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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 3

1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (Bundesgesetzblatt | Seite 2415), zuletzt gesndert am
24. Dezember 2008 (BGBI. ! S. 3018, 3081).

Das Planverfahren wurde durch den Aufsteliungsbeschiuss W 13/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2204) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefilhrt. Es wurde eine friihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
orterung durchgefihrt. Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 17. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 47, S. 1250 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung eriibrigt sich, da ausschlieBlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebistsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes (iber den Bebauungsplan Eilbek 3“ hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Eilbek 3 werden neue. Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe beziehungsweise fiir gewerbegebiets-
typische Nutzungen verfiigbar bleiben und die in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem
Bestand und in ihrer Entwicklung gesichert werden.

Anlass fur die Anderung ist das in den letzten Jahren zunehmende Eindringen von Einzel-
handelsnutzungen in Gewerbegebiete. Auf Grund verinderter Standortkriterien gewinnen
insbesondere nicht zentrenintegrierte, verkehrsorientierte Lagen an Bedeutung. Bevorzugt in
Gewerbegebieten ist infolgedessen ein Verdrangungsprozess von gewerblichen Nutzungen
durch Einzelhandelsnutzungen insbesondere durch Lebensmitteldiscounter festzustellen.

Diese Entwicklung fithrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstadtischen LLagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefiiges. Da
die Bodenpreise fur Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen firr Wohnbauflachen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen fiir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen fur Sondergebiete fur Laden liegen, sind Gewerbegebiste fiir den Einzelhandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend seibst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelmaiig ausreichend Stellplétze angeboten bzw.
tatsachlich gebaut werden diirfen.

Wegen der héheren Flachenproduktivitat des Einzethandels erhéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wetthbewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
schlechtern sich die Ansiedlungschancen fir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.
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Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und die Ziel-
steliung der Funktionssicherung und Weiterentwicklung der Zentren und Stadtteilzentren ist
die Fremdnutzung der Gewerbeflichen durch Einzelhandelsbetriebe problematisch. Hier
sind vor altem die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmittelmarkte und Discounter gehéren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Mdbelmarkte von Bedeutung, die insbesondere durch die sogenannten Neben-
sortimente den gewachsenen Zentren Kaufkraft entziehen.

Durch integrierte stadtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivitdtssteigerung
des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rahlstedt,
Bramfeld und Volksdorf bemiihen sich Politik, Verwaltung und die lokale Wirtschaft intensiv
um die Stdrkung dieser gewachsenen Zentren und dabei auch um die stadtebauliche
Integration neuer Einzelhandelsstrukturen in bestehende zentrale Lagen.

Diesem Bemuihen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Einzelhandelsstandorte in
verkehrsgiinstigen, peripheren Lagen zuwider, schwéachen damit die Funktionsfahigkeit der
Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung auf den Pkw-Kunden zusétzliche
Verkehrsbelastungen. (Zu dem Mobilitatsverhalten und dem Wettbewerbselement der
Erreichbarkeit auch fur PKW-Kunden, vergleiche Behdrde fiir Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fiir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von Uber 40 Bebauungspldnen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbeflache von ca. 106 ha zeigt, dass ca. 30 % der Gewerbeflichen derzeit durch
Einzelhandel und davon ca. 12 % durch zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt werden. In
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbek und der Behérde fur Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplanénderungs-
verfahren flur die Gebiete neu zu regeln und das vorhandene Planungsrecht durch eine
Umsteliung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVQ) zu aktualisieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Plandnderung folgende Ziele verfolgt:

« Sicherung der Gewerbegebiete fliir Gewerbebetriebe, die auf diese Festsetzung an-
gewiesen sind (insbesondere Produktion und Handwerk) und

* Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens Eilbek 3 wird be-
wusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf die
aktuelle BauNVQO 1990 beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz der
Gewerbegebiete zu ermdglichen.

Immissionsschuizkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plananderung
keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist, soll die Bewaltigung des vordringlichen
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Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-
nutzungen, vorrangig behandelt werden; Immissionsschutzkonflikte kénnen nach MaRlgabe
der Erforderlichkeit und Prioritdten in spateren, geeigneten Verfahren oder MaRnahmen be-

waéltigt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilflachen, die bereits heute als Ge-
werbegebiet festgesetzt sind. Damit werden alle anderen festgesetzten Gebietstypen (z. B.
Misch- und Kerngebiete, Wohngebiete, Sondergebiete), soweit vorhanden, nicht in die Plan-
anderung einbezogen.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbesténde

3.1.1 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 485) stellt die Anderungsgebiete als Gewerbliche Baufliche dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juii 1997 stellt den
Planbereich als Milieu ,Gewerbe/ Industrie und Hafen* dar. Das gesamte Anderungsgebiet
wird als ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teii des Landschaftsprogramms stellt fir den
gesamten Anderungsbereich den Biotopentwickiungsraum ,industrie-, Gewerbe- und Hafen-
fldchen (14a)" dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.2.1 Bestehende Bebauungspline

Der Bebauungsplan Eilbek 3 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
1. August 1962 im Anderungsbereich des Gesetzes ein Gewerbegebiet mit geschiossener
Bauweise mit fiinf Baufeldern fest. In den beiden siidwestlich liegenden Baufeldern an der
Pappelaliee sind zwingend zwei bzw. drei Geschosse zu errichten, rickwartig wird die
Geschossigkeit auf zwingend ein Vollgeschoss reduziert. Die Baufelder werden durch Bau-
grenzen und zur Pappelaliee durch eine Baulinie begrenzt. Das dritte Baufeld liegt im Siiden
des Geltungsbereichs und setzt sudlich, das heifit in Richtung S-Bahn-Linie, jeweils
zwingend zwei bzw. fiinf Vollgeschosse fest und nérdlich, das heilt in Richtung Pappelallee,
ein Vollgeschoss. Das Baufeld wird iber Baugrenzen definiert.

In den nordéstlich liegenden Baufeldemn ist zwingend ein Vollgeschoss vorgeschrieben. Die
Baufelder werden durch Baugrenzen begrenzt. Auf den Flurstiicken 302, 2239 (ehemals
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1996) und 2240 (ehemals 303) ist nérdlich der Gewerbefldchen ein Baufeld mit einer Kern-
gebietsausweisung festgesetzt, das von Gewerbegebietsausweisungen umschlossen ist.

In § 2 Nummer 2 des Gesetzes {iber den Bebauungsplan ist festgesetzt:
. Im Gewerbegebiet sind Lagerh&user und Lagerplatze unzuldssig.”

3.2.2 Baumschutz

Fur die im Anderungsbereich vorhandenen Biaume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 {(Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI S. 167).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflichen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgdngern aus
dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschiossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim
Kampfmittelrdumdienst abzufragen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestdnde

3.3.1 System der zentralen Standorte {Fiachennutzungsplan der Freien und
Hansestadt Hamburg, 1997)

Grundlage fir die Versorgung der Hamburger Wohnhevélkerung mit Gitern und Dienst-
leistungen ist ein rAumlich und qualitativ breitgefachertes polyzentrales System, das auf
historisch gewachsenen Zentren sowie ergdnzenden neu gebauten Einkaufszentren basiert.
Charakteristisch fur die Metropole Hamburg ist die im System der zentralen Standorte als
Oberzentrum ausgewiesene City. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist dieses
System eines der konstituierenden Elemente fir die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
groflen (ibergeordneten zentralen Standorte das Grundgerist der Achsenkonzeption bilden.

Gemal Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der héchsten Konzentration an Einzelhandelsfunktionen. Auf die City kon-
zentriert sich der nationale und internationale Einkaufstourismus, daher ist sie in ihrer Be-
deutung nicht einzuschrinken. In der Hierarchie untergeordnet befinden sich zunéchst zehn
sogenannten Bezirkszentren (B1-Zentren) und acht Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren).
Weitere 12 Stadtteilzentren (C-Zentren) und 109 Nahversorgungszentren (D-Zentren) bilden
die nachrangigen Zentren.

Eine unkontrollierte Ansiedlung von nicht integrierten Fachmarktzentren mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten kann den innerstadtischen Einzelhandel gefdhrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaf} ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik” neben der City Uberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.
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C-Zentren und D-Zentren erfiillen primar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf fiir Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Gréle,
Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
die ortlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestelit. Die Bedeutung dieser Zentren
liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bevélkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnéhe angewiesen sind.

GemaR den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsieitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und diinn besiedelten Stadtbereichen gewahrleistet sein. In Ergdnzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Fallen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten aufderhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

Zusatziich zum Zentrenkonzept verfolgt der Senat das Ziel, dass auch in weniger stark
besiedelten Bereichen in angemessener Entfernung die Méglichkeit besteht, die Grundbe-
darfe (Nahversorgung) zu decken. Es hat sich gezeigt, dass vielfach die C-Zentren und in
besonderem Male die lokalen Zentren, fur heutige Anforderungen nicht geniigend Fléche
und Gestaltungsspielraum fur notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flichendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fir notwendig gehalten und als Ergénzung fir das Zentren-
konzept unterstitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Ridumliches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt“
3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

Neben der Entwicklung der Zentren bildet in der Diskussion im Entwurf des ,R&umlichen
Leitbilds die Starkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handlungsschwerpunkt, Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbeflachen aber auch der Bestandspfiege vorhandener Ge-
biete soll das Ziel eines Uberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschaftigungswachstums
erreicht werden.

Fir eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Baufldchen fir einen Zeitraum
von 15 Jahren gibt es keine detaillierte und verlassliche Datengrundlage; es ist von einer
Nachfrage von 50 - 60 ha/ Jahr, die innerhalb bestehender Gebiete sowie durch Neuaus-
weisung gedeckt werden soll, auszugehen. Der (iberwiegende Anteil des Gewerbeflichen-
bedarfs entfalit auf Flachen fir Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sassiger Betriebe. Ein hoherer Bedarf an Gewerbefldchen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsablgufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Darlber hinaus wird im ,R&umlichen Leitbild“ das Ziel formuliert, planungsrechtiich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer Gré3enordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um flr kiinftige Nachfragen geristet zu sein.
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Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargesteliten Gewerbefldchen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbefladchen in grofierem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Ruckholung dieser Flachen
in den wenigsten Fallen realistisch ist, ist umso mehr darauf zu achten, dass die verbleiben-
den, tatsachlich gewerblich genutzten Flachen effektiv und dauerhaft genutzt werden, um
Abwanderungen von Unternehmen zu vermeiden. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat
Sorge zu tragen, dass die fir die gewerbliche Nutzung identifizierten und im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flichen dem tatsachlichen vorgesehenen Nutzungszweck
zugefiihrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutz-
zone” einzurichten, die die Fremdnutzung von Fldchen vor allem durch {zentrenrelevanten)
Einzelhandel verhindert bzw. einschrankt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den Aus-
schluss von Einzelhande! auf Gewerbeflachen voranzutreiben.

3.3.2.2 Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen der Diskussion um den Entwurf des ,Raumlichen Leitbilds* sind sogenannte
Steckbriefe zu den Bezirks-, Bezirksentlastungs- oder Stadtteilzentren sowie teilweise auch
der Nahversorgungszentren erarbeitet worden, die eine Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche leisten.

Das Bezirkszentrum Wandsbek (B1-Zentrum) dehnt sich tber die Stadtteile Wandsbek,
Eilbek und Marienthal aus und ist charakterisiert durch eine straenorientierte Lage an der
Wandsbeker Chaussee und der Wandsbeker Marktstralle.

Zu den Leitbetrieben gehért das Einkaufszentrum ,Quarree” mit einer Verkaufsfidche von
rund 28.000 m? sowie ein hiermit baulich verbundenes Warenhaus (rund 14.000 m? Ver-
kaufsflache). Weitere groflere Geschéfte sind neben einer Textilkette mit einer Verkaufs-
flache von rund 4.200 m? unter anderem ein groles SB-Warenhaus fir Lebensmittel, Ge-
schenkartikelldden und ein Baby-Markt, so dass das Bezirkszentrum insgesamt eine Ver-
kaufsflache von ca. 65.000 m? aufweist.

Das Zentrum Wandsbek dient ebenso als Standort fir verschiedene Verwaltungen / Be-
hérden und Dienstleistungsunternehmen. Neben verschiedenen gastronomischen Ange-
boten befinden sich ein Kino und Fitness-Club sowie ein taglicher Markt im Zentrum.

Das B1-Zentrum Wandsbek befindet sich ca. 400 m nérdlich des Anderungsbereichs, weite-
re Bezirkszentren, wie z. B. die B1-Zentren ,Fuhlsbittler Stralie” und ,Hamburger Strafie”
liegen rund 2,5 km entfernt. Die Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren) Billstedt und
Farmsen liegen rund 4 km sidéstlich bzw, ca. 6 km nordoéstlich. Die Hamburger City (A-
Zentrum) befindet sich in einer Entfernung von ca. 5 km.
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3.3.3 Leitlinien fiir den Einzelthandel im Rahmen der Hamburger Stadtent-
wicklungspolitik

GemaR ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwickiungspolitik®
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fur die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grof¥fiachige Einzethandelsansiedlungen innerhalb lterer Industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwickiung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit § 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. S.525) solien ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren” gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt geméaR § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Maoglichkeit fur Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stidtebaulichen Rahmen-
planungen zur Aftraktivitdtssteigerung des Bezirkszentrums Wandshek, des Bezirksent-
lastungszentrums Rahlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen
Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.3.4 Business Improvement District (BID) Wandsbek Markt

Der Einzelhandelsstandort Wandsbek Markt wird durch das Einkaufszentrum ,Quarree® mit
80 Fachgeschéften, einem Kino sowie einem groRen Warenhaus gepragt. Hinzu kommen
die Erdgeschossflachen entlang der Wandsbeker Marktstrale; diese sind fast ausnahmslos
an Fachgeschéfte, Gastronomie oder Dienstieistungsanbieter vermietet. In den letzten
Jahren ist eine Abnahme der Qualitit des Einzelhandelsbesatzes insbesondere im west-
fichen Bereich der Wandsbeker MarktstraRe zu beobachten gewesen. Als Vorboten dieses
drohenden Abwaértstrends hiufen sich Laden wie beispielsweise Handy-Shops, Ein-Euro-
Laden und ,Billig-Bécker”.

Der zentral im BID-Bereich liegende Wandsbeker Marktplatz wurde 2004 aufwandig mit
umfangreichen &ffentlichen Mitteln aufgewertet. Demgegeniiber weist der 6ffentliche Raum
entlang der Schlofstralte und der Wandsbeker Marktstrale erhebliche gestalterische Man-
gel auf. Die nicht volistandige Uberdachungskonstruktion entlang der Wandsbeker Markt-
stralte stort das Erscheinungsbild des Standortes zusatzlich. Der BID-Bereich Wandsbek
Markt umfasst neben der Wandsbeker Markitstrale, die mit rund 60.000 Kraftfahrzeugen
taglich eine der meist befahrenen Ausfallstraien Hamburgs ist, ebenfalls die SchloRstraRe.
Der BID-Bereich, mit ca. 63 Grundeigentiimern, umfasst eine Lange von knapp 700 Metern.

Folgende Ziele sollen mit den Mafinahmen des BID erreicht werden:
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- Das Zentrum Wandsbek Markt soll fir Kunden, Besucher und auch fiir Autofahrer in
ein sofort wahrnehmbares Zentrum verwandelt werden, das sich von den angrenzen-
den Quartieren gestalterisch deutlich abhebt.

- Durch eine einheitliche Gestaltung soll eine klare Klammer um die funktional sehr
unterschiedlichen Abschnitte des geplanten BID gespannt werden, damit das Zen-
trum Wandsbek Markt zusammenwachst.

- Die Aufenthaltsqualitdt fiir Kunden und Besucher soll durch die Schaffung eines
grofRzigigen Boulevards erheblich gesteigert und deren Verweildauer im Wands-
beker Zentrum deutlich erhéht werden.

- Sowohl die Wettbewerbsfahigkeit und das Umsatzpotenzial der anséssigen Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe im BID-Gebiet sollen durch die BID-Maf-
nahmen wesentlich verbessert werden, als auch Mieteinnahmen und Immobilienwer-
te gesteigert werden.

BID-MaRnahmen:

1. Vollstdndige Neugestaltung der Gehwege und Parkflachen (Nebenflachen) entlang der
Wandsbeker Marktstral3e und der Schlofistralte,

Herstellung eines moglichst barrierefreien und breiten Boulevards,

Installation einer Gehwegbeleuchtung,

Standortmarketing- und Management fiir das Wandsbeker Zentrum,

Administration des BID.

ok wN

3.3.5 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Im Anderungsgebiet des Bebauungsplans Eilbek 3 befindet sich auf dem Grundstick
Pappelallee 20-26 eine unter der Flachen Nr.: 7036-004/00 (ehemals Flachen 6238-219/00
und 7036-141/00, die zur Fiache 7036-004/00 zusammengefiihrt wurden) im hamburgischen
Fachinformationssystem Altlastenhinweiskataster gefilhrte Flache, die vollstindig dekonta-
miniert ist. Auf dieser Fléche befindet sich die Hauptgeschaftsstelle einer Krankenkasse.

Auf dem Grundstiick Pappelallee 10 befindet sich eine unter der Flachen Nr. 7036-123/00
gefuhrte Flache. Auf dieser Gewerbeflache befindet sich eine Kfz-Werkstatt. Die Tanks der
ehemaligen Tankstelle befinden sich eingeschlammt im Untergrund.

Beide Standorte sind gemal Bundesbodenschutzgesetz als ,Flache” im Fachinformations-
system Altlasten eingestuft. Fur Flachen besteht behdérdlicherseits kein weiterer Handlungs-
bedarf.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Eilbek (Ontsteilnummer 504) und wird
vom Hammer Steindamm im Westen, der Pappelallee im Nordwesten und der S-Bahn-Linie
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 3

S1 im Stdosten umschlossen. Der Bebauungsplan Eilbek 3 umfasst 5 Teilbereiche, die als
Gewerbegebiete festgesetzt sind. Die Grenzen des Plangebiets und der Anderungsgebiete
sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebauungsplans zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwirtige Nutzung

Die Anderungsgebiete waren zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 13.09.2006 nahezu
vollstandig mit gewerblich genutzten Gebduden bebaut. Auf den Flurstiicken 2381, 1888
und 1889 (Teilbereich 2) sind zwei Einzelihandelsnutzungen kartiert worden.

Auf den Flurstiicken 1888 und 1889 befindet sich ein Kiichenstudio, das Kiichen plant und
einbaut. Zusétziich wird mit Bau- und Einrichtungsbedarf fir Kiichen und Bader gehandelt.
Der zweite Betrieb auf dem Flurstiick 2381 repariert und handelt mit Kfz.

Neben zwei Leerstédnden (Flurstiick 2232, Teilbereich 2) sind im Anderungsbereich weitere
Betriebe vorhanden, die Dienstleistungen ausiiben. Dazu gehéren u. a. ein Kreditinstitut und
eine Krankenkasse (Flursticke 301, 302, 2239 und 2240, Teilbereich 4 und 5). Aufierdem
befindet sich im Teilbereich 1 auf dem Flurstiick 1920 eine Spielhalle und auf dem Flurstiick
1941 ein Restaurant.

3.4.3 Ver- und Entsorgung

Im Anderungsbereich verlaufen Fernwérmeleitungen.

4 Umweltprifung

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zuséatzlichen Versiegelung von bebau-
baren Grundstiicksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft, so dass auch
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushalts im Anderungs-
bereich zu erwarten ist. Gem&R § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung abge-
sehen.

5 Planinhalt und Abwiagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Eilbek 3 soll insbesondere die bisher im Gewerbe-
gebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden. Auerdem wird die bisher
geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1962 auf die BauNVO in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gesndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479),
umgestellt, da § 2 Nummer 2 des Gesetzes {iber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht
keinen ausreichenden Schutz des bestehenden Gewerbegebietes und der angrenzenden
Zentren darstellt.

So haben sich im Teilbereich 2 auf den Flurstiicken 2381, 1888 und 1889 an der Pappel-
allee zwei Betriebe angesiedelt, die untergeordnet mit Bau- und Einrichtungsbedarf fir
Kichen und Bader bzw. mit Kfz handeln. Aufgrund der bereits vorhandenen Einzelhandels-
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Begrindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 3

nutzungen wird deutlich, dass diese Flachen fur verschiedene Einzelhandelsbetriebe attrak-
tiv sind und ein Ansiedlungsdruck vorhanden ist. Dem soll durch diese Plananderung ent-
gegengewirkt werden. Daher werden in § 2 Nummer 2 des Gesetzes folgende Satze ange-
fugt:

.Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandelsbetrieben sind unzu-
l&ssig.

Ausnahmsweise zuldssig ist Einzethandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeitendemn Gewerbe.

Malgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vorn 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).”

Durch die Festsetzung ,Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandelsbetrieben
sind unzulassig” wird sichergestellt, dass die zur Verfugung stehenden Gewerbeflachen
nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fir die Fldchen an anderen zentralen Standorten — z.
B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verfiigung stehen, belegt werden.
Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandelsbetriebe, sich auf den
gegebenenfalls glnstigeren Gewerbeflichen anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das
Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel 2. genannten Ziele. Ent-
sprechendes gilt fur das wirtschaftliche Interesse von Unternehrmen, die Einzelhandels-
flachen vermarkten.

Abwagungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Flachennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik”
(siehe Kaptitel 3.3.1 und 3.3.3). Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in den Stadten und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung, und zwar
zur Stérkung der Innenentwicklung und der Urbanitét der Stadte sowie besonders auch zur
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitat
alterer Menschen. Daher dirfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Die Gewerbeflachen des Bebauungsplans Eilbek 3 befinden sich nicht innerhalb des Ab-
grenzungsbereiches des Zentrums Wandsbek oder eines lokalen Zentrums (D-Zentrum).
Durch die teils intensive gewerbliche Nutzung im Plangebiet und in dessen Umfeld, ist ein
direkter stadtrdumlicher oder auch funktionaler Zusammenhang zum Zentrum Wandsbek
nicht erkennbar und auch planerisch nicht herzustellen. Um ein weiteres ,Ausfransen” des
Zentrums Wandsbek und eine Schwachung der Zentralitdtswirkung zu vermeiden, gilt es,
die Einzelhandelsnutzungen zu konzentrieren und nicht weiter in die Gewerbeflichen des
Bebauungsplans Eilbek 3 eindringen zu lassen. Im Anderungsbereich und im Umfeld des
Anderungsgebiets ist die Versorgung der ortsansassigen Bevélkerung mit Gitern des
taglichen und des aperiodischen Bedarfs durch das etwa 400 m entfernte Bezirkszentrum
Wandsbek (B1-Zentrum) ausreichend gesichert. Bereits vorhandene Einzelhandels-
nutzungen geniefien Bestandsschutz.
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Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforde-
rungen an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebieten inte-
grationsféhig sind. Durch Versandhandeisbetriebe ist dariiber hinaus keine drtliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zuidssigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshalb ver-
tretbar.

Der ,Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe® ist
ausnahmsweise zuldssig, weil unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen Handwerks-
betriebe Mégiichkeiten benétigen, in einem nachrangigen Umfang Guter, die mit ihrer hand-
werklichen Tatigkeit in Verbindung stehen, zu verkaufen. Diese untergeordnete Form des
Einzelhandels durch Handwerksbetriebe und verarbeitendes Gewerbe kann deshalb auch in
Gewerbegebieten hingenommen werden.

Bei einer generellen Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Handwerk
und verarbeitendem Gewerbe, wére eine stidtebauliche Fehlentwicklung durch Um-
strukturierung und Weiterentwickiung des Anderungsgebietes in Richtung eines Einzel-
handelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fiir die planungsrechtliiche Beurteilung jeweils
eine Einzelfallprifung des Ausnahmegegenstandes erforderlich.

Andere stédtebauliche Regelungsinhalte oder sich aus der vorhandenen Gemengelage von
Wohnen und Gewerbe ergebende Konflikte im Piangebiet des Bebauungsplans sollen nach
Malgabe der stédtebaulichen Erforderlichkeit und Prioritaten in spateren Planverfahren be-
waltigt werden, um sich in diesem Planverfahren auf den dringend notwendigen Schutz der
Gewerbegebiete konzentrieren zu kénnen.

6 Beeintrichtigung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet keine Eingriffe in Natur- und Landschaft vor. Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft sind aus der Anderung des Bebauungsplans nicht zu er-
warten, da die Anderung des Bebauungsplans zu keiner zusitziichen Versiegelung von
bebaubaren Grundstiicksflachen fiihrt.

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plananderung umfasst eine Groke von ca. 1,5 ha. Es resultieren aus der
Planénderung keine Verdnderungen der Flachengrofien von Gewerbeflichen oder der
angrenzenden Verkehrsflichen.
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