Begrindung
zum Bebauungsplan
Wandsbek 59/Marienthal 20

Vom 45.0%.43%%

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der

Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite
2254) . '

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB Nr.

W 4/88 vom 28, April 1988 (Amtlicher Anzeiger Seite 825)
eingeleitét. Die Bﬁrgerbeteiliéung mit 6fféntlioher Unter-
richtung und Erdrterung und die &ffentliche Auslegung des
Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 14. Juli 1988 und
17. Februar 1989 (Amtlicher Anzeiger 1988;Seite 1341, 1989 |
Seite 430) stattgefunden. |

Inhalt des Flidchennutzungsplans

Der Fléchennutzungsplén fiir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 542) stellt fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans gemischte Baufldchen dar, deren Charakter als
Dienstleistungszentren fiir die Wohnbevdlkerung und fiir die
Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden
soll. Die Wandsbeker Marktstrafe ist als Hauptverkehrsstrafe
hervdrgehoben. Im Verlauf der Wandsbeker MarktstraRe ist

eine Schnellbahnstrecke dargestellt.

Anlaf der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im
Geblet des nach dem Entwickliungsmodell fiir Hamburg und sein
Umland sowie nach den Erliduterungen zum Fl&chennutzungs-

plan vorgesehenen Bezirkszentrums Wandsbek. Die Eigenart



dieses Zentrums ist in der gewachsenén Struktur vieler Ein-
zelhandelsunternehmen, Dienstleistungsbetriebe und dem neu
entstandenen Einkaufsbereich am Quarree zu sehen, die zu-
sammen ein wvielfdltiges Angebbt in verkehbsgﬁhstiger Lage
bieten. ' ' ’ -

Das stddtebauliche Ziel, das Zentruh'Waﬁdsbek entsprechend.

def Bevﬁlkerungsentwicklung auszubaueh‘und zZu fﬁrderh, wird
durch die Einrichtung von Spielhallen und #hnlichen Unterneh-
men geféhrdet. Einer solchen stddtebaulich negativen Ent- ™
wickliung soll mit dem Ausschlu® der vorgenannten Einrichtungen
sowie von Vorfihr- und Geschidftsriumen, ‘deren Zweck auf Dar-
stellungen:oder auf’ Handlungen mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, begegnet werden.

4. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet umfaft den wéstlichen Randbereich des Wands-
beker Zentrums, der im wesentlithen durch Geschiftsbauten

mit vielen EinZelhandelsunternehmen, Dienstieistungsbetrieben
und Wohnungen in den oberen Geschossen geprédgt ist. Diese
Nutzungen konzentrieren sich entlang der Wandsbeker Markt-
straBe. Jenseits der né&rdlichen Strafenrandbebauung befin-
den sich einige Gewerbebetrieﬂe. Die riickwidrtige Bebauung im
slidlichen Bereich ist durch Geschiftsbauten und ein‘WOhngeF
bidude bestimmt. | '

Eine besondere Art der gewerblichen Nutzung ist durch zwei
“Spielhallen im Bereich des_Plangebietes gegeben. Diese Spiel—_
hallen befinden sich in den Gebduden Wandsbeker Marktstrafe
42 und Wandsbeker KénigstraRe 9. '



"Planinhalt

Angesichts der bereité bestehenden Spielhallen sowie auf-
grund zu erwartender Antrige auf Eihrichtung von Spielhallen
ist eine Entwicklung feStzustellen, die dem stddtebaulichen
Ziel, das Wandsbeker Zentrum als Bezirkszentrum auszuba@en'
ﬁnd'zu férdern, éntgegenléuft. Mit érheblichem,Einsatz ist
auf der Grundlage der‘Zeﬁtrenplanung (Ordnungsplan "Zentrale
Standorte - Flichen des Einzelhandels") die Entwicklung des
Bezirkszentrums mit einem differenzierten Angebot.von Giitern
des tdglichen Bedarfs, Dienstleistungsbeirisben und Einricﬁ—
tungen der Verwaltung betrieben worden. Deshalb ist im Zen-

trumsbereich, der sich vornehmlich auf die Hauptgeschéftsﬂ

'straBe konzentriert, die Zulassung weiterer Spielhallen in

Anbetracht eines zu befilirchtenden Attraktivitdtsverlustes
nicht mehr zu vertreten. Dies ist um so mehr geboten, weil
das Zentrum Wandsbek ohnehin schon einem starken Druck von
GroBmirkten {(z.B. WaldddrferstraBe/HolzmiihlenstraRe) ausge-
setzt ist und u.a. mit den Zentreﬁ Rahlstedt, Farmsen, Bill-
stedt, Hamburger StraBe-sowie der City konkurriert. Gleich-
zeitig wird der VerdrdngungsprozeR mittelstdndischer Unter-
nenmen besahleunigt, die grékeren Handelsketten mit erheb-
ligher FinanzkraftVWeicﬁen missen. Eine weitere Ausbreitung
von Spielhallen hidtte im Zentrum Wandsbek eine Verdréngung
anderer Kerngebietsnutzﬁngen zur Folge und filihrt damit zu
einer verdnderten Nutzungsstruktur. Es ist zu beobachten,
dap die Betreiber von Spieihallen RAumlichkeiten beanspruchen,
die vorher von kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben genutzt worden sind. Durch den Betrieb von Spiel-
hallen 1ldBt sich in der Regel ein wesentlich h@herer Flidchen-
umsatz erzielen als beispielsweise durch den Betrieb eines
Fachgéschéftes; Betreiber vbn Spielhallen sind in der Lage,

einen wesentlich hdheren Mietzins zu zahlen als andere

Nutzer.-Durch.die beflirehtete Verdringung dieser kleinteili-

gen Fach- und Einzelhandelsbetriebe wird aber auch die Ver-

sorgung der Bevilkerung im Wandsbeker Zentrumsbereich beein-



trdehtigt, da eine ausgewogene Angebotsbalette nicht mehr
gegeben wire. Neben den geschilderten nachteiligeﬂ Struktur-
verdnderungen stellen sich die Spielhallén auch als Stdr-
' faktor im Erscheinunngild_dés Hauptgeschidftsbereiches dar.
Die Nutzung durch Spielhallen beeintrichtigt den Verweil-
charakter fir Kéﬁfer und Passanten. Dies  -flihrt zu einem Ver-
lust an Attraktivitét im Hauptgeschiftsbereich bezcgen auf
die hier ansédssigen Geschidfts- und Diénstleisﬁungsbetriebe
scwie in Einzelféllen-zu.einem‘verminderten Lagewert von
Immobilien. Das Bezirkszentrum Wandsbek stellt aufgrund
seiner vorhandenen Nutzungen auch einen atitraktiven Standort
flir die Ansiedlung vdn Sex-(Video-~)Kinos, sog. Video-Peep-
Shows und dhnlichen Unternehmen dar. Es bedarf daher beson-
derer planerischer Vorkehrungen zur Erhaltung und Weiterent-
wicklung der bestehénden'Versorgungseinrichtungen um die
Funktlonsfahlgkelt des Wandsbeker Zentrums zur Versorgung
der Bevolkerung nieht zu gefihrden.

Sowohi die beschriebenen Auswirkungen auf die Situation im
Hauptgeschiftsbereich Wandsbek als auch die Bemihungen um
den Erhalt dieser Nutzungsstruktur verdeutlichen, daR eine
geordnete und planvolle stddtebauliche Entwicklung den Aus-
schluf von Spielhallen und #hnlichen Unternehmen im Sinﬁe
von -§ 33i der GeWehbeordnung; die der Aufstellung von Spiel-

geridten mit oder ohne Gewinnméglichkeiten dienen, sowie von

Vorfiihr- und Geschidftsriumen, deren Zweck auf Da;stellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, erfordern. Deshalb werden auf- der Grundlage der nach
“§‘1 Absatz § der Baunutzungsverordnﬁng in der Fassung vom
15. September 13977 (Bundesgésetzblatt I Seite 1764) notwen-
digen "besonderen" tspeziellen) stadtebaulichen Grinde
derartige Betriebe in den Kerngebieten ausgeschlossen (vgl.
§ 2 Nummer 2). Der Ausschlu® erfaBt das in der Anlage zum
Bebauungsplan Wandsbek 59/Marlenuhal 20 dargestellte Plan-
gebiet. Innerhalb dieses Gebietes bestehen folgende Bebau-
ungspline, die Regelungen {iber Art und Mzf der baulichen
Nutzung beinhalten:



- Marienthal 6 vom 27. Qktober 1969-(Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 204) .3stlich Hammer Strake,
slidlich Wandsbeker Marktstrake, westlich Botenstieg und
nérdlich Knutzenweg,

- Wandsbek 22 vom 3. Mirz 1969 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt'Seite 26) Sstlich Wandsbeker KonigstraRe,
stidlich Quarree, westlich Schiinemannstieg, n&rdlich Wands-
beker Marktstrabe,

- Durchfiihrungsplan D 230 vom 2. Dezember 1960 (Hambur-
gisches Gesetz- und Vercrdnungsblatt Seite U54) &stlich
Brauhausstrake, sitidlich Brauhausstieg, westlich Wandsbeker
KénigstraRke, ndrdlich Wandsbeker Marktstrafe.

Soweit Umstellungen aus Nutzungskatagorien dlteren Planungs-
rechts auf Baugebietsflichen neueren Planungsrechts notwen-
dig werden, sind zwei Bereiche im Planéebiet mit einer rot
. gestrichelten Linie‘abgegrenzt und mit A bezeichnet worden.
Demzufolge gilt fir diese Bereicpe anstelle der bisher
geltenden Nutzungsart "Géschéftsgebiet" nunmehr die nach § 7
der Baunutzungsverordnung-in der Fassung von 1977 zulidssige
Ausweisﬁng eines "Kerngebiets" (vgl. § 2 Nummer 1). Von
dieser Regelung wird der Durchfﬁhrungsplan D 230 erfaikt, fir
den noch Bestimmungen der Baupolizeiverordnung vom 8. Juni
1938 (Sammlung des bereinigteﬁ hamburgischen Landesrechts I
21302-n) maBgebend sind. Fiir die'ubrigén Fl&ichen gelten die
,Jpeiden vorerwdhnten Bebauungspldne nach dem Bundesbaugesetz
in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung von 1962. Hier
“ist als Nutzurigsart im wesentlichen Kerngebiet festgesetzt
worden. ' | |



In § 2 Nummer 3 ist festgelegt daﬁ-im Geltungsberelch des
Bebauungsplans im dbrigen die. blsherlgen planungsrechtlichen
Festsetzungen bestehenblelben. Somlt bleiben die zu allen
bestehenden Bebauungsplanen geltenden Vorschriften hinsichte
lich des Maﬁes‘der baulichen Nutzung, der Gebdudehdhe, der
Festlegung der Bauweise, der Bestimmung von Baulinien, Bau-
grenzen und StraBenbegrenzungslinien, der Vorschriften iiber
gestaltepische Anforderungeh sowie die =zur Ausfﬁhruhg des

Jeweiligen Bebauungsplans getroffenen Regelungen unberiihrt.

Die bestehenden Einrichtungen (z.B. Spielhallen) werden von
den neuen Vorschriften nicht betroffen. Insgesamt wird durch
der AusschluB von Spielhallen und dhnlichen Unternehmen die
Grundkonzeption der fiir das Zentrum Wandsbek geltenden
Bebauungspline niéht beriihrt; bei der Vielzahl der verbleiben-
den Nutzungen innerhalb der einzelnen Pline bleibt die

Jjeweils prigende Zweckbeétimmung weiterhin gewahrt. Der
AusschluR von Nutzungsarten fithrt nicht zu Verdnderungen und
Bewertungen anderer Aspekte, etwa Straﬁénfﬁhrung, Lirmbe-
lastung oder dhnliches.



Anlage zum Bebauungsplan
Wandsbek 59 / Marienthal 20
im MaBstab 1:5000
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