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1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist der im Juni 2023 erfolgte Auszug der Galeria Kaufhof Karstadt GmbH
als ehemalige Hauptmieterin der Bestandsbebauung an der Wandsbeker Marktstral3e im Zent-
rum des Bezirks Wandsbek. Es besteht dadurch die Notwendigkeit und zugleich Chance, die
Nutzungen im Plangebiet neu zu strukturieren und den Anforderungen an eine Entwicklung
des Standortes durch eine stéadtebauliche Revitalisierung gerecht zu werden. Vorgesehen ist
dazu ein Teilerhalt und eine Umnutzung bestehender Bausubstanz sowie eine Erganzung
neuer Gebaudekorper. Als Vorhabentragerin hat Union Investment Real Estate GmbH hierfir
einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans eingereicht, um die
Umsetzung des geplanten Vorhabens zu ermdglichen.

Es soll auf den vorliegenden Flachen neues Planrecht geschaffen werden, um eine gemischt-
genutzte Bebauung mit Wohneinheiten, Bulro- und Verwaltungseinrichtungen, Dienstleistun-
gen sowie verschiedenartigen Einzelhandelsnutzungen unter anderem in Form einer Mall mit
gastronomischen Einrichtungen, mobiler Buhne sowie Ladenflachen realisieren zu kénnen. Mit
der Vorhabenplanung soll der monofunktionale Einkaufsstandort diversifiziert und zu einem
gemischtgenutzten Quartier mit urbanem Charakter einschlielich entsprechender Freiflachen
in Form von Innenhofstrukturen weiterentwickelt werden. Zugleich soll der Einzelhandels-
standort Wandsbek im Hamburger Osten gestarkt und zukunftsfahig aufgestellt werden.

Der vorgesehene Anteil von Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungen starkt sowohl die
die quartiersbezogene Nahversorgung als auch das Hauptzentrum Wandsbek. Durch die ge-
mischtgenutzte Entwicklungsabsicht des Plangebietes wird dem in § 1 Absatz 6 Nummer 8
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt
geandert am 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348 S. 1, 7), geschilderten Grundsatz, die Be-
lange der Wirtschaft, ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen zu berlcksichtigen, entsprochen. Diesem Planungsgrundsatz wird auch durch die ge-
plante Schaffung von Flachen fir die Blro- und Verwaltungsnutzung entsprochen. Zudem be-
findet sich das Plangebiet an einer Magistrale Hamburgs, entlang derer die Potenziale der
Innenentwicklung aktiviert werden sollen.

Die Planung entspricht dartber hinaus den Zielen der Freien und Hansestadt Hamburg, den
hohen Wohnraumbedarf zu berlicksichtigen und verstarkt bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen. Mit der Umsetzung der Planung wird weiterhin gem. § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB den
Wohnbedurfnissen der Bevolkerung und gem. § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB den Zielset-
zungen des Wohnungsbauprogramms Wandsbek 2025 entsprochen.

Weiterhin ist ein Ziel der Planung, den an der Wandsbeker Marktstraf3e 63 / 65 und Magistrale
befindlichen denkmalgeschutzten Gebaudeteil zu erhalten. Die Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die Gestaltung des Ortsbildes gem. § 1 Ab-
satz 6 Nummer 5 BauGB werden damit bertcksichtigt.

Das Plangebiet liegt zwischen Wandsbeker Konigstralle, Quarree, Schinemannstieg und
Wandsbeker Marktstralde (Bezirk Wandsbek, Ortsteil 505) und umfasst eine Grof3e von etwa
12.200 m2. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Wandsbeker KdnigstralRe, Nordgrenze des
Flurstiicks 2511 — Quarree — Schiinemannstieg — Sldost-, Siid- und Sudwestgrenzen des
Flursticks 2513 der Gemarkung Wandsbek, Ortsteil 505. Das Vorhabengebiet umfasst die
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Flurstucke 2511 und 2513 sowie anteilig die Flurstiicke 4099 (Wandsbeker Koénigstrale), 3721
(Quarree) und 3720 (Schinemannstieg).

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden ein Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sowie ein Durchflihrungsvertrag.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das BauGB. In Erweiterung der stad-
tebaulichen Festsetzungen enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan bauordnungs- und
naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde auf Antrag der Vorhabentragerin vom 03.08.2022 durch den Pla-
nungsausschuss der Bezirksversammlung am 20.09.2022 eingeleitet. Der formale Aufstel-
lungsbeschluss XY wurde durch die Bezirksamtsleitung am XX.XX.20XX (Amtl. Anz. Nr. XY,
S. XX) gefasst. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Er-
orterung hat nach der Bekanntmachung vom 07.10.2022 (Amtl. Anz. Nr. 79) am 24.10.2022
stattgefunden. Die Beteiligung der Offentlichkeit hat nach der Bekanntmachung vom
XX.XX.20XX (Amtl. Anz. Nr. XY) von XX.XX.20XX bis XX.XX.20XX stattgefunden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemafy § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§2 Absatz 4 BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen liegen vor (siehe Kapitel 4).

Es wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans im Ergebnis der durchgeflihrten Umweltver-
traglichkeitsvorprifung (UVVP) keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche die Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung auslésen. Des Weiteren liegen nach Priifung der Sachlage keine Anhalts-
punkte daflr vor, dass bei der Bebauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. 2013 | S. 1275, 2021 1 S. 123),
zuletzt geandert am 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348 S. 1, 5) zu beachten sind.

Neben der Verordnung und der Planzeichnung ist ein Vorhaben- und Erschlielungsplan Be-
standteil des Bebauungsplans.

Fir das Vorhaben wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, in dem sich die Vorhabentra-
gerin verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer vereinbarten Frist umzusetzen. Der Vertrag
beinhaltet auRerdem Regelungen zur Ausflihrung und Gestaltung des Vorhabens sowie die
Ubernahme der mit der ErschlieBung des Grundstiicks und der Planung verbundenen Kosten
durch die Vorhabentragerin.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt das Plangebiet zweigeteilt dar.
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Der ndrdliche Teil des Plangebietes ab der StralRe Quarree wird als gemischte Bauflache dar-
gestellt. Der sudliche Teil des Plangebietes wird als gemischte Bauflache, deren Charakter als
Dienstleistungszentrum fur die Wohnbevdlkerung und fur die Wirtschaft durch besondere Fest-
setzungen gesichert werden soll, dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt flir das Plangebiet das Milieu ,verdichteter Stadtraum® dar. Ferner
befindet sich das Plangebiet in einem Entwicklungsbereich fir den Naturhaushalt. Ein schma-
ler Bereich im Norden des Plangebiets wird zudem als ,Etagenwohnen® dargestellt.

Die Fachkarte ,Griin Vernetzen® stellt flir das Plangebiet Bauflachen und Siedlungsflachen mit
ausgepragtem Warmeinseleffekt dar. Im westlichen Bereich des Plangebiets sind prioritare
Flachen mit hohem Versickerungspotenzial dargestellt.

Die Fachkarte ,Arten- und Biotopschutz® stellt das Plangebiet als geschlossene und sonstige
Bebauung dar. Ein schmaler Bereich im Norden des Plangebiets wird als ,stadtisch gepragte
Bereiche® dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stellen keine Abweichung vom Landschaftspro-
gramm dar.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt in den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Wandsbek 22 von 1969,
Wandsbek 59 - Marienthal 20 von 1989 und Wandsbek 60 von 1988. Der Bebauungsplan
Wandsbek 22 setzt fir den sudlich der Stral3e Quarree befindlichen Teil des Plangebietes ein
Kerngebiet und eine geschlossene Bauweise sowie eine zwingende Anzahl von drei bis im
Siden acht Vollgeschossen fest. Fir den noérdlich der StralRe Quarree befindlichen Teil des
Plangebietes setzt der Bebauungsplan Wandsbek 22 eine Flache fur Garagen mit maximal
funf zulassigen Vollgeschossen in geschlossener Bauweise fest. Als festgesetzte 6ffentliche
Verkehrsflachen, befinden sich die Wandsbeker Kénigstrale im Westen, die Stralle Quarree
zentral und die Strafle Schiinemannstieg im Osten innerhalb des Plangebietes.

Der Bebauungsplan Wandsbek 22 wurde durch den Bebauungsplan Wandsbek 59-Marient-
hal 20 lediglich hinsichtlich des Ausschlusses von Spielhallen und dhnlichen Unternehmen im
Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne
Gewinnmdglichkeiten dienen, sowie von Vorfuhr- und Geschéaftsraumen, deren Zweck auf
Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, erganzt. Der Bebau-
ungsplan Wandsbek 60 betrifft die im Osten des Plangebietes befindliche Uberbauung des
Schinemannstiegs. Hierfir setzt der bestehende Bebauungsplan Nr. 60 ein Sondergebiet
(SO) und ein Kerngebiet (MK) fest, sowie eine StralRenverkehrsflache, die in einer freizuhal-
tenden lichten Hohe in einem Teilbereich Uberbaut werden darf.
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3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet ist das Gebaude Wandsbeker Marktstralte 63/65 — Kaufhaus, 1921/1922 (Ent-
wurf von Carl Gustav Bensel) als Baudenkmal gemaR § 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom
5. April 2013 (HmbGVBI S. 142), zuletzt geandert am 18. November 2025 (HmbGVBI. S. 680)
geschitzt und in die Hamburgische Denkmalliste eingetragen.

Das Baudenkmal ist gemafR § 7 DSchG denkmalgerecht zu erhalten, zu schiitzen und instand
zu setzen. Veranderungen sind gemaf §§ 8, 9, 10, 11 DSchG genehmigungspflichtig.

Darlber hinaus sind im Plangebiet keine weiteren Denkmale oder Bodendenkmale bekannt,
jedoch kénnen jederzeit archaologische Fundstellen nach § 17 DSchG entdeckt werden.

Deshalb wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 17 DSchG die Person, die Kulturdenkmale
entdeckt oder findet, dies unverziglich unmittelbar mitzuteilen hat. Die Verpflichtung besteht
ferner fir die findende Person und die verfliigungsberechtigte Person des Grundstiicks, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leitung der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefiihrt haben. Die nach Satz 1 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ab-
lauf von zwei Monaten seit der Mitteilung.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass archaologische Kulturdenkmale nicht nur Funde, son-
dern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bo-
denbeschaffenheit sind.

Auch in der direkten Umgebung des Plangebiets befinden sich keine weiteren Baudenkmaler.

3.2.3 Altlasten

Das Plangebiet ist nach den Informationen im Hamburger Altlastenhinweiskataster nahezu
deckungsgleich mit der ,Flache” 7038-121/00.

Des Weiteren befindet sich auf dem Grundstiick mit dem Karstadt-Gebaude (Flurstiick 2513)
die ,Flache“ 7038-046/00. 2009 wurde im Rahmen einer historischen Recherche f.d. Grund-
stiick eine ehemalige chemische Reinigung erkundet. In Folge wurde der Bereich als altlast-
verdachtige Flache eingestuft. Die weitere Recherche ergab einen nur kurzen Betriebszeit-
raum (8 Jahre), es wurde mit hochwertigen Maschinen gearbeitet. Aufgrund der baulichen
Gegebenheiten (komplette Unterkellerung der Betriebsraume) und vorliegender Untergrunder-
kundungen im direkten Umfeld, die keine Hinweise auf reinigungstypische Schadstoffe erga-
ben, ist nicht davon auszugehen, dass es hier zu schadlichen Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserverunreinigungen gekommen ist.

Far die 0.g. im Altlastenhinweiskataster gefuhrten sog. Flachen besteht gem. Bundesboden-
schutzgesetz kein weiterer Handlungsbedarf. Beide Flachen entfalten somit keine Planrele-
vanz.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach Luftbildauswertungen / Gefahrenerkundung der Stelle Gefahrenabwehr Kampfmittelver-
dacht (GEKV) vom 06.07.2023 bestehen auf einzelnen Flachen im sidlichen Bereich des
denkmalgeschitzten Bestandsgebaudes, im Fahrbahnbereich der Wandsbeker Konigstralie
sowie in einem kleineren Teilbereich im Nordosten des Plangebietes keine Hinweise auf Bom-
benblindganger oder vergrabene Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg. Auf anderen Flachen des
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Gebietes im Norden, Osten und Westen sowie in zentralen Bereichen besteht hingegen allge-
meiner Bombenblindgangerverdacht — teilweise aufgrund von Trimmerflachen — aus dem 2.
Weltkrieg. Flachen mit einer Tiefenbeschrankung nach § 8 Absatz 1 Verordnung zur VerhU-
tung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) in der Fassung vom 23. Dezember
2025 (HmbGVBI. S. 851) befinden sich im westlichen Bereich der Wandsbeker Konigstralle,
jedoch aufderhalb des Plangeltungsbereichs.

Nach § 6 Absatz 2 der KampfmittelVO ist die Grundstiickseigentiimerin oder die Veranlasserin
des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet, geeignete MaRnahmen vorzunehmen, soweit diese
zur Verhinderung von Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchflihrung der
Bauarbeiten erforderlich sind. Zur dauerhaften Aufhebung des Kampfmittelverdachts nach § 8
KampfmittelVO sind Verdachtsflachen nach MalRgabe der Technischen Anweisung fir die
Durchfliihrung von Aufgaben des systematischen Absuchens und dem Freilegen von Ver-
dachtsobjekten / Kampfmitteln (TA-KRD Hamburg 2017) durch ein geeignetes Unternehmen
zu untersuchen. Spatere Baumafinahmen sind im Einzelnen beim Kampfmittelrdumdienst ab-
zufragen. Vor Baubeginn sind wegen regelmafig aktualisierten Datenbestanden der Luftbild-
auswertung erneute Untersuchungen durch den Kampfmittelrdumdienst notwendig.

3.2.5 Artenschutz

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vor-
schriften fur besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
am 23. Oktober 2024 (BGBI. I Nr. 323 S. 1, 22), zu beachten. Dies betrifft bei dem Vorhaben
des vorliegenden Bebauungsplans die zeitlichen Regelungen fiir die Fallung von Gehdlzen.
Dieser Aspekt wurde auch im erstellten Artenschutzgutachten betrachtet (siehe Kapitel 5.8.4).

3.2.6 Baumschutz

FUr das gesamte Plangebiet gilt die Hamburgische Baumschutzverordnung (BaumschutzVO)
vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126).

3.2.7 Leitungen

Im Plangebiet befinden sich diverse Leitungen im Bereich der offentlichen Stral3enverkehrs-
flachen. Unterhalb der bestehenden und weiterhin vorgesehen Querung des Schiinemann-
stiegs verlauft innerhalb der Stralde ein Regen-, Schmutz- und Mischwassersiel zur Stralien-
entwasserung (DN 300). Im Bereich der Arkaden des Baufeldes 1 an der Wandsbeker
Markstrafde verlaufen Fernwarmeleitungen (DN150/200). Diese verlaufen ebenfalls im Sid-
westen an der Wandsbeker Konigstral’e durch das Plangebiet und wurden bereits seit 1979
dinglich gesichert. Die Fernwarmeleitungen stellen Transportleitungen dar, die Fernwarme an
115 Verbrauchsstellen in Gebauden mit Wohn- und Gewerbezwecken fuhren. Die vorhande-
nen Leitungen stehen dem geplanten Vorhaben nicht entgegen.

3.2.8 Durchfiihrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wandsbek 85 ist ein Durchfuhrungsvertrag,
der zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg und der Vorhabentragerin am TT.MM.JJJJ
geschlossen wurde. Fir das Vorhabengebiet existiert ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan,
der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wandsbek 85 ist.
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3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

,Vertrag fir Hamburg“ und ,Wohnungsbauprogramm Bezirk Wandsbek 2025

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist eine Gemeinde im Sinne des § 558 Absatz 3 Satz 2
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezem-
ber 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 364) geandert worden ist, in der die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessen Bedingungen besonders gefahrdet ist (§ 1
Kappungsgrenzenverordnung) und welche einen angespannten Wohnungsmarkt aufweist (§
1 Mietpreisbegrenzungsverordnung). Mit der Verordnung Uber die Bestimmung der Freien und
Hansestadt Hamburg als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a des
Baugesetzbuchs (HmbGVBI. 2021, 530) vom 13. Juli 2021 wird diesem darlber hinaus Rech-
nung getragen.

Im Jahr 2011 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke sich erstmals mit dem ,Ver-
trag fur Hamburg — Wohnungsneubau® zu einer erheblichen Verstarkung des Wohnungsbaus
in Hamburg verpflichtet. Stetiger Zuzug und demografischer Wandel flihren zu einer kontinu-
ierlich steigenden Nachfrage an Wohnraum in Hamburg sowie zu der Ausbildung verschiede-
ner Nutzergruppen, die Wohnungen unterschiedlicher Qualitaten, Gréflen und Zuschnitte
nachfragen. Senat und Bezirke streben seitdem an, die Zahl der neu genehmigten Wohnungen
pro Jahr deutlich zu steigern. Im Jahr 2016 wurde in einer Fortfihrung des Vertrags die dama-
lige Zielvereinbarung von 6.000 Wohnungsgenehmigungen auf 10.000 jahrlich erhéht. Am 23.
Juni 2021 haben die Blindnispartner aus Senat, Wohnungswirtschaft und Bezirken die Verein-
barung fur die laufende 22. Legislaturperiode der Hamburgischen Blrgerschaft unterzeichnet.
Zusatzlich sieht das ,Bindnis fir das Wohnen* zwischen der FHH und den wohnungswirt-
schaftlichen Verbanden Hamburgs vor, 35 Prozent dieser neuen Wohnungen als 6ffentlich ge-
férderte Wohnungen zu errichten, darunter auch solche fir Haushalte mit mittlerem Einkom-
men.

Um die Wohnungsbauziele zu konkretisieren, schreibt das Bezirksamt jahrlich das Wohnungs-
bauprogramm fort. Das Bezirksamt strebt mit dem in der Bezirksversammlung beschlossenen
~Wohnungsbauprogramm Wandsbek 2025 an, der vertraglichen Verpflichtung von jahrlich
1.800 genehmigten Wohnungen nachzukommen. Das Wohnungsbauprogramm soll die wei-
tergehende wohnbauliche Entwicklung des Bezirksamtes unterstitzen.

Daher soll beim Mietwohnungsbau nach Moglichkeit auch weiterhin ein Anteil von mindestens
35% (vgl. Neufassung des ,Bundnisses fur das Wohnen®) der Wohnungen mit 6ffentlichen
Mitteln geférdert werden, damit der wachsenden Nachfrage nach preiswertem Wohnraum fir
Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen entgegengekommen werden kann (vgl.
Wohnungsbauprogramm Wandsbek 2025, ebd.).

Das Plangebiet ist im Wohnungsbauprogramm als Potenzialflache gefiihrt und steht hinsicht-
lich der Planung mit dem Wohnungsbauprogramm im Einklang.

Mit der Planung des Geschosswohnungsbaus in zentraler Lage im Stadtteilzentrum Wandsbek
steht die vorliegende Entwicklung im Einklang mit den Zielsetzungen der Freien und Hanse-
stadt Hamburg und dem aktuellen Wohnungsbauprogramm Wandsbek, dem hohen Woh-
nungsdruck entgegenzuwirken und verstarkt bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Ziel ist zu-
dem die Realisierung von Wohnungen in nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen. Zu-
satzlich soll das Flachenpotenzial fir den Wohnungsbau erweitert und zum Beispiel durch
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Schaffung von neuem Planrecht mobilisiert werden. Insbesondere dieser konkrete Standort im
Stadtteil Wandsbek bietet aufgrund seiner Lagegunst ein geeignetes Flachenpotenzial.

,Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt — Hamburg MafR*

Die Leitlinien formulieren den Handlungsrahmen fiir ein angemessenes Mal} der stadtebauli-
chen Dichte im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Siedlungsentwicklung. Die
Senatskommission fiir Stadtentwicklung und Wohnungsbau hat die Leitlinien im September
2019 beschlossen. Die Leitlinie ist als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des §
1 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB im Bauleitplanverfahren zu berticksichtigen und wurde in die plane-
rische Abwagung dieses Planvorhabens mit einbezogen.

,Masterplan Magistralen 2040+ - Die Lebensadern der Stadt gestalten” und Magistralengut-
achten ,Die Magistralen in Wandsbek*

Der Senat hat am 16.07.2024 mit der Drucksache 22/15831 den gesamtstadtischen ,Master-
plan Magistralen 2040+ - Die Lebensadern der Stadt gestalten beschlossen, der die planeri-
sche Grundlage fur die kunftige Entwicklung an den Magistralen darstellt. Im Fokus stehen
dabei die groRen Hauptverkehrsstralen und die direkt daran angrenzenden Stadtbereiche.
Alle Aspekte der Stadtentwicklung wie Stadtebau, Wohnraum, Arbeitsstatten, Mobilitat, Frei-
und Grinraume werden hierbei betrachtet. Ziel ist, die Lebens- und Aufenthaltsqualitaten an
den Magistralen zu verbessern und bislang ungenutzte Potenziale einer ,dreifachen Innenent-
wicklung“ zu heben — die vorhandenen Bau- und Nutzungsstrukturen sollen ebenso weiterent-
wickelt werden wie die blau-grine Infrastruktur und die Mobilitat auf den Hauptverkehrsstra-
Ren. Das Plangebiet ist dort innerhalb folgender Fokusrdume aufgefuhrt: ,Vielfaltige und le-
bendige StadtstralRen mit attraktiven 6ffentlichen Raumen®, ,Schwerpunkte der Innenentwick-
lung®, ,Méglichkeitsraume der Innenentwicklung“ und ,Schwerpunktraume der Mobilitats-
wende und Méglichkeitsrdume der Klimaanpassung®.

Das bezirkliche Magistralengutachten ,Die Magistralen in Wandsbek" vom Februar 2023 bildet
einen wichtigen Baustein der Magistralenentwicklung im Bezirk Wandsbek und insbesondere
des Teilstliicks M1, Abschnitt A ,Bezirkszentrum mit innerstadtischem Boulevard®, Fokusbe-
reich 2 Wandsbek Markt. Im ,Gutachten zur Untersuchung der Magistralen-Raume in Ham-
burg-Wandsbek® werden fur samtliche Abschnitte und deren Fokusbereiche der Magistralen
Entwicklungsvorschlage formuliert. Fir den Fokusbereich 2 ,Wandsbek Markt* wird demnach
angestrebt, die Raumkanten auszubauen, eine Hohenentwicklung zu férdern sowie Verkehrs-
und Nebenflachen neu zu ordnen und zu gestalten. Weiterhin steht eine Vernetzung vorhan-
dener Grin- und Freirdume zu einem griinen Rundweg im Fokus. Dieser sogenannte green
loop verlauft westlich des Plangebiets entlang der Wandsbeker Konigstralie sowie im Siden
an der Wandsbeker MarktstralRe. Erganzend wird auch eine weitere Qualifizierung des Wands-
beker Marktplatzes als Zentrum des Fokusbereiches angestrebt.

Griines Netz Hamburg

Das Grline Netz stellt die leitende, gesamtstadtische Freiraumstrategie der Stadt Hamburg dar
und formuliert auf Basis des vorhandenen Gruns in der Stadt ein rdumliches Zielbild der Uber-
geordneten Vernetzung. Die zentrale Planfigur aus zwolf Landschaftsachsen und zwei Griinen
Ringen legt sich als raumwirksames und gliederndes GerUst Uber das Grin der Stadt und
beschreibt die Entwicklungsrichtung dieser Rdume als bedeutender Teil der blau-griinen Inf-
rastruktur Hamburgs. Landschaftsachsen und Griine Ringe verlaufen Gber bestehende Land-
schaftselemente wie Gewasserlaufe, Uber Griinlagen wie die grof3en Parks und Friedhéfe und
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weiten sich in die Kultur- und Naturlandschaft des Umlands aus. Die gesamtstadtisch bedeut-
samen Grlnverbindungen bilden dazwischen eine kleinrdumige, engmaschige Vernetzung.
Das Grine Netz ist im Landschaftsprogramm dargestellt. Geringfligige fachlich begriindete
Aktualisierungen sind in der Fachkarte Griin Vernetzen dargestellt.

Vertrag fur Hamburgs Stadtgrin

Im ,Vertrag fir Hamburgs Stadtgriin® vom 22. Juni 2021 (Senatsdrucksache 21/01547) ver-
pflichten sich die Hamburger Behdrden, die Bezirksamter und die 6ffentlichen Unternehmen
zum Schutz und Weiterentwicklung des Stadtgriins bei gleichzeitiger Siedlungsentwicklung.
Der Vertrag ist Teil der Einigung, die die Blirgerschaft 2019 mit der vom NABU initiierten Volks-
initiative ,Hamburgs Grin erhalten® geschlossen hat (Drucksache 21/16980).

Bei der Entwicklung neuer Wohnquartiere sind gemaf Einigung mit der Volksinitiative (Druck-
sache 21/16980) regelhaft weitere &ffentliche Griinanlagen zu schaffen, soweit sie nicht direkt
an vorhandenen grolien offentlichen Parkanlagen liegen.

Griindachstrategie fir Hamburg

Im Rahmen des Planverfahrens ist die vom Senat am 8. April 2014 beschlossene ,Griindach-
strategie fir Hamburg“ (Drucksache 20/11432) zu bericksichtigen. Ziel der Strategie ist es,
eine nachhaltige Flachenentwicklung mit den Zielen der Klimafolgenanpassung und des Kli-
maschutzes zu verbinden.

Strategie Griine Fassaden

Als Erganzung der Grundachstrategie und Baustein zur Anpassung Hamburgs an den Klima-
wandel ist im Frihjahr 2024 die ,Strategie Griine Fassaden® (Drucksache 22/14976) vom Se-
nat beschlossen worden. Im Planverfahren soll grundsatzlich geprift werden, ob Fassaden-
begriinungen an geeigneten Wanden festgesetzt werden kdnnen, um als Baustein des Ham-
burger Klimaplans und der Qualitatsoffensive Freiraum die positiven Auswirkungen auf das
Lokalklima und den Stadtraum umfanglich auszuschdpfen.

Hamburger Klimaplan

Mit der zweiten Fortschreibung des Hamburger Klimaplan (Drucksache 22/12774) setzt der
Senat die Klimaziele flir Hamburg fest und unterlegt diese mit Malinahmen. Sofern die Pla-
nung von den Zielen und MaRnahmen des Hamburger Klimaplan berihrt ist, sind diese im
Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Klimaanpassungsstrategie

Die Strategie zur Anpassung Hamburgs an den Klimawandel (Drucksache 22/18165) legt die
Ziele und Malinahmen fiir die gesamtstadtische Anpassung an den Klimawandel fest. Diese
sind, soweit sie stadtebauliche Relevanz besitzen, im Rahmen der Bauleitplanung zu bertick-
sichtigen.

Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel

Im Januar 2014 wurden von der Senatskommission flr Stadtentwicklung und Wohnungsbau
Leitlinien flr den Einzelhandel beschlossen und im Zuge der Aktualisierung des Hamburger
Zentrenkonzeptes im September 2019 geandert. Ausgehend vom Hamburger Zentrenkon-
zept, das auf die moéglichst flachendeckende, verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
bei einer Konzentration der Versorgungseinrichtungen abzielt, beinhalten die Leitlinien eine
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abschlielende und verbindliche Konzeption, in der die Kriterien flir eine vertragliche Ansied-
lung von Einzelhandelsnutzungen benannt werden.

Zentren — Raum fir urbanes Leben — Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg wurde von der Senatskommission
fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau im September 2019 beschlossen. In diesem werden
fur die Entwicklung der Hamburger Zentren gesamtstadtische Zielsetzungen festgelegt, um
die Potenziale fir die Stadtentwicklung auszuschépfen. Das Zentrenkonzept enthalt konkrete
Ziele, Handlungsbedarfe und Entwicklungschancen fir einzelne Zentren, die als Grundlage flr
die Weiterentwicklung und Starkung dieser Zentren dienen sollen. Demnach befindet sich das
Plangebiet innerhalb des im Hamburger Zentrenkonzept (Stand vom 12.09.2019) definierten
Hauptzentrums Wandsbek.

Nahversorgungskonzept 2018 — Bezirk Wandsbek

Das Nahversorgungskonzept 2018 fir den Bezirk Wandsbek wurde durch die GMA (Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH) bearbeitet, durch das Bezirksamt Wandsbek auf-
gestellt und durch die Senatskommission am 23.05.2019 beschlossen. Als Entwicklungsziel
des Ubergeordneten Zentrums Wandsbek definiert das Nahversorgungskonzept 2018 die Si-
cherung der Versorgungsfunktion im Nahbereich. Das Konzept empfiehlt, insbesondere im
kleinteilig gepragten Bestand Flachen zu optimieren und Angebote zu erganzen, um der Ver-
sorgungsfunktion im Nahbereich beitragen zu kénnen. Das Plangebiet befindet sich im durch
das Nahversorgungskonzept des Bezirks Wandsbek von 2018 festgelegten tbergeordneten
Zentrum und Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) im Stadtteil Wandsbek. Bei zentralen Ver-
sorgungsbereichen als ibergeordnete Zentren (U-ZVB) liegt der Angebotsschwerpunkt im mit-
telfristigen Bedarf, wobei auch Angebote des kurzfristigen und langfristigen Bedarfs bereitge-
halten werden.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten sowie Informationen wurden im
Hinblick auf den Bebauungsplan erstellt beziehungsweise als fachliche Grundlagen herange-
zogen:

o Umweltvertraglichkeitsvorprifung (UVVP) — Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls
(E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft, Juli 2025)

e Faunistische Bestandserfassung (Gebaudebriter, Fledermause) und artenschutz-
rechtliche Stellungnahme (BPlan Wandsbek 85) (Dipl.-Biol. Bjérn Leupolt, Dezember
2023)

o Gutachten zum Zustand und zur Erhaltungswiurdigkeit des vom Neubauprojekt poten-
tiell betroffenen Baumbestands (Baumsachverstandigenbiro Zemke, Mai 2024)

o Ersatzwertberechnung fir einen auf dem Grundstliick Wandsbeker Marktstrale 28 ste-
henden zu fallenden Bergahorn (Baumsachverstandigenbiro Zemke, Mai 2023)

o Ersatzwertberechnung fir die auf Privatgrund zur Fallung beantragten Baume
(Baumsachverstandigenbiiro Zemke, Mai 2023)

o Wertermittlung nach der Methode Koch fiir die vom Neubauprojekt betroffenen 6ffent-
lichen Baume (Baumsachverstandigenbiro Zemke, Mai 2023)

e Baugrundbeurteilung (Grundbauingenieure Steinfeld und Partner, Februar 2024)

o Entwasserungskonzept Baufeld 1, 2 und 3 (Heinze-Stockfisch-Grabis + Partner, Feb-
ruar 2025)
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e Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan — Planung
mit Erhalt Gebaude Karstadt (Larmkontor, September 2025)

¢ Mobilitatskonzept (ARGUS, August 2025)

e Verkehrstechnische Stellungnahme (ARGUS, Juli 2025)

e Verschattungs- und Belichtungsgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan —
Entwurf Wandsbek 85 ,Quarree” (Kussner Verschattungsgutachten, Juli 2025)

¢ Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan Wa85 ,Quartier Wandsbek Markt” in
Hamburg-Wandsbek (Larmkontor, Mai 2025)

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet weist im Bestand einen aus Einzelhandel mit Parkmdéglichkeiten kombinierten
Gebaudekomplex in geschlossener Bauweise auf, der zuletzt als Kaufhaus betrieben wurde.
Ein zugehdriges viergeschossiges Parkhaus befindet sich bereits im Abbruch. Die Bestands-
bebauung gliedert sich in einen 1918 bis 1922 angrenzend an die Wandsbeker Markstralie
errichteten und denkmalgeschitzten sechsgeschossigen Altbau, der 1966 in nérdlicher Rich-
tung durch einen dreigeschossigen Anbau erweitert wurde. Zwischen den beiden Gebaude-
komplexen im Plangebiet befand sich eine dreigeschossige Uberbauung der dort verlaufenden
Einbahnstral’e Quarree als Teil des bereits im Abbruch befindlichen Parkhauses. Zwischen
dem viergeschossigen Anbau und dem 0stlich benachbarten Quarree-Einkaufszentrum befin-
det sich eine FuRgangerquerung der Strafl’e Schiinemannstieg auf Hohe des ersten Oberge-
schosses. Die Anlieferung fur das Kaufhaus erfolgt Gber die Stralle Schinemannstieg, von der
eine Zufahrt in das Untergeschoss des sldlichen Teils des Gebdudekomplexes abgeht. Das
Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt und bebaut.

Entlang der umgebenden Stralenzige sind teils auf offentlichem und in geringem Umfang
auch auf Privatgrund Baumstandorte vorhanden.

Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Versorgungsbereich, welcher entsprechend durch
eine Vielzahl an Einzelhandelsnutzungen gepragt ist. Das 6stlich benachbarte Quarree-Ein-
kaufszentrum bietet mit seinem breit aufgestellten Nutzungsspektrum von Drogerien, aperio-
dischen Verkaufswaren, einem Discounter, einer Bildungseinrichtung, gastronomischen Ein-
richtungen, einem Kindergarten sowie weiteren Dienstleistungen wie Fitnessstudio und Blut-
spendezentrum die nachstgelegene Nahversorgungsstruktur. Weitere Versorgungsmaoglich-
keiten sowie insbesondere Dienstleistungsangebote befinden sich in fuldlaufiger Nahe beid-
seitig entlang der Wandsbeker Marktstralde und Wandsbeker Chaussee in Richtung Westen.

Das bauliche Umfeld des Plangebiets ist durch verschiedene Nutzungen gepragt. So befinden
sich im westlichen und sidlichen Bereich eine ein- bis viergeschossige, zur Stralde geschlos-
sene und gemischtgenutzte Bebauung, die in den Erdgeschosszonen gewerbliche Nutzungen
mit Publikumsverkehr und teils Wohnnutzung in den oberen Stockwerken aufweist. Im Osten
grenzen verdichtete handelsorientierte Strukturen an das Plangebiet an. Die Bereiche nordlich
des Plangebietes pragt eine lockere Zeilenhaus- sowie Blockrandbebauung mit teilweise grof3-
ziigigen Gartenanlagen.

Unmittelbar nordéstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Marktplatz, der ent-
lang der angrenzenden Straf3en von Baumbestand umgeben ist.
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Es befinden sich keine Grinflachen oder ahnliche naturnahe Freiraume unmittelbar angren-
zend an das Plangebiet, jedoch verlauft nérdlich des Plangebiets ein Griinzug am Flie3igewas-
ser der Wandse in ca. 400 m Entfernung. Etwa 500 m nordwestlich liegt der Mihlenteich mit-
samt Zugang zum Wandsegrinzug. Rund 500 m stdostlich befindet sich das Wandsbeker
Geholz als nachstgelegene Parkanlage. Der Jacobipark befindet sich in ca. 900 m siidwestli-
cher Entfernung zum Plangebiet.

Der nachstgelegene Spielplatz befindet sich in ca. 400 m nordwestlicher Entfernung zum Plan-
gebiet am Muhlenteich. In ca. 650 m éstlicher Entfernung befinden sich zwei Sportanlagen.
Als Erholungs- und Freizeitflachen dienen der Wandsegriinzug und der Mihlenteich nordwest-
lich des Plangebietes.

ErschlieBungssituation

Die Erschlielung erfolgt Gber die bereits bestehende Wandsbeker Kénigstralle sowie die von
dieser abzweigende Stralle Quarree und den Schinemannstieg. Eine fuRlaufige Erschlieung
besteht zudem ausgehend von der Wandsbeker Marktstralie, die als sogenannte Magistrale
die Hamburger Innenstadt und Rahlstedt bzw. Ahrensburg verbindet. Eine frequente Anbin-
dung an den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) findet sich in fuBlaufiger Entfernung
von ca. 50 bis 100 m am Wandsbeker Marktplatz mit einer U-Bahn-Haltestelle sowie diversen
Bushalten. Eine Anbindung an das S-Bahn-Netz befindet sich in ca. 500 m westlicher Entfer-
nung an der Haltestelle ,Wandsbeker Chaussee*.

4 Umweltprifung

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a des BauGB
aufgestellt werden, da der Bebauungsplan der Nachverdichtung und Innenentwicklung dient.
Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann gemaf § 13a Absatz 1 Satz 1 BauGB im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden. Die An-
wendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor: Die festzusetzende
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023
(BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6) betragt weniger als 20.000 m? (der Planung liegt eine iberbaubare
Grundflache von rund 7.850 m? zugrunde), sodass eine Vorprifung des Einzelfalls gemanR §
13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB nicht erforderlich wird. Jedoch war eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls (Umweltvertraglichkeits-Vorprifung (UVVP)) erforderlich, um zu
prifen, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 542), zuletzt
geandert am 22. Dezember 2025 (BGBI. I Nr. 348 S. 1, 6) oder nach Landesrecht unterliegen
(§ 13a Absatz 1 Satz 4 BauGB). Unter Bezug auf UVPG, Anlage 1, Ziffer 18.8 in Verbindung
mit Ziffer 18.6 war aufgrund des geplanten grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs mit einer vo-
raussichtlich kumulierten Geschossflache von ca. 4.800 m? im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz
1 BauNVO sowie des Baus eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten
Art eine UVP-Vorprifung durchzufiihren. Die UVVP vom 31. Juli 2025 kam zu dem Ergebnis,
dass das Vorhaben nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fuhrt. Somit be-
stand keine Pflicht zur Prifung der Umweltvertraglichkeit. Damit gelten die Anwendungsvo-
raussetzungen fir das vereinfachte Verfahren nach § 13a BauGB als gegeben. Weiterhin be-
stehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter oder Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
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Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 BImSchG (vgl. § 13a Absatz 1 Satz 5
BauGB).

5 Planinhalt und Abwagung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wandsbek 85 ist die Neuentwicklung der vor-
handenen zentralen Versorgung mit Einzelhandel und Dienstleistungen mit Erganzung um
eine Wohnfunktion sowie gewerblichen Nutzungen, Gastronomie, Buro- und Verwaltungsein-
richtungen. Die Sicherung des Versorgungsstandortes soll mit der Schaffung von Wohnraum
sowie Blro- und Verwaltungsflachen kombiniert und somit ein gemischtgenutztes, urbanes
Quartier geschaffen werden. Da das Baugrundstiick im Bestand bereits vollstandig erschlos-
sen und als fast vollstandig bebaut und versiegelt anzusehen ist, dient das Vorhaben der Star-
kung der Innenentwicklung bei gleichzeitiger Minderung des Einflusses auf die umweltbezo-
genen Schutzguter.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wandsbek 85 soll die Herstel-
lung von Wohnraum mit Versorgungsangeboten in sehr gut erschlossener Lage planungs-
rechtlich gesichert werden. Zusatzlich dient der Bebauungsplan der Sicherung und Revitali-
sierung des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs und damit der Gewahrleistung der
Versorgungssicherheit der umgebenden Wohnbevdlkerung und dartber hinaus. Mit der Vor-
habenplanung kann eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs
mit dem Ziel der optimalen Ausnutzung vorhandener Infrastruktur herbeigefihrt werden.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts werden auf Grundlage des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet als enge Baukoérperfestsetzung
mittels Baugrenzen festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung
einer maximalen zulassigen Grundflachenzahl in Verbindung mit der jeweils fiir jeden Baukoér-
per bzw. jeden Gebaudeteil als Hochstmal} zulassigen Gebaudehohe geregelt.

Nachfolgend werden das stadtebaulich-landschaftsplanerische Konzept sowie die flr das
Plangebiet geltenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans detailliert er-
lautert und begriindet.

5.1 Stadtebaulich-landschaftsplanerisches Konzept

Die Planung gliedert sich in drei Abschnitte bzw. Baufelder. Der sudlich gelegene historische
und denkmalgeschitzte Gebaudeteil des heutigen Kaufhauses - Baufeld 1 - soll erhalten blei-
ben und durch eine Mischung aus Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Bliro- und Verwaltungs-
flachen auf Uberwiegend sechs Geschossen umgenutzt werden. Das in sich geschlossene
Gebaude des Kaufhauses wird durch einen Lichthof ab dem ersten Obergeschoss erganzt.
Dieses bestehende Gebaudeensemble soll bestandskonform erhalten und hinsichtlich der in-
neren Aufteilung neustrukturiert werden.

Der zweite Abschnitt — Baufeld 2 - schliel3t unmittelbar nérdlich an. Er wird durch die Wands-
beker Konigstralle im Westen, die StralRe Quarree im Norden sowie den Schiinemannstieg im
Osten eingefasst. In diesem Baufeld sollen vom Erdgeschoss bis zum zweiten Obergeschoss
verteilt Einzelhandel, Gewerbenutzungen, Dienstleistungs- und Verwaltungsflachen sowie
eine Gastronomie- und Eventhalle, erganzt um gastronomische Angebote, ermoglicht werden.
In dem Uberwiegend sechsgeschossig geplanten Gebaude, flr welchen ein teilweiser Erhalt
der tragenden Gebaudestruktur vorgesehen ist, wird ein weiterer Lichthof beginnend ab dem
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zweiten Obergeschoss vorgesehen. Entlang der umgebenden Stral3en sollen oberhalb des
Sockels im zweiten Obergeschoss Verwaltungseinrichtungen sowie in den dartberliegenden
Geschossen Wohnungen sowie teils weitere Verwaltungsflachen errichtet werden. Es entsteht
eine an den umgebenden Stralien orientierte geschlossene Bauweise in Blockrandbebauung
mit erganzenden Obergeschossen auf Teilen der darunterliegenden Grundflachen. Der um-
schlossene Bereich oberhalb des zweigeschossigen Sockelgebaudes dient als begrinter In-
nenhof mit einer Freitreppe zu einem Innenhofbereich im Geschoss darlber.

In dem Gebiet ndrdlich der Strafle Quarree - Baufeld 3 — wird fur die vorgesehene Wohnnut-
zung und teilweise im Erdgeschoss gewerbliche Nutzung eine geschlossene Bauweise in
Blockrandbebauung mit flnf bis sechs Geschossen vorgesehen. Diese Blockrandstruktur
schliel3t im Westen an der Wandsbeker Kénigstralle sowie im Osten an der Stralle Quarree
an Bestandsbebauung an. Innerhalb der geplanten Blockrandstruktur ist im Baufeld 3 ein flr
die Anwohnerinnen und Anwohner nutzbarer ebenerdiger Innenhofbereich vorgesehen, der
begriint werden soll.

Hinsichtlich der AuRRenfassadengestaltung in Richtung der StralRenverkehrsflachen werden
Klinkerfassaden vorgesehen. Diese Materialwahl entspricht dabei dem vorzufindenden Orts-
bild, da bei den Bestandsbauten in der Umgebung rote bis rotbraune Klinkerfassaden uber-
wiegen. Mit dem Vorhaben soll diese stadtebauliche Qualitat gesichert und aufgewertet wer-
den. Das Erscheinungsbild der Aultenwande soll dabei insbesondere zu den im Stadtbild er-
sichtlichen Seiten durch roten und rotbraunen Klinker gepragt werden. Um dennoch eine an-
gemessene Differenzierung der Baukdrpergestaltung zu ermdéglichen, soll der Einsatz weite-
rer, heller Materialien insbesondere zu den Innenhéfen ermdglicht werden.

Neben der allgemeinen Aufenthaltsqualitat fur die Bewohnerinnen und Bewohner soll auch ein
ausreichendes Spielangebot fur Kinder geschaffen werden. Gemaf § 10 der Hamburgischen
Bauordnung (HBauO) in der Fassung vom 6. Januar 2025 (HmbGVBI. S. 93), zuletzt gedndert
am 18. November 2025 (HmbGVBI. S. 679) sind mindestens 10 m? Kinderspielflache je
Wohneinheit zu errichten. Die geforderten Flachen kénnen im Plangebiet insgesamt umge-
setzt werden. Im Rahmen der Freiflachenplanung wurde diesbezuglich ein Konzept fir diese
Spielflachen erstellt. Geplant sind Spielflachen in den begriinten Innenhéfen der Baufelder 2
und 3, wobei teilweise Spielflachen des dritten Baufeldes im Innenhof von Baufeld 2 nachge-
wiesen werden. Die Spielflachen liegen somit innerhalb des Vorhabengebiets. Die genaue
Lage der Spielflachen ergibt sich aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan, der Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Die StralRe Quarree wird weitestgehend baulich erhalten, es werden lediglich kleinere Maf3-
nahmen vorgesehen. Der ruhende Pkw-Verkehr einschlieRlich notwendiger Stellplatze soll
vollstandig innerhalb des bestehenden Parkhauses des EKZ Quarree Ostlich des Plangebietes
untergebracht werden. Eine Ein- und Ausfahrt erfolgt im Bereich der Bestandsanbindung am
Schunemannstieg, unmittelbar ostlich des Baufeldes 2. Pkw-Stellplatze innerhalb des Vorha-
bengebietes sind nicht vorgesehen. Die Andienung der geplanten Nutzungen erfolgt uber die
bestehende Anlieferung am Schiinemannstieg an der Siidostecke des Baufeldes 2. Uber eine
Rampe wird das Untergeschoss erreicht, von dem aus beispielsweise die verschiedenen Han-
delsflachen versorgt werden sollen. Fur die Unterbringung von Fahrradern werden einerseits
ebenerdige Fahrradabstellmdglichkeiten insbesondere in der Stralle Quarree auf Privatgrund
vorgesehen. Andererseits werden im Untergeschoss des Baufeldes 2 Fahrradabstellméglich-
keiten bereitgestellt, die Uiber eine Fahrradrampe von Westen kommend tber die Wandsbeker
Konigstrale erreicht werden kdnnen.
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5.2 Art der baulichen Nutzung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung eines umfangreichen, Einzelhandels- und Nahversor-
gungsstandortes mitsamt Einrichtungen fiir Gastronomien, Dienstleistungen, Biro und Ver-
waltung sowie mit erganzender Wohnnutzung. Damit soll der Standort im Stadtteil Wandsbek
in seiner Versorgungsfunktion entlang der Magistrale gestarkt und dem steigenden Wohnbe-
darf in Hamburg nachgekommen werden. Mit einem Anteil von 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen und einem Mix von Wohnungen unterschiedlicher Gréf3en soll zudem eine Durchmischung
des Quartiers mit unterschiedlichen Haushaltstypen geférdert werden.

Da die Planung eine Nutzungsmischung aus grofR¥flachigem und sonstigem Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen, Geschafts- und Blroflachen in Verbindung mit einem hohen
Wohnanteil vorsieht, ist die Festsetzung eines Baugebietes gemal Baunutzungsverordnung
nicht zielfiihrend. Da der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12
BauGB aufgestellt wird, ist der Plangeber bei der Bestimmung der Zulassigkeit eines Vorha-
bens nicht zwingend an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die BauNVO gebunden, es
kann ebenso ein Vorhabengebiet mit der genauen Definition der hier zuldssigen Nutzungen in
den textlichen Festsetzungen anhand einer Positivliste festgesetzt werden. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan setzt daher zwei Vorhabengebiete (Nord und Sid) fest. So kann die
mit dem vorliegenden Bebauungskonzept verfolgte Nutzungsmischung bestehend aus Versor-
gungs- und Dienstleistungsangeboten sowie Wohnnutzung nachhaltig planungsrechtlich fixiert
werden. Um die planerisch gewlinschten Nutzungen zu ermdglichen und zu sichern, trifft der
Bebauungsplan in § 2 Nummer 2 der Verordnung folgende textliche Festsetzung:

,Die Vorhabengebiete ,Nord“ und ,,Sid" dienen der Unterbringung von Einzelhandels-
betrieben sowie dem Wohnen, Biiro-, Dienstleistungs- und sonstigen Nutzungen. Es
sind folgende Nutzungen allgemein zul&ssig:

- groBfldchige und sonstige Einzelhandelsbetriebe,

- Wohnungen,

- Geschiéfts- und Biirofldchen,

- Ré&ume fir freie Berufe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige die Wohnnutzung nicht wesentlich stérende Handwerks- und Gewerbebe-
triebe sowie

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, soziale, kulturelle und gesundheitli-
che Zwecke.” (vgl. § 2 Nummer 2 der Verordnung)

Da sich das Plangebiet innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Wandsbek befindet, sind
alle innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen am Standort vertrag-
lich, sodass grundsatzlich keine Beschrankung der Verkaufsflache erfolgen muss. Dies gilt
insbesondere im Zusammenspiel mit der durch Baugrenzen, Gebaudehéhen und Festlegun-
gen zu Uberbaubaren Grundstucksflachen nur begrenzt zur Verfigung stehenden Flache.

Regelungsbedarf besteht hinsichtlich der Nutzungen jedoch bezlglich des Wohnens. Um die
im urban gepragten zentralen Versorgungsbereich geplante Nutzungsmischung sowie die Ver-
sorgungsfunktion langfristig zu sichern, wird die Wohnnutzung im Vorhabengebiet ,Std" rdum-
lich begrenzt. In diesem Zusammenhang wird die Zuldssigkeit von Wohnungen zunachst auf
die oberen Geschosse eingegrenzt, damit in den jeweiligen Sockelgeschossen publikumswirk-
same Nutzungen langfristig angesiedelt werden kdnnen. Erganzend wird eine Wohnnutzung
in einem kleinen Teilbereich des sudlichen Plangebietes auch mit Blick auf den dort geltenden
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Denkmalschutz ausgeschlossen. Die dargestellte horizontale und vertikale Nutzungsgliede-
rung mit dem Schwerpunkt Wohnen wird in § 2 Nummern 2.1 und 2.2 der Verordnung gesi-
chert:

1

»,Im Vorhabengebiet ,Sid“ sind Wohnungen erst ab dem 3. Obergeschoss zuléssig.*
(vgl. § 2 Nummer 2.1 der Verordnung)

»In dem mit ,(A)“ bezeichneten Bereich des Vorhabengebietes ,Siid*“ sind Wohnungen
unzulédssig.“ (vgl. § 2 Nummer 2.2 der Verordnung)

Durch den vorgesehenen Einzelhandel, die Biiro- und Dienstleistungseinrichtungen oder etwa
Gastronomiebetriebe in den unteren Geschossen wird eine unmittelbare Belebung des stadti-
schen Umfelds geférdert, die durch eine Wohnnutzung nicht entstehen wirde. Durch die Fest-
setzung § 2 Nummern 2.1 der Verordnung soll somit zur Etablierung einer vielfaltigen Mi-
schung und einer belebten Erdgeschosszone solche Nutzungen gefdrdert werden, die eine
Ausstrahlung auf den 6ffentlichen Raum besitzen und zur lebendigen Atmosphéare des Gebie-
tes beitragen. Der Gebaudekomplex soll dadurch im Erdgeschoss einen offenen und transpa-
renten Charakter erhalten. Gleichzeitig werden durch diese Festsetzungen, insbesondere
durch § 2 Nummer 2.2 der Verordnung, Wohnnutzungen von emissionstrachtigen Nutzungen
entkoppelt und damit geschitzt. Ihre Lage in den oberen Geschossen sowie ihr Ausschluss
im Bereich des denkmalgeschiitzten Gebaudeteils an der Wandsbeker Marktstralte, welches
als Abschirmung zu dieser vielbefahrenen Hauptverkehrsstrale dient, ermdglicht die Realisie-
rung geschutzter, ruhiger und privater Wohnangebote an einem zentralen und urbanen Stand-
ort.

Um fir die geplante Nutzungsmischung in den Vorhabengebieten dartiber hinaus ein ange-
messenes Umfeld zu schaffen und um insbesondere die Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen
zu schatzen, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zum Ausschluss von Spielhallen und
ahnlichen Unternehmen sowie erotikorientiertem Gewerbe und Einzelhandel. Glicksspielori-
entierte Vergnugungsstatten mit Gewinnmdglichkeit wie Spielhallen, Wettburos und ahnliche
Unternehmen sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellung oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, werden in den Vorhabengebieten aus-
geschlossen und sind somit nicht zulassig.

Mit dem Ausschluss soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit den aufge-
fuhrten Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Die Gefahr entsprechender Fehlentwick-
lung ist im Geltungsbereich aufgrund der sehr gut erschlossenen und zentralen Lage verstarkt
gegeben. Die ausgeschlossenen Vergnlgungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Be-
triebe und Sexshops erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen,
sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann
zu einer Verdrangung der gewlnschten gewerblichen Nutzungen fuhren und den angestreb-
ten Gebietscharakter gefahrden (, Trading-Down-Prozess®). Der gewlnschte Gebietscharakter
eines lebendigen, urbanen Stadtteils mit ausgewogener Funktionsmischung ware gefahrdet.

Da Spielhallen und ahnlichen Unternehmen sowie Verkaufsraumen und -flachen, Vorfihr- und
Geschéaftsraumen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ein negatives Image anhaftet, kdnnen sich
nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen ergeben, die aufgrund eines Kunden- und Besu-
cherinnenverkehrs auf ein eher reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Gerade dienstleis-
tungsorientierte Unternehmen werden sich in einem solchen Umfeld nur noch schwer ansie-
deln lassen. Dies wiederum kann zu Leerstanden fihren, die Neuansiedlungen weiterer Ver-
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gnugungsstatten nach sich ziehen. Ein Umfeld, in dem gleichwertige Nutzungen von gegen-
seitigen Synergieeffekten profitieren kénnen, kann somit nicht entstehen beziehungsweise
wieder zerstort werden.

Die innerhalb des Plangebiets geplanten Wohnnutzungen sollen nicht durch Vergnigungsstat-
ten und dem mit ihnen insbesondere auch in den Nachstunden einhergehenden Larm durch
zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden. Zudem wuirden auch orts-
fremde Nutzer und Nutzerinnen in die Gebaude gezogen, sodass auch dadurch die Wohnruhe
gefahrdet werden kénnte.

Den vorangegangenen Ausflihrungen entsprechend regelt der Bebauungsplan:

»,Im Vorhabengebiet sind Spielhallen und dhnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeréten mit oder ohne Gewinnméglich-
keiten dienen sowie Verkaufsrdume und Verkaufsflachen, Vorfiihr- und Geschéfts-
rdume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulédssig.” (vgl. § 2 Nummer 2.3 der
Verordnung)

Einzelhandel und Nahversorgung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr die Realisierung von klein- und grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen sowie Woh-
nen und erganzenden Angeboten u. a. aus den Bereichen Dienstleistung, Gesundheit, Sozia-
les und Gastronomie geschaffen werden.

Damit tragt das Planvorhaben zur Erreichung der Entwicklungsziele des Hamburger Zentren-
konzeptes sowie des bezirklichen Nahversorgungskonzeptes bei (vgl. Kapitel 3.3.1). Durch die
textliche Festsetzung § 2 Nummer 2 der Verordnung wird Einzelhandel im Plangebiet ermdg-
licht. Im Plangebiet soll neben der Nahversorgungsfunktion ebenfalls die Funktion als Haupt-
zentrum gemaf des Hamburger Zentrenkonzepts im Vordergrund stehen. Im Plangebiet sollen
deshalb sowohl nahversorgungsrelevante als auch zentrenrelevante Sortimente uneinge-
schrankt maglich sein und entsprechen damit auch den planerischen Vorgaben der ,Hambur-
ger Leitlinien fur den Einzelhandel” in der Fassung vom 12. September 2019. Gleichzeitig se-
hen die Leitlinien auch vor, nicht-zentrenrelevante Sortimente grundsatzlich auf die Zentralen
Versorgungsbereiche zu fokussieren. Es erfolgt daher keine Begrenzung der zulassigen Kern-
sortimente in § 2 Nummer 2 der Verordnung.

Wohnen

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen im Wesentlichen auch Wohnungen er-
moglicht werden. Damit leistet das Vorhaben einen Beitrag zur Deckung des aktuellen Wohn-
raumbedarfs und damit zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt. Das Plangebiet bietet sich
mit seiner zentralen Lage am Wandsbek Markt und an der Magistrale in besonderer Weise als
Standort fur qualitatvolles Wohnen mit kurzen Wegen zu Versorgungs- und Infrastrukturange-
boten an und ist deshalb fiir viele Bevdlkerungsgruppen attraktiv.
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Das Umfeld des Plangebiets ist durch vorhandene Wohnnutzungen gepragt. Durch die Fest-
setzung eben dieser wird somit auch eine flr die angrenzenden vorhandenen Wohnnutzungen
vertragliche Nutzung gewahrleistet.

Um in dieser zentralen Lage qualitatvolles Wohnen zu erméglichen und um die publikumswirk-
samen Angebote im Bereich Einzelhandel und Dienstleistungen als Versorgungsoptionen zu
starken, wird in § 2 Nummern 2.1 bis 2.3 der Verordnung zudem geregelt, dass Wohnnutzun-
gen nur in Teilen des Plangebietes in den oberen Geschosslagen zulassig sind.

Weitere Nutzungen

Durch § 2 Nummer 2 der Verordnung werden zusatzlich neben Wohn-, Buro- und Geschéafts-
nutzungen und die Wohnnutzung nicht wesentlich stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe
auch Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen kirchlicher, kultureller, sozialer und ge-
sundheitlicher Zwecke und fiir Verwaltung allgemein zugelassen. Hierdurch werden in zentra-
ler Lage Spielrdume flir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung geschaf-
fen. Solche Anlagen stellen eine sinnvolle funktionale Erganzung sowohl der Einzelhandels-
und Nahversorgungsnutzung als auch der Wohnnutzung dar, ohne dass daraus in der Regel
Nutzungskonflikte resultieren.

Der Bebauungsplan ermdglicht im Zusammenspiel mit den Regelungen des Durchflhrungs-
vertrags die Einrichtung von Schank- und Speisewirtschaften. Diese Nutzung kann perspekti-
visch eine Versorgung der Bewohnerinnen und Bewohner des Plangebiets ermdglichen: Dazu
zahlen angedachte Nutzungen wie die Gastronomie- und Eventhalle mit ergdnzenden Cafés,
Bistros oder Restaurantangeboten. Durch solche Nutzungen kann zu einer Belebung des
Quartiers beigetragen werden.

Der konkrete Bedarf ergdnzender Nutzungen dartber hinaus ist derzeit nicht absehbar. An
dieser Stelle lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan Spielrdume, um trotz des engen
Vorhabenbezugs langfristig eine gewisse Flexibilitat in Hinblick auf die konkrete Nutzungsmi-
schung zu gewahrleisten.

Mit der allgemeinen Zulassigkeit der erganzenden Nutzungen wird den beschriebenen vorteil-
haften Standortbedingungen des Plangebiets entsprochen, durch die die Schaffung eines
funktionsgemischten, zukunftsgerechten Quartiers moglich ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung er6ffnen innerhalb
des Vorhabengebiets Spielrdume fur die Ansiedlung unterschiedlichster Nutzungen und tra-
gen zu einer der Lage entsprechenden Nutzungsmischung im Quartier bei. Um angesichts des
durch die vorgenannten Festsetzungen aufgeweiteten Nutzungsspektrums den rechtlichen
Anforderungen des § 12 Absatz 3a BauGB gerecht zu werden, wird im Bebauungsplan fol-
gende Festsetzung in § 2 Nummer 1 der Verordnung getroffen:

»,Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentréagerin im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet.“ (vgl. § 2 Nummer 1 der Verordnung)

Nutzungsarten, die im Plangebiet gemal dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuldssig
waren, nicht aber zugleich vom Durchfihrungsvertrag erfasst werden, sind unzulassig. Sie
kénnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsver-
trags zulassig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes bedarf. Dies ist jedoch nur mdglich, sofern diese Anderungen nicht den Regelun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes widersprechen. Folglich wird die konkrete
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Ausgestaltung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelten Art der zuldssigen Nut-
zung zum einen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und zum anderen im Durchfihrungs-
vertrag geregelt.

Die Regelungen im Durchflihrungsvertrag spiegeln die von der Vorhabentragerin konkret vor-
gelegte stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines festgelegten Uberschaubaren Zeit-
raums umgesetzt werden soll.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den beiden Vorhabengebieten durch eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) sowie eine fir jeden Baukdrper bzw. jeden Gebaudeteil als Héchstmald zu-
lassigen Gebaudehoéhe (GH) in Metern tber Normalhéhennull ((NHN) bestimmt. Im Zusam-
menspiel mit einer Baukérperausweisung ergibt sich somit das jeweils zulassige dreidimensi-
onale Baufeld und das Mal} der baulichen Nutzung ist ausreichend bestimmt.

Grundflachenzanhl

Das Plangebiet und die ndhere Umgebung entlang der Magistrale sind von Blockrandbebau-
ungen und verschiedenartigen anderen Nutzungen mit einer hohen stadtebaulichen Dichte
gepragt. Die Vorhabenplanung sieht vor, den Typus der Blockrandbebauung sowie die Ge-
baudefluchten der Umgebung aufzugreifen, um ein kompaktes gemischtgenutztes Quartier zu
erschaffen. Die Baunutzungsverordnung gibt in § 17 fir die verschiedenen Baugebiete Orien-
tierungswerte zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung bzw. der Grundflachenzahl
(GRZ) an. Die Regelungen nach §17 BauNVO kommen fiir die festgesetzten Vorhabengebiete
jedoch nicht unmittelbar zur Anwendung. Fir die Beurteilung werden jedoch die Orientierungs-
werte fur Urbane Gebiete (GRZ 0,8) bzw. Kerngebiete (GRZ 1,0) herangezogen, die der vor-
gesehenen Nutzungsstruktur im Vorhabengebiet am nachsten kommen.

Die festgesetzte GRZ im Bebauungsplan Wandsbek 85 orientiert sich an der zu realisierenden
Vorhabenplanung sowie an der bisherigen zuldssigen Bebaubarkeit der Flachen im Plangebiet
und in direkter Umgebung. Die GRZ wird im Vorhabengebiet ,Sud“ demnach mit 1,0 festge-
setzt. Im Vorhabengebiet ,Nord“ und damit dem Ubergang zu einer aufgelockerten Bebauung
mit zunehmender Entfernung zum Wandsbeker Markt wird eine maximal zulassige GRZ von
0,8 fur die geplanten Hochbauten festgesetzt. Bereits im Bestand weist das Plangebiet durch
die ehemalige grof¥flachige Warenhausnutzung mit Parkhaus eine nahezu vollflachige Versie-
gelung auf. Die GRZ von 1,0 im Bereich des Vorhabengebietes ,Sud” ist erforderlich, um das
geplante Sockelgebaude im Baufeld 2 mit gro3flachigem Einzelhandel, Anlieferungsflachen
und erganzenden gewerblichen Nutzungen, Blros und einer Verwaltungseinrichtung zu reali-
sieren. Das Sockelgebaude bildet die Grundlage fur das gemischtgenutzte Quartier, auf des-
sen Dachflachen die vorgesehene Wohnbebauung mitsamt begrinten Innenhofflachen plat-
ziert werden sollen. Durch diese vertikale Nutzungsaufteilung kdnnen qualitatsvolle Wohnun-
gen in den oberen Geschossen mit ruhigen Aufenthaltsflachen in einer zentralen und urban
gepragten Lage realisiert werden, wahrend Nahversorgungsangebote sowie weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote in unmittelbarer Nahe innerhalb der unteren Ge-
schosse vorzufinden sind. Durch das Sockelgebdude kann dieses Angebot in einem der Lage
im Stadtgebiet und der Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs entsprechenden Male
realisiert werden. Ferner werden Uber die GRZ von 1,0 die plankonforme Unterbringung der
Anlieferung sowie dem Groldteil der Fahrradabstellméglichkeiten und der unterirdischen Ab-
stell- und Nebenflachen ermdglicht, die Uberwiegend unterhalb des Gebaudefulabdrucks,
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aber teils auch darlber hinaus unterhalb der Gelandeoberflache bis an die Grenzen des
Grundstlicks heran vorgesehen sind. Das Vorhabengebiet ,Nord“ wird mit einer zulassigen
GRZ von 0,8 ebenfalls weitestgehend versiegelt. Dies ergibt sich insbesondere durch den Lu-
ckenschluss der angrenzenden Bebauung im Norden als u-féormige Blockrandbebauung. Die
planerisch gewlinschte, publikumswirksame Nutzbarkeit des Gesamtvorhabens begrindet da-
mit mafdgeblich das Erfordernis einer entsprechenden Flacheninanspruchnahme. Erganzend
ist zur freiraumplanerischen Gestaltung des verbleibenden Innenhofbereiches mit Nebenanla-
gen und einer Durchwegung eine weitere Uberschreitung der festgesetzten GRZ zulassig, die
in § 2 Nummer 4 der Verordnung geregelt wird:

,Im Vorhabengebiet ,Nord“ ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 durch Wege und Nebenanlagen, sofern sie dem Kinderspiel dienen, bis
zu einer GRZ von 0,9 zuléssig.” (vgl. § 2 Nummer 4 der Verordnung)

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass eine Uberbauung des nach Norden vorgese-
henen ebenerdigen Innenhofbereiches durch die geplante Blockrandstruktur effektiv ausge-
schlossen ist und gleichzeitig eine Anordnung von Kinderspielflachen sowie die gestalterische
Anordnung einer Durchwegung des Innenhofes planungsrechtlich ermdglicht wird.

Die zulassige Uberbaubarkeit und Kubatur stellt sicher, dass die geplante Nutzung vollstandig
im Plangebiet abgebildet werden kann. Die festgesetzte GRZ orientiert sich dabei an den Orri-
entierungswerten nach § 17 BauNVO der Baugebiete mit vergleichbaren Nutzungen (hier Ur-
banes Gebiet und Kerngebiet). Da der Bestand des Plangebiets bereits ganzlich versiegelt ist
und lediglich Uberplant wird, entspricht dies dem Ziel gemaR § 1a Absatz 2 BauGB, mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen, insofern, als dass eine Flacheninanspruch-
nahme an anderer Stelle vermieden werden kann. Die zusatzliche Inanspruchnahme von Fla-
chen fur bauliche Nutzungen kann demnach durch die vorliegenden Mal3nahmen der Innen-
entwicklung verringert werden. Damit wird der stadtebaulichen Leitlinie des flachensparenden
Bauens sowie auch dem Innenentwicklungsanspruch des Bundesgesetzgebers gemald § 1
Absatz 5 BauGB Rechnung getragen.

Darstellung der Dichteauswertung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt das zulassige Mal} der baulichen Nutzung durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe und einer GRZ fest. Die vorgesehene
Zahl der Vollgeschosse ist zudem dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan zu entnehmen. Uber
Baukdrperausweisungen kann die Realisierung des festgesetzten Males der baulichen Nut-
zung und des stadtebaulichen Konzepts bestmdglich sichergestellt werden. Auf die Festset-
zung einer GFZ kann daher verzichtet werden.

Aus der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthaltenen Anzahl an Vollgeschossen ergibt
sich durch die Kombination mit der Festsetzung der tberbaubaren Grundstlcksflache fir das
,Vorhabengebiet Nord“ und somit das Baufeld 3 eine rechnerisch mdgliche Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 4,0. Fur das ,Vorhabengebiet Stid*“ ergibt sich fur das Baufeld 2 eine rechne-
risch mogliche Geschossflachenzahl von 4,2. Schlie3lich wird im vollstandig Uberbauten Bau-
feld 1 eine rechnerisch mégliche Geschossflachenzahl von 5,6 erreicht. Obgleich die Rege-
lungen nach § 17 BauNVO fur die festgesetzten Vorhabengebiete nicht unmittelbar zur An-
wendung kommen, wird der Orientierungswert (GFZ 3,0) flr Urbane Gebiete bzw. Kernge-
biete, die der vorgesehenen Nutzungsstruktur im Vorhabengebiet am nachsten kommen, her-
angezogen. Dieser Orientierungswert wird flir das gesamte Vorhabengebiet Gberschritten und
es kommt somit im Plangebiet zu einer héheren baulichen Dichte (GFZ) als fiir vergleichbare

20



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Wandsbek 85

Baugebiete in der BauNVO vorgesehen. Demgegentber steht das grundsatzliche Bestreben,
durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung im Zusammenspiel mit der Uberbaubaren
Grundstucksflache eine innerstadtische Flache bestméglich nutzbar zu machen, um zuséatzli-
che Inanspruchnahmen von in der Regel 6kologisch wertvolleren Aul3enbereichsflachen zu
vermeiden und dem Innenentwicklungsgebot gemaf § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen.
Uber die angestrebte Planung werden sowohl bauliche als auch freirdumliche Qualitaten her-
gestellt, die einen Mehrwert gegenlber der aktuellen Nutzung des Plangebiets bedeuten. Auf-
grund der planungsrechtlich vorgesehenen Bebauungsdichte wurde ein Verschattungsgutach-
ten angefertigt (siehe Kapitel 5.7.2) und die Planung im Sinne gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse hinsichtlich Belichtung und Besonnungssituation soweit méglich angepasst. Zu-
dem werden notwendige Festsetzungen der Héhe von Dachaufbauten getroffen (siehe § 2 Nr.
3 VO). Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden zudem durch umfangreiche Immissi-
onsschutzmalinahmen sichergestellt. Demgegenuber ist als positive Auswirkung der erhdhten
GFZ-Werte die Ermdglichung einer dem Stadtbild entsprechenden und dem Standort ange-
messenen urbanen Bebauungsstruktur zu nennen. Diese ware unter Einhaltung der Orientie-
rungswerte des § 17 BauNVO in dieser Form nicht realisierbar.

Auswirkungen auf die Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt und das Klima werden wirksam
durch Begrinungsfestsetzungen und eine qualitatvolle Freiflachenplanung ausgeglichen. Im
Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurde zudem eine Freiflachengestal-
tungsplanung unter Bericksichtigung der nach HBauO erforderlichen Kinderspielflachen (10
m? je WE) erstellt. Somit stehen unter Beriicksichtigung der urbanen Lage des Vorhabenge-
biets ausreichend Freiflachen fir das Bauvorhaben zur Verfiigung. Nach den gewonnenen
Erkenntnissen sind somit keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Umwelt bzw. die
Schutzguter (Mensch, Luft, Klima, Flache, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen einschlieRlich
Artenschutz, Landschaft und Stadtbild sowie Kultur und sonstige Sachguter) zu erwarten.

Da es sich bei den in § 17 BauNVO angegebenen Werten dem Wortlaut nach um Orientie-
rungswerte handelt, kdnnen diese in der geplanten Weise iberschritten werden. Die Uber-
schreitungen lassen sich insbesondere dahingehend begriinden, dass stadtebauliche Griinde
dafiir vorliegen, die Uberschreitung durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sicherge-
stellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
wesentlich beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden (siehe Kapitel 5.8.5). Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass das vor-
gesehene Dichtemal} zur Realisierung der verdichteten, gemischten, urbanen Bebauung stad-
tebaulich erforderlich und angemessen ist.

Als Hochstmal} zuldssige Gebdudehohe (GH)

Die festgesetzten Gebaudehdhen tragen in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen zur
Umsetzung des planerisch gewlnschten architektonischen und stadtebaulichen Konzepts bei.
Der Stralenraum der Magistrale und ihrer Nebenstral3en wird durch die Bebauung eingefasst
und es werden geordnete Blockrandstrukturen hergestellt. Weiterhin konnen durch nach au-
Ren gerichtete héhere Bauten die Innenhofflachen vom belebten und larmbelasteten Stralen-
raum abgeschirmt werden. Die geplante Hohenentwicklung im Plangebiet bildet einen von Sud
nach Nord abfallenden Hohenverlauf. Insbesondere das an der Wandsbeker Marktstralle be-
findliche denkmalgeschitzte Gebaude soll dabei hervorgehoben werden. Somit wird von Std
nach Nord eine Art Abstaffelung und ein Ubergang vom stark urban gepragten Raum entlang
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der Magistrale zur Nachbarbebauung mit drei- bis flinfgeschossigen Wohngebauden herge-
stellt. Auch die Nutzungsvielfalt und -intensitat sowie deren Verteilung innerhalb der Ge-
schosse nimmt entsprechend geringfiigig ab.

Im Baufeld 1 wird die maximal zulassige Gebaudehdhe der Baukoérper im stdlichen und denk-
malgeschitzten Gebaudeteil mit 46 m tGber Normalhdhennull (UNHN) festgesetzt, wodurch
eine bestandskonforme Sicherung des denkmalgeschiitzten Kopfbaus ermdglicht wird. In
Richtung Nordwesten schlief3t ein Gebaudeteil mit einer maximal zulassigen Gebaudehohe
von 41 m UNHN an, fir den Lichthof wird ein Hoéchstmal von 21 m UNHN festgesetzt. Fir die
bestehende und zu erhaltende Arkade wird zur Bestandssicherung eine lichte H6he von 3,2
m als Mindestmal} festgesetzt.

Der Baukorper im Baufeld 2 schlie3t mit einer maximal zuldssigen Gebaudehéhe von 41 m
UNHN an. Ostlich und westlich dieser Verlangerung des Baufeldes 1 sieht die Planung eine
Aufstockung der Bestandstreppenhauser vor, die entsprechend mit einer maximal zulassigen
Gebaudehohe von 40,5 m UNHN festgesetzt werden. Nach Westen in Richtung der Wands-
beker Konigstralie werden der Eingangsbereich zum Gebaude sowie die Uberdachte Zufahrt
zur Fahrradgarage inklusive Vordach mit einer Gebaudehéhe von 21 m GNHN als Héchstmald
festgesetzt. Die gleiche Gebaudehdhe wird fir den stdlichen Anbau festgesetzt, der im Rah-
men des Vorhabens erhalten wird. SchlieRlich wird die tUberdachte Fahrradrampe mit einer
Gebaudehohe von 19,5 m GNHN als Héchstmal festgesetzt. Hierdurch wird das unmittelbare
Angrenzen an die Nachbarbebauung Wandsbeker Konigstralte 6 aul’erhalb des Plangebietes
gewdlrdigt, welche ab dem ersten Obergeschoss Fenster nach Norden aufweist und bei einer
héheren Neubebauung unmittelbar verbaut wiirde. Der sechsgeschossige Blockrand wird mit
einer maximal zulassigen Gebaudehdhe von 39,5 m UNHN festgesetzt. Am sudostlichen Rand
dieses Blockrandes weist ein Baufenster zur Herstellung einer Aulentreppe eine zulassige
Gebaudehohe von 42,5 m UNHN auf. Der innere Sockelbereich wird mit einer maximal zulas-
sigen Gebaudehodhe von 25 m UNHN festgesetzt, der Bereich oberhalb der Freitreppe und
damit auch Teil des dritten Geschosses wird mit 30 m GUNHN festgesetzt.

Die bereits im Bestand vorhandene Querung des Schinemannstiegs wird mit der Festsetzung
einer lichten Hohe von 3,8 m als Mindestmal} festgesetzt, um weiterhin eine geeignete Nutz-
barkeit der Stralde auch durch Lieferverkehre gewahrleisten zu kénnen. Die Beschrankung der
maximal zulassigen Gebdudehohe von 25,5 m UNHN in diesem Bereich erfolgt unter Berlck-
sichtigung des bestehenden Gebdudes EKZ Quarree und daraus resultierenden Zwangspunk-
ten.

Fir den Baukérper im Vorhabengebiet ,Nord“ (Baufeld 3) wird im Bereich der finfgeschossi-
gen Bebauung im Nordwesten und Nordosten im Anschluss an die benachbarte Bestandsbe-
bauung eine maximal zuldssige Gebaudehdhe von 32,5 m UNHN festgesetzt. Der stral3enpa-
rallele sechsgeschossige Gebadudeteil des Blockrandes an der StralRe Quarree wird auf 35,5
m UNHN als Hochstmal beschrankt. Im Osten des Vorhabengebietes ,Nord“ wird erneut ein
Baufenster zur Realisierung einer Aul3entreppe mit einer zuldssigen Gebaudehdhe von 36,5
m UNHN festgesetzt.

Hinsichtlich der Gebaudehdhen kénnen potenzielle Beeintrachtigungen des Stadtbildes auch
durch unmafstabliche Dachaufbauten hervorgerufen werden. Diese sind jedoch fir die Hau-
stechnik sowie Treppenraume und Aufzugiberfahrten zwingend erforderlich. Es wird daher
eine Festsetzung getroffen, die diese Aufbauten zwar grundsatzlich ermdéglicht, ihre Hohe und
Anordnung jedoch beschrankt:

»Technische oder sonstige erforderliche Aufbauten kénnen oberhalb der tatsédchlichen
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Gebdudehbhe bis zu einer Héhe von 2,0 m zugelassen werden. In dem mit ,,(B)“ be-
zeichneten Bereich dirfen Aufbauten oberhalb der tatséchlichen Gebdudehbhe ledig-
lich bis zu einer H6he von 1,5 m zugelassen werden. In den mit ,(C)“ bezeichneten
Bereichen kénnen oberhalb der Gebdudehdbhe technische Dachaufbauten sowie L&rm-
schutzeinhausungen bis zu einer Héhe von 4,0 m zugelassen werden. Aufbauten und
deren Einhausung sind mindestens 2,0 m von der Aulenfassade zuriickzusetzen. Aus-
genommen davon sind Fahrstuhliiberfahrten und die mit ,(C)“ bezeichneten Bereiche.*
(vgl. § 2 Nummer 3 der Verordnung)

Aufgrund der geplanten energetischen Versorgung unter anderem mit Luft-Warme-Pumpen
sowie aufgrund der notwendigen Technik flr geplante Handels- und Gastronomienutzungen
sind in rdumlich abgrenzbaren Bereichen weitere Hohenuberschreitungen erforderlich. Die er-
forderlichen Héhenlberschreitungen oberhalb einer Uberschreitung von 2 m ergeben sich ins-
besondere auch dadurch, dass die jeweilige Dachtechnik aus gestalterischen sowie aber auch
aus schalltechnischen Grinden baulich eingefasst werden muss. GemaR § 16 Abs. 6 BauNVO
kénnen hierzu nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden.

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass notwendige Technikaufbauten auf den Da-
chern keine Uberhand hinsichtlich ihrer HShe und Wahrnehmbarkeit nehmen. Das Abriicken
von der Aulienfassade sorgt zudem daflr, dass deren Sichtbarkeit vom Strallenraum sowie
von den umgebenden Wohnbebauungen aus weitestgehend vermieden wird. Da die Uberwie-
genden Technikaufbauten auf den Dachern im stdlichen Plangebiet vorgesehen sind, wird
deren Wahrnehmbarkeit zusatzlich zur Festsetzung durch die geplanten H6hen im Baufeld 1
und 2 verringert. Zur Wandsbeker Marktstrale als ortsbildpragende Magistrale werden diese
Aufbauten Uberwiegend vom denkmalgeschitzten Gebaude abgeschirmt. Die teilweise sechs-
geschossigen Wohnbauten in Baufeld 2 verhindern zudem deren Sichtbarkeit von den Gbrigen
StralRenraumen im Plangebiet. Durch die Formulierung der Festsetzungen wird zudem sicher-
gestellt, dass nicht die maximal zulassigen Gebaudehdhen, sondern nur die tatsachlich ent-
stehenden Gebaudehdhen um die jeweiligen Meter Uberschritten werden durfen. Sollte ein
Gebaude unterhalb der als Héchstmal? festgesetzten Hohe zuriickbleiben, kann dies somit
nicht zu UbermaRig hohen Dachaufbauten fuhren.

5.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die an der Vorhabenplanung orientierten baukorperbezogenen Festsetzung der uber-
baubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen wird die gebietstypische Blockrandbebau-
ung gesichert. Die geplanten Baukdrper sind so angeordnet, dass die Fassaden zu den Stra-
Renverkehrsflachen hin geschlossen sind. Diese Anordnung ist in der dicht bebauten und ge-
mischtgenutzten Umgebung ebenfalls vorzufinden und gilt flr zentrale und urbane Stadtge-
biete als gangig. Wohnnutzungen kénnen durch geschiitzte und private Innenhdfe zur Erho-
lung der Anwohnerinnen und Anwohner von der belebten und zum Teil lauten Umgebung ab-
geschirmt und geschiitzt werden.

Die Vorhabenplanung sieht vor, das Plangebiet in drei Bauabschnitte (Baufelder 1-3) aufzutei-
len. Besonderheit stellt hierbei der Erhalt des Gebaudekoérpers im sudlichen Teilbereich (Bau-
feld 1) und des Gebaudesockels im Baufeld 2 dar. Die festgesetzten Baugrenzen zeichnen
sich dementsprechend Uberwiegend nah entlang der Grundstiicksgrenzen ab, wodurch eine
nahezu vollstandige Be- und Unterbauung der Privatflachen ermdglicht wird. Ein weiteres Ziel
der Vorhabenplanung ist, die im Umfeld vorhandenen Baufluchten aufzugreifen. Daher orien-
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tieren sich die baukdrperbezogenen Baugrenzen grofdtenteils an den Baufluchten der Nach-
barbauten, wobei lediglich die Nordostfassade des zur Stralle Quarree parallelen Baukorpers
im Vorhabengebiet ,Nord“ leicht davon abweicht. Durch die festgesetzten Baugrenzen in Ver-
bindung mit den vorgesehenen Gebaudehéhen kommt es teilweise zu Uberlappungen der Ab-
standsflachen (vgl. Kap. 5.3.2).

Das Plangebiet weist hinsichtlich der festgesetzten Baugrenzen zwei Besonderheiten auf: Im
Schiinemannstieg soll zum einen die derzeitige Uberbauung und Verbindung zum benachbar-
ten Quarree Einkaufszentrum gesichert werden. Die Planung sieht vor, diese Verbindung zu
erhalten, weshalb an dieser Stelle Baugrenzen in Verbindung mit einer bestandskonformen
lichten H6he von 3,8 m Gber dem Strallenraum ausgewiesen werden. Die andere Besonder-
heit ist die Festsetzung von unterirdischen Baugrenzen, um die geplante Nutzung und Quali-
fizierung des Untergeschosses im Baufeld 2 zu ermdglichen. Dieses reicht Gber die oberirdi-
schen Baugrenzen hinaus, sodass weitergehender Regelungsbedarf besteht, um die hier vor-
gesehenen Nutzungen zu ermdglichen. Da keine Kfz-Stellplatze vorgesehen sind, ist eine
Festsetzung als Flache fiir Tiefgaragen nicht geeignet. Durch die gewahlte zeichnerische Fest-
setzung einer unterirdischen Baugrenze werden Freiheiten in der tatsachlichen Nutzung des
Untergeschosses geschaffen. Beispielsweise konnen die geplanten Fahrradabstellmdglichkei-
ten, Technikraume, Abstellrdaume der Wohnungen sowie auch die im Bestand vorhandene An-
lieferung dadurch abgedeckt werden. Hiermit wird die Grundlage fir ein zukunftstrachtiges
Quartier geschaffen, das flexibel auf zukinftige Rahmenbedingen reagieren kann.

5.3.2 Abstandsflachen

In einem Bebauungsplan mit Baukdrperfestsetzungen haben vom Bauordnungsrecht abwei-
chende Bemessungen fur Abstandsflachen gemal § 6 Absatz 5 Satz 3 HBauO Vorrang. Im
Plangebiet werden die Baukdrper dennoch so positioniert und in ihrer Hohe gestaltet, dass sie
die erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen gemaf § 6 Absatz 5 Satz 3 HBauO soweit Uber-
haupt gefordert gréfitenteils einhalten. Die Mindestabstandsflachen von 2,5 m werden zu allen
Seiten eingehalten.

Im Ubrigen erscheinen begrenzte Uberschreitungen in den Bereichen zur Wandsbeker Kénig-
stralle 6, zur Wandsbeker Marktstra3e, zur Stralle Quarree 4 sowie am Schiinemannstieg
zum Einkaufszentrum Quarree nach den konkreten Ublichen Verhaltnissen vertretbar und las-
sen keine wesentlichen stadtebaulichen Konflikte erwarten. Dies ergibt sich daraus, dass in
der Wandsbeker Konigstralle 6 sowie in den unteren Geschossen des Vorhabens keine
Wohnnutzung stattfindet und auch im Vorhabengebiet keine Offnungen wie Tiren oder Fens-
ter in diese Richtung existieren oder vorgesehen sind. Im Bereich der Wandsbeker Markt-
stralRe 59 - 61 ist eine rickwartige Bebauung des Flurstlicks 3291 durch das geltende Plan-
recht nicht gegeben, somit sind keine Konflikte durch die Abstandsflachenuberlappung in die-
sem Bereich zu erwarten. Im rickwartigen Bereich der Bebauung in der Stral3e Quarree 4 ist
ebenfalls keine Bebauung gegeben oder planungsrechtlich zulassig, somit sind auch hier
keine Konflikte durch die Abstandsflacheniberlappung in diesem Bereich zu erwarten. Die
Uberschreitung im Bereich des Schiinemannstiegs resultiert aus den Dachaufbauten der Ki-
nonutzung im Einkaufszentrum Quarree. Auch hier ist eine Wohnnutzung im Vorhaben erst ab
dem 2. Obergeschoss vorgesehen, sodass Konflikte aus der Abstandsflachenunterschreitung
minimiert werden kdnnen.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich Besonnung, Belichtung, Sozialab-
stand, Brandschutz und Bellftung werden gewahrt. Daher sollen die Festsetzungen des Be-
bauungsplans dem Abstandsflachenrecht vorgehen.
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5.4 Verkehrsflachen, Ruhender Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Stellungnahme wurden die verkehrliche Abwickelbar-
keit des erwarteten Verkehrsaufkommens im umliegenden Straliennetz sowie eine ausrei-
chende Erschlielung des Vorhabens untersucht und bewertet. Zuletzt wurden geringfligige
Anpassungen der Vorhabenplanung im Bereich des Vorhabengebiets Nord (Baufeld 3) vorge-
nommen, indem zuséatzlich zu den Wohnnutzungen im Erdgeschoss eine Gewerbeeinheit er-
ganzt wurde. Aufgrund des nur geringfligigen Einflusses dieser Anderung auf die Ergebnisse
der verkehrstechnischen Stellungnahme wurde auf eine erneute Anpassung des Gutachtens
verzichtet. Aus den Anpassungen der Vorhabenplanung ergeben sich keine Anderungen bei
den Ergebnissen der Gutachten, somit konnte von einer Gutachteniberarbeitung abgesehen
werden.

Zur Ermittlung der verkehrlichen Abwickelbarkeit des erwarteten Verkehrsaufkommens im um-
liegenden Strallennetz sowie eine ausreichende Erschliefung des Vorhabens, wurden insge-
samt sechs Knotenpunkte betrachtet:

e K1: Klappstrafte/ Quarree (SO)

o K2: Klappstrafte/ Quarree (NO)

e K3: Wandsbeker Konigstrale/ Brauhausstieg/ Quarree

e K4: Wandsbeker Konigstralle/ Mihlenstieg/ Quarree

e K5: Quarree/ Schinemannstieg

o K6: Wandsbeker MarktstraRe (NO)/ SchloRstralle/ Wandsbeker Marktstralie (W)

Dabei werden die durch das Vorhaben induzierten Mehrbedarfe an Pkw-Stellplatzen planungs-
konform vollstandig innerhalb der Tiefgarage und des Parkhauses des EKZ Quarree sowie
eine Anlieferung Uber die bestehende Anliefersituation am Schinemannstieg angenommen.

Durch die geplanten Nutzungen ist ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von insgesamt rund
1.160 Kfz-Fahrten je 24 Stunden zu erwarten. Dieses setzt sich je 24 Stunden aus rund 115
Fahrten durch Beschéftigte, rund 870 Fahrten durch Kundinnen und Besucherinnen, rund 70
Fahrten durch Bewohnerinnen und Bewohner sowie rund 105 Lieferfahrten zusammen. In den
Spitzenstunden kann sich das Fahrtenaufkommen am Morgen um rund 50 Fahrten und am
Nachmittag um rund 90 Fahrten je Stunde erhéhen.

Die Bewertung der Qualitat und Leistungsfahigkeit des Verkehrsablaufs erfolgte in Anlehnung
an das ,Handbuch zur Bemessung von Stra3enverkehrsanlagen“(HBS) anhand von Qualitats-
stufen (QSV) von A bis F, wobei A die hchste Qualitatsstufe mit sehr geringen Wartezeiten
am jeweiligen Knotenpunkt darstellt.

Die verkehrstechnische Leistungsfahigkeitsberechnung hat ergeben, dass die Verkehre an al-
len sechs untersuchten Knotenpunkten leistungsgerecht abgewickelt werden kénnen und da-
mit eine leistungsgerechte ErschlieBung des Bauvorhabens gegeben ist. An flnf von sechs
Knotenpunkten wurde die verkehrliche Qualitat mit der QSV A sowohl im Bestand als auch in
der Prognose durch das Planvorhaben bewertet. Lediglich der Knotenpunkt Wandsbeker Ké-
nigstrale/ Wandsbeker Marktstralle/ Schlof3stralde fallt aufgrund des hohen Verkehrsaufkom-
mens bereits im Bestand im Vergleich mit den anderen betrachteten Knotenpunkten schlechter
aus (QSV C) und wird unter Berucksichtigung der erhdhten Verkehrsmengen mit der QSV D
prognostiziert. Trotzdem ist die Leistungsfahigkeit auch hier gegeben.

Erganzend ist zu berlUcksichtigen, dass im Rahmen der prognostizierten Mehrverkehre und
der Leistungsfahigkeitsberechnungen die wegfallenden Fahrten nicht berticksichtigt wurden.
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Zukunftig wird die Verschlechterung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Wandsbeker
Konigstrale / Wandsbeker Marktstrae / SchloRstralRe aufgrund der wegfallenden Fahrten
voraussichtlich geringer ausfallen. So erfolgt eine Prognose zur sicheren Seite.

Erganzend zur verkehrstechnischen Stellungnahme wurde auch ein Mobilitadtskonzept mit dem
grundlegenden Ziel der Beeinflussung des Mobilitatsverhaltens zugunsten des Umweltverbun-
des (OPNV, FuR- und Radverkehr) erstellt. Der Anteil der Wege, die mit dem Pkw zuriickgelegt
werden, soll mdglichst reduziert werden und so der Bedarf an Stellplatzen fir Pkw abgemindert
werden. Aufgrund der zentralen Lage und der vorhandenen guten Anbindung an das OPNV-
Netz fallt der MIV-Anteil nahezu aller Personengruppen im Vorhabengebiet bereits im Bestand
niedrig aus. Daher wird in der Prognose ein MIV-Anteil von 10% angenommen.

Im Rahmen einer Analyse des Plangebiets und der Verkehrserschlielung konnte zudem er-
kannt werden, dass sich das Plangebiet in gut integrierter Lage befindet und die Erreichbarkeit
mit dem OPNV als sehr gut zu bewerten ist. Das Plangebiet ist insgesamt gut fiir den Radver-
kehr zu erreichen, auch die Erreichbarkeit mit Sharing-Angeboten sowie die Nahversorgung
sind als sehr gut zu bewerten.

Offentliche StraRenverkehrsfliche

Die bestehenden Stral’enverkehrsflachen werden bestandskonform im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Es gibt keine Verschiebung der Strallenbegrenzungslinie im Plangebiet.

Das Verkehrskonzept fir das geplante Vorhaben sieht zum Teil Veranderungen im Bereich
der Nebenflachen innerhalb der festgesetzten offentlichen Stralenverkehrsflachen vor. Wah-
rend die Wandsbeker Kdnigstralle im Westen unverandert bestehen bleibt, werden in der
StraRe Quarree Anpassungen durch den Entfall des Parkhauses erforderlich, da die beste-
hende Grundstiickstberfahrt zuklnftig Gberflissig wird. Die Stralle Quarree wird weitestge-
hend baulich erhalten, es werden lediglich kleinere MalRnahmen vorgesehen. Wie im Bestand
werden zwei Fahrspuren erhalten: Neben der Geradeausspur wird die bisherige Linksabbie-
gespur zum Parkhaus nunmehr umgenutzt, sodass diese dem Linksabbiegeverkehr dient, der
vor dem Marktplatz der Stral’e Quarree nach links abbiegt. So kdnnen auch zuklinftig die Ver-
kehrsstrome der Linksabbieger und der Geradeaus-Fahrer:innen getrennt werden. Auch zu-
kinftig werden Anlieferverkehre Uber die Stralle Quarree verkehren, an Markttagen werden
erganzend Marktbeschicker:innen die StralRe passieren. Aufgrund der Verkehrsstarken und
der Sortierung von Verkehren ist die Realisierung einer Linksabbiegespur zukunftig sinnvoll.
Die Feuerwehraufstellflachen kénnen so im Bereich der Stral’e Quarree nachgewiesen wer-
den. Die bestehende Lichtsignalanlage wird erhalten, sodass die FuRwegeverbindung zwi-
schen der ndrdlichen und der stdlichen Bebauung erhalten und so auch die Erreichbarkeit der
Spielflachen im Baufeld 2 sichergestellt wird. Im Bereich des Schinemannstiegs kommt es zu
keiner Veranderung, da die bestehende Zufahrt zum Parkhaus des EKZ Quarree sowie Anlie-
ferung im Untergeschoss des Baufeldes 2 bestandskonform Uber den Schinemannstieg er-
schlossen werden.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung der Pkw-Stellplatze fir Beschéaftigte, Kund:innen sowie Bewohner:innen
des Vorhabengebietes ist in der bestehenden Tiefgarage und dem Parkhaus des Einkaufs-
zentrums Quarree vorgesehen. Eigene Untergeschosse oder eine Tiefgarage fur Pkw-Stell-
platze innerhalb des Plangebietes sollen im Rahmen des Bauvorhabens nicht entstehen. Um
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auf den wenigen von der Bebauung freibleibenden Flachen im Plangebiet eine méglichst qua-
littsvolle Freiraumgestaltung umzusetzen, sind auch hier auf den Baugrundstiicken keine
ebenerdigen Stellplatze vorgesehen.

Die Ein- und Ausfahrt der bestehenden Tiefgarage und des Parkhauses befindet sich im Nor-
den des Verlaufs des Schiinemannstieg auf der Ostseite der Stralle. Die Bilanzierung der Pkw-
Stellplatze wird gemal dem Bauprifdienst (BPD) 2022-2 ,Mobilitdtsnachweis (Notwendige
Stellplatze und Fahrradplatze) durchgefihrt. Neben den Berechnungsschlisseln zur Kalkula-
tion der erforderlichen Stellplatze anhand der vorgesehenen Nutzungen umfasst der Baupruf-
dienst Moéglichkeiten zur Abminderung und Reduzierung dieser erforderlichen Stellplatzan-
zahl. Fur die Vorhabenplanung kann grundsatzlich eine Abminderung durch die Lagegunst in
Hinblick auf die geringe Entfernung zu Haltestellen des Schnellbahnnetzes sowie zu Bushal-
testellen, an denen Metrobuslinien verkehren, erfolgen. Insgesamt werden so im aktuellen
Vorhaben 172 Pkw-Stellplatze fir die geplanten Nicht-Wohnnutzungen erforderlich. Verbindli-
che bauordnungsrechtliche Anforderungen fiir die Anzahl an Stellplatzen fir die Wohnnutzun-
gen bestehen nicht. Unter Beriicksichtigung unter anderem des Standortes, der Versorgungs-
dichte, der OPNV-Anbindung, der geplanten Wohnungsgréen oder auch zu vermutender
Haushaltsmerkmale wird vorhabenseitig ein Stellplatzbedarf von 0,15 Pkw-Stellplatze je
Wohneinheiten ermittelt. In Summe werden 17 Stellplatze flr die Wohnnutzungen vorgesehen.

Das benachbarte Bestandsparkhaus des EKZ Quarree bietet die erforderlichen 189 Pkw-Stell-
platze. Das Parkhaus, welches zusammen mit der dortigen Tiefgarage in Summe 934 Stell-
platze umfasst, ist in dieser Hinsicht nicht voll ausgelastet. Bereits im Bestand sind 64 Stell-
platze bauordnungsrechtlich keiner Nutzung im Gebaudekomplex zugeordnet. Zusatzlich be-
stehen Einsparpotentiale hinsichtlich bereits hergestellter Stellplatze. So sind beispielsweise
fur das im Einkaufszentrum ansassige Kino derzeit 197 Stellplatze bauordnungsrechtlich zu-
geordnet. Unbeachtet sind dabei sowohl eine Verkleinerung im Zuge einer Sanierung 2021
von 1.381 auf 595 Sitzplatze sowie die Anwendung des geltenden BPD 2022-2 ,Mobilitats-
nachweis®. Unter Beachtung dieser veranderten Umstande bestliinde gegenwartig bauord-
nungsrechtlich ein Uberhang von 167 Stellplatzen. Folglich ergibt sich zukiinftig ein Gesamt-
potential von 64 bereits derzeit nicht zugeordneten sowie 167 weiteren, aus der veranderten
Betrachtung des Kinos freiwerdenden Stellplatzen. Dieses Gesamtpotential von 231 Stellplat-
zen reicht aus, den Mehrbedarf von 189 Stellplatzen aus der Vorhabenplanung zu decken.

Auch funktional ist das Bestandsparkhaus geeignet, den Neubedarf aufzunehmen. Nach Aus-
wertung vorliegender Daten flr den Zeitraum 01. Januar 2022 bis 31. Mai 2023 wird deutlich,
dass das Parkhaus EKZ Quarree trotz einzelner Spitzentage nur schwach ausgelastet ist. Die
Belegung lag an 59 Prozent der Tage unter 50 Prozent der Maximalauslastung. In 99 Prozent
der Tage lag sie unter 75 Prozent. Die hdchste Auslastung im Betrachtungszeitraum tber 516
Tage lag bei 86 Prozent an einem einzelnen Tag.

Es wird deutlich, dass der Bedarf an zusatzlichen Stellplatzen aufgrund der Vorhabenplanung
nicht nur bauordnungsrechtlich, sondern auch funktional mit dem bestehenden Stellplatzkon-
tingent abgedeckt werden kann.

Die geplanten Fahrradabstellanlagen sind zum grof3ten Teil im Untergeschoss der Vorhaben-
planung unterhalb des Baufeldes 2 vorgesehen. Weitere Fahrradabstellanlagen sind im Un-
tergeschoss des Baufeldes 3 zu finden. Oberirdisch kann jedoch nur eine kleine Anzahl an
Abstellanlagen realisiert werden, was auf die hohe Bebauungsdichte zurtickzufihren ist. Fir
Fahrrader ist eine Zufahrt zur Tiefgarage an der Wandsbeker Kdnigstralle geplant. Insgesamt
werden rund 650 Fahrradstellplatze im Plangebiet geschaffen. Ein Teil dieser Fahrradstell-
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platze wird im Freiraum rund um die Baukdrper ebenerdig verortet, um den bauordnungsrecht-
lichen Anforderungen zu entsprechen. Durch eine entsprechende Bemessung der Stellplatze
sowie insbesondere die geplante Separierung von motorisierten Verkehren durch die Unter-
bringung im Untergeschoss kann eine deutliche Qualitatssteigerung erreicht werden. Die Fahr-
radgarage soll tiber eine Rampe sowie einen Aufzug, der auch fiir Lastenrader nutzbar ist,
erreicht werden. Die Trennung vom Kfz-Verkehr tragt dabei zu einer deutlichen Qualitatsstei-
gerung fur die Radfahrenden bei. Weiterhin wurden auch der Schutz von Diebstahl und Van-
dalismus, die Minimierung von Witterungseinflissen sowie ein unkompliziertes Abstellen aller
Fahrradtypen bei der Planung bericksichtigt.

Erganzend kénnen durch weitere Mobilitdtsmalinahmen (Sharing, Kommunikation, Betrieb)
Anreize geschaffen werden, die Verkehrsmittel des Umweltverbundes zu nutzen und im Sinne
der angestrebten Mobilitdtswende proaktiv die Nutzung nachhaltiger Mobilitat zu férdern. Zur
Erflllung des Stellplatznachweises sind diese jedoch nicht erforderlich und vielmehr als er-
ganzende, optionale Angebote zu verstehen. Die weiterfihrenden Mobilitdtsmalinahmen sind
dem Mobilitatskonzept zu entnehmen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im wirksamen Bebauungsplan Wandsbek 22 von 1969 ist im sidostlichen Bereich des aktuel-
len Plangeltungsbereichs eine mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache festge-
setzt, die den Schiinemannstieg mit dem heutigen Flurstiick 2629 verbindet. Dies begriindet
sich unter anderem dadurch, dass die publikumswirksamen Nutzungen am Wandsbeker Markt
nicht durch ErschlieBungsverkehre gestort werden sollen. Die Regelung steht im Zusammen-
hang mit der Festsetzung in diesem wirksamen Nachbarbebauungsplan, dass Gehweguber-
fahrten auf die Wandsbeker Marktstra3e nicht zulassig sind. Folglich ist die bestehende rtick-
seitige ErschlielRung Uber den Schinemannstieg die einzig genehmigungsfahige Situation fur
diese Bestandsnutzung. Dies soll weiterhin gewahrleistet bleiben. Der Eigentumer des Flur-
stucks 2629 kann somit diesen Weg nutzen, der vom Eigentumer des Grundstlcks 2513 an-
gelegt und unterhalten wird. Es erfolgt die zeichnerische Festsetzung des Geh- und Fahrrechts
erganzt um folgende textliche Festsetzung:

,Die mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fldache auf dem Flurstiick 2513 in der Ge-
markung Wandsbek ist zugunsten der Benutzer und Besucher des Flurstiicks 2629 in der
Gemarkung Wandsbek zu belasten. Geringfligige Abweichungen von dem festgesetzten
Geh- und Fahrrecht kbnnen zugelassen werden.“ (vgl. § 2 Nummer 5 der Verordnung)

Es ist weiterhin die stadtebauliche Zielsetzung, die ErschlieBung des betreffenden Flurstlicks
ruckseitig Gber den Schinemannstieg zu organisieren. Das 6ffentliche Interesse der Freihal-
tung der stark Fulverkehrs-orientierten Schauseite an der Wandsbeker Marktstra3e von Er-
schlieBungsverkehren Uberwiegt das private Interesse der Freihaltung des Vorhabengebietes
von Restriktionen hinsichtlich der Bebaubarkeit. Das Geh- und Fahrrecht ist auf privatrechtli-
cher Ebene zu konkretisieren. Neben der Anlage und Unterhaltung eines solchen Weges ver-
pflichtet die Festsetzung dazu, den Weg als zuganglichen Weg dem Kreis der Beginstigten
zur Verfugung zu stellen.

Das denkmalgeschitzte Kopfgebdude des ehemaligen Kaufhauses ragt Gber die ndrdliche
Bebauungsflucht an der Wandsbeker Marktstrafl’e nach Siden hinaus. Das Bestandsgebaude
Uberkragt bestehende Stralkennebenflachen, sodass der Fullverkehr unterhalb einer Arkade
Uber das private Grundstlck verlauft. Dieser Umstand wird bereits im wirksamen Bebauungs-
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plan Wandsbek 22 von 1969 durch die zeichnerische Festsetzung eines Geh- und Leitungs-
rechtes gewdurdigt. Sowohl die Durchlassigkeit fur den offentlichen Fuldverkehr als auch die
Organisation der Leitungen sollte in diesem Bereich ermdglicht werden. Der Fuverkehr auf
Ebene des Erdgeschosses soll weiterhin erméglicht werden, da der Stralienraum der Wands-
beker Marktstralte aufgrund der Vielzahl an verkehrlichen Anforderungen keine abweichende
Organisation zulasst und hierliber auch die Zuganglichkeit in das Gebaude und eine hohe
Frequentierung der Nutzungen erreicht werden kann. Der Bebauungsplan trifft zur Konkreti-
sierung des zeichnerische festgesetzten Arkadengehrechts folgende Festsetzung:

,Das festgesetzte Geh- und Leitungsrecht auf dem Flurstiick 2513 umfasst die Befugnis
der Freien und Hansestadt Hamburg, zu verlangen, dass die bezeichneten Fldchen auf
Héhe des anschlieRenden 6ffentlichen Gehweges als allgemein zugénglicher Fullweg
zur Verfligung gestellt und unterhalten werden. Weiterhin umfasst es die Befugnis der
Leitungstrdger und der Ver- und Entsorgungsbetriebe, unterirdische Leitungen zu verle-
gen und zu unterhalten.” (vgl. § 2 Nummer 6 der Verordnung)

Im Bereich des Schiinemannstiegs soll weiterhin eine anforderungsgerechte und somit barri-
erefreie ErschlieBung im Plangebiet sichergestellt werden, woflr die erforderliche Breite des
Gehwegs entlang des Baufeldes 2 planungsrechtlich durch Festsetzungen zu sichern ist. Da-
her wird in Ergédnzung zum Gehweg im Bereich der &ffentlichen Stra3enverkehrsflache ein
lineares Gehrecht festgesetzt. Dieses wird innerhalb des Baufeldes und somit im Bereich der
zurtckspringenden Erdgeschosszone als ,Auskragung mit Gehrecht* festgesetzt. In der Ver-
ordnung wird erganzend zur Planzeichnung folgende Festsetzung getroffen:

,Die festgesetzten Gehrechte auf dem Flurstiick 2513 umfassen die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg, zu verlangen, dass die bezeichneten Fldchen auf
Hbéhe des anschlieBenden &ffentlichen Gehweges als allgemein zugénglicher Fullweg
zur Verfligung gestellt und unterhalten werden.” (vgl. § 2 Nummer 7 der Verordnung)

5.5 Schmutz- und Oberflaichenentwéasserung

Schmutzwasser:

Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird innerhalb der Gebaude zusammen-
gefuhrt und kann daraufhin ohne Einleitmengenbegrenzung an die vorhandenen Schmutzwas-
seranschlisse den offentlichen Mischwassersielen in der Wandsbeker Konigstralde, im Schii-
nemannstieg und in der Stral’e Quarree zugefuhrt werden.

Oberflachenwasser:

Das im Vorhabengebiet anfallende Oberflachenwasser wird Gber ein Rohrnetz entwassert,
welches an das o6ffentliche Siel in der Wandsbeker Kdnigstrale angeschlossen wird. Es be-
steht eine Einleitmengenbegrenzung fir das Plangebiet von 16 I/s. Innerhalb der Flachen der
Baufelder 1 und 2 wird eine Einleitmengenbegrenzung von 13 I/s und innerhalb des ndrdlichen
Teilbereichs des Baufeldes 3 eine Einleitmengenbegrenzung von 3 I/s vorgesehen. Die flir die
Grundsticke vorliegende Einleitmengenbegrenzung von insgesamt 16 I/s wird damit eingehal-
ten. Im Bereich der geplanten Innenhéfe der Baufelder 1 und 2 ist jeweils ein zweites Rohrnetz
fur die Notentwasserung erforderlich.
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Aufgrund der Zulassigkeit einer ausschlief3lich gedrosselten Einleitung sowie mangels Versi-
ckerungsmadglichkeit in groRen Teilen des Plangebietes, konzentriert sich das Entwasserungs-
konzept auf den weitestgehenden Riickhalt des Niederschlagswassers im Plangebiet (siehe
Kapitel 5.8.2). Daher werden Retentionsgriindacher zur Riickhaltung festgesetzt:

,Die Dacher der obersten Geschosse sind mit Ausnahme der mit ,(H)“ bezeichneten
Bereiche als Retentionsgriindécher zur Rlickhaltung von Niederschlagswasser auszu-
fihren. (...)" (vgl. § 2 Nummer 17 Satz 1 der Verordnung)

Die Entwasserung der oberen Dachflachen im Vorhabengebiet erfolgt Giber Retentionsablaufe.
Uber den Normalregen hinaus wird ebenfalls das Jahrhundertereignis auf den Déchern im
gesamten Vorhabengebiet zuriickgehalten. Eine Notentwasserung erfolgt Gber Schlitze in der
Attika. Das bestehende Satteldach im Bereich des Baufeldes 1 wird Uber aulen liegende Rin-
nen entwassert. Da das Niederschlagswasser dieses Schragdaches nicht zurlickgehalten wer-
den kann, wird das Regenwasser in das im Untergeschoss befindliche Rickhaltebecken ge-
fuhrt.

Das anfallende Niederschlagswasser der geplanten Innenhofflache in Baufeld 2 wird in Re-
tentionsboxen zurlickgehalten, die sich auf der Rohdecke des Innenhofs befinden. Dies stellt
auch eine Malinahme zur Starkregenvorsorge dar. Die Notentwasserung der Innenhofflachen
wird Uber ein zweites Rohrnetz frei nach auRen abgefihrt.

Das anfallende und gedrosselte Regenwasser wird Gber ein Rohrnetz mit freiem Gefalle ent-
wassert und an das 6ffentliche Mischwassersiel angeschlossen. Das Regenwasser, das nicht
gedrosselt werden kann, wird zu zwei Rickhaltebecken in den Baufeldern 2 und 3 geftihrt und
fur die Bewasserung von Grunflachen genutzt. Damit wird den Anforderungen einer RISA-
konformen (RegenlinfraStrukturAnpassung) Ausflhrung entsprochen. Fir die Bewasserung
der Grunflachen ist ein zusatzliches Volumen im Ruckhaltebecken berlcksichtigt.

Unter Berlcksichtigung aller befestigten Flachen des Planungsgebietes ist eine Vorreinigung
des Wassers vor Einleitung in das 6ffentliche Siel nicht erforderlich. Lediglich das fetthaltige
Abwasser aus der in Baufeld 2 befindlichen Markthalle wird Uber Fettabscheider mit anschlie-
Render Doppelpumpenanlage aufbereitet. Das anfallende Schmutzwasser wird in den Gebau-
den zusammengefuhrt und Uber die vorhandenen Schmutzwasseranschlisse dem offentli-
chen Mischwassersiel zugefuhrt, wobei keine Einleitbegrenzung vorgegeben ist.

Mit den dargelegten Mal3nahmen zur Bewirtschaftung entstehenden Schmutzwassers sowie
anfallender Niederschlage kann die technische ErschlielRung als gesichert angesehen werden.
Das Entwasserungskonzept ermdglicht eine schadlose Entwasserung der Oberflachen inner-
halb des Plangebietes. Eine Sicherung der erforderlichen MaRhahmen erfolgt tber den Durch-
fuhrungsvertrag.

5.6 Gestalterische Festsetzungen

Es ist davon auszugehen, dass sich im Plangebiet Nutzerinnen und Nutzer ansiedeln, die ein
Interesse daran haben, AuRenwerbung zu betreiben. Dies geschieht — sofern keine Regelun-
gen getroffen werden — haufig in Form von grof3formatigen und weithin sichtbaren Schildern.
Um gestalterischen Fehlentwicklungen vorzubeugen, die sich auf das Plangebiet selbst sowie
dessen Umgebung auswirken, werden Beschrankungen zur Gestaltung von Werbeanlagen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Es soll der Charakter eines von Stadtebau bzw. Architek-
tur gepragten urbanen Quartiers erzeugt werden, welches nicht von ablenkenden Werbeanla-
gen gepragt wird. Der Bebauungsplan setzt daher fest:
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~Werbeanlagen sind ausschliel3lich im Erdgeschoss sowie im Vorhabengebiet Siid am
Sockelgeschoss zulédssig. Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulédssig.*
(vgl. § 2 Nummer 12 der Verordnung)

Die getroffene Regelung verhindert eine Gbermafige Pragung des optischen Erscheinungsbil-
des des Plangebiets durch Werbeanlagen. Sie dient auch dem Schutz der jeweiligen Mieterin-
nen sowie der Eigentimer angrenzender Grundstlicke vor verunstaltenden baulichen Werbe-
anlagen in der Nachbarschaft. Sichergestellt wird, dass die Werbeanlagen auf den Gebaude-
komplex bzw. dessen Fassadenbild und angrenzenden StralRenraume keine optisch und funk-
tional beeintrachtigende Wirkung entfalten. Das berechtigte Eigeninteresse von im Plangebiet
befindlichen Betrieben an einer angemessenen Werbung wird durch die Festsetzung nicht
eingeschrankt, da auch durch die ermdglichten Werbeanlagen der damit verfolgte Zweck erfillt
werden kann.

Weiterhin wird eine charakteristische Materialitat der neuen Bebauung und damit eine Ortsbe-
zogenheit des Gesamtvorhabens angestrebt. Dementsprechend sollen die stralenseitigen
Aulenwande der Gebaude in rotem, orange-rotem oder rotbraunem Ziegel- oder Verblend-
mauerwerk ausgefihrt werden. Durch die Mdglichkeit der Verwendung anderer Materialien in
untergeordnetem Umfang bleiben ausrechend Spielraume fiir eine moderne Gestaltung erhal-
ten. Zu den Innenhofen gerichtete Fassaden werden von der Festsetzung ausgenommen, weil
sich gestalterisch weniger wirksam sind. So soll zum Beispiel in den Innenhofbereichen aus
Grinden der besseren Belichtung auch eine helle Gestaltung der Fassaden mdglich sein, wo-
bei auch den Seitenwanden der Durchgange ein besonderer Gestaltungsanspruch zukommt.
Weiterhin werden die Aulienwande der Gebaude in dem mit ,,(A)“ gekennzeichneten Bereich
von der gestalterischen Festsetzung ausgenommen. Hintergrund ist, dass im Bereich des Bau-
feldes 1 in Richtung der Wandsbeker Markstrale die historische Tuffsteinfassade erhalten
werden soll. Weiterhin erhalten die erforderlichen Brandwénde eine Warmedammung sowie
Putz. Um diese Anspriche an das dulere Erscheinungsbild zu sichern wird Folgendes fest-
gesetzt:

»,Im Vorhabengebiet sind die Aulenwénde der Gebdude, mit Ausnahme der zum Innen-
hof gerichteten Fassaden und der Fassaden im Bereich ,(A)*, sowie Seitenwédnde von
Durchgéngen in rotem, orange-rotem oder rotbraunem Ziegelmauerwerk oder Verblend-
mauerwerk auszufiihren. Andere Materialien kbnnen in untergeordnetem Umfang zuge-
lassen werden.” (vgl. § 2 Nummer 13 der Verordnung)

5.7 Technischer Umweltschutz

5.7.1 Larm

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken Immissionen durch Verkehrs- und Gewerbelarm
ein. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist deshalb ein schalltechnisches Gutachten er-
arbeitet worden, das

- die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet durch die bestehenden Verkehrswege
(Stralke),

- die vorhabenbezogene Verkehrslarmsteigerung in der Nachbarschaft (Reflexionen durch
den geplanten Baukoérper) und

- die Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet durch die bestehenden Gewerbenutzungen
in der Nachbarschaft
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- die Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet durch die geplanten Gewerbenutzungen im
Plangebiet

ermittelt und bewertet.

Nach § 1 Absatz 6 Ziffer 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.
Zudem ist nach § 50 BImSchG die Flachennutzung so vorzunehmen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen u.a. auf die ausschlielllich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete soweit wie mdglich vermieden werden.

Die o.g. Planungsgrundsatze kdénnen in der Abwagung zugunsten anderer Belange tberwun-
den werden, soweit sie gerechtfertigt sind, denn nach § 1 Absatz 7 BauGB sind bei der Auf-
stellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen.

Aus den vorstehenden Ausfiihrungen wird deutlich, dass fir stadtebauliche Planungen (Be-
bauungsplane) keine rechtsverbindlichen absoluten Grenzen fir Larmimmissionen bestehen.
Die RechtmaRigkeit der konkreten planerischen Ldsung beurteilt sich ausschlieBlich auf
Grundlage einer Einzelfallbetrachtung nach den Malistaben des Abwagungsgebotes (geman
§§ 1 Absatz 6 und Absatz 7 BauGB) sowie nach den zur Verfigung stehenden Festsetzungs-
mdglichkeiten (gemall § 9 BauGB). Die Bauleitplanung hat demnach die Aufgabe, unter-
schiedliche Interessen im Sinne unterschiedlicher Bodennutzungen im Wege der Abwagung
zu einem gerechten Ausgleich zu fihren. Grenzen bestehen lediglich bei der Uberschreitung
anderer rechtlicher Regelungen (z. B., wenn die Gesundheit der Bevolkerung gefahrdet ist).
Ansonsten sind vom Grundsatz her alle Belange - auch die des Immissionsschutzes - als
gleichgewichtig zu betrachten.

Verkehrslarmbelastung im Plangebiet

Zur Beurteilung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm werden die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV sowie die Vorgaben des ,Hamburger Leitfadens — Larm in
der Bauleitplanung 2010 herangezogen. Nach Quellen der Larmwirkungsforschung kann da-
von ausgegangen werden, dass Larmbelastungen durch Stralenverkehr oberhalb von 65
dB(A) (Mittelungspegel, tags) mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Risikoerhéhung fur Herz-
Kreislauf-Erkrankungen bewirken. Oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts in Aufenthaltsrdumen, Schlaf- und Kinderzimmern ist die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung nach geltender Rechtsauffassung erreicht.

In der 16. BImSchV sind die schalltechnischen Immissionsgrenzwerte je Gebietsausweisung
getrennt fur den Tageszeitraum bzw. den Nachtzeitraum angegeben. Die Beurteilungszeit-
raume umfassen die 16 Stunden zwischen 6 und 22 Uhr tags sowie die 8 Stunden von 22 bis
6 Uhr nachts. Der vorliegenden geplanten Ausweisung zweier Vorhabengebiete sind keine
Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV zugeordnet, weshalb die Grenzwerte fur Urbane
Gebiete aufgrund einer vergleichbaren Funktionsmischung herangezogen werden. Im Tages-
zeitraum (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) betragt dieser 64 dB(A) tags. Nachts (22:00 Uhr bis 06:00
Uhr) betragt der Grenzwert 54 dB(A).

Bei der Berechnung des Verkehrslarms wurden die Wandsbeker MarktstralRe, die Wandsbeker
Kdnigstralle, die Stralke Quarree und der Schinemannstieg als maf3geblich bertcksichtigt.
Die Verkehrsstarken der zu untersuchenden Stralenabschnitte wurden der verkehrstechni-
schen Stellungnahme entnommen. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Berechnung der
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Verkehrsmengen zur sicheren Seite erfolgt ist und somit die verkehrsinduzierte Larmbelastung
voraussichtlich geringfligig Uberschéatzt wird.

Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Grenzwert von 64 dB(A) tagsiber mit
einer Ausnahme an allen Fassadenseiten des Vorhabens eingehalten wird. Lediglich an der
Fassade zur Wandsbeker Marktstral’e des Baufeldes 1 wird die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung durch Verkehrslarm von bis zu 71 dB(A) Uberschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Immissionsgrenzwert flr Urbane Gebiete von 54 dB(A) ebenfalls in
fast allen Bereichen des Plangebietes eingehalten. Allerdings wird auch nachts die Schwelle
der Gesundheitsgefahrdung an der Fassade zur Wandsbeker Marktstralle (Baufeld 1) mit Be-
urteilungspegeln von bis zu 64 dB(A) Uberschritten. Fir das dort befindliche Bestandsgebaude
und seine geplante Umnutzung von reinem Einzelhandel zu einer Mischnutzung aus Einzel-
handel und Verwaltung sind daher geeignete SchallschutzmaRnahmen zu treffen. Aufgrund
der angenommenen Verkehrsmengen und deren Ermittlung die verkehrsinduzierte Larmbe-
lastung voraussichtlich geringfiigig Uberschatzt, kbnnen die geringen Erhéhungen hingenom-
men werden.

Das betroffene Gebaude ist ein Bestandsgebaude und steht mit seiner deutlich in Richtung
der Fahrbahnachse der Wandsbeker Marktstralte aus der Hauserflucht hervortretenden Fas-
sade unter Denkmalschutz, weshalb einige hypothetische SchallschutzmalRnahmen nicht um-
setzbar sind. Das umfasst auch aktive SchallschutzmalRnahmen wie z.B. eine Schallschutz-
wand oder Geschwindigkeitsreduzierungen im Strallenverkehr.

Folglich muss eine Auflésung des prognostizierten Schallkonfliktes Gber passive Mallnahmen
geldst werden. Prioritar ware eine larmoptimierte Grundrissgestaltung zu erwagen. Diese er-
scheint im vorliegenden Fall aus den bereits angefiihrten Griinden der denkmalgeschiitzten
Fassade nur begrenzt méglich, da sowohl die fur z. B. die Belichtung erforderlichen Fenster-
lagen und -gréRen im Fassadenbereich festgelegt sind und erhalten werden sollen sowie
ebenfalls zwei unmittelbar hinter der Fassade liegende ErschlieBungskerne geschitzt und bei-
zubehalten sind, die damit Zwangspunkte fur die Grundrissgestaltung darstellen.

Aus diesem Grund kommt erganzend eine geeignete Schallddmmung der Fassaden/Fenster
entsprechend der Vorgaben des ,Hamburger Leitfadens — Larm in der Bauleitplanung 2010*
in Verbindung mit der DIN 4109 und unter Berlcksichtigung der Gestaltung dieser aufgrund
des Denkmalschutzes in Betracht. Der Bebauungsplan setzt hierzu bereits fest, dass eine
Wohnnutzung in diesem Bereich unzulassig ist (siehe Kapitel 5.2). Hierdurch wird sicherge-
stellt, dass eine aulerst schutzbedurftige Nutzung wie die Wohnnutzung innerhalb dieses Ge-
baudeteils an der Wandsbeker Marktstral3e unzulassig ist, fur die ein ausreichender Schall-
schutz mit diesen Mitteln nicht herstellbar ist. Auf diese Weise bleiben gesunde Wohnverhalt-
nisse im Quartier gewahrt. Erganzend ist jedoch auch die Gewahrleistung gesunder Arbeits-
verhaltnisse bezogen auf die weiteren zuldssigen z. B. gewerblichen Nutzungen in diesem
Bereich zu betrachten. Der Bebauungsplan Wandsbek 85 setzt hierzu unter Berlcksichtigung
der abgewogenen, mdglichen Malinahmen folgendes fest:

»In dem mit ,(A)“ bezeichneten Bereich des Vorhabengebietes , Sid” sind gewerbliche
Aufenthaltsrdume — hier insbesondere die Pausen- und Ruherdume — durch geeignete
Grundrissgestaltung der ldrmabgewandten Gebaudeseite in Richtung Norden zuzuord-
nen. Soweit die Anordnung an der vom Verkehrsléarm abgewandten Gebé&udeseite nicht
moglich ist, muss fiir diese Rdume ein ausreichender Schallschutz an den Au8entiiren,
Fenstern, AuBenwénden und Dé&chern des Gebaudes durch bauliche Mainahmen ge-
schaffen werden.” (vgl. § 2 Nummer 8 der Verordnung)
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Gemal § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB sind ebenfalls die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen. Gewerblich genutzte Aufenthaltsraume be-
sitzen im Vergleich zu Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein geringeres Schutzbedurfnis. Ent-
sprechend lasst das Arbeitsschutzrecht (Larm- und Vibrations-Arbeitsschutzverordnung, Ar-
beitsstattenverordnung) abhangig von der taglichen Nutzungsdauer der Rdume und je nach
zu verrichtender Tatigkeit ungleich hdhere Pegel zu, als sie fur Wohnungen als angemessen
angesehen werden. Zum Schutz der gesunden Arbeitsverhaltnisse sind die Aufenthaltsraume
bzw. Pausen- und Ruherdume zunachst der larmabgewandten Seite zuzuordnen. Daneben
beinhaltet es aber auch die Verpflichtung, SchutzmalRnahmen nach dem Stand der Technik
zu treffen, um generell den Schalldruckpegel in Arbeitsraumen so weit wie moglich zu verrin-
gern. Damit stellen die Arbeitsverhaltnisse einen Abwagungsbelang dar, der mit den vorge-
nannten Mallnahmen abgewogen und ausreichend bertcksichtigt ist.

Verkehrslarmbelastung in der Umgebung

Der mal3gebliche Zusatzverkehr, der durch das Planvorhaben ausgeldst wird, verlauft Gber die
Wandsbeker Marktstral3e, die Wandsbeker Konigstralie, die Stralle Quarree und den Schii-
nemannstieg. In der Nachbarschaft verlauft dieser entlang des Mulhlenstiegs, des Brauhaus-
stiegs, der Klappstrale sowie westlich der Wandsbeker Kdnigstralle. In diesen Straldenziigen
befinden sich zum Teil Gewerbegebiete, Mischgebiete, aber auch Allgemeine Wohngebiete.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden flir die Abwagung der planinduzierten
Pegelsteigerungen in der Nachbarschaft des Plangebiets orientierend zur Ermittlung von
Schallschutzanspriichen beim Bau oder bei wesentlichen Veranderungen von Stralen und
Schienenwegen herangezogen. Die Immissionsgrenzwerte fur Gewerbegebiete liegen bei 69
dB(A) tags und 59 dB(A) nachts. In Kerngebieten liegen diese Werte wie bei Urbanen Gebieten
bei 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts, wahrend in Allgemeinen Wohngebieten Grenzen von
59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts einzuhalten sind. Die Schwelle, ab der eine Gesundheits-
gefahrdung nicht auszuschliel3en ist, hat das Bundesverwaltungsgericht bei einem Dauerlarm-
pegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts fir das Wohnen angenommen. Die Beurteilung
der planbedingten Verkehrslarmanderung in der Nachbarschaft ist im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens ein Abwagungsbelang. Bei der Bewertung kommt es entscheidend auf die Er-
heblichkeit des Larmzuwachses an. Demnach ist ein Larmzuwachs von 3 dB als erheblich
anzusehen.

In der Nachbarschaft entlang des Mihlenstiegs, des Brauhausstiegs, der Klappstralie sowie
westlich der Wandsbeker Konigstrale werden die jeweils geltenden Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV eingehalten. Der zusatzliche Verkehr, der durch das Planvorhaben ausgel6st
wird, hat an diesen Stellen keinerlei maligebende negative Auswirkungen bezogen auf die
Larmbelastung zur Folge.

Entlang der Strale Quarree, 6stlich der Wandsbeker Konigstralie sowie entlang der Wands-
beker MarktstralRe Ubersteigt der durch den Mehrverkehr ausgeldste Beurteilungspegel hinge-
gen die dort geltenden Immissionsgrenzwerte maximal 0,9 dB am Tag und 0,8 dB nachts. An
der Wandsbeker Marktstrafl’e wird zudem — sowohl im Prognose-Nullfall als auch im Prognose-
Planfall - die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
Uberschritten. Die Beurteilungspegel liegen hier bei 71 dB(A) tagsiber und bei 64 dB(A)
nachts. Die Zunahme durch den Mehrverkehr liegt am Tag und in der Nacht bei maximal 0,1
dB.
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Pegelunterschiede von bis zu 0,4 dB(A) kénnen gutachterlich als irrelevant angesehen wer-
den. Es sind hierbei verfahrensimmanente Toleranzen wie Prognoseungenauigkeiten z.B.
durch Rundungen oder unterschiedlich verlaufende Iterationsprozesse im Bereich von bis zu
0,5 dB mdglich. In diesem Bereich der Pegelerhdhung ist der gerichtlich geforderte eindeutige
Ursachenzusammenhang zum planinduzierten Mehrverkehr somit nicht gegeben. Zwar hat
sich rechnerisch eine Pegelerhdhung ergeben, jedoch wirkt hierbei ebenfalls die bereits exis-
tierende Larmvorbelastung mit ein, die zum Teil bereits ohne das Planvorhaben den Grad der
rechtlich anerkannten Gesundheitsgefahrdung erreicht hat. Es ist daher davon auszugehen,
dass an den Wohngebauden entlang der Wandsbeker Marktstral’e hinreichender passiver
Schallschutz besteht. An den Wohngebauden entlang der Wandsbeker Marktstral’e erscheint
es deshalb als gerechtfertigt, die rechnerische Erhéhung des Larmpegels um nicht mehr als
0,1 dB Tag und in der Nacht als zumutbar zu werten.

Auch die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte an der Strale Quarree, 6stlich der
Wandsbeker Konigstrale sowie entlang der Wandsbeker Marktstra’e werden als zumutbar
bewertet, da es zwar zur Uberschreitung jeweils geltender Immissionsgrenzwerte kommt,
diese jedoch geringfligig (< 1 dB) unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle ausfallt und eine
deutliche Unterschreitung der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung gewahrt bleibt.

Gewerbelarmbelastung im Plangebiet und unmittelbarer Umgebung

Zur Beurteilung der gewerblich bedingten Gerauscheinwirkungen wurde die ,Sechste allge-
meine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm — TA Larm)“ herangezogen. Es wurden zum einen die geplanten
Gewerbenutzungen im Plangebiet und zum anderen die bereits vorhandenen, unmittelbar be-
nachbarten gewerblichen Nutzungen des Wandsbeker Quarrees und des Wochenmarktes un-
tersucht und beurteilt. Die TA Larm gibt fir Urbane Gebiete Immissionsrichtwerte von 63 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts an. Fir Kern- und Mischgebiete gelten 60 dB(A) tag und 45 dB(A)
nachts, wahrend in Allgemeinen Wohngebieten 55 dB(A) tags und 40 dB(A) die Richtwerte
bilden.

Im Tageszeitraum werden die Immissionsrichtwerte fur Urbane Gebiete im Bereich des Bau-
feldes 3 von 63 dB(A) mit Beurteilungspegeln zwischen 34 und 56 dB(A) sicher eingehalten.
Im Baufeld 2 werden diese Werte ebenfalls gro3tenteils eingehalten, lediglich aufgrund der
offenen Anlieferungszone des Quarree Einkaufszentrums im Schinemannstieg kommt es zu
Uberschreitungen von bis zu 5 dB an der Ostfassade der Vorhabenplanung. MaRgeblich fiir
die Uberschreitungen ist die gedffnete Anlieferungszone des Wandsbeker Quarrees.

An der Bestandsbebauung sudlich des Planvorhabens bzw. der geplanten Anlieferung des
Markt-Quartiers liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 53 dB(A) am Tag aus den Gerausche-
missionen des geplanten Quartiers Wandsbek Markt. Der Immissionsrichtwert fir Kerngebiete
von 60 dB(A) am Tag wird somit um mindestens 6 dB unterschritten. Die Immissionsorte liegen
somit nicht im Einwirkbereich der gewerblichen (Zusatz-)Belastung aus der Neuplanung. Aus-
wirkungen der gewerblichen Larmzusatzbelastung durch das Planvorhaben sind in der Nach-
barschaft damit nicht zu erwarten.

Im Baufeld 3 werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Urbane Gebiete von 45 dB(A)
auch im Nachzeitraum eingehalten. Am Schiinemannstieg entlang der Ostfassade des Bau-
feldes 2 werden die Immissionsrichtwerte hingegen teilweise Gberschritten. Der Beurteilungs-
pegel liegt hier nachts bei bis zu 58 dB(A), was insbesondere auf die nachtliche Anlieferung
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des Quarrees, sein offenes Anlieferungstor sowie auf die Lkw-Fahrten zurlickzufiihren ist. An
den restlichen Immissionsorten im Plangebiet werden die Richtwerte eingehalten.

An der Bestandsbebauung sudlich des Planvorhabens bzw. der geplanten Anlieferung des
Markt-Quartiers errechnen sich aus der Zusatzbelastung Beurteilungspegel von bis zu 39
dB(A) nachts. Das Irrelevanzkriterium fir Kerngebiete von 45-6 = 39 dB(A) nachts wird somit
eingehalten.

Die TA Larm besagt, dass in den im Plangebiet und naherer Umgebung vorgefundenen Ge-
bietstypen der Beurteilungspegel bei seltenen Ereignissen 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
betragen dirfen. Diese Werte dirfen bei einzelnen kurzzeitigen Gerauschspitzen um nicht
mehr als 20 dB(A) am Tag und 10 dB(A) in der Nacht tberschritten werden. Durch den Ge-
werbeldarm im Plangebiet und seiner Umgebung kommt es sowohl am Tag als auch in der
Nacht zu kurzzeitigen Gerauschspitzenpegeln. Im Tageszeitraum wird der Spitzenpegel von
bis zu 84 dB(A) entsprechend der TA Larm an allen Immissionsorten eingehalten. Im Nacht-
zeitraum hingegen wird der Spitzenpegel bei bis zu 74 dB(A) entlang des Schinemannstiegs
aufgrund der Anlieferungszone Uberschritten. Dabei sind Entliiftungsgerausche der Betriebs-
bremsen eines Lkw mit einem Spitzenpegel von 104 dB(A) malgeblich. An den Ubrigen Im-
missionsorten wird das Spitzenpegelkriterium dagegen eingehalten.

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel im Schiinemannstieg sind an dieser Stelle Mal-
nahmen zum Schallschutz vorzusehen. Eine grundsatzlich naheliegende Lésung ware eine
SchlieBung des Tores zur Anlieferungszone des benachbarten Quarrees wahrend der Be- und
Entladung. Dies Ubersteigt jedoch die Regelungsmoglichkeiten des Bebauungsplans. Ebenso
kann die derzeit gegebene Beeinflussbarkeit durch die Verfligung der Vorhabentragerin Gber
diese Gebaude und deren Nutzung nicht dauerhaft unterstellt werden. Daher sollten in erster
Linie die Schlafzimmer und Aufenthaltsraume im Schinemannstieg an der larmabgewandten
Seite angeordnet werden. Abweichend von den Inhalten der TA Larm, die nicht zwischen
Wohn- und Schlafrdumen unterscheidet, wird im Rahmen der Festsetzungen eine derartige
Differenzierung aufgegriffen, die aus den divergierenden einzuhaltenden Larmwerten fur den
Tag- und Nachtzeitraum resultiert. Hierdurch sollen auch im Detail nur jene Nutzungen ge-
schutzt werden, die gemaly Vorhabenplanung tatsachlich vorzufinden sind. So kénnen auch
nicht erforderliche, baulich jedoch aufwandige Mal3nahmen vermieden werden. Weiterhin wer-
den entlang des Schiinemannstiegs neben Wohnungen auch Buronutzungen vorgesehen, fiir
die ebenfalls die Tag-Immissionsrichtwerte Uberschritten werden. Auch hier werden daher
Schallschutzmaflinahmen getroffen. Der Bebauungsplan trifft fir einen ausreichenden Schall-
schutz im Bereich des Schinemannstiegs daher folgende Festsetzungen:

Entlang der mit ,,(D)“ bezeichneten Fassade sind Schlafrdume zur l&rmabgewandten
Gebé&udeseite zu orientieren. Wohn- und Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.” (vgl. § 2 Nummer 9 der Verord-
nung)

»Entlang der mit ,(E)“ bezeichneten Fassade sind Schlaf- und Wohnrédume zur larmab-
gewandten Gebdudeseite zu orientieren.” (vgl. § 2 Nummer 10 der Verordnung)

»Entlang der mit ,,(F)“ bezeichneten Fassaden sind Fenster von gewerblichen Aufent-
haltsraumen als nicht zu 6ffnende Fenster auszufiihren und die ausreichende Beliif-
tung sicherzustellen.” (vgl. § 2 Nummer 11 der Verordnung)
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Erganzend sind weitere bauliche MalRnahmen erforderlich, um schalltechnischen Konflikten
vorzubeugen, die mit Planumsetzung auftreten kdnnten. Diese gehen in den Durchfiihrungs-
vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan einschliellich seiner Anlagen ein und wer-
den Uber diesen verbindlich gesichert.

¢ Anlagen der technischen Gebaudeausristung flr die Heizzentrale sind auf dem Dach des
suddstlichen Baukorpers im Baufeld 2 mit GH 40,5 zulassig. Diese Flache ist mit einer min-
destens 4 m hohen Larmschutzwand einzuhausen.

¢ Die energetische Summe der Schallleistungspegel aus den jeweiligen Anlagen der techni-
schen Gebaudeausristung dirfen die Werte gemaR der Tabelle 10 (Schalltechnische Un-
tersuchung zum Bebauungsplan Wandsbek 85, S.18) nicht Gberschreiten.

¢ Die Anlieferung sowie die Be- und Entladung dirfen ausschlie3lich von 06:00 — 22:00 Uhr
betrieben werden.

Durch die aufgezeigte Kombination aus Mal3nahmen und deren verbindlicher Sicherung uber
Festsetzungen und vertragliche Regelungen im Durchfihrungsvertrag kdénnen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im gesamten Plangebiet gewahrleistet werden.

5.7.2 Verschattung

Die mit der Vorhabenplanung beabsichtigte stadtebauliche Dichte kann Auswirkungen auf die
Besonnung und Belichtung und damit auf die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse haben. Daher wurde ein Verschattungsgutachten erstellt, welches sowohl die Eigenver-
schattung der Entwurfsgebaude als auch die Fremdverschattung bzw. Besonnungssituation
der angrenzenden bestehenden Wohnbebauung im Zuge der Planrealisierung untersucht. Bei
der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu berticksichtigen, dass fur stadtebauliche Pla-
nungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungsdauer
existieren. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass bei Einhaltung der Orientierungswerte des
§ 17 BauNVO und der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen in der Regel gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse (z.B. Sozialabstand, Freiraumversorgung, Belichtung, Bellftung, Be-
sonnung) gewabhrt sind. Dennoch kann eine deutliche Verschattung auch bei Einhaltung der
Abstandsflachen vorliegen bzw. fihrt umgekehrt auch eine Unterschreitung der Abstandsfla-
chen nicht in jedem Fall zu einer Gbermaligen Verschattung. Im Rahmen der Bauleitplanung
beurteilt sich die Rechtmafigkeit der planerischen Lésung nach den Malistaben des Abwa-
gungsgebots und der Verhaltnismaigkeit.

Im vorliegenden Gutachten wird die DIN EN 17037 zum Nachweis der gesunden Wohnver-
haltnisse hinsichtlich der natlrlichen Besonnung angewendet. Die Mindestvoraussetzung flr
eine ausreichende Tageslichtversorgung im Innenraum als Nachweis fur eine noch ausrei-
chende Besonnung liegt bei einer Dauer der mdglichen Besonnung von 1,5 Stunden zwischen
dem 1. Februar und dem 21. Marz. Die DIN EN 17037 formuliert zudem konkrete Vorgaben
hinsichtlich des Nachweisortes der Besonnung sowie erforderliche Hohenwinkel der Sonne.
SchlieBlich wird die ermittelte Besonnungsdauer folgenden Empfehlungsniveaus zugeordnet:
Ein geringes Niveau liegt bei einer Mindestdauer der moglichen Besonnung von 1,5 Stunden
vor, eine mittlere bei 3 sowie eine hohe bei 4 Stunden. Gemal der Behorde fur Stadtentwick-
lung und Wohnen (BSW) sollen in Hamburg als Mindestbesonnungsdauer 90 Minuten zur Tag-
und Nachtgleiche angestrebt werden.

Ob zusatzliche Verschattungswirkungen fur die Umgebung in der Abwagung als erheblich ein-
zustufen sind, hangt neben der tatsachlich erreichten Besonnungsdauer zur Tag- und Nacht-
gleiche maligeblich auch von den relativen Veranderungen der Besonnungszeiten im sonnen-
armen Winterhalbjahr ab. Daher umfasst das Gutachten auch einen Vorher-Nachher-Vergleich

37



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Wandsbek 85

fur die Umgebungsbebauung der Besonnungszeiten im Winterhalbjahr. Alle Bewertungen be-
ziehen sich dabei auf die Verschattungswirkung der Bestands- und Entwurfssituation.

Far Arbeitsraume werden in den DIN EN 17037 keine Empfehlungen zur Besonnung definiert.
Trotzdem ist sie nach geltender Rechtsprechung auch bei rein gewerblicher Nutzung zur Er-
fullung der gesunden Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Jedoch ist fur die Arbeitsverhaltnisse
nicht nur eine natlrliche Besonnung ausschlaggebend: GemaR Anhang 3.4 Absatz 2 zu § 3
Absatz 1 der Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) vom 12. August 2004 (BGBI. | S. 2179),
zuletzt geandert am 27. Marz 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 109), sollen Arbeitsraume ,moglichst
ausreichend Tageslicht erhalten und (...) eine Sichtverbindung nach auflen haben®. Geman
ArbStattV wird bei einer Vielzahl von Arbeitsrdumen auch der Betrieb ohne eine direkte Be-
lichtung durch Tageslicht zugelassen. Eine direkte Besonnung von Arbeitsrdumen ist somit
nicht erforderlich. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen stellen hierbei die Vorausset-
zungen nach § 47 Absatze 2 und 3 HBauO dar, sodass Aufenthaltsrdaume ausreichend mit
Tageslicht belichtet werden kénnen und entsprechend grolie Fenster aufweisen missen. Auf-
enthaltsraume, die nicht dem Wohnen dienen, sind ohne Fenster zulassig, wenn gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen und eine ausreichende Beleuchtung und Bellftung auf
andere Weise sichergestellt sind. Trotzdem wurde die natirliche Belichtungssituation fiir samt-
liche geplante Nutzungen detailliert geprift. Auch flir minder-besonnte Wohnungen im Umfeld
der Planung wurde die natlrliche Belichtungssituation geprift (Tageslichtquotient).

Eigenverschattung — Besonnung und Belichtung

Im Baufeld 1 wird flir die geplanten Nutzungen im Bereich der Fenster in der denkmalgeschitz-
ten Fassade des Kopfgebaudes fir alle Geschosslagen ab dem 1. Obergeschoss eine DIN-
konforme Besonnung ermittelt. Hinsichtlich der Gewerberdume im Gebaude des ehemaligen
Kaufhauses an der Wandsbeker Marktstrafle 63-65 wurde festgestellt, dass die Versorgung
der Innenraume im 1. bis 5. Obergeschoss mit Tageslicht Gber einen Innenhof sowie Uber nach
Sldosten ausgerichtete Fenster erfolgt. Aufgrund der GréRe der Raume ist mit einem verrin-
gerten Anteil direkter Besonnung zu rechnen. Aufgrund des besonderen historischen Wertes
und dem denkmalschutzrechtlichen Status des vorderen Gebaudeteils wird die festgestellte
Besonnungs- und Belichtungssituation als vertretbar eingestuft. Gesunde Arbeitsverhaltnisse
konnen unter Berlcksichtigung der Empfehlungen zur Raumhelligkeit hergestellt werden.

Die Prufung der Besonnung in den Baufeldern 2 und 3 ergibt, dass von den rund 125 geplanten
Wohnungen 12 Wohnungen (ca. 9,6 Prozent) nicht DIN-konform nach DIN EN 17037 besonnt
werden kénnen. Wahrend im Baufeld 2 71 von 74 Wohnungen DIN-konform besonnt werden,
stellen es im dritten Baufeld 42 von 51 Wohnungen dar. Hinsichtlich des Baufeldes 3 ist darauf
hinzuweisen, dass bei einer Wohnung im Erdgeschoss des Baufelds 3, die zunachst mit 89
Minuten nur knapp die DIN-konforme Besonnungsdauer verfehlte, durch Optimierungsmal}-
nahmen eine DIN-konforme Besonnung sichergestellt werden kann.

Formulierte Empfehlungen zur Planung, die die Besonnungs- und Belichtungssituation ver-
bessern sollen, sind bereits in die vorliegende Planung eingeflossen. Dies betrifft z.B. Grund-
rissorientierungen der Wohnungen, vertikale Nutzungsgliederungen und Fensterbreiten oder
auch das Abrlcken sowie die Hohenreduzierung von technischen Dachaufbauten gegentber
der Hauptfassade. So tragt die Reduzierung der Dachaufbautenhdéhen im Norden des Baufel-
des 2 (siehe § 2 Nr. 3 VO) zur Optimierung der Tageslichtversorgung im Bereich des Baufeldes
3 bei. Zudem wurde die Empfehlung umgesetzt, Wohnungen im Erdgeschoss und 1. Oberge-
schoss im Baufeld 3 als Maisonetten auszubilden. Zudem werden keine einseitig zum Innenhof
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orientierten Wohnungen vorgesehen. An der Stidostfassade des Baufeldes 3 werden Winter-
garten geplant, die in Verbindung mit den jeweils anschlieRenden Wohnzimmern dazu fihren,
dass pro Wohnung ein zusatzlicher, gut besonnter und belichteter Raum entsteht. Daher wer-
den die Wohnzimmer im 1. Obergeschoss angeordnet. Somit kbnnen von den 12 minderbe-
sonnten Wohnungen 7 durch Wintergarten bzw. Oberlicht kompensiert werden.

Die festgestellte Situation der Eigenverschattung ist fir eine innerstadtische Lage mit hoher
Dichte in Hamburg nicht ungewoéhnlich. Eine weitere Verringerung dieser erscheint nicht még-
lich, beispielsweise aufgrund der Typologie der Blockrandbebauung mit einigen benachteilig-
ten Bereichen.

Fremdverschattung — Besonnung und Belichtung

Hinsichtlich der Fremdverschattung wurden mehrere Bestandsgebaude untersucht. Die Ge-
baude in unmittelbarer Umgebung sind zudem teilweise von erheblicher Mehrverschattung
betroffen, weshalb hier erganzend die Innenrdume besonders relevanter Bestandsgebaude
nach Bauakten modelliert und hinsichtlich der Tageslichtversorgung/Raumhelligkeit unter-
sucht wurden.

Die Fassade des Gebaudes Brauhausstieg 54 zur Wandsbeker Konigstralle ist teilweise er-
heblich von Mehrverschattung betroffen. Entsprechend der Sonnenstrahlenanalysen werden
die nordlichen Wohnungen dabei jedoch auch ohne Bebauung des Baufelds 2 zur Tag- und
Nachtgleiche nicht DIN-konform besonnt. Um eine Besonnung von zumindest ca. einer Stunde
zu erreichen, ware ein erheblicher Eingriff in den Stadtebau unter Reduzierung der Geschoss-
zahl erforderlich, was zu einer deutlichen Einschrankung des geplanten Wohnungsangebots
fuhren wirde.. Die Tageslichtquotientenberechnung hat ebenfalls ergeben, dass das Wohn-
gebaude Brauhausstieg 54 an der Nordostfassade bereits im Bestand eine teilweise geringe
Versorgung mit Tageslicht hat. Bei Realisierung des Vorhabens kommt es bei den ndordliche-
ren drei Wohnungen zu erheblicher Mehrverschattung sowie zu Abnahmen der Raumhelligkeit
von ca. -28 bis -46% bei der angenommenen roten Ziegelfassade. Aufgrund der sich verrin-
gernden Raumhelligkeit wurden erganzend auch die Aufenthaltsrdume hinsichtlich der Tages-
lichtversorgung gemaf DIN 5034-1 untersucht. Die Anforderungen werden von den sudliche-
ren Wohnungen erfullt, jedoch genugen die nordlicheren Wohnungen den Anforderungen bei
Realisierung des Vorhabens teilweise nicht. Zwar kénnten durch die Verwendung heller Fas-
sadenmaterialien die Anforderungen der DIN 5034 hinsichtlich der Tageslichtversorgung in
den betroffenen Wohnungen fiir jeweils mindestens einen Wohnraum erfillt werden. Allerdings
steht diesem Ansatz die angestrebte Schaffung eines qualitatvollen Ortsbildes entgegen, da
fur die Gestaltung der AuRenwande ein rotes, orange-rotes oder rotbraunes Ziegel- bzw. Ver-
blendmauerwerk vorgesehen ist.

In der Wandsbeker Kdnigstralle 17 kommt es strallenseitig zur Tag- und Nachtgleiche sowie
im Winterhalbjahr teilweise zu erheblichen Besonnungsabnahmen. Auch die Werte der DIN
EN 17037 zur Tageslichtversorgung werden bei Realisierung des Vorhabens nicht mehr er-
reicht. Die Sudwestfassade wird vermutlich zur Tag- und Nachtgleiche DIN-konform besonnt,
insgesamt werden jedoch keine ausreichenden Helligkeitswerte erreicht.

Auch bei den Gebauden Wandsbeker Konigstralle 28 und 32 a-b kommt es zu einer Ver-
schlechterung der Besonnungssituation. Die innenhofseitige Besonnung wird zukinftig zur
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Tag- und Nachtgleiche sowie im Winterhalbjahr erheblich eingeschrankt. Sdmtliche Wohnzim-
mer werden jedoch sowohl im Bestand als auch im Planfall DIN-konform besonnt. Auch im
Winterhalbjahr kommt es nicht zu relevanten Abnahmen der Besonnungsdauer. In den Wohn-
raumen der Wandsbeker Konigstralte 28 kommt es durch das Vorhaben zu Abnahmen dieser
um bis zu 18 Prozent. Die Wohnraume der Wandsbeker Kénigstralle 32 werden im Vergleich
dazu nur in einem geringeren Mall vom Vorhaben beeinflusst, sodass die Abnahme der Ta-
geslichtversorgung nicht wahrnehmbar und somit unerheblich ist. Insgesamt sind die Wohn-
zimmer aller Wohnungen stral3enseitig nach Sidwesten ausgerichtet und daher in der Belich-
tung nicht vom Bauvorhaben beeinflusst. MalRnahmen, wie die Ausfihrung heller Innenhoffas-
saden des Baufelds 3 zur Erhéhung des Reflexionsgrades, wiirden keine wahrnehmbaren Un-
terschied ausmachen.

Das Wohngebdude Quarree 2 wird an der Slidwestfassade DIN-konform besonnt, jedoch
kommt es Uber das Winterhalbjahr zu abwagungserheblichen Abnahmen der Besonnungszeit
gegenuber der Bestandssituation. Der Bebauungsplan tragt der Empfehlung aus dem Ver-
schattungsgutachten insoweit Rechnung, dass Dachaufbauten sowohl in der H6he als auch
Anordnung beschrankt werden.

Auch der potenzielle Neubau in der Wandsbeker Kénigstralle (B-Plan Wandsbek 75) ist er-
heblich von Mehrverschattung betroffen. Jedoch wird eine zusatzliche Besonnung Uber die
Innenhofwestfassade maoglich, sodass durchgesteckte Wohnungen ausreichend besonnt wer-
den kdnnen.

Trotz der aus der Vorhabenplanung teilweise resultierenden Auswirkungen auf die Besonnung
und Belichtung der Umgebung des Plangebiets wird an ihr festgehalten. Zu beachten ist, dass
die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen mehrheitlich eingehalten bzw. héchstens um
wenige Zentimeter bezogen auf die StraRenmitte angrenzender Stralen Uberschritten werden.
Dennoch werden wie oben dargestellt die Umstande der Einzelfalle bei der Beurteilung der
Zumutbarkeit von Mehrverschattung und der Verringerung von Belichtung berucksichtigt. Im
Ergebnis ist nicht von einer unzumutbaren Verschattung oder Beeintrachtigung der Raumhel-
ligkeit auszugehen. Im Vergleich zur Bestandssituation kommt es stadtebaulich zu keiner Uber-
malfigen Erhéhung der baulichen Dichte, der Baumasse oder der Geschossigkeit. Mafl3nah-
men und Eingriffe, die eine wesentlichen Verbesserung von Besonnung und Belichtung der
umgebenden Bestandsgebaude bewirken wirden, sind unter Wirdigung der vorliegenden Pla-
nungsziele nicht méglich. So ware eine Verbesserung der Besonnung nur durch eine erhebli-
che Reduzierung der Geschossanzahl und gleichzeitig der Anzahl an Wohneinheiten maoglich.
Auch auf die Verwendung heller Fassadenmaterialien wird zugunsten des Vorhabens und des
Einfugens in das Ortsbild und den Charakter des Erscheinungsbildes des Stadstteils verzichtet.
Zudem sind damit verbundene Verbesserungen in der Gesamtbetrachtung nicht wesentlich.
Vor dem Hintergrund des geplanten Vorhabens und der damit einhergehenden Errichtung von
dringend bendtigtem Wohnraum in Verbindung mit Fldchen fir Gewerbe, Einzelhandel sowie
Verwaltung in verkehrlich und infrastrukturell gut erschlossener Lage einschliel3lich der gestal-
terischen Einbindung in das Umfeld werden die oben genannten Beeintrachtigungen hinsicht-
lich Besonnung und Belichtung aus vertretbar bewertet.

5.7.3 Luftschadstoffe

Mithilfe einer Luftschadstoffuntersuchung wurde die Einhaltung der mit der EU-Richtlinie
2024/2281 fur 2030 umgesetzten Grenzwertverscharfung Uberprift. Die Beurteilung der Luft-
schadstoffimmissionen durch den Stralenverkehr erfolgte auf Grundlage der 39. BImSchV
sowie der EU-Richtlinie 2024/2281, mit der seit Ende 2020 deutlich geringere Grenzwerte u.a.
fur Feinstaub (PM1o und PMz5) und NO; ab 2030 vorgesehen werden.
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Die Konzentration des Feinstaub PMyq ist Uber den Fahrbahnen der Wandsbeker Marktstralle
am hochsten, wobei hier Konzentrationen von bis zu 20 ug/m? erreicht werden. An den zur
Wandsbeker Markstrale nachstgelegenen Gebauden im Plangebiet sowie aulerhalb des
Plangebiets werden mittlere Konzentrationen von bis zu 16 pug/m? erreicht. Im Grofteil des
Untersuchungsgebiets (Plangebiet inkl. Umgebung) liegen die Jahresmittelwerte in der Gro-
Renordnung der Hintergrundbelastung. Somit wird der Grenzwert der EU-Richtlinie 2024/2881
fir 2030 von 20 pg/m?3 fir die jahresmittlere PM1o-Konzentration im gesamten Untersuchungs-
gebiet deutlich unterschritten. Es ist daher davon auszugehen, dass die maximal zulassige
Anzahl an Uberschreitungen der bestehenden sowie der fiir 2030 avisierten Tagesgrenzwerte
gemal der EU-Richtlinie nicht Gberschritten wird. Folglich werden auch die bestehenden Im-
missionsgrenzwerte der 39. BImSchV eingehalten.

Auch die Konzentration des Feinstaubs PMa sist Giber den Fahrbahnen der Wandsbeker Markt-
stralRe mit Konzentrationen von bis zu 20 yg/m3am hochsten. An den zur Wandsbeker Markt-
stralRe nachstgelegenen Gebauden werden mittlere Konzentrationen von bis zu 9,5 ug/m?®er-
reicht. Im Kreuzungsbereich zur Wandsbeker Kénigstralle und stdlich der Wandsbeker Markt-
stralRe ergeben sich mittlere Konzentrationen von bis zu 9,4 ug/m3. Im GroRteil des Untersu-
chungsgebietes liegen die Jahresmittelwerte in der GroRenordnung der Hintergrundbelastung.
Der Grenzwert der EU-Richtlinie 2024/2881 fuir 2030 von 10 ug/m3fir die jahresmittlere PMa 5-
Konzentration wird im gesamten Untersuchungsgebiet auerhalb der Fahrbahn der Wands-
beker MarktstralBe unterschritten. Die Uberschreitungshaufigkeiten des Kurzzeitwerts lassen
sich nicht unmittelbar aus den Modellberechnungen ableiten. Aufgrund der Unterschreitung
des Jahresmittelwertes von 10 pug/m?3ist jedoch davon auszugehen, dass die maximal zulas-
sige Anzahl an Uberschreitungen der bestehenden sowie der fiir 2030 avisierten Tagesgrenz-
werte gemal der EU-Richtlinie nicht Uberschritten wird. Folglich werden auch die bestehenden
Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV eingehalten.

SchlieBlich ist auch die Konzentration von Stickstoffdioxid (NO.) tUber den Fahrbahnen der
Wandsbeker MarktstraBe am hochsten, wobei Konzentrationen von bis zu 23 ug/m?® erreicht
werden. An den nachstgelegenen Gebauden werden mittlere Konzentrationen von bis zu 16
ug/m?3erreicht. Im Grofteil des Untersuchungsgebiets liegen die Jahresmittelwerte in der Gro-
Renordnung der Hintergrundbelastung. Der Grenzwert der EU-Richtlinie fiir 2030 von 20 ug/m?
fur die jahresmittlere NO2-Konzentration wird somit im Untersuchungsgebiet auRerhalb der
Fahrbahn der Wandsbeker Marktstrale eingehalten. Aufgrund der zu erwartenden Unter-
schreitung des Jahresmittelwertes ist davon auszugehen, dass die maximal zulassige Anzahl
an Uberschreitungen eingehalten wird. Somit werden auch die bestehenden Immissionsgrenz-
werte der 39. BImSchV eingehalten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Luftschadstoffkonzentration ber den Fahrbah-
nen der Wandsbeker Marktstralle am hdchsten ist. An allen strallenzugewandten Fassaden
im Untersuchungsgebiet werden die Grenzwerte der EU-Richtlinie 2024/2281 fur 2030 einge-
halten. Somit sind nach gutachterlicher Auffassung keine SchutzmaRnahmen gemafR ,Ham-
burger Leitfaden — Luftschadstoffe in der Bauleitplanung® notwendig.

Die vorgenannten Prognoseergebnisse basieren bezuglich der Stralenverkehrsemissionen
auf einer Ermittlung der Emissionen gemaf dem Handbuch fir Emissionsfaktoren (HBEFA) in
der Version 4.2. Seit Oktober 2025 ist ein aktualisiertes Handbuch in der Version 5.1 verfligbar.
Daher ist erganzend zu prifen, inwieweit sich das Prognoseergebnis bei Anwendung der
neuen Emissionseingangsdaten andern wirde. Im Vergleich der beiden Versionen werden mit
5.1 Uberwiegend hohere Emissionen ermittelt. Da der Immissionswert fir Feinstaub PM2,5 in
der Prognose am nachsten am Grenzwert liegt, erfolgt die Prifung flr diesen Schadstoff.
Durch Fallstudien anhand reprasentativer Strallen- und Verkehrssituationen in Hamburg

41



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Wandsbek 85

wurde ermittelt, dass der Schwerverkehrsanteil der wesentliche Faktor fir die Erhéhung der
Emissionen mit dem HBEFA 5.1 ist. In Abhangigkeit vom Schwerverkehrsanteil auf der maf-
geblichen Stralle wurde ermittelt, inwieweit sich die verkehrsbedingte Zusatzbelastung pro-
zentual verandert.

Im vorliegenden Fall betragt die héchste Gesamtbelastung fir PM2,5 9,5 ug/m?® an Gebauden
in der Nachbarschaft. Bei einer angesetzten Hintergrundbelastung von 8,7 ug/m? betragt die
verkehrsbedingte Zusatzbelastung daher 0,8 pg/m3. Die fir die Luftschadstoffbelastung malf3-
gebliche StralRe ist die Wandsbeker Marktstraflte. Der Anteil schwerer Nutzfahrzeuge am dor-
tigen Verkehrsaufkommen betragt bis zu 3,7 %. Gemal dem vorgenommenen Vergleich der
HBEFA-Versionen 4.2 und 5.1 ist in diesem Fall mit einer Emissionszunahme um 8,5 % zu
rechnen. Bei Anwendung des neuen HBEFA wiirde sich daher eine Zusatzbelastung von 1,87
Mg/m? und damit eine Gesamtbelastung von 9,57 ug/m? ergeben. Der ab 2030 fur PM2,5 gel-
tende Grenzwert von 10 ug/m? wird weiterhin eingehalten.

Fir PM10 ergeben sich im Vergleich der Versionen 4.2 und 5.1 fur PKW je nach Verkehrsfluss
teils niedrigere, teils hohere Emissionsfaktoren. Fur leichte und schwere Nutzfahrzeuge ver-
ringern sich die Emissionen. Bei den PM10 -Immissionen besteht in Hamburg im Allgemeinen
ebenso wie im vorliegenden Fall ein ausreichender Abstand von der fir das Jahr 2030 prog-
nostizierten Hintergrundbelastung zum Grenzwert fir den Jahresmittelwert fir Feinstaub
PM10 . Somit ist flr diesen Schadstoff mit den neuen Emissionsfaktoren gemafl HBEFA 5.1
ebenfalls von keiner durch die neuen Emissionsfaktoren verursachten rechnerischen Grenz-
wertlberschreitung auszugehen.

Fir Stickstoffdioxid (NO2) ergeben sich im Vergleich der Versionen 4.2 und 5.1 fir PKW,
leichte und schwere Nutzfahrzeuge teils Abnahmen, teils Zunahmen der Emissionen, jeweils
in Abhangigkeit vom Verkehrsfluss. Wie bei Feinstaub PM10 liegt auch fur Stickstoffdioxid
(NO2) die fur 2030 prognostizierte Hintergrundbelastung in einem ausreichenden Abstand
zum dann geltenden Grenzwert, sodass auch hier unter Berticksichtigung der Emissionsfak-
toren gemaR HBEFA 5.1 nicht von hierdurch verursachten Uberschreitungen des Grenzwertes
auszugehen ist.

5.7.4 Klimaschutz und Klimawandelanpassung

Die Planung sowie Entwicklung des Vorhabens erfolgt unter Berlicksichtigung der Zielsetzun-
gen des Bundesklimaschutzgesetzes (KSG) und des Hamburgischen Klimaschutzgesetztes
(HMbKIiSchG).

Durch die Planaufstellung und Realisierung wird eine bereits genutzte Innenbereichsflache
einer neuen Nutzung zugefihrt und dadurch den Belangen des Klimaschutzes Rechnung ge-
tragen. Eine Neubeanspruchung von ,Flachen auf der grinen Wiese* kann somit vermieden
werden.

Klimaschutzrelevante Auswirkungen wahrend der Bauphase kdnnen von mit fossilen Kraftstof-
fen betriebenen Baumaschinen verursacht werden, welche unter anderem wahrend des Ver-
brennungsprozesses Kohlendioxid (COz) emittieren. Hinzu kommen Emissionen durch Trans-
porte von Baumaterialien zum Plangebiet und durch Abtransporte von Abriss- und Bodenma-
terialien. Darlber hinaus werden in bzw. im Zusammenhang mit der Bauphase mittelbar Treib-
hausgasemissionen durch die Herstellung von Baumaterialien wie zum Beispiel Zement, Be-
ton, Stahl, Glas oder Kunststoffen verursacht, da fur den Herstellungsprozess der Materialien
wiederum ein hoher Energieeinsatz erforderlich ist.
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Im Rahmen der Vorhabenplanung soll bereits bestehende Bausubstanz teilweise erhalten,
qualifiziert und umgenutzt werden soll. Neben dem Erhalt des denkmalgeschutzten Kopfge-
baudes des ehemaligen Kaufhauses im Baufeld 1 ist der Erhalt des Untergeschosses sowie
des Erdgeschosses und des ersten Obergeschosses vorgesehen. Hierdurch kann sog. graue
Energie eingespart und der Neubedarf an Baumaterialien gesenkt werden.

Im Betrieb der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen werden Energiebedarfe fiir Heizung,
Warmwasserversorgung, Beleuchtung und den Betrieb von technischen Anlagen benétigt so-
wie klimarelevante Emissionen verursacht, insbesondere Kohlenstoffdioxid (COz). Das Aus-
mal} der in der Betriebsphase verursachten Menge an CO; ist maligeblich davon abhangig,
welche Art der Energieerzeugung verwendet wird. In den Baufeldern 1 und 2 wird die Warme-
erzeugung fur die Gebaudebeheizung durch einen Fernwarmeanschluss gedeckt. Die Warme-
und Kalteerzeugung fur Raumlufttechnikanlagen erfolgt mithilfe von Anlagen mit Luft/Wasser-
Warmepumpen. Auch die Kalteerzeugung zur Raumkihlung von Shops und Biros erfolgt mit
Luft/Wasser-Warmepumpen. In Baufeld 3 ist ebenfalls ein Fernwarmeanschluss zur Warme-
erzeugung fur die Gebaudebeheizung geplant. Die Kalteerzeugung fir Gewerbeeinheiten er-
folgt mittels einer Kaltemaschine. Fir alle Baufelder ist eine dezentrale Warmwasserbereitung
vorgesehen.

Heizung sowie Warmwasserversorgung wird im Plangebiet vorrausichtlich durch einen Fern-
warmeanschluss sowie erganzend Luft-Warmepumpen gedeckt.

Die Berucksichtigung etwaiger Treibhausgasemissionen (THG) erfolgt mittelbar durch die Be-
richterstattung der Bundesregierung gemafl § 10 KSG. Dabei tragen klimarelevante Auswir-
kungen der in der Bauphase beschriebenen Prozesse zu den Emissionen des Sektors ,2. In-
dustrie” nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG bei. Der Prozess der Verbrennung von Brenn-
stoffen in Handel und Behérden sowie Haushalten tragt dabei zu den Emissionen des Sektors
»3. Gebaude” nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG bei. Die Emissionen durch Nutzung
elektrischer Energie fallen in den Sektor "1. Energiewirtschaft" nach Anlage 1 zu den §§ 4 und
5 KSG. Die durch das Vorhaben anfallenden Emissionen im Stral3en- bzw. Schienenverkehr
fallen in den Sektor "4. Verkehr" nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG. Emissionen durch
Landnutzung bzw. Landnutzungsanderungen fallen in den Sektor "7. Landnutzung, Landnut-
zungsanderung und Forstwirtschaft" nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG. Emissionen durch
die Deponierung und Behandlung oder Verbrennung von Abfallen in Folge von Abrissarbeiten
tragen zu den Emissionen im Sektor ,,6. Abfall und Sonstiges® nach Anlage 1 zu den §§ 4 und
5 KSG bei.

Klimaschutzrelevante Auswirkungen wahrend der Bauphase kénnen durch den Einsatz mog-
lichst kraftstoffsparender Baumaschinen und Lkw gemindert werden. Die Minderung der mit
der Herstellung von Baumaterialien verbundenen Treibhausgasemissionen kann durch die
Verwendung von recycelten Materialien bzw. durch eine verringerte Menge des eingesetzten
Betons (zum Beispiel durch Gradientenbeton) erfolgen. Hierbei ist der vorgesehene Bestands-
erhalt von Gebauden beziehungsweise Gebaudeteilen zu berticksichtigen. Die Ergreifung ge-
eigneter Minderungsmafnahmen in der Bauphase obliegt den Bauherren.

Entsprechend der bundesweiten Ausbauziele flr Erneuerbare Energien gemafl Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG 2023) vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), zuletzt geandert am 18.
Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 347 S. 1, 55)sowie der Ziele zur Gebaudeeffizienz gemal Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert am 9.
Januar 2026 (BGBI. I Nr. 4 S. 1, 5) kann von einer schrittweisen Dekarbonisierung der fur die
Betriebsphase bendtigten Energie- bzw. Warmeversorgung ausgegangen werden. Zudem
tragt sowohl innerhalb als auch auferhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans der
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Verzicht auf eigene Stellplatze innerhalb des Plangebietes sowie die vorgesehene Konzeption
einer Fahrradtiefgarage (vgl. Kapitel 5.4) wie auch die gesellschaftliche und technische Ent-
wicklung auch durch den Ausbau des OPNV und der Elektromobilitdt dazu bei, die durch den
Verkehr bedingten Treibhausgas-Emissionen weiter zu reduzieren und entsprechend der bun-
desweiten Sektorenziele bis 2045 klimaneutral zu gestalten. Dementsprechend liegen keine
Hinweise vor, dass das durch die Planung ermdglichte Vorhaben den Zielsetzungen des KSG
zuwiderlauft oder eine Zielerreichung nachhaltig gefahrdet ware.

Zur Energieversorgung des Quartiers ist ein Anschluss an das bestehende Fernwarmenetz
vorgesehen. Erganzend ist die Installation von Luft-Warme-Pumpen vorgesehen. Fur eine ge-
sicherte Stromversorgung sind weiterhin zwei Innenraumnetzstationen sowie eine Kundensta-
tion erforderlich. Somit werden die Vorgaben gemall dem Hamburgischen Gesetz zum Schutz
des Klimas (Hamburgisches Klimaschutzgesetz - HmbKIiSchG) eingehalten. Auf den Dachfla-
chen des Vorhabens erfolgt die Berticksichtigung von Photovoltaikanlagen nach den Maliga-
ben des § 16 HMbKIiSchG.

Aufgrund der hohen Versiegelung bedarf es zur unbeschadeten Entwasserung die Errichtung
von Retentionsgrindachern welche mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau ausgeflihrt werden missen. Diese Festsetzungen wirken sich vor dem Hinter-
grund der bereits vorhandenen Versiegelung der Flachen positiv auf das Mikroklima im Plan-
gebiet aus.

Erganzend zu den Ausflhrungen sind auch die Inhalte des Kapitels 5.8 hinsichtlich des As-
pektes der Klimaanpassung zu beriicksichtigen.

5.8 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Plangebiet ist abseits von Baumscheiben und Pflanztrégen entlang der umgebenen Stra-
Ren Uberwiegend grofRflachig versiegelt. Entlang der StralRenziige Wandsbeker Kdnigstralde,
Quarree und Schinemannstieg sind im Bestand vereinzelt strallenbegleitende Badume vor-
handen.

Im Zuge der Planung sollen die im Rahmen der geplanten Nutzungen und des Bebauungs-
konzepts, das eine verdichtete Bebauung bzw. Unterbauung vorsieht, grundlegenden Quali-
taten des Freiraums neu hergestellt werden.

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu berucksichtigen, trifft
der vorhabenbezogene Bebauungsplan in Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan einschlieRlich Durchfuhrungsvertrag Regelungen zu Begrinungsmaflinahmen im Frei-
raum auf den privaten Grundstlicken sowie den Gebaudedachflachen. Ebenso sind in der Vor-
habenplanung neue Baumstandorte in der Stralle Quarree vorgesehen. Damit wird flr die
Durchgrinung des Plangebietes gesorgt.

5.8.1 Baumschutz

Im Rahmen eines Baumgutachtens wurde der Baumbestand im Plangebiet und der Umgebung
erfasst und hinsichtlich Zustands und Erhaltenswirdigkeit beurteilt. Danach wurden insgesamt
21 schitzenswerte Baume sowohl auf 6ffentlichem als auch privatem Grund aufgenommen.
Das Baumgutachten enthalt eine detaillierte Beschreibung der einzelnen Baume, die sich zum
Teil auf angrenzenden Flachen aufierhalb des Plangebietes, jedoch noch innerhalb des Ein-
flussbereichs des Vorhabens befinden.
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Zur Realisierung des vorgelagerten Abbruchs zur Umsetzung der Vorhabenplanung mussten
bereits 17 Baume im Umfeld der Baufelder 2 und 3 entfernt werden. Die entsprechenden Fall-
genehmigungen sind demnach mit Ersatzmaflinahmen gemaf den erstellten Ersatzwertermitt-
lungen beauflagt worden. Die betreffenden Fallungen sind demnach kompensiert.

Im Wirkungsbereich des Planvorhabens verbleiben:

e ein Bergahorn auf der nérdlichen Grundstlicksgrenze, der nicht zu erhalten sein wird;

¢ eine Platanengruppe (3 Baume) im Bereich der Stralde Quarree stidwestlich des Markt-
platzes, deren Erhaltung mdglich ist;

e zwei Sauleneichen an der Ostseite des Schiinemannstiegs, deren Erhaltung als mdg-
lich eingeschatzt wird;

Somit muss flr die Realisierung der Neubaumalnahme nach derzeitigem Kenntnisstand ein
Baum nordlich des Baufeldes 3 gefallt werden. Die anderen Baume kdnnen erhalten bleiben.

Im Zuge der Vorhabenplanung wurde ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet, dessen
Umsetzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesichert wird. Fir die dort vorgese-
henen Freiflachen ist eine dem Standort und den geplanten Nutzungen angemessene Gestal-
tung geplant. Es werden Vorschlage fur Baumstandorte flr Neuanpflanzungen im 6ffentlichen
Raum unterbreitet, die im Einklang mit den hochbaulichen Erfordernissen wie beispielsweise
Anleiterpunkten im Kontext des Brandschutzkonzeptes stehen.

5.8.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmafBnahmen

Geholzanpflanzungen, Grundsticksbegriinung und Begrinung unterbauter Flachen

Im Rahmen der Planung sind Neupflanzungen von Baumen innerhalb der beiden Vorhaben-
gebiete vorgesehen. Im Zuge des Planvorhabens sollen auf den geplanten Innenhofflachen in
den Baufeldern 2 und 3 Baumpflanzungen vorgenommen worden. Die Baumpflanzungen im
Bereich der offentlichen Flachen dienen der Gliederung und optischen Einbindung des Ge-
baudekomplexes in sein Umfeld. Gehdlze wirken bei dem hohen Versiegelungsgrad durch
Verschattung ausgleichend und filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft. Die Baumpflan-
zungen schaffen zudem eine Mindestausstattung des Plangebiets mit dkologisch wirksamen
Strukturen.

Die Baum- und Gehdlzpflanzungen im Bereich des Baufeldes 2 sind nicht nur auf ebenerdigen
Grundsticksflachen, sondern auch auf den Dachflachen des Sockelgebaudes vorgesehen.
Die geplanten Pflanzungen im Vorhabengebiet von mindestens 5 kleinkronigen Laubbaumen
mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm in 1 m Hohe Uber dem Erdboden unter Ver-
wendung standortgeeigneter, heimischer Laubgehoélze und einer offenen Vegetationsflache
von mindestens 12 m? werden Uber den Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan einschlieBlich seiner Anlagen verbindlich gesichert.

Weitere Baumpflanzungen sollen im 6ffentlichen Raum innerhalb der im Bebauungsplan fest-
gesetzten StralRenverkehrsflachen erfolgen. Aufgrund der engen zeitlichen Verknupfung zwi-
schen dem Bebauungsplanverfahren und den bereits genehmigten und laufenden Abbruchar-
beiten der bestehenden Bausubstanz, erfolgt keine Verortung oder Bilanzierung neu zu pflan-
zender offentlicher Baume im Bebauungsplanverfahren (vgl. Kapitel 5.8.1).

Aufgrund der hohen Bebauungs- und Nutzungsdichte im Vorhabengebiet sowie dem vorgese-
henen Erhalt der Bebauungsstrukturen im Vorhabengebiet Std kann die Schaffung von 6ffent-
lichen Grunflachen gemaf der Einigung mit der Volksinitiative Pet. 1.5 nicht erfolgen. Das Vor-
habengebiet liegt zwar nicht direkt an vorhandenen grof3en 6&ffentlichen Parkanlagen, jedoch
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ist in nordlicher Richtung in der Umgebung des Vorhabengebiets ein Griinzug entlang der
qualitatvollen Naturrdume der Wandse und des Muhlenteichs vorzufinden.

Zur Umsetzung des geplanten Konzeptes fiir die Freianlagen ist die Herstellung von bestimm-
ten Substrataufbaustarken zur Umsetzung von Pflanzungen einer angemessenen Qualitat un-
abdingbar. Insbesondere aufgrund der hohen zulassigen Versiegelung des Plangebietes soll
eine Ansiedlung von Baumen, Strauchern, Hecken oder sonstigen Bepflanzungen geeignet
vorbereitet werden, um ein wahrnehmbares Griinvolumen ausbilden zu kébnnen und die Pra-
gung der hohen stadtebaulichen Dichte dadurch abzumildern. Ausnahmen mussen dabei fiir
die zur Freianlagengestaltung und Erschliefung der Innenhofflachen dienlichen Wege vorge-
sehen werden. Ebenfalls sollen an die Nutzungen des Gebaudes anschlieRende Terrassen
und die gem. § 8 Absatz 4 HBauO einzurichtenden Kinderspielflachen erméglicht werden, die
ggf. andere Belage als offenes, unversiegeltes Substrat bedirfen. Der Bebauungsplan trifft
folgende Festsetzung:

»Nicht (iberbaute Flachen des mit ,(G)* bezeichneten Bereichs sind abweichend von § 2
Nr. 17 Satz 2 mit einem mindestens 60 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und dauerhaft zu begriinen. Flir Baumpflanzungen muss die Schichtstédrke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus auf einer Flache von mindestens 12 m2 pro Baum min-
destens 100 cm betragen.” (vgl. § 2 Nummer 18 der Verordnung)

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass der betreffende Bereich der Innenhofflache
oberhalb des zweigeschossigen Gebaudesockels im Baufeld 2 im Plangebiet entsprechend
mit Substrataufbauten zu versehen und zu durchgriinen ist. Die Substratmachtigkeit soll dabei
60 cm betragen, um die angesprochenen Grinqualitaten innerhalb des Quartiers mit geeigne-
ten Wachstumsbedingungen zu versehen. Im Bereich von Baumpflanzungen sind dabei min-
destens 100 cm Substrat vorzusehen, um ausreichend durchwurzelbaren Raum zur Verfigung
zu stellen und ein langfristiges Anwachsen zu ermoglichen. Das Entwasserungskonzept sieht
in dem Innenhofbereich auch eine Speicherschicht fur Niederschlage vor. Aufgrund der hohen
Versiegelung der Vorhabenflachen ist die Ausbildung von grotmaoglichen Retentionsraumen
erforderlich. Daher wird der begrinte und als Aufenthaltsflache genutzte Innenhof gemaf Ent-
wasserungskonzept vollflachig mit einer Speicherschicht ausgestattet. Das Entwasserungs-
konzept wird als Anlage zum Durchfuhrungsvertrag gesichert.

Dachbegrinung; sonstige Begriinung und MalRnahmen zum Schutz von Boden und Natur

Ein wichtiger Baustein fir die Tier- und Pflanzenwelt des Plangebiets, die Verbesserung der
lokalklimatischen Situation und die Minderung der Niederschlagsabflisse ist die Dachbegru-
nung der Neubebauung. Diese Mallnahme entspricht den Zielsetzungen der Dachbegri-
nungsstrategie Hamburgs. Hierzu werden folgende Festsetzungen getroffen:

-Im Vorhabengebiet sind Dacher von Hauptanlagen als Flachdach herzustellen. Ausge-
nommen davon ist der denkmalgeschlitzte Geb&udeteil an der Wandsbeker Marktstral3e.”
(vgl. § 2 Nummer 16 der Verordnung)

,Die Déacher der obersten Geschosse sind mit Ausnahme der mit ,(H)“ bezeichneten Be-
reiche als Retentionsgriindécher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszufiihren.
Die Déacher nach Satz 1 sind mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und extensiv mit standortgerechten, einheimischen Stauden und
Grésern dauerhaft zu begriinen. Es sind mindestens 70 vom Hundert (v.H.) der jeweiligen
Bruttodachfldche zu begriinen.“ (vgl. § 2 Nummer 17 der Verordnung)
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Die entstehenden Vegetationsflachen leisten einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltung und
Begrinung und somit zur Minderung der Beeintrachtigungen durch Bodenversiegelung, zur
Aufnahme, Speicherung und reduzierten Ableitung der Niederschlage. Aufderdem binden
Dachbegriinungen Staub und férdern die Wasserverdunstung und tragen damit zur Verbesse-
rung des Lokalklimas bei. Sie wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dach-
flachen weniger stark aufheizen. Extensive Dachbegriinungen bilden aulerdem einen vom
Menschen wenig gestdorten Sekundar-Lebensraum flir Insekten, Végel und Pflanzen. Zur
nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der extensiven Dachbegri-
nung sind Substratstarken von mindestens 15 cm erforderlich, um eine dauerhafte Begriinung
von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu gewahrleisten.

Die Dachflachen der obersten Geschosse der Baufelder 2 und 3 stehen jedoch nicht vollstan-
dig zur Begrlinung zur Verfiigung, da die folgenden nicht begriinbaren Bereiche als funktionale
Flachen fir Dachaufbauten zu bertcksichtigen sind: die Gebaudeattika, aufgehende Bauteile
wie Fahrstuhlschachte, Be- und Entliftungsanlagen, Technikaufbauten, Dachausstiege sowie
die randlich und an allen aufgehenden Bauteilen regular erforderlichen Windsog- und Brand-
schutzstreifen (in der Regel mindestens 50 cm breite Kies-, Platten- oder Rasengitterbelage).
Vor diesem Hintergrund wird auch unter Berlicksichtigung von §16 Absatz 4 HmbKIiSchG ein
Mindestbegriinungsanteil von 70 v.H. der Bruttodachflache festgelegt.

Neben den extensiv begriinten Dachflachen sind im Bereich der Baufelder 2 und 3 Photovol-
taik- und/oder Solarthermieanlagen vorgesehen. Nach dem Stand der Technik ist eine Nut-
zung begriinter Dachflachen mit Photovoltaik-Anlagen kompatibel und der Wirkungsgrad auf-
gestanderter Systeme bei hohen Sommertemperaturen wird durch den abkihlenden Effekt
der Dachbegrunung erhoht. Die Verpflichtung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen fur die
neu zu errichtenden Gebaude/-teile ergibt sich nach §16 Absatz 3 HmbKIiSchG, sodass der
Bebauungsplan daruber hinaus keine gesonderten Regelungen dazu trifft.

Aus statischen Grinden kann in bestimmten Bereichen im Vorhabengebiet eine Dachbegri-
nung nicht realisiert werden. Hiervon ist zunachst der Bereich des Baufeldes 1 inklusive des
Baudenkmals an der Wandsbeker MarktstralRe betroffen. Weiterhin ist auch auf den westlich
angrenzenden Dachflachen der Gebdudeteile mit den Gebaudehdhen von 21 bzw. 41 m eine
entsprechende Dachbegrinung nicht realisierbar. SchlieRlich kann auch oberhalb des dreige-
schossigen Bereiches im Innenhof des Baufeldes 2 eine extensive Begrinung mit einem 15
cm starken Substrat nicht hergestellt werden. Diese Bereiche werden allesamt mit der Fest-
setzung ,(H)“ markiert und somit von der Begrinungspflicht gemal § 2 Nummer 17 der Ver-
ordnung ausgenommen.

Ebenfalls nicht zu beriicksichtigen ist der Innenhofbereich des Baufeldes 2 oberhalb des zwei-
geschossigen Sockels, der zwar gleichermal3en eine Dachflache fur die darunterliegenden
Sockelgeschosse darstellt, jedoch mit einem machtigeren durchwurzelbaren Substrat intensiv
statt extensiv begriint werden soll. Der Bereich wird daher mit der Festsetzung ,(G*) von der
Festsetzung ausgenommen. Zusammengefasst genlgt das Planvorhaben mit den zu berlck-
sichtigenden Dachflachen den Anforderungen einer dauerhaften, struktur- und artenreichen
Begrinung (siehe auch Kapitel 5.7.4).

Erganzend zur Dachbegrinung wird in Teilbereichen des Vorhabengebiets eine Fassadenbe-
grinung entsprechend der Strategie ,,Griine Fassaden® vorgesehen. Im Innenhof des Baufel-
des 2 wird in den Bereich, in denen dies aus statischen und Brandschutzgriinden mdglich ist,
eine Begriinung der Fassaden vorgesehen. Im Baufeld 1 ist eine Fassadenbegriinung hinge-
gen aus statischen Grinden nicht méglich.
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5.8.3 Gewasser- und Bodenschutz

Der Grundwasserstand im Plangebiet wird je nach Jahreszeit als mittel bis hoch beurteilt. Bei
den im Zuge der Baugrunderkundung erfolgten Bohrungen wurden Bohrwasserstande von
+6,4 m NHN bis +9,0 m NHN gemessen. Als Bemessungsgrundwasserstand in den Bereichen
der Bauflachen 2 und 3 werden + 10,0 m NHN festgelegt. Oberhalb des Grundwasserspiegels
kann in den Aufflllungen zeitlich und raumlich begrenzt Schichten- und Stauwasser auftreten.
Dies und die H6he des Grundwasserstandes sind neben jahreszeitlichen Schwankungen
ebenfalls stark von der Intensitat und Dauer von vorausgegangenen Niederschlagen abhan-

g1g.

Die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet scheidet aufgrund des hohen Be-
bauungsgrades sowie der konkurrierenden Nutzungen aus. Aufgrund des Erhalts von Teilen
der bestehenden Bausubstanz verbleiben Empfehlungen zur Einrichtung einer Grundwasser-
messstelle sowie der weiteren Erkundung hinsichtlich der vorhandenen Unterkellerung des
Bestandsgebaudes bezlglich der Trockenhaltung. Durch die festgesetzten Retentionsgriinda-
cher wird Uber die bioklimatisch und dkologisch positiven Effekte hinaus durch Aufnahme, Ver-
dunstung und verzdgerte Ableitung der Niederschlage auch ein wirksamer Beitrag zur Entlas-
tung der Vorflut geleistet.

Im Rahmen einer Baugrundbeurteilung einschlie8lich orientierender technischer Schadstoff-
beurteilung wurden Untersuchungen zu chemischen Belastungen der oberflachennahen Bo6-
den durchgefuhrt und eine Zuordnung gem. der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) vor-
genommen.

Bei den durchgeflhrten Analysen wurden bei untersuchten Mischproben Zuordnungsklassen
zwischen Z 0 und Z 2 festgestellt, wobei bei einzelnen Mischproben der Zuordnungsklasse > 0
als maligebende Parameter ein erhdhter pH-Wert im Eluat, Blei in Feststoffen sowie ein er-
héhter Sulfat-Gehalt ursachlich fir die Zuordnung sind.

Bei Zuordnungswerten Z 2 handelt es sich um einen erhdhten Sulfat-Gehalt im Bereich der
nordlichen Bebauung im Baufeld 3. Hier ist lediglich ein eingeschrankter Wiedereinbau mit
definierten technischen Sicherungsmalnahmen maoglich oder eine fachgerechte Entsorgung
bzw. Verwertung des Bodenaushubs vorzusehen.

Der erhdhte pH-Wert im Eluat konzentriert sich tendenziell auf den zentralen Bereich des Un-
tersuchungsgebietes im Baufeld 2, wahrend die Belastung im Baufeld 3 sich durch verschie-
dene Schwermetalle wie Blei ergibt. Die untersuchte Bodenschicht wurde an dieser Stelle mit
dem Zuordnungswert Z 1.2 eingestuft, weshalb ein offener Wiedereinbau nur eingeschrankt
moglich ist.

Bei den Ubrigen untersuchten Stellen im Plangebiet wurden Zuordnungswerte von Z 0 defi-
niert. Hier ist ein uneingeschrankter Wiedereinbau des Bodenmaterials moglich.

Aufgrund des zwischenzeitlich abgebrochenen Parkhauses im Bereich des Baufeldes 3 konn-
ten keine Baugrundaufschlisse im nérdlichen und zentralen Bauflachenbereich ausgefuhrt
werden. Zur Erkundung des Baugrundaufbaus sind hier nach dem Abbruch des Bestandsge-
baudes erganzende Baugrunderkundungen notwendig. Auferdem werden fiir die Bemessung
des Baugrubenverbaus bzw. zur Bestatigung der Oberkante des tragfahigen Baugrundes aus
mindestens mitteldicht gelagertem Sand erganzende Drucksondierungen in den Randberei-
chen das Baufeldes 3 notwendig. Fur die im Baufeld 2 geplanten Tiefgriindungen der Erwei-
terung des westlichen Gebaudebereiches sowie der nachtraglich geplanten Treppenhauser
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und Aufzlge ist die Oberkante des ausreichend tragfahigen Baugrunds aus mindestens mit-
teldicht gelagerten Sanden vor der Bauausflhrung ebenfalls durch auerhalb des bestehen-
den Gebaudegrundrisses auszufihrende Drucksondierungen zu bestatigen.

Unter Beachtung der genannten Empfehlungen und MalRnahmen verbleiben keine gutachter-
lichen Vorbehalte gegenlber der Vorhabenplanung.

Zur Verringerung der Auswirkungen durch Versiegelung und somit fir den Erhalt sickerwirk-
samer Flachen werden auf den privaten Grundstlicksflachen Geh- und Fahrwege in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt. Der Aufbau dieser Flachen bewirkt, dass z.B. Nie-
derschlagswasser den Boden durchdringen und die Bodenorganismen am Leben erhalten
kann. Somit kann mithilfe der folgenden Festsetzung eine dezentrale Oberflaichenwasserversi-
ckerung ermdglicht werden. Durch den wasser- und luftdurchldssigen Aufbau werden die Ein-
griffe in das Schutzgut Boden und das Schutzgut Wasser minimiert. Unbelastetes Oberfla-
chenwasser kann weiterhin in das Erdreich eindringen, die Versickerungsfunktion kann so ge-
genuber einer Vollversiegelung in Teilen erhalten bleiben. Dies gilt auch fir die Bellftung des
Bodens.

LAUF den privaten Grundstiicksflachen sind nicht (iberdachte Geh- und Fahrwege sowie
Terrassen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.” (vgl. § 2 Nummer 14
der Verordnung)

Als wasser- und luftdurchlassige Aufbauten gelten Befestigungen mit Materialien, die ein Ein-
sickern von Niederschlagswasser in den Boden ermdéglichen, wie z.B. wassergebundene We-
gedecken aus verdichteten, sehr feinkdrnigen Gesteinsgemischen (Grand) oder in Grobkies
verlegte Pflasterungen mit hohem Fugenanteil.

Um die vorgesehenen Anpflanzungen und die Bestandsvegetation auch gegen sonstige Ver-
anderungen im Plangebiet, beispielsweise durch BaumalRnahmen oder technische Einrichtun-
gen in direktem Umfeld der Grinstrukturen dauerhaft zu sichern und den vorhandenen Stau-
beziehungsweise Schichtenwasserspiegel nicht negativ zu beeinflussen, trifft die Verordnung
erganzend die folgende Festsetzung:

,Bauliche oder technische MalRinahmen, die geeignet sind, das Stau- und Schichten-
wasser dauerhaft abzusenken, sind unzuléssig.“ (vgl. § 2 Nummer 15 der Verordnung)

Weiterhin sind hinsichtlich des Boden- und Denkmalschutzes folgende Hinweise zu berick-
sichtigen: Werden bei Erdarbeiten, Baggerungen oder anderen Gelegenheiten Sachen oder
Sachteile gefunden, bei denen Anlass zu der Annahme besteht, dass es sich um bisher unbe-
kannte Bodendenkmaler handeln kann, so haben die Finderin oder der Finder und die oder
der Verfigungsberechtigte den Fund unverzlglich anzuzeigen und die zu seiner Sicherung
und Erhaltung ergehenden Anordnungen zu befolgen. Die gleiche Verpflichtung obliegt der
Leitung der Arbeiten, bei denen der Fund gemacht worden ist. Zur Erfiillung der Anzeigepflicht
genugt die Erstattung der Anzeige durch einen der Anzeigepflichtigen.

5.8.4 Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwagung. Die Vorschriften fur
besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG und der Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG bleiben auch bei der
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Durchflhrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB unberuhrt. Es verbleibt aulRerdem die Ver-
pflichtung, die Belange des Naturschutzes in der Abwagung zu beachten (§ 1 Absatz 6 Num-
mer 7a BauGB).

Um einschatzen zu kdnnen, ob streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten von den MalRnah-
men des Bebauungsplans betroffen sein kénnen und um gegebenenfalls Vermeidungs- und
KompensationsmalRnahmen treffen zu kénnen, wurde zwischen Oktober 2022 und Januar
2023 eine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung flir das Plangebiet und die nachstge-
legene Umgebung erstellt. Im Ergebnis wurden in den betroffenen Gebauden und Baumen
Potenzial flr Fledermause sowie Brutvogel festgestellt.

Um festzustellen, ob in den Gebauden und Baumen tatsachlich Fledermausquartiere oder
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Brutvégeln bestehen, wurden 2023 Bestandserfassun-
gen fur Fledermause und Végel durchgefiihrt und in einer artenschutzrechtlichen Stellung-
nahme dargestellt.

Das Untersuchungsgebiet wurde auf den Bestand von Brutvogeln und Fledermausen hin un-
tersucht. Daflir wurden sieben nachtliche Detektorbegehungen mit dem Ultraschalldetektor fiir
Fledermause von Mai bis September 2023 durchgeflhrt. Im Mai bis Juli 2023 wurde insbeson-
dere nach Wochenstubenquartieren um im August und September nach Balzrevieren und
schwarmenden Fledermausen an moéglichen Winterquartieren gesucht. Durch insgesamt funf
Begehungen von Marz bis Juli 2023 wurden die bestehenden Vogelbrutreviere im Untersu-
chungsgebiet ermittelt.

Fledermause

Es kam wahrend der Detektorbegehungen insgesamt nur zu dulRerst geringen Fledermausak-
tivitaten.

Wahrend der Detektorbegehungen wurden zudem keine Jagdrufe von Fledermausen festge-
stellt. Eine Bewertung von Jagdhabitaten ist somit hinfallig.

Des Weiteren wurden keine Hinweise fur einen aktuellen Fledermausbesatz an den Gebauden
gefunden. Auch die insgesamt geringen ermittelten Aktivitaten wahrend der Detektorbegehun-
gen ergeben keine Hinweise auf eine Quartiernutzung der Geb&aude durch Fledermause. Auch
wurden im Spatsommer/Herbst sowie wahrend der Gebaudebegehungen von innen und au-
Ren keine Anzeichen fiir das Bestehen von Fledermauswinterquartieren ermittelt.

Es wurden zudem keine bedeutenden Flugstrafen der Tiere durch die Detektorbegehungen
festgestellt.

Es wurden durch die Artenschutzuntersuchung keine Winter- oder Sommerquartiere in den
Gebauden oder Baumen oder bedeutende Flugstralten oder Jagdhabitate im naheren Umfeld
festgestellt. Somit ist durch das Planvorhaben nicht von einem Verlust von Fledermausquar-
tieren, bedeutenden Jagdhabitaten oder bedeutenden Flugstralten auszugehen.

Brutvdgel

Es wurden wahrend der Begehungen zwélf Vogelarten im Bereich des Untersuchungsgebietes
und naheren Umfeldes ermittelt. Alle Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG als ,europaische
Vogelarten“ besonders geschutzt.
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Eine direkte Nutzung der betroffenen Gebaude durch Brutvégel ergab sich nicht. So wurden
auch keine Ein- oder Ausfliige aus potenziellen Brutplatzen an den untersuchten Gebauden
ermittelt.

Von der Stadttaube bestehen mehrere Fortpflanzungs- und Ruhestatten an den untersuchten
Gebauden (insbesondere Karstadt-Anbau sowie Parkdeck). Eine artenschutzrechtliche Rele-
vanz ergibt sich hieraus jedoch nicht.

Alle anderen ermittelten Brutvogelarten kamen nur als Nahrungsgaste oder Gberfliegend vor.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten — insbesondere des Totungsver-
botes - nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind Abrissarbeiten, Fallungen und Gehdélzarbeiten au-
Rerhalb der Brut und Setzzeit gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 und 3 BNatSchG durchzufihren.

Weitere Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie

Weitere Arten des Anhangs IV FHH-Richtlinie abseits von Fledermausen sind im Plangebiet
nicht zu erwarten, da diese sehr spezielle Lebensraumanspriiche haben, die das Gebiet nicht
erflllt. Zusatzlich sind alle heimischen Vogelarten in der Artenschutzprifung zu betrachten,
die sowohl nach BNatSchG als auch nach der EU-Vogelschutzrichtlinie europaisch geschutzt
sind.

Artenschutzrechtliche Prifung — Verbote nach § 44 BNatSchG

Es kommt durch das Planvorhaben bei Einhaltung oben genannter Vermeidungsmalinahme
aus gutachterlicher Sicht nicht zu einem Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44
BNatSchG. Folglich ist zur Durchfihrung des Vorhabens eine Ausnahmegenehmigung nach
§ 45 BNatSchG nicht erforderlich.

Weitergehende MaRnahmen zum Artenschutz

Unuberwindliche Hindernisse zur Verwirklichung des Vorhabens treten durch die Vorgaben
des speziellen Artenschutzrechtes nicht auf. Zum weitergehenden Schutz von Arten, insbe-
sondere Fledermausen und Insekten, wird folgende Regelung in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

LJAuBenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschlie3lich mit
Leuchtmitteln mit warmweil3er Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zulédssig. Die
Leuchtgehé&use sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen aus-
zufiihren und dlirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht liberschreiten. Eine
Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserfldchen, Ge-
hélze und Griinflachen ist unzuldssig.” (vgl. § 2 Nummer 19 der Verordnung)

Zur Vermeidung von naturschutzrechtlichen Beeintrachtigungen durch umweltschadliche
Lichtemissionen und um angrenzende Flachen als Lebensraume fir nachtaktive Arten zu er-
halten, werden Vorgaben fur die Ausgestaltung von AuRRenleuchten festgesetzt. Mit Festset-
zung der Lichtfarbe werden negative Auswirkungen auf wildlebende Tierarten, insbesondere
nachtaktive Insekten, vermieden. Die Festsetzung der Gehdusegestaltung als ,staubdicht ge-
schlossen® vermeidet das Eindringen von Insekten und deren Verenden in der Leuchte. Mit
der Begrenzung der Oberflachentemperatur werden Verletzungen und ggf. Totungen von wild-
lebenden Tierarten vermieden. Die festgesetzte Ausrichtung von Leuchtmitteln schrankt zu-
dem die direkte Abgabe von Lichtemissionen auf Flachen, die nicht die eigentliche Zielflache
der Beleuchtung sind und die durch die Emissionen fur nachtaktive Arten in ihrer 6kologischen
Funktion entwertet wirden, ein.
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Weiterhin wurde im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung eine Festsetzung zur Vermei-
dung von Vogelschlag an Glasflachen empfohlen. Diese sollte fir glaserne Balkonbristungen
sowie grol¥flachige Glasflachen gelten. Da samtliche Parameter des formulierten Festset-
zungsvorschlags anhand der vorliegenden Vorhabenplanung ausgeschlossen werden kon-
nen, besteht kein Festsetzungsbedarf. Auf eine textliche Festsetzung zur Vermeidung von Vo-
gelschlag an Glasflachen wird daher verzichtet.

5.8.5 Belange von Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB auf-
gestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann
ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen. Unabhangig davon sind voraus-
sichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Abwagung einzustellen. Im Einzelnen
ergeben sich flr die nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB zu untersuchenden Belange des Umwelt-
schutzes folgende Auswirkungen:

Schutzgut Mensch

Im Rahmen der Verkehrstechnischen Stellungnahme wurde das zukiinftige Verkehrsaufkom-
men ermittelt. Durch das Vorhaben werden insgesamt keine wesentlichen Auswirkungen flr
die menschliche Gesundheit hervorgerufen, da die mit dem Ziel- und Quellverkehr des grof3-
flachigen Einzelhandels sowie der Wohn- und Bironutzungen einhergehenden Emissionen in
Teilen bereits heute bestehen und zudem voraussichtlich mit den Ziel- und Quellverkehren der
bestehenden Nutzungen im Umfeld kumulieren. Umweltverschmutzungen und Belastigungen
kénnen in erster Linie von den Larm- und Luftschadstoffemissionen des motorisierten Indivi-
dualverkehrs herrihren. Die erforderlichen Stellplatze werden in einem benachbarten Park-
haus untergebracht. Somit reduzieren sich die Emissionsorte im Wesentlichen auf die Zu- und
Abfahrt zu diesem Parkhaus. Die Anlieferung erfolgt in einer unterirdischen Lieferzone im Vor-
habengebiet Sid (Baufeld 2) ausgehend vom Schinemannstieg. Die Emissionen ausgehend
von Lieferverkehren werden somit im Sidosten des Plangebiets geblndelt und am Rand des
Quartiers verkehrsgunstig angeordnet. Durch die bisherige Nutzung des Warenhauses sowie
aufgrund der vollstédndigen Verortung von Stellplatzen innerhalb des Parkhauses und der
Uberdachung der Anlieferung ist insgesamt nicht mit einer erheblichen Zunahme an Larm- und
Luftschadstoffen zu rechnen. Die aus der Larmtechnischen Untersuchung abgeleiteten erfor-
derlichen MaRnahmen werden planungsrechtlich gesichert. Wohnnutzungen im sudlichen Be-
reich des Plangebiets zur Hauptverkehrsstral3e hin, werden ausgeschlossen. Festsetzungen
zur Grundrissgestaltung von Wohn- und Buronutzungen sichern den gerechten Umgang mit
Emissionen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann daruber hinaus die verbrauchernahe Ver-
sorgung verbessert und gesichert werden.

Schutzgut Klima/Luft

Die Klimamerkmale des Plangebietes sind stadtisch gepragt. Durch die bestehende Versiege-
lung, die Lage im Siedlungsbereich sowie den Verkehr auf den StralRen besteht eine Vorbe-
lastung des Schutzguts Klima/Luft. Das Plangebiet weist gemafl Stadtklimaanalyse 2017 ei-
nen hohen Warmeinseleffekt in den Siedlungsflachen auf. Von Siiden kommend liegt ein Kalt-

52



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Wandsbek 85

lufteinwirkbereich innerhalb der Bebauung durch die Aufweitung im Bereich der Verkehrsfla-
chen rund um die Haltestelle Wandsbek Markt vor. Mogliche Aufheizungseffekte, die durch
den hohen Versiegelungsgrad und Dachflachen entstehen kénnen, werden durch die vorge-
sehenen Begrinungsmaflinahmen gemindert. Die Begriinung der Innenhdfe wirkt stabilisie-
rend auf das Kleinklima. Auch die festgesetzte Dachbegriindung wirkt durch Schadstofffilte-
rung aus der Luft, Abmilderung der Abstrahlungswarme und Regenwasserriickhaltung stabili-
sierend auf das Kleinklima.

Bei Durchflhrung der Planung sind zusammenfassend keine erheblichen Veranderungen des
Mikroklimas zu erwarten.

Schutzgut Flache

Infolge der Neuentwicklung eines gemischtgenutzten Quartiers mit einer deutlichen Funktions-
erganzung des grof3flachigen Einzelhandels um Wohn- und Blronutzungen kommt es zu einer
Umnutzung einer bisher als Einkaufszentrum genutzten, stark versiegelten Flache. Durch das
Vorhaben bleibt der Anteil versiegelter Flache in etwa gleich. Eine erstmalige Versiegelung
von Flachen erfolgt nicht. Es handelt sich somit um eine Flachenkonversion. Es erfolgt keine
Ausdehnung des Siedlungskorpers, sondern eine Nutzungsintensivierung.

Schutzgut Boden

Die Bodenflachen innerhalb des Plangebiets sind bereits weitgehend durch Gebaude und Ver-
kehrsflachen Uberbaut, die natlrlich anstehenden Bdden sind somit anthropogen Uberformt.
Das Bodenleben, die natlrliche Fruchtbarkeit, der Gasaustausch und der Boden als Vegetati-
onsstandort sind bereits erheblich und nachhaltig beeintrachtigt. Versiegelungsbedingt beste-
hen nur geringe Funktionen fir den Naturhaushalt im Hinblick auf den Boden. Es erfolgt eine
weitgehende Unter- und Uberbauung der Bodenflachen durch Gebaude und Verkehrsflachen.
Ein Eintrag von Schadstoffen in den Boden ist nicht zu erwarten. Bodenfunktionen werden in
den begrinten Innenhéfen — beispielsweise oberhalb des Sockelbaukdrpers im Baufeld 2 —
teilweise wiederhergestellt werden. So kann zu einer Verbesserung gegenuber der vorliegen-
den nahezu vollstandigen Versiegelung beigetragen werden.

Schutzgut Wasser

Wasserflachen sind durch die Planung nicht betroffen. Aufgrund der hohen Versiegelungsrate
und der konkurrierenden Nutzung ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht mog-
lich. Eingriffe in das Grund- und Stauwasser konnen baubedingt kurzzeitig erfolgen. Auf
Grundlage des erstellten Entwasserungskonzeptes erfolgt die Entwasserung des Plangebiets
nach dem Stand der Technik. Die festgesetzte Begriinung der Dachflachen mindert negative
Auswirkungen auf den Wasser- und Grundwasserhaushalt im Plangebiet. Planungsrechtlich
wird zudem der wasser- und luftdurchlassige Aufbau von Geh- und Fahrwegen sowie Terras-
sen auf den privaten Grundsticksflachen gesichert. Weiterhin werden MalRnahmen, die zur
dauerhaften Absenkung von Stau- und Schichtenwasser fuhren konnen, ausgeschlossen. Er-
hebliche Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushalts sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich Arten

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschitzten Biotope gemaR § 30 BNatSchG vorhanden.

Das Plangebiet ist in seiner Bestandssituation als eher arten- und individuenarmer Lebens-
raum zu bewerten, da die Flachen nahezu vollstandig versiegelt und bebaut sind. Es befinden
sich nur wenige private Baume innerhalb des Plangebiets. Entlang der Verkehrsflachen im
Plangebiet, insbesondere an der Wandsbeker Kénigstralle und dem Knotenpunkt Wandsbe-
ker Kdnigsstralde / Quarree / Brauhausstieg, befinden sich einige Strallenbdume. Insgesamt

53



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Wandsbek 85

wurden im Bestand 21 schitzenswerte Baume auf 6ffentlichem und privatem Grund aufge-
nommen.

Zur Realisierung des vorgelagerten Abbruchs des Bestands mussten bereits 17 Baume gefallt
werden. Fur die Fallungen wurden Fallgenehmigungen einschlie3lich der erforderlichen Er-
satzmalinahmen erteilt. Fir die Realisierung des Neubaus muss ein weiterer Baum gefallt
werden. Geplante Baumpflanzungen werden im Rahmen des Durchflihrungsvertrages gesi-
chert.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens ist nicht mit einem Verlust von Fledermausquartieren,
bedeutenden Jagdhabitaten oder bedeutenden Flugstral’en zu rechnen. Im Plangebiet und im
naheren Umfeld wurden zwolIf Vogelarten ermittelt, die nach § 7 BNatSchG als ,europaische
Vogelarten“ besonders geschitzt sind. Eine Nutzung der betroffenen Gebaude durch Brutvé-
gel ergab sich nicht. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten — insbeson-
dere des Toétungsverbotes — nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind Abrissarbeiten, Fallungen und
Geholzarbeiten auRerhalb der Brut und Setzzeit gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 und 3 BNatSchG
durchzufihren. Weitere Arten des Anhangs IV FHH-Richtlinie sind im Plangebiet nicht zu er-
warten. Bei Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen kommt es durch das Vorhaben nicht zu
einem Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG.

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens kommt es zur Neuschaffung von begrinten
Teilflachen im Bereich der geplanten Innenhdfe, die sich positiv auf das Schutzgut Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt auswirkt. Durch die festgesetzten Dachbegriinungen werden zu-
dem Sekundarlebensraume fur standortangepasste, spezifische Pflanzen- und Tierarten ent-
stehen. Weiterhin werden Vorgaben fir Au3enleuchten im Sinne des Schutzes von wildleben-
den Tieren im Bebauungsplan getroffen.

Schutzqgut Stadt- und Landschaftsbild

Das Ortsbild im Plangebiet ist im Bestand weitestgehend durch den zusammenhangenden
Baukodrper des Einkaufszentrums samt angegliedertem Parkhaus sowie der verbindenden
Uberbauung der StraRe ,Quarree” gepragt. Aus siidlicher Blickrichtung dominiert das histori-
sche und denkmalgeschiitzte Eingangsgebaude zum Einkaufszentrum. Pragend fiir das Orts-
bild in der Umgebung ist der Marktplatz Quarree, der mit grol3kronigen Baumen eingefasst ist.
Das Stadtbild wird sich im Bereich des Plangebiets deutlich positiv verandern. Die heutige
Bebauung ist weitestgehend gestalterisch unattraktiv und in die Jahre gekommen. Durch den
Rickbau der verbindenden Uberbauung der StraRe ,Quarree“ wird zur Aufwertung des 6ffent-
lichen Raumes beigetragen. Durch gestalterische Festsetzungen wird zudem die Realisierung
einer ortsbildvertraglichen, ansprechenden Architektur gesichert. Von der neuen Bebauung
wird eine pragnantere stadtebauliche Wirkung ausgehen und die Zentralitdt des Standortes an
der Hauptverkehrsstralde, und dem Wandsbeker Marktplatz unterstrichen.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemaR Durchfihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wandsbek 85 vorgesehenen Mallnahmen durchzufih-
ren und das Vorhaben umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet auRerdem u.a. Regelungen zum
offentlich geférderten Wohnungsbau und zur Ausfuhrung und Gestaltung des Vorhabens. Fer-
ner wurde ein Vertrag zur Kostenubernahme von ErschlieBungs-, Planungs- und Gutachten-
kosten geschlossen.
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7 Teilweise Uberplanung bestehender Pline

Fir das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet hat eine GroRe von rund 12.186 m?. Davon entfallen auf das Vorhabengebiet
,Nord“ ca. 1.483 m? und auf das Vorhabengebiet ,Sid" ca. 7.719 m? sowie auf die Stral3en-
verkehrsflachen ca. 2.984 m?. Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg keine Kosten. Die Planungs- und Reali-
sierungskosten werden vollstandig durch die Vorhabentragerin getragen. Die Ubernahme von
Kosten durch die Vorhabentragerin wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages geregelt.
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