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Begrin dung

ey

Der Bebauungsplan Eilbek 8 ist auf Grunldes Bundesbaugesetzes
~ BBauG- vom 23, Junl 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite 341)
entworfen worden. Es handelt sich um eine vereinfachte Plan-
#anderung unter den Voraussetzungen ‘des . § 13 Absatz 1 BBauG.
Der Plan hat daher nicht &ffentlich ausgelegen.

II

Der nach § 1 der Verordnung iiber die Bauleitplanung nach dem
Bundesbaugesetz (3. DVO/BBauG) vom 24. Mai 1961 (Hamburgisches
Gesetz~ und Verordnungsblatt Seite 173) als Fldchennutzungs-
plan fortgeltende Aufbauplan der Freien und Hansestadt Hambung
vom 16, Dezember 1960 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs~

" blatt Seite 463) weist im nordlichen Teil des Plangeblets Flé-
chen fir Arbeltsstatten und 1m siidlichen Teil Wohnbaugeblet aus.

III

Der Bebauungsplan Eilbek 8 liegt im Gebiet des durch Gesetz
vom 27, Mai 1957 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt:
-Séite 313) festgestellten und nach § 173 Absatz 3 des. Bundes-
baugesetzes als Bebauungsplan fortgeltendenDurchfuhrungsplans
D 303. Das neue Plangebiet umfalt einen Teil des durch vier-
geschossige Wohnbebauung an den StraBen Landwehr - Wandsbeker
Chaussee - Conventstrafe - Hasselbrookstraﬁe gebildeten und -
mit gréferen Gewerbebetrieben bebauten Blockinneren. Die Bes:
bauung des Plangebiets ist ungeordnet; sie besteht aus behelfs-
mdBig hergerichteten Ruinen, Behelfshelmen und dlteren Ge-
bauden, di¢ teils zu Wohnzwecken und im ubrlgen gewerblich
genutzt werden. Auf dem Flurstuck 2130 befindet sich ein Tief~-
bunker.

Im Rahmen eines elngelelteten Umlegungsverfahrens erwies ez
sich als notwendig, den Durchfuhrungsnlan D 303 unwesentlich

zu dndern. Anstelle der bisher vorgesehenen PrivatstraBe soll
eine offentliche Strafe treten, die an der Conventstrafie beginnt
und siidlich des Flurstiicks 136 endet. Der von dieser StraBe zur
Landwehr verlaufende Weg soll so gefuhrt werden, daB die Fliche
ilber dem Tiefbunker nicht beriihrt. wird und daf eine ausreichende
ErschlieBung der im Blockinnern . geplanten Wohnhauszeile gewdhrlei-
stet ist.In diesenm Zusammenhang wird die Lage der viergeschossi-
gen Wohnhauszeile geringfiigig gedndert. An die Stelle eines ein-
und zweigeschossigen Geschaftshausas tritt ein dreigeschossiges
gewerblich nutzbares Gebdude, : .

Durch diese Anderungen werden ﬁle Grundzuge der Planung nicht
beriihrt. Sie sind fir die Nutzung der betroffenen und der benach-

barten Grundstiicke nur von unerhebllcher Bedeutung, ernmdg-

lichen jedoch eine ErschlieBing des Blockinneren unter Beriick~ "
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sichtigung der Ortlichen Gegebenheiten sowie eine bauliche Neu-
ordnung der im Plangebiet liegenden Grundatiicksteile.

v

Das Plangebiet ist etwa 9 8ooc qm grofB. Hiervon werden fiir Strafen
etwa 2 900 qm (davon neu etwa 1 Soo qm) bendtigt.

Die Flurstiicke 1871, 2047 und 2130 befinden sich im Eigentum der
Freien und Hansestadt Hamburg. Fiir Strafenfléchen miissen noch
etwa 1 300 qm erworben werden. Diese Flidchen sind unbebaut,.
Weitere Kosten werden durch den Strafllenbau entatehen.

v

Die Grundstiicke kdnnen nach den Vorschriften des Vierten Teils
des Bundesbaugesetzes umgelegt und in ihren Grenzen neu gere-
gelt scwie nach den Vorschriften des Fiinften Teils enteignet
werden.
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Begrindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 8

1 Grundlage und Verfahrensablauf

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

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 16/07 vom 17.09.2007 (Amt-
ticher Anzeiger Seite 2205) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefuhrt. Es wurde eine frilhzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
Orterung durchgefiihrt. Die &ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 17. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 47, S. 1256 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschliellich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung der
Verordnung Uber den Bebauungsplan Eilbek 8 hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Eilbek 8 werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe beziehungsweise fir gewerbegebiets-
typische Nutzungen verfugbar bleiben und die in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem
Bestand und in ihrer Entwicklung gesichert werden.

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

Diese Entwicklung fiibrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefiiges. Da
die Bodenpreise fur Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fir Wohnbaufiachen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen fir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen fiir Sondergebiete fiir Laden liegen, sind Gewerbegebiete fiir den Einzethandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelmaiig ausreichend Stellpldtze angeboten bzw.
tatsachlich gebaut werden dirfen.

Wegen der hoheren Flachenproduktivitidt des Einzelhandels erhéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wettbewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
schlechtern sich die Ansiedlungschancen fiir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 8

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 Gewerbefldchen durch Einzelhandelsbetriebe problematisch. Hier
sind vor allem die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmittelmarkte und Discounter gehdren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Moébelmérkte 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 Rahlstedt,
Bramfeld und Volksdorf bemilhen sich Politik, Verwaltung und die lokale Wirtschaft intensiv
um die Starkung dieser gewachsenen Zentren und dabei auch um die stddtebauliche
Integration neuer Einzelhandelsstrukturen in bestehende zentrale Lagen.

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

Eine Untersuchung von Gber 40 Bebauungspldnen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbeflaiche 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 Behorde fir Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplandnderungs-
verfahren fir die Gebiete neu zu regeln und das vorhandene Planungsrecht durch eine
Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu aktualisieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Plananderung folgende Ziele verfolgt:

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

s Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplaninderungsverfahrens Eilbek 8 wird be-
wusst auf die Regelung der Zuldssigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf die
aktuelie BauNVO 1990 beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz des
Gewerbegebietes zu ermbglichen.

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

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilfliche, 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 Tatbestinde
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) steilt den Anderungsbereich als Gemischte Baufléche dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschliefilich Arten- und
Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich als Milieu ,Verdichteter Stadtraum” dar.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fur den
Anderungsbereich den Biotopentwicklungsraum ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit
sehr geringem Griinanteil (13a)* dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.2.1 Bestehende Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Eilbek 8 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
1. August 1962 im Anderungsbereich der Verordnung ein Gewerbegebiet mit einer ge-
schlossenen Bauweise flr eine maximal dreigeschossige Bebauung fest. Das Baufeld ist
Uber Baugrenzen definiert.

3.2.2 Baumschutz

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

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

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestidnde

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

Grundlage fur die Versorgung der Hamburger Wohnbevélkerung mit Gitern 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 Fldchennutzungsplanung ist dieses
System eines der konstituierenden Elemente fiir die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
groBen Gbergeordneten zentralen Standorte das Grundgerist der Achsenkonzeption bilden.

Gemald Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der hdchsten 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 zundchst 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 integrieten Fachmarktzentren mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten kann den innerstadtischen Einzelhandel gefahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaf ,Leitlinien fir den Einzethandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik* neben der City Uberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erflllen primar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf fir Versorgungsbereiche, die in der
Rege! einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Staditeils bzw. Ortsteils umfassen. Gréle,
Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
die ortlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestellt. Die Bedeutung dieser Zentren
liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bev&lkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsndhe angewiesen sind.

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

Zusatzlich zum Zentrenkonzept verfolgt der Senat das Ziel, dass auch in weniger stark
besiedelten Bereichen in angemessener Entfernung die Moglichkeit besteht, die Grundbe-
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darfe (Nahversorgung) zu decken. Es hat sich gezeigt, dass vielfach die C-Zentren und in
besonderem Male die fokalen Zentren, fir heutige Anforderungen nicht gentigend Flache
und Gestaltungsspielraum fiir notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fir notwendig gehaiten und als Erganzung fir das Zentren-
konzept unterstutzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Riumliches Leitbild Metropole Hamburg - Wachsende Stadt*

3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

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

Fir eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen fur 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 Gewerbeﬂécrien-
bedarfs entféllt auf Fidchen fur Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederungman—
séssiger Betriebe. Ein hoherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen'ge-
anderter Betriebsablaufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Darliber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild“ das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Baufldchen in einer Gréfenordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fir kiinftige Nachfragen geristet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbefldchen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in gréferem 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, tatsdchiich 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 Flachen dem tatséchlichen vorgesehenen Nutzungszweck
zugefihrt 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.
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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 lUber die Stadtieile Wandsbek,
Eilbek und Marienthal aus und ist charakterisiert durch eine strallenorientierte Lage an der
Wandsbeker Chaussee und der Wandsheker Marktstralle.

Zu den Leitbetrieben gehért das Einkaufszentrum ,Quarree® mit einer Verkaufsfliche von
rund 28.000 m* sowie ein hiermit baulich verbundenes Warenhaus (rund 14.000 m? Ver-
kaufsflache). Weitere gréliere Geschifte sind neben einer Textilkette mit einer Verkaufs-
fliche von rund 4,200 m? unter anderem ein grofes SB-Warenhaus fir Lebensmittel,
Geschenkartikelladen und ein Baby-Markt, so dass das Bezirkszentrum insgesamt eine
Verkaufsflache 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 Anderungsgebiet befindet sich in einer Distanz von ca. 1,5 km zum Wandsbeker
Zentrum (B1-Zentrum). Weitere nachstgelegene Zentren sind die Bezirkszentren (B1-Zen-
tren} ,Fuhlsbittler Strake® und ,Hamburger Strafle” in einer Entfernung von rund 2,5 km
nordwestlich bzw. westlich. Die Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren) Billstedt und Farm-
sen liegen rund 4 km sidéstlich bzw. ca. 6 km nordéstlich. Die Hamburger City (A-Zentrum)
befindet sich in einer Entfernung von ca. 3,5 km.

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

Gemaf ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik®
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grolflachige 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.

Mit § 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. 5.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren” gestérkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemaft § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Md&glichkeit fir Innovations-
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bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivititssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
lastungszentrums Rahlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeid 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 Fachgeschaften, einem Kino sowie einem grolRen Warenhaus gepragt. Hinzu kommen
die Erdgeschossflachen entlang der Wandsbeker Marktstralte; diese sind fast ausnahmslos
an Fachgeschéfte, Gastronomie oder Dienstleistungsanbieter vermietet. In den letzten
Jahren ist eine Abnahme der Qualitdt des Einzelhandelshesatzes insbesondere im
westlichen Bereich der Wandsbeker MarktstraBe zu beobachten gewesen. Als Vorboten
dieses drohenden Abwartstrends hdufen sich Laden wie beispielsweise Handy-Shops, Ein-
Euro-Laden und ,Billig-Bécker”,

Der zentral im BID-Bereich liegende Wandsbeker Marktplatz wurde 2004 aufwéndig mit
umfangreichen offentlichen Mitteln aufgewertet. Demgegentber weist der 6ffentliche Raum
entlang der Schlofistral’e und der Wandsbeker Markistralle erhebliche gestalterische Mén-
gel auf. Die nicht volistandige Uberdachungskonstruktion entiang der Wandsbeker Markt-
stralle stort das Erscheinungsbild des Standortes zusétzlich. Der BlD-Bereich Wandsbek
Markt umfasst neben der Wandsbeker Marktstralte, die mit rund 60.000 Kraftfahrzeugen
taglich eine der meist befahrenen AusfallstralRen Hamburgs ist, ebenfalls die SchioRstrake.
Der BID-Bereich, mit ca. 63 Grundeigentiimern, umfasst eine Lange von knapp 700 Metern.

Folgende Ziele sollen mit den MafRnahmen des BID erreicht werden:

- Das Zentrum Wandsbek Markt soll fir Kunden, Besucher und auch flir Autofahrer in
ein sofort wahmehmbares Zentrum verwandelt werden, das sich von den angrenzen-
den Quartieren gestalterisch deutlich abhebt.

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

- Die Aufenthaltsqualitat fir Kunden und Besucher soll durch die Schaffung eines
grofizligigen Boulevards erheblich gesteigert und deren Verweildauer im Wands-
beker Zentrum deutlich erhdht werden.

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

BID-MaRnahmen:
1. Vollsténdige Neugestaltung der Gehwege und Parkflachen (Nebenflachen) entlang der
Wandsbeker Marktstrale und der Schlostrafe,

8
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Herstellung eines mdglichst barrierefreien und breiten Boulevards,
Installation einer Gehwegbeleuchtung,
Standortmarketing- und Management fur das Wandsbeker Zentrum,

SRS

Administration des BID.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Pilangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Eilbek (Ortsteiinummer 501) und
befindet sich norddstlich der Stralle Landwehr und sidlich der Strafle Kiebitzhof. Die
Grenzen des Plangebiets und des Anderungsbereichs sind der Anlage zur Verordnung
dieses Bebauungsplans zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Das Anderungsgebiet war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 13.09.2006 vollsténdig
durch ein gewerblich genutztes Gebdude bebaut. Auf dem Flurstiick 2327 befinden sich ver-
schiedene Buronutzungen u. a. Betriebe aus dem Dienstleistungsbereich (Krankenpflege).
Einzelhandelsnutzungen wurden nicht kartiert.

3.4.3 Ver- und Entsorgung

Im Anderungsbereich verlaufen Femwéarmeleitungen.

4 Umweltpriifung

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

5 Planinhalt und Abwédgung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Eilbek 8 soll insbesondere die bisher im Gewerbe-
gebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden. AulRerdem wird die bisher
geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1962 auf die BauNVO in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479),
umgestellt, weil § 2 der Verordnung Uber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen aus-
reichenden Schutz des bestehenden Gewerbegebietes und der angrenzenden Zentren
darstellt.

Zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 13.09.2006 waren keine Einzelhandelshetriebe in
der als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache vorhanden. Um den Status quo zu sichern
und diese Fldche fiir Gewerbebetriebe vorzuhalten, die auf die Flachenausweisung Ge-
werbegebiet angewiesen sind, wird daher § 2 der Verordnung folgende Nummer 5 angefigt:
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. im Gewerbegebiet sind Einzelhandelisbetriebe mit Ausnahme von Versandhandefs-
betrieben unzuléssig.
Ausnahmsweise zuléssig ist Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeifendem Gewerbe.
MaRgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).”

Durch die Festsetzung ,im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von
Versandhandelsbetrieben unzulédssig” wird sichergestellt, dass die zur Verfigung stehenden
Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fur die Flachen an anderen zentralen
Standorten — z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verfigung
stehen, belegt werden. Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandels-
betriebe, sich auf den gegebenenfalls ginstigeren Gewerbeflaichen anzusiedeln, wiegt
weniger schwer als das Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel 2.
genannten Ziele. Entsprechendes gilt fur das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die
Einzelhandelsflaichen vermarkten.

Abwiégungsrelevant 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 Stidten und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung, und zwar
zur Starkung 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 durfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Die als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache des Bebauungsplans Eilbek 8 befindet sich
nicht innerhalb des Abgrenzungsbereichs des Zentrum Wandsbeks. Durch das vor allem
durch Wohnnutzungen und weitere Gewerbebetriebe gepragte Umfeld des Plangebietes, ist
ein stadtraumiicher oder auch funktionaler Zusammenhang zum Zentrum Wandsbek, das
sich in einer Entfernung von ca. 1,5 km &stlich an der Wandsbeker Chaussee befindet, nicht
erkennbar und auch planerisch nicht herzustellen. Um eine Schwéchung der Zentralitats-
wirkung des Zentrums zu vermeiden und gleichzeitig diese Flachen fiir produzierende und
verarbeitende Gewerbebetriebe zu sichern, gilt es, die Einzelhandelsnutzungen zu konzen-
trieren und nicht in die Gewerbeflachen des Bebauungsplans Eilbek 8 eindringen zu lassen.
Im Anderungsbereich und im Umfeld des Anderungsgebiets ist die Versorgung der orts-
ansassigen Bevdélkerung mit Gltern des taglichen und des aperiodischen Bedarfs vor-
nehmlich durch das Bezirkszentrum Wandsbek (B1-Zentrum), das sich in einer Entfernung
von ¢a. 1,5 km befindet, gesichert.

Versandhandelsbhetriebe 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 dariiber hinaus keine ortliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
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warten. Eine Zuldssigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshatb ver-
tretbar.

Der Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe" ist
ausnahmsweise zuldssig, weil unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen Handwerks-
betriebe Mdéglichkeiten bendtigen in einem nachrangigen Umfang Giter, 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 stadtebauliche Fehlentwickiung durch Um-
strukturierung und Weiterentwicklung des Anderungsgebietes in Richtung eines Einzel-
handelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fir die planungsrechtliche Beurteilung jeweils
eine Einzelfaliprifung des Ausnahmegegenstandes erforderlich.

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

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 zusétzlichen Versiegelung von
bebaubaren Grundstiicksflachen fahrt.

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Gréle von ca. 0,15 ha. Es resultieren aus der
Piananderung keine Verdnderungen der Flachengréfien von Gewerbeflaichen oder der
angrenzenden Verkehrsflachen.
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