—lEUiILUIiI Wil 1 HARIIWUNTT ) )

Freie und Hansestadt Hamb aurg

Behirde fir Stadtantviciiung und Urnwelt
Ami [ur Landes- und Landschaftsplanung
Alter Stainweg 4 - 20458 Hamburg

Postanschrift Postfach 11 21 00, 20421 Hamburg

Begriindung : AL B

zum .Bebauungsplan Wandsbek 61 -

\/Om_ 185.08.1433

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des'Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der

Fassung vom 6.. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Selte
2254),

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluﬁ Nr.

W 5/88 vom 28. April 1988 (Amtlicher Anzelger Seite 833) ein-
geleitet. Die Biirgerbeteiligung mit offentllcher Unterrich-
tung und Erérterung und die &ffentliche Auslegung des Plans
haben nach den Bekanntmachungeu vom 14. Juli 1988 und 17 Fe-
bruar 1989 (Amtlicher Anzeiger 1988 Seite 1341, 1989 Seite
430) stattgefunden.’ o

Inhalt des Fldchennutzungsplans

Der Fldchennutzungsplan flir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (HamburgischeS'Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 542) stellt filir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans nérdlich der Wandsbeker MarktstraPe gemischte
Bauflichen dar. Im Bereich unmittelbar ahgrenzend an die
Wandsbeker MarktstraBe westlich der Wandsbeker Allee sind
gemischte Bauflachen-dargestellt, deren'Charakter als Dienst-
leistungszentren fuf die Wohnbev&lkerung und fiir die Wirt-
schaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll.
SUdlich der Wandsbeker MarktstraRBe sind Wohnbauflichen dar-
gestellt. Die Wandsbeker Allee und die Wandsbeker MarktstraRe

sind als HauptverkehrsstraRen hervorgehoben. Im Verlauf der

‘Wandsbeker Allee und im westlichen Teil der Wandsbeker Markt-

straBe ist eine Schnellbahnstrecke dargestellt.



ArilaB der Plénung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im
Gebiet des nach dem Entwicklungsmodell fiir Hamburg und sein
Umland sowie nach den Erléuterungen zum Fldchennutzungsplan
vorgesehenen Bezirkszentrums Wandsbek. Die Eigenart dieses
Zentrums ist in der gewachsenen Strukiur vieler Einzelhandels-
unternehmen, Dienstleistungsbetriebe und dem neu entstaﬁa
denen Einkaufsbereich am Quarree zu sehen, die zusammen ein

vielfdltiges Angebot in verkehrsglinstiger Lage bieten.

Das stddtebauliche Ziel, das Zentrum Wandsbek entsprechend
der Bevdlkerungsentwicklung auszubauen-und zu férdern, wird
durch die Einrichtung von'Spiélhallen und dhnlichen Unter-
nehmen gefihrdet. Einer 30lchen stédtebaﬁlich‘negativen Ent-
wicklung soll mit dem AusschluB der vorgenannten Einrich-
tungen scowie von Vorfiihr- und Geschidftsriumen, deren Zweck
auf Darstel;ungeﬁ oder auf Handlungen mit sexuellem Charak-

ter ausgerichtet ist, begegnet werden.

Angaben'zum Bestand

Das Plangebiet umfaRt den 6stlichen Randbereich des.Wands-
beker Zentrums, der durch Gesch&ftsbauten mit vielen Einzel-
handelsunternehmen, Dienstleistungsbetrieben und Wohnungen

in den oberen Geschossen geprédgt ist. Diese Nutzungen kon-

- zentrieren sich entlang der Wandsbeker MarkistraBe und der

Wandsbeker Allee.

Eine besondere Art der gewerblichen Nutzung ist durch zwei
Splelhallen im Bereich des Plangebiets gegeben. Diese Spiel-

hallen befinden sich in den Gebiduden Wandsbeker MarktstraBe

145 und Wandsbeker ZollstraBe 1.



Planinhalt

Angesichts der bereits bestehenden Spielhallén sowie auf

Grund der vorliegenden und zu erwartenden Antrége auf Einrich-
tung von Spielhalleh ist eiﬁe Entwicklung festzustellen,die
dem stiddtebaulichen Ziel, das Wandsbeker Zentrum als Bezirks-
zentrum auszubauen und zu foérdern, entgegenlduft. Mit erheb-
lichem Einsatz ist auf der Grundlagé'der Zentrenplanung
(Ordnungsplan "Zentrale Standorte - Flichen des Einzelhandels“)
die Entwicklung des Bezirkszentrumg mit einem differenzierten
Angebot von Glitern des tiglichen Bedarfs, Dienstleistungs-
betrieben und Einrichtungen der Verwaltung betrieben worden.
Deshalb ist im Zeéntrumsbereich, der sich vornehmlich auf die
HauptgeschidftsstraBe konzentriert, die Zulassung.weiterer
Spielhallen in Anbetracht des zu beflirchtenden Attrakiivi-
titsverlustes nicht mehr zu vertreten. Dies ist um so mehr
geboten, weil das Zentrum Wandsbek ohnehin schon einem |
starken Druck von GroPmirkten (z.B. Walddérferstrafe/Holz-
miinlenstraBe) ausgesetzt ist und u.a. mit den Zentren Rahl=-
stedt, Farmsen, Billstedt, Hamburgér Strake sowie der City
konkurriert. Gleichzeitig wird der Verdr#dngungsprozel mittel-
stdndischer Unternehmen beschleunigt, die groiferen Handels-
ketten mit erneblicher Finanzkraft weichen miissen. Eine )
weitere Ausbreitung von Spielhallen h&tfe im Zentrum Wands-
bek eine Verdringung anderer Kerngebietsnutzungen zur Fdlge
und fiihrt damit zu einer verénderten'Nutzungsstruktur. Es
ist zu beobachten, daf die Betreiber von Spielhalilen R&umlich-
keiten beanspruchen, die vorher von kleineren Einzelhandels-
und.Dienstleistungsbetrieben genutzt worden sind. Durch den
Betrieb von Spielhallen l&Rt sich in der Regel ein wesent-
lich hdherer Flééhenumsatz erzielen als beispielsweise durch
den Betrieb eines Faéhgeschéftes; Betreiber von Spielhallien
sind in'der Lage, einen wesentlich hdheren Mietzins zu zanh-
len als andere Nutzer. Durch die beflirchtete Verdréngung
dieser kleinteiligen Fach- und Einﬁelhandelébetriebé wird

aber auch die Versorgung der Bev&lkerung im wandsbeker

:



Zentrumsbereich beeinﬁréchtigt, da.eine ausgewogene Ange—
botspalette nicht mehr gegeben wire. Neben den geschilderten
nachteiligen Strukturverinderungen steileﬁ sich die Spiel-
hallen auch als 3Stérfaktor im Erscheinungsbild des Haupt:
geschdftsbereiches dar. Die Nutzung durch Spielhallen beein-
trichtigt den Verweilcharakter fiir Kiufer und Passanten.
Dies fihrt zu einem Verlust an Attraktivitidt im Héuptge-
schiftsbereich bezogen auf die hier ansissigen Geschidfts-
und Dienstleistungsbetriebe sowie in Einzelfdllen zu einem
verminderten Lagewert von Immobilien. Das Bezirkszentrum —~
Wandsbek stellt aufgrund seiner vorhandenen Nutzungen auch
‘einen attraktiven Standort fir die Ansiedluﬁgen von Sex-
(Video)-Kinos, sog. Video-Peep-Shows und Zhnlichen Unternehmen
dar. Es bedarf daher besconderer planerischer Vorkehrungen '
zur Erhaltung und Weiterentwicklung der hestehenden Versor-
gungseinrichtungen, um die Funktionsfihigkeit des Wandsbeker

Zentrums zur Versorgung der Bevdlkerung nicht zu gefdhrden.

Sowohl die beschriebenen Auswirkungen auf die Situation im
Hauptgeschiftsbereich Wandsbek als auch die Bemlihungen um

den thalf dieser Nutzungsstfuktur,vefdeutlichen, daB eine
geordnete und planvolle stiddtebauliche Entwicklung den
AusschluB von Spielhallen und #dhnlichen Unternehmen im Sinne
von § 33i der Géwerbeordnung, die der Aufstellung von Spiel;
gerdten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, sowie von
Vorfiihr- und Geschdftsréumen, deren Zweck auf Darstellungen
oder auf'Haﬁdlungeﬁ mit sexuellem Charakter ausgerichtet

ist, erfordern. Deshald werden auf der Grundlage der nach

§ 1 Absatz 9 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
15.September 1977 (Bundesgesefzblatt I Seite 1764) notwendigen
"hesonderen" (speziellen) stédtebaulicheﬁ Gﬁﬁnde derartige
Betﬁiebe in den Kerﬁgebieten ausgeschlossen (vgl.‘§ 2 Nummer 3

Satz 1). Ein AusschluB von Spielhallen u.id. Einrichtungen

= o »



kann aber nicht allein auf die Kerngebiete begrenzt bleiben,
well dies sonst eine Verdringung solcher Betriebe in die dem
Zentrum benachbarten allgemeinen Wohngebiete zur Folge hitte
und dort zu Beeintrichtigungen (z.B. durch Lirmbelistigungen
aus dem Zu- und Abfahrtsverkehr Von Besuchern) fiihren wﬁfde.‘
Hierdurch ergébe'sibh in diesen Gebieten eine stddtebaulich
nicht hinzunehmende Minderung in der Wohnqualitit. Daheb ist
es zum Schutz vor Strukturverinderungen notwendig, in den
unmittelbar zum Zentrumsbereich gehdrenden allgemeinen
Wohngebieten Ausnahmen filr Spielhallen und #Zhnliche Einrich-
tungen auszuschlieken (vgl. § 2 Nummer 3 Satz 2). Der Aus-

.schluf erfa®t das in der Anlage zum Bebauungsplan Wandsbek

61 dargestellte Plangebiet. Innerhalb dieses Gebietes beste-
hen folgende Bebauungsplidne, die Regelungen iiber Art und MaB®
der baulichen Nutzung beinhalten:

- Wandsbek 5 vom 10. Mai 1968 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 106) n&rdlich Wandsbeker Markt-

straBe, 8stlich Wandsbeker Allee,

- Wandsbek 43 vom 10. Juli 1972 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 144) siidlich Wandsheker Mafktstraﬁe,

- ‘Wandsbek 53 vom 12. Juli 1979 (Hamburgisches Gesetz- und

Verordnungsblatt Seite 216) nérdlich Wandsbeker MarktstraRe,

Ostlich KlappstraBe,

- Dufchfﬁhruhgsplan D 43/51 vom 8. Juli 1952 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 155) ndrdlich Wands-
beker MarktstraBe, westlich Wandsbeker Allee,

- Durchfuhrungsplan D 103 vom 5. Juli 1960 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 372) nérdlich Wands-

béker'Marktstraﬁe, stlich der StraRe Hiﬁterm Stern.



Flir die Bebauungspléne gelten die Vbrschriften des Bundesbau-
gesétzes in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung von
1962 bzw. spidteren Féssdngen dieser Verordnung Hier ist als
Nutzungsart im wesentlichen Kerngebiet festgesetzt worden.
Fiir die Durchfihrungspline werden Umstellungen aus Nutzungs-
kategorien dlteren Planungsrechts auf Baugebletsflachen,neue—
ren Planungsrechts-notwendig, da flir sie noech Regelungen der
Baupolizeiverordnung vom 8. Juhi-1938 (Sammlung des berei-
nigten hamburgischen Landesrechts I 21302-n) maBgebend sind.
Diese Bereiche sind 1m Plangebiet jeweils mit einer rot ge-
strichelten Linie abgegrenzt und mit A und B bezeichnet
worden. Deméufolge gilﬁ fir die A-Bereiche anstelle der bis-
her geltenden Nutzungsart "Geschiftsgebiet" nunmehr die nach
§ 7 der BaunutzungSvefordnung in der Fassung von 1977 zu-
lissige Auswelsung eines "Kerngebiets" (vgl. § 2 Nummer 1).
Fiir die mit B bezeichneten Bereiche des Plangebiets gilt die
entsprechend der Baupolizeiverordnung bestimmte Nutzungsart
"Mischgebiet" als Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" nach

§ 4 der Baunutzungsverordnung (vgl. § 2 Nummer 2).

In § 2 Nummer b 1st festgelegt, daf im Geltungsbereich des
Bebauungsplans im ubrlgen die bisherigen planungsrechtllchen
Festsetzungen bestehenblelben. Somit bleiben die zu allen
bestehenden Bebauungspliahen geltenden Vorschriften hinsicht-.
lich des MaRes der baulichen Nutzung, der Gebiudehdhe, der
Festlegung‘def Bauweise, der Bestimmung von Baulinien, Bau-
grenﬁen und Strafenbegrenzungsliinien, der Vorschriften iiber
gestalterische Anforderungen sowie die zur Ausfﬁhrung des

ﬁéweiligén Bebauungsplans getroffenen Regelungen unberﬁhrt._

Die bestehenden Elnrlchtungen (z B. Spieihallen) werden von
_den neuen Vorschriften nicht betroffen. Insgesamt wird durch
den Ausschluf von “Spielhallen und dhnlichen Unternehmen die



Grundkonzeption der fir das Zentrum Wandsbek geltenden
Bébauungspléne.nicht beriihrt; bei der Vielzahl der verblei-
benden Nutzungen innerhalb der einzelnen Pldne.bleibf. die
jewells prédgende Zweckbestimmung weiterhin gewahrt. Der
Ausschlu® von Nutzungsarten fiihrt nicht zu Verdnderungen und
Bewertungen anderer Aspekte, etwa Strafenfithrung, Lirmbe-
lastung oder Ehnliches.



Anlage zum Bebauungsplan
Wandsbek 61
im MaBstab 1:5000
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