Begriindung

Zur Anderung des Bébauuhgsplané
Rahlstedt 61 ‘

Vom 23.06.14%6

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fir die Anderung des Bebauungsplans Rahlstedt 61
ist das Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom

18. August 1976 (Bundesgesetzblatt I Seiten 2257 und 3617),
zuletzt gedndert am 18. Februar-1986'(Bundesgesetzblatt I
Seite 265). In Erweilterung der stddtebaulichen Festsetzungen
enth&lt die Anderung des Bebauungsplans bauordnungsrechtliche
Festsetzungen.

Das Verfahren zur Plandnderung wurde durch den Aufstellungs-
beschluf Wé6/84 vom 2. Juli 1984 (Amtlicher Anzeigef Seite 1201)
eingeleitet. Die offentliche Auslegung hat nach der Bekannt-
machung vom 18. Januar 1985 (Amtlicher Anzeiger Seite 85)
stattgefuﬁden. '

Von der Bﬁrgerbeteiligung nach § 2a Absatz 2 BBauG wurde ab-
gesehen, weil. sich die zu treffenden‘Festsetzungen auf das
Plangebiet und die Nachbargébiete nur unwesentlich auswirken.Fiur di
Planidnderung reichen die in Artikel 1 getroffenen Féstsetzungen
aus; eine ?lanZeichnung erubfigt sich daher. -

Inhalt des Flﬁchennutzungspians

Der Fldchennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg
‘vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542} stellt fiur den Geltungsbereich der Plandnde-
rung Wohnbauflichen dar, die innerhalb eines Gebietes llegen,
das als sanlerungsbedurftlg gekennzelchnet ist.



AnlaBd und Ziel der Plandnderung -

Das Wohngebiet im Bereich der Plananderung weist ein- blS
ZwelgeschOSSlge Einzelhiuser in offener Bauweise auf, die
von gropziigigen Freifldchen mit erheblichem Baumbestand
umgeben sind. Im angrenzenden Bereich $stlich der Parchimer
StraBe setzt sich diese Gebéudestruktur fort.Im Westen
grenzt die Bebauung an die Niederung der Wandse, Die Wohn-
bebauung z&hlt zu den um die Jahrhundertwende im Einzugs-
bereich des Rahlstedter Bahnhofs entstandenen Einfamilien-
hausgebieten, die das Stadtbild in Rahlstedt auf charakte-

ristische Weise bestimmen,

Diese Baustruktur konnte in den ﬁberwiegenden Teilen von
Rahlstedt und auch im Bereich der Parchimer StraRe bisher

im wesentlichen erhalten werden., Auf Grund der baulichen
Entwicklung im Einzugsbereich des Bahnhofs und der damit
vepbuﬁdenen Attraktivitétssteigerung der angrenzenden
Wohngebiete wurden in verstirktem MaRe Bauantrige fir
Mehprfamilienhduser eingereicht, die in Art und Unfang keinen
Bezug zur angrenzenden Bebauung erkennen lassen und das
Stadt- und Landschaftsbild in erheblicher Weise beeintrich-

tigen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Rahlstedt 61, der furf
den siidlichen Teil der Parchimer StraBe verbindlich ist,

wurde dem Erhalt der Wohnstruktur dadurch Rechnung getragen,
daB trotz der Ndhe zum Ortszentrum reines Wohngebiet fest-
gesetzt und nur Einzel- und Doppelhiuser in offener Bauweise
zugelassen wurden. In der Begrindung wurde darauf ningewiesen,
daf im reinen Wohngebiet der Bestand festgeschﬂiében werden
soll. Auch im Dichtemodell wurde der besondere Cﬁaraktef
dieses Bereichs durch Darstellung als gemischter Dichtetyp
mit vepmindertenbGeschoﬁfléchenzahlen berlcksichtigt.

™



.Die Auslegung des Begriffs "Eihzel- und Doppelhduser"®

gestattet. jedoch, daB auch Mehrfamilienhéuser'in_erheblichem
Umfang errichtet werden kénnen. Dadurch kann die Erhaltung

der besonderen Eigenart des Einfamilienhausgebiets nicht mehr
gewgdhrleistet werden. Die 51ch abzeichnende Entwicklung war

bei der Planaufstellung vom Plangeber weder gewollt noch vorher-
sehbar.

Wesentlicher Inhalt der Planinderung ist daher die Beschrénkﬁng
der zulédssigen Wdhnungsanzahl auf zwei Wohnungen je Gebdude, um
den Fortbestand dieses Einfamilienhausgebiets zﬁ sichern. Trotz
einiger in der Zwischenzeilt errichteter MehrfamilienhZuser wird
das StraRenbild bislang noch von der Einfémilienhausbebaﬁung ge -
prédgt, Der Baﬁ welterer Mehrfamilienhéuser wiirde die begonnene
Fehlentwicklung fortsetzen und die Gestaltung dieses Bereichs
beeintridchtigen. Da das StraRenbild beiderseits der Parchimer
StraBe auch von den Flurstiicken 1029, 1030 und 1051 entschei-
dend mitgeprigt wird, k®nnen diese auf der Ostselte der Parchi-
mer Strafe 11egenden Flurstucke nicht - wie vom Grundelgentumer
erwlinscht - aus dem Planinderungsgebiet herausgenommen werden.

Durch die ?estsetzung straﬁenparalleler Randbebauﬁng scll er-
reicht werden, daB Neubauten an die MaBstabllchkelt der vor-
handenen Bebauung angepallt und somlt in das Straﬁenblld ein-
gefligt werden. Das Maﬁ der Gebaudetlefe bestimmt sich nach

§ T Absatz 2 der Hamburglschen Bauordnung

Die planerlsche Zlelsetzung Zuge Erhaltung des ﬁypischen Ein-
famlllenhausgeblets fordert auch die Ausfuhrung bzw. Beibehal-
tung hergebrachter Bauformen. Deshalb ist der Bau von Staffel-
geschossen ﬁnd Flachdichern aﬁsgeschlbssen worden, démit ge-
neigte Dicher gebaut werden, die ein Héuptmerkmal der hier
vorhandenen Hauser sind. Mit der Beschrankung der zuldssigen
Drempelhdhe auf beldseltlg 0,5 m soll erreicht werden, dap die
gewohnte symmetrische Fassadengestaltung auch bei Neubauten
~eingehalten wird. ' |



4, Fldchen- und Kostenangaben

Das von der Plandnderung erfaite Gebiet ist etwa 15 700 m
grof. Aus der Plandnderung entstehen der Freien und Hanse-
stadt Hamburg unmittelbar keine Kosten.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Rahlstedt 61

1 Grundlage und Verfahrensablauf

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

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 28/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2234) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefuihrt. Es wurde eine friihzeitige offentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
orterung durchgeftuihrt. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 10. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 45, S. 1170 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieZlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes lber den Bebauungsplan Rahlstedt 61" hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Rahlstedt 61 werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe beziehungsweise flr gewerbegebiets-
typische Nutzungen verfugbar bleiben und die in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem
Bestand und in ihrer Entwicklung gesichert werden.

Anlass fir die Anderung ist das in den letzten Jahren zunehmende Eindringen von Einzel-
handelsnutzungen in Gewerbegebiete. Auf Grund veranderter 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 fihrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefliges. Da
die Bodenpreise fir Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fir Wohnbauflachen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen fiir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen fir Sondergebiete fir Laden liegen, sind Gewerbegebiete fir den Einzelhandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelmallig ausreichend Stellplatze angeboten bzw.
tatsachlich gebaut werden durfen.

Wegen der hoheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wettbewerb 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-
stellung der Funktionssicherung und Weiterentwicklung der Zentren und Stadtteilzentren ist
die Fremdnutzung der Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbetriebe problematisch. Hier
sind vor allem die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmittelmarkte und Discounter gehoren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Mobelmarkte von Bedeutung, die insbesondere durch die sogenannten Neben-
sortimente den gewachsenen Zentren Kaufkraft entziehen.

Durch integrierte stadtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivitatssteigerung
des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rabhlstedt,
Bramfeld und Volksdorf bemihen sich Politik, Verwaltung und die lokale Wirtschaft intensiv
um die Starkung 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, schwachen damit die Funktionsfahigkeit der
Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung auf den Pkw-Kunden zusatzliche
Verkehrsbelastungen. (Zu dem Mobilitatsverhalten und dem Wettbewerbselement der
Erreichbarkeit auch fur PKW-Kunden, vergleiche Behérde fur Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

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

Zusammenfassend werden mit dieser Planédnderung folgende Ziele verfolgt:

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

e Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplandnderungsverfahrens Rahlstedt 61
wird bewusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf
die aktuelle BauNVO 1990 beschrénkt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz
des Gewerbegebietes zu ermdglichen.

Immissionsschutzkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plananderung
keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist, soll die Bewaltigung des vordringlichen

3
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Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-
nutzungen, vorrangig behandelt werden; Immissionsschutzkonflikte kénnen nach MalRgabe
der Erforderlichkeit und Prioritéaten in spateren, geeigneten Verfahren oder Maflnahmen be-
waltigt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilflache, die bereits heute als Ge-
werbegebiet festgesetzt ist. 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 Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 485) stellt den Anderungsbereich als Gemischte Bauflache (deren Charakter als
Dienstleistungszentren fur die Wohnbevélkerung und fir die Wirtschaft durch besondere
Festsetzungen geschutzt werden soll) dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Planbereich als Milieu ,Verdichteter Stadtraum® dar. Fir den Planbereich sind die ,Ent-
wicklung des Landschaftsbildes” sowie eine Landschaftsachse dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fur den
Planbereich ,Geschlossene sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil (13a)" dar.
Entlang der Bahntrasse wird ein Verbindungsbiotop dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Rahlstedt 61 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
26. November 1968 im Anderungsbereich ein Gewerbegebiet mit einer zwingend zweige-
schossigen Bebauung in geschlossener Bauweise fest. Am Gulstrower Weg ist eine Baulinie
festgesetzt. Ansonsten wird das Baufeld Gber Baugrenzen in einer Tiefe von 20 m definiert.
Das Baufeld ist innerhalb des Gewerbegebiets nicht geschlossen, so dass eine Bebauung
des Flurstiicks 579 bis an die ndrdliche Grenze zulassig ist.

In 8 2 Nummer 3 des Gesetzes lber den Bebauungsplan ist festgesetzt:
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"3. Im Gewerbegebiet sind Lagerhauser und Lagerplatze unzulassig.”

3.2.2 Baumschutz

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

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgadngern aus
dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim
KampfmittelrAumdienst abzufragen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 System der zentralen Standorte (Flachennutzungsplan der Freien und
Hansestadt Hamburg, 1997)

Grundlage fur die Versorgung der Hamburger Wohnbevélkerung mit Giatern und Dienst-
leistungen ist ein raumlich und qualitativ breitgefachertes polyzentrales System, das auf
historisch gewachsenen Zentren sowie erganzenden 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 fur die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
grol3en Ubergeordneten zentralen Standorte das Grundgertist der Achsenkonzeption bilden.

Gemald 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 einzuschranken. In der Hierarchie untergeordnet befinden sich zunachst 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 gefahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaf ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik® neben der City Uberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erfillen primar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf flr Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grol3e,
Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
die ortlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestellt. Die Bedeutung dieser Zentren
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liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bevdlkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsndhe angewiesen sind.

Gemall den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewéhrleistet sein. In Ergdnzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Féllen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

Zusatzlich 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 Malde die lokalen Zentren, fir heutige Anforderungen nicht geniigend Flache
und Gestaltungsspielraum fir notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fur notwendig gehalten und als Erganzung fur das Zentren-
konzept unterstitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Raumliches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt"

3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

Neben der Entwicklung der Zentren bildet in der Diskussion im Entwurf des ,Raumlichen
Leitbilds" die Starkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handlungsschwerpunkt. Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbeflachen aber auch der Bestandspflege vorhandener
Gebiete soll das Ziel eines uberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschéaftigungswachs-
tums erreicht werden.

Fur eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen 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 Uberwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entfallt auf Flachen fur Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sassiger Betriebe. Ein hoherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsabldufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild* das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer Grof3enordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fiir kiinftige Nachfragen gerustet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in gréRerem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Riickholung dieser Flachen
in den wenigsten Féallen realistisch ist, ist umso mehr darauf zu achten, dass die verbleiben-
den, tatsachlich gewerblich genutzten Flachen effektiv und dauerhaft genutzt werden, um
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Abwanderungen von Unternehmen zu vermeiden. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat
Sorge zu tragen, dass die fur die gewerbliche Nutzung identifizierten und im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen dem tatsachlichen vorgesehenen Nutzungszweck
zugefuhrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutz-
zone" einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen vor allem durch (zentrenrelevanten)
Einzelhandel verhindert bzw. einschrankt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den Aus-
schluss von Einzelhandel 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 Bezirksentlastungszentrum Rahlstedt (B2-Zentrum) umfasst den Bereich des tradi-
tionellen Einkaufsbereichs in der Ful3gangerzone Rahlstedter Bahnhofstral3e / Schweriner
Stral’e / Boitzenburger Weg. Das im Osten der Schweriner Stral3e lokalisierte ,Rahlstedt-
Center” gehdrt ebenfalls zum zentralen Bereich.

Das ,Rahlstedt-Center” mit einer Verkaufsflache von rund 11.000 m?2 weist funktionale
Schwachen auf. Hier befinden sich neben einem SB-Warenhaus (rund 4.000 m? Verkaufs-
flache), Schuhgeschéften, einer Buchhandlung, einer Drogerie und einem Discounter fir
Lebensmittel auch Leerstéande. In der Ful3gdngerzone Rahlstedter Bahnhofstral3e / Schwe-
riner StralRe / Boitzenburger Weg sind neben einem weiteren Kaufhaus (rund 2.000 m2
Verkaufsflache) noch lokale Fachgeschafte und Filialisten vorhanden. Das Zentrum weist
insgesamt eine Verkaufflache von insgesamt ca. 25.000 m2 auf.

Das Anderungsgebiet Rahlstedt 61 befindet sich in der direkten Nahe zum Ortszentrum
Rahlstedt. Weitere Ubergeordnete Zentren sind Farmsen (B2-Zentrum, rund 4 km westlich)
und Volksdorf (C-Zentrum, rund 7,5 km noérdlich). Die Hamburger City (A-Zentrum) ist ca.
13 km entfernt.

3.3.3 Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtent-
wicklungspolitik

Gemal ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik®
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fiir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb &lterer Industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.
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Mit 8 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. S.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren® gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemald 8 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Mdglichkeit fur Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivitdtssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
lastungszentrums Rahlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen
Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.3.4 Stadtebaulicher Rahmenplan Ortskern Rahlstedt

Ziel des vorliegenden stadtebaulichen Rahmenplans von 2004 ist es, das Zentrum Rahlstedt
und die gesamte Region fur die Zukunft zu ,risten”. Private Investitionen in Modernisierung
und Neubau, mit neuen Kooperationen von Wirtschaft und Kultur sowie mit offentlichen
Mafinahmen zur Starkung der Ortsidentitat sollen den Standort attraktiver machen.

Mit der Rahmenplanung Ortskern Rahlstedt, bestehend aus dem Strukturplan und dem
Handlungskonzept werden Ziele aufgezeigt, wie der Rahlstedter Ortskern sich in den
nachsten Jahren entwickeln kénnte. Zusammenfassend werden folgende Handlungsfelder
benannt:

= Rahlstedt-Center und Einkaufsmitte profilieren,

= Bahnhofsareal entwickeln,

= \Wohnen, Arbeiten, Freizeit starken,

= Stadtteilkultur aufwerten,

= Wandsegrinzug erlebbar machen und

= Erreichbarkeit optimieren und Aufenthaltsqualitat verbessern.

Im Bereich des historischen Bahnhofs, der auch heute noch das Entree des Stadtteils dar-
stellt, sollen zusammen mit Anbauten und einer modernen Platzrandbebauung neue Radume
fur Stadtteilkultur, Freizeitnutzungen, Dienstleistungen und Einzelhandel entstehen. Das
Rahlstedt-Center soll sich durch Erweiterungsmafl3nahmen kinftig baulich bis an die Rahl-
stedter Stral3e prasentieren. Durch neue Raumkapazitaten sollen Impulse fiir den Branchen-
mix ausgelést werden, da es an Platz fir groBere Geschéafte fiur z. B. junge Mode oder
Unterhaltungselektronik und fur neue Freizeitattraktivitaten fehlt.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Rahlstedt (Ortsteilnummer 526) und
befindet sich nérdlich der Hagenower StraflRe und dstlich des Gustrower Weges. Die Gren-
zen des Plangebiets sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebauungsplans zu ent-
nehmen.
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3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Das Anderungsgebiet war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 14.09.2006 vollstandig
bebaut und weist eine kleinteilige Baustruktur auf.

Ein Handwerksbetrieb (Parkettverlegung) befindet sich auf den Flurstiicken 579 und 580
Das Flurstiick 581 wird zum Teil durch einen Sozialen Dienst genutzt, weiterhin befindet sich
eine Wohnnutzung auf dem Flurstlck. Einzelhandelsnutzungen wurden nicht kartiert.

4 Umweltprifung

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zuséatzlichen Versiegelung von bebau-
baren Grundsticksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschatft, so dass auch
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushalts im Anderungsgebiet
zu erwarten ist. Gemaf § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung abgesehen.

5 Planinhalt und Abwagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Rahlstedt 61 soll insbesondere die bisher im Ge-
werbegebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden, weil § 2 Nummer 3
des Gesetzes Uber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz
des bestehenden Gewerbegebietes und der angrenzenden Zentren darstellt.

Zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 14.09.2006 waren keine Einzelhandelsbetriebe in
der als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache vorhanden. Um den Status quo zu sichern
und diese Flache fur Gewerbebetriebe vorzuhalten, die auf die Flachenausweisung Gewer-
begebiet angewiesen sind, werden daher 8 2 Nummer 3 des Gesetzes folgende Satze an-
gefugt:

,Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandelsbetrieben sind unzu-
lassig.

Mal3gebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 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 Verfligung stehenden Gewerbeflachen
nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fiir die Flachen an anderen zentralen Standorten — z.
B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verfligung stehen, belegt werden.
Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandelsbetriebe, sich auf den
gegebenenfalls ginstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das
Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel 2. genannten Ziele. Ent-
sprechendes gilt fir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die Einzelhandels-
flachen vermarkten.

Abwagungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Flachennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
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den ,Leitlinien fur 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 Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitat 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 durfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Um das ,Ausfransen” des Zentrums Rahlstedt und somit eine Schwachung der Zentralitats-
wirkung des Ortskerns zu vermeiden, gilt es, die Einzelhandelsnutzungen im Zentrum zu
konzentrieren und nicht in die Gewerbeflachen des Bebauungsplans Rahlstedt 61 ein-
dringen zu lassen. Im Anderungsbereich und im Umfeld des Anderungsgebiets ist die Ver-
sorgung der ortsansassigen Bevolkerung mit Gitern des taglichen und aperiodischen Be-
darfs durch das etwa 150 m entfernte Bezirksentlastungszentrum Rabhlstedt (B2-Zentrum)
gesichert.

Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforde-
rungen an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebieten inte-
grationsfahig sind. Durch Versandhandelsbetriebe ist dariber hinaus keine 6rtliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zulassigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshalb ver-
tretbar.

Andere stadtebauliche Regelungsinhalte oder sich aus der vorhandenen Gemengelage von
Wohnen und Gewerbe ergebende Konflikte im Plangebiet des Bebauungsplans sollen nach
Maf3gabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit und Prioritaten in spateren Planverfahren be-
waltigt werden, um sich in diesem Planverfahren auf den dringend notwendigen Schutz der
Gewerbegebiete konzentrieren zu kénnen.

Die bisher geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1968 wird auf die BauNVO in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993
(BGBI. | S. 466, 479), umgestellt, um die Festsetzung den aktuellen Anforderungen anzu-
passen.

6 Beeintrachtigung 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 zusatzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundstiicksflachen fihrt.

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Grof3e von ca. 0,2 ha. Es resultieren aus der
Planédnderung keine Veranderungen der FlachengréRen von Gewerbeflachen oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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