ostlich der Bahntrasse gelegene Bebauung eine mehr als 70
m breite Licke aufweist. Zusammenfassend kann also gesagt werden, dass an den
larmzugewandten Seiten der Randbebauung in den Wohn- und Mischgebieten die Im-
missionsgrenzwerte gemaf 16. BImSchV fast ausnahmslos tiberschritten werden.

An den larmabgewandten Gebaudeseiten betragen die beurteilungsrelevanten Pegel
fur alle Wohn- und Mischgebiete am Tage maximal 57 dB(A), in der Nacht maximal 54
dB(A). Damit werden die Immissionsgrenzwerte am Tage (<59 dB(A)) ausnahmslos
eingehalten, fur die Nacht (Wohnen: <49 dB(A); Mischgebiet: <54 dB(A)) gilt dies nur
fur die Mischgebiete.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete in den Blockinnenbereichen kann der Immissions-
grenzwert (IGW) tags von 59 dB(A) ausnahmslos eingehalten werden, nachts wird der
Wert von 49 dB(A) rechnerisch dagegen meist Uberschritten. Jedoch ist eine Einhal-
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tung des IGW nachts aufgrund der Eigenabschirmung der geplanten Wohngebaude
moglich.

Da eine Verlegung der Verkehrswege oder aktive SchallschutzmaRnahmen im vorlie-
genden Fall ausscheiden, wird der Schallschutz fir die oben genannten Wohnnutzun-
gen entsprechend der ermittelten Larmbelastung durch Festsetzungen zum baulichen
Schallschutz oder zur Grundrissgestaltung erreicht. Fir die Neuplanung von Wohnge-
bauden werden daher die folgenden Festsetzungen in den § 2 der Verordnung aufge-
nommen. Die Baugebiete mit Festsetzungen zum Schallschutz sind in der Planzeich-
nung des Bebauungsplans entsprechend gekennzeichnet.

LFur die mit ,(G)“ bezeichneten Bereiche gilt: Durch Anordnung der Baukdrper oder
durch geeignete Grundrissgestaltung sind die Wohn- und Schlafraume den larmabge-
wandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlaf-
raume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind
vorrangig die SchlafrAume den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Fir die
Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche MaRnahmen an AuRentliren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der
Gebaude geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.” (8 2 Nr. 19 der Verordnung)

Diese sog. ,Grundrissklausel” findet dort Anwendung, wo eindeutig larmabgewandte
Gebaudeseiten existieren, bzw. moglich sind. Dies sind samtliche Bereiche der Misch-
gebiete und der Allgemeinen Wohngebiete mit Ausnahme der Bereiche, in denen § 2
Nr. 21 (,Blockrandklausel) gilt.

Fir einige an Blockrandern liegende Bereiche gilt zuséatzlich zur ,Grundrissklausel” die
sog. ,AulRenbereichsklausel®:

LFur die mit ,(H)“ bezeichneten Bereiche gilt: Fir einen Aul3enbereich einer Wohnung
ist entweder durch Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauli-
che SchallschutzmafRnahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten (zum Beispiel ver-
glaste Loggien, Wintergarten) mit teilgetffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch
diese baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die
es ermoglicht, dass in dem der Wohnung zugehorigen Auf3enbereich ein Tagpegel von
kleiner 65 dB(A) erreicht wird.“ (8 2 Nr. 20 der Verordnung)

Dort wo, die ermittelten Fassadenpegel an der larmzugewandten Seite nachts oberhalb
von 60 dB(A) liegen, ist die sog. ,Blockrandklausel* erforderlich. Diese wird flir einen
Bereich an der BrauhausstralRe/Einmindung Konigsreihe und einen Bereich im 06stli-
chen Abschnitt des Brauhausstiegs festgesetzt:

LFur die mit ,(J)“ bezeichneten Bereiche gilt: Schlafrdume sind zur larmabgewandten
Gebaudeseite zu orientieren. Wohn-/ Schlafriume in Einzimmerwohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von
70 dB(A) am Tag erreicht oder Gberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Ge-
baudeseiten orientierten Wohnraume bauliche Schallschutzmafl3nahmen in Form von
verglasten Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichba-
re MalRnahmen vorzusehen. Fir einen Auf3enbereich einer Wohnung ist entweder
durch Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schall-
schutzmalRnahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen
sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malinahmen insgesamt eine Schallpegel-
minderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehdrigen
Aullenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.” (8 2 Nr. 21 der Verord-
nung)
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In den Gewerbegebieten werden die Immissionsgrenzwerte gem. 16. BImSchV von
69/59 dB(A) tags/nachts uberschritten werden, daher wird folgendes festgesetzt:

»IN Gewerbegebieten sind die AufenthaltsrAume — hier insbesondere die Pausen- und
Ruherdume — durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaude-
seiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten
Gebéaudeseiten nicht mdglich ist, muss fir diese Raume ein ausreichender Schall-
schutz an AulR3enturen, Fenstern, Aul3enwanden und Déchern der Geb&ude durch bau-
liche MaBnahmen geschaffen werden.“ (8 2 Nr. 22 der Verordnung)

Gewerbeldarm

In der LTU wurde das Prinzip der Gerauschkontingentierung gemaf DIN 45691 ange-
wandt. Bericksichtigt wurde dabei auch die sich aus den westlich der BrauhausstralRe
liegenden Gewerbegebieten ergebende Vorbelastung.

Fur die Gewerbegebiete wird festgesetzt:

,In den Gewerbegebieten sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Ge-
rausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L (EK) ge-

mafR DIN 45691 weder tags (6 Uhr bis 22 Uhr) noch nachts (22 Uhr bis 6 Uhr) Gber-
schreiten.

L(EK) Tag in dB(A)/m? L(EK) Nacht in dB(A)/m2
60 45

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, (Bezugsquel-
le: Beuth Verlag GmbH, Berlin, Auslegestelle: Bezirksamt Wandsbek, Hamburg). Bei
der Prifung fur die Nacht ist die volle Stunde mit dem hochsten Beurteilungspegel
(,lauteste Nachtstunde®) malBRgebend.” (8 2 Nr. 23 der Verordnung)

Die angegebenen Emissionskontingente sind erforderlich, um in den nérdlich und 6st-
lich angrenzenden Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten die zulassigen
Grenzwerte gemal TA Larm einhalten und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleisten zu kdnnen. Bei einem Immissionsort (WA-Bereich im sidlichen
Block) ergibt die festgesetzte Emissionskontingentierung eine geringe Uberschreitung
der Immissionswerte gemaf TA Larm um 0,6 dB(A). Fur alle Gbrigen Immissionsorte
werden die Immissionswerte unterschritten. Diese geringfiigige Uberschreitung an ei-
nem Ort ist zu vertreten, da diese unter der Wahrnehmungsschwelle liegt und zudem
die fur die Vorbelastung beriicksichtigten Schallpegel mit freier Schallausbreitung (oh-
ne Bestandsbebauung) berechnet wurden, also ein unginstiger Fall angenommen
wurde.

Beim Nachweis der Einhaltung der zuldssigen Emissionskontingente wahrend des
Nachtzeitraums ist zu beachten, dass gemaf Nr. 6.4 der TA Larm die volle Nachtstun-
de mit dem hdchsten Beurteilungspegel (,lauteste Nachtstunde®) zu betrachten ist. Ei-
ne energetische Mittelung der Schallimmissionen Uber die gesamte Nachtzeit von acht
Stunden ist nicht zuléssig.

Da die Wohnnutzungen, die in den als Gewerbegebiet festgesetzten Bereichen liegen,
grundsatzlich nicht gefestigt werden, sind hierfir keine besonderen Festsetzungen er-
forderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Keine.
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Kennzeichnungen

Die im Bereich Kdnigsreihe 22, BrauhausstralRe 48 und 26 liegenden Netzstationen
sowie die Fernwarmeleitung im Bereich Mihlenstieg 21-27 und Konigsreihe 22-24
werden im Planbild gekennzeichnet.

Mallnahmen zur Verwirklichung

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

Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléne, insbesondere der
Durchfiihrungsplan D 413 sowie der Durchfiihrungsplan D 414, aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt etwa 66.500 m2. Davon werden ca.
12.900 m2 als StraRenverkehrsflachen zzgl. 3.900 m2 fir die zentrale Achse fir Ful3-
ganger und Radfahrer (insgesamt 16.800 m2 StralRenverkehrsflachen) festgesetzt. Von
den Bauflachen werden 17.200 m2 als Gewerbegebiet, 20.300 m? als Mischgebiet und
12.200 mz2 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Kostenangaben

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten durch den Ankauf von StraBenverkehrsflachen fur die Verbreiterung bestehen-
der StralRenverkehrsflachen, deren spatere Herstellung sowie durch den Ankauf der fr
die Fu3- und Radwegeachse erforderlichen Flachen und deren Herstellung.

33



Begriindung zum Bebauungsplan Wandsbek 75

ANHANG

Pflanzenvorschlagsliste

1. Grof3kronige einheimische Laubbaume

Name lat. Bezeichnung Standort- Hohe in m (je nach
anspriche Standort)

Spitzahorn Acer platanoides A-D 20-25
Bergahorn Acer pseudoplatanus B-D 20-25
Rotbuche Fagus sylvatica B, C 25-30
Esche Fraxinus excelsior B-D 20-35
Vogelkirsche Prunus avium B, C 15-20
Traubeneiche Quercus petraea A-B, D 20-35
Stieleiche Quercus robur B 30-35
Winterlinde Tilia cordata A-B 25-30
Sommerlinde Tilia platyphyllos B, C 30-40
Feldulme Ulmus minor B, C 20-35
Flatterulme Ulmus laevis B 15-25
Sandbirke Betula pendula A, D 8-22
Schwarzpappel Populus nigra A-B, C 20-25
Zitterpappel Populus tremula A-D 20-25
Silberweide Salix alba B, C-D 10-20
Grauweide Salix cinerea B,D 10-15
Bruchweide Salix fragilis A-B, D 10-15

2. Klein- und mittelkronige einheimische Laubbaume

Name lat. Bezeichnung Standort- Hoéhe in m (je nach
anspriche Standort)
Feldahorn Acer campestre A, C-(D) 8-12
Hainbuche Carpinus betulus A-B 5-15
Eingriffliger Weilidorn Crataegus monogyna A-B 5-10
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata B 6-10
Holzapfel Malus sylvestris A-B 5-10
Traubenkirsche Prunus padus A-D 6-15
Wildbirne Pyrus pyraster B, C 10-15
Vogelbeere Sorbus aucuparia A-B, D 5-12
Schwarzerle Alnus glutinosa B,D 8-20
Moorbirke Betula pubescens A-D 5-15
Korbweide Salix viminalis B,D 4-8
Lorbeerweide Salix pentandra B, D 7-12

Zeichenerklarung: Standortanspriiche
A: Pflanze bevorzugt eher sandigen, steinigen, nahrstoffarmen Boden
B: Pflanze bevorzugt eher lehmigen, humosen, nahrstoffreichen Boden
C: Pflanze bevorzugt eher kalkhaltigen Boden
D: Pflanze bevorzugt eher sauren Boden
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