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Begrindung

— i o ——

-

Der Bebauungsplan Eilbek 5/Marienthal 3 ist auf Grund des Bundesbauge-
setzes - BBauG - vom 23, Juni 1960 {Bundesgesetzblatt I Seite 341) ent-
worfen worden. Er hat nach der Bekanntmachung vom 18. Mirz 1965 (Amt-
licher Anzeiger Seite 311) offentlich ausgelegen.

II

‘Der nach § 1 der Verordnung iiber die Bauleitplanung nach dem Bundesbau-
gesetz (3., DVO/BBauG) vom 24. Mai 1961 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 173) als Fléchennutzungsplan fortgeltende Aufbau-
plan der Freien und Hansestadt Hamburg vom 16. Dezember 1960 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungshlatt Seite 463) weist die Grundstiicke
an der Menckesallee als Flichen fiir Arbeitsstétten aus. Im ostlichen
Planbereich verléuft in Nord-Siid-Richtung die geplante Stadtsautobahn,
auferdem sind Griin- und AuBengebiete dargestellt. Die Wandsbeker Chaus-
see ist als liberdrtliche Verkehrsstralle hervorgehoben und die beste-
henden Bahnanlagen sind als Schienenwege gekennzeichnet.

IIT

Westlich des S-Bahnhofes Wandsbeker Chaussee besteht an der Menckesal-
lee eine ein- bis dreigeschossige gewerbliche Bebauung, deren Oberge--
schosse als Bliros und Wohnungen genutzt werden. An das Empfangsgebdu-
de des S~Bahnhofes schlielt sich eine eingeschossige Ladenzeile an,
vor der innerhaldb des FuBweges der Wandsbeker Chaussee ein Zugang zu
einer Fuligéingerunterfiihrung in Verbindung mit einer U-Bahnstation be-
steht, 8iidlich der Ladenzeile ist eine &ffentliche Bediirfnisanstalt
vorhanden.

Ostlich des S-Bahnhofes befindet sich FEcke Wandsbeker Chaussee/Ham-

mer StraBe eine zweigeschossige Ladenbebauung, deren Obergeschofi vor-
wiegend fiir Biirozwecke genutzt wird, Das riickwértige Grundstiick dient "
als Lager. Auf dem Flurstiick 1422 an der Hammer StraBe steht eine
Tankstelle. Die siidlich anschlieBende Fléche bis zur Pappelallee wird
unmittelbgr an der Hammer Stralle von einer Holzbaufirma als Lager-
platz benutzt, Die ilibrige Flidche ist mit Ausnahme eines alteren Wohn-
gebdudes gerdumt und als Parkplatz hergerichtet.

Die Flidche siidlich der Pappelallee bis zur Bundesbahnstrecke nach Lii-
beck ist durch den Teilbebauungsplan TB 786 vom 13. Juni 1961 als Fld-
che fiir besondere Zwecke - Verkehr - festgelegt. Das Flurstiick 17 wird -
gewerblich genutzt. Auf den Flurstiicken 8 und 9 befinden sich ein zwei-
geschossiges Gebdude eines Lesemappenvertriebes und ein dreigeschos~
siges Wohngebdude; sie sind beide nach dem Kriege errichtet worden.

Die librigen Flichen sind gerdumt und werden zum Teil als Parkplatz ge-
nutzt. Die silidlich anschlieBende FlHche zwischen den Gleisanlagen der
Bundesbahn dient-vorwiegend als Lagerplatz und ist an der Hammer Strale

mit einigen behelfsmiéBigen Wohnbauten bestanden. Auf den daran an- -
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schliellenden Flachen bis zur verlingérten JithornstraBe befinden sich
Kleingédrten mit behelfsmifizen fohnbauten und die Gehdrlosen-Schule.

Der‘Bebauungsplam wurde aufgests11lt, vm die fir den Verkehr - insbe-
sondere flir die Stadtautobahn - erforderlichen Flichen zu sichern und
fir die ﬁbrigen;Fléchen Art und Maf'der baulichen Nutziung zu'bestim-f
men,

An der Menckesallee und &m ndrdlichen Teil der Hammer Strale weist
der Bebauungsplan ein.- urd zwelgeschossige CGewerbegeblete aus., Zwei=
geschossige Léden sind an der Wandsbbker Chhussce Bcke Hammer Strafe
vorgesehen, ' 7 SRR o

‘Im siidlichen Teil des Plangebiets ist in stddtebaulicher Entwicklung
aus dem Aufbauplan eine Gemeinbedarfsfliche fiir die ‘Gghdrlosen=Schule

ausgewisesen. Die Schule ist vorhanden undisoll erweitéit"werdeﬁ.

-Der Aufbauplan-sieht ein weitmaschiges Netz von kreﬁzungé;iund'apbgu-
- freien SchnellstraBen fiir Xraftfahrzeuge (Stadtautcbahnen) vor, weil . ...

lie iibrigen StadtstraBen dem weiter zunehmenden Verkehr sonst nicht
gewachsen wiren. . : ) B

Die Stadtautcbahnen sollen das andere StraBennetz von Kraftfahrzeu-
gen entlasten, die im Binnen- oder Fernverkehr lédngere Wege durch

das Stadtgebiet zuriicklegen. Fine der in Aussicht genommenen Stadt-
autobahnen ist die sogenannte Osttangente von der Bundesstrafe 4 bei
Quickborn iiber Flughafen ~ SengelmannstraBe - Barmbek - Sievekings-
allee mit AnschluB an die Bundesautobahn nach Liibeck - Tiefstack zur
AnschluBlstelle Andreas-Meyer-Strafle, der siidiichen Autobahnumgehung
Hamburg. ‘ '

Das innerhalb des Plangebiets vorgesshene Teilstiick der Stadtautobahn.
sowie die notwendigen Verbreiterungen der vorhandenen Strafien machen
die Ausweisung eines grofien Teiles des Plangebiets als StraBenfléche
erforderlich.

Vom S~Bahnhof Friedrichsberg aus wird die Stadtautobahn in Hochlage
liber den Gleisen der Bundesbahn verlaufen, die Wandsbeker Chaussee,
die Pappelallee und die Bundesbahnstrecke Hamburg - Liibeck in Hoche
lage iliberqueren und siidlich der Bundesbghnanlagen in eine Einschnitt-
strecke iibergehen, so daf die Verlédngerung dsr JithornstraBe etwa in
GelédndehShe iiber die Stadtautobahn hinweggefiihrt werden kann. Fir die
Zu- und Abfahrten der Stadtautotahn sind an der Pappelallee Fliéchen
fir folgende Rampenverbindungen vorgesehen: Zufahrt in Richtung Nor-
den, Zufahrt in Richtung Siiden, Ausfahrt aus Richtung Siiden.

Die Hammer StraBe, die die Fernbahn Hamburg - Liibeck und das Verbin-

dungsgleis zur Giiterumgehungsbahn gegenwirtig schienengleich kreuzt,
wird &stlich parallel zur geplanten Stadtautobahn ebenfalls mit einer
Briicke iliber die Gleisanlagen hinweggefihrt.

Die Inanspruchnahme der Bundesbahnfléchen wird in einem Planfeststel-
lungsverfahren nach dem Bundesbahngesetz festgelegt.

Die Fléche westlich des Empfangsgebiudes des S-Bahnkrofs Wandsbeker
Chaussee ist im Hinblick auf die kiinftige Neugestaltung des Bahnhofse
gebdudes und des ~vorplatrzes als StraRenflXche ausgewiesen, Die Stras-
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senfléche siidlick des Laden- und Gewerbegebietes an der Ecke Wa
Chaussee/Hammer Strafie ist als Parkplatz vorgesehen.

iv

Das Plangebiet ist etwa 173 300 qm groB. Hiervon werden filr StraBen.
- einschlieBlich Stadtautobahn - etwa 69 400 gqm (davon neu etwa
49 300 qm) fiir eine Schule etwa 18 900 gm und fiir Bahnanlagen etwa .

74 600 qm benotlgt.

Bei der Verw1rkllchung des Planes miissen die fiir StraBen bendtigtexn
Fldchen zum Teil noch durch die Freie und Hansestadt Hamburg .erworben
werden; sie sind tellwelse bebaut. Im Zusammenhang mit dem Bau der
Stadtautobahn sind an neueren Gebiuden ein zweigeschossiger Laden. ein
zweigeschoseiges Betriebsgebidude und ein dreigesch0531ges ‘Wohnhaus

und an #dlteren Gebduden vier gewerbliche Bauten, ‘ein- elngeach0551ges
Wohnhaus und etwa 25 behelfsmiBige Wohnbauten zu beseitigen. Hiervon
werden‘eln Laden, drei Betriebe und etwa 40 Wohnungen betroffen.

Weitere Kosten werden durch den Bau der Stadtautobahn, die Uberfiihrung
der Hammer: StraBe uUber die Bundesbahn, den Ausbau der . -ibrigen Strafien a
und den Bau weiterer Gebhude fir die Gehorlosen-Schule entstehen.

‘..V
Die Grundstucke konnen nach:den Vorschriften des Vierten Teils des Bun-

desbaugesetzes umgelegt und in ihrén Grenzen neu geregelt sowie nach
den Vorschriften des Fiinften Teils enteignet werden.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 5/ Marienthal 3

1 Grundlage und Verfahrensablauf

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

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 15/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2204) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt. Es wurde eine friihzeitige éffentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
drterung durchgefiihrt. Die dffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 17. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 47, S. 1254 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erGbrigt sich, da ausschlieBlich textliche Regeiungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes Ober den Bebauungsplan Eilbek 5 / Marienthal 3" hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Eilbek 5 / Marienthal 3 werden neue Regelungen zur
Einzelhandeisentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe beziehungsweise fur gewerbe-
gebietstypische Nutzungen verfigbar 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 verénderter 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 fiihrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefiges. Da
die Bodenpreise fir Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fiir Wohnbauflachen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen fir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen fiir Sondergebiete fir Laden liegen, sind Gewerbegebiete flir den Einzelhandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelméfig ausreichend Steliplitze angeboten bzw.
tatsachlich gebaut werden diirfen.

Wegen der héheren Flachenproduktivitat des Einzethandels erhdhen sich bei einem ent-
sprechenden Wetthewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
schlechtern sich die Ansiedlungschancen fiir 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 probiematisch. Hier
sind vor allem 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 iokale Wirtschaft intensiv
um die Starkung dieser gewachsenen Zentren und dabei auch um die stidtebauliche
integration neuer Einzelhandelsstrukturen in bestehende zentrale Lagen.

Diesem Bemilhen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Einzelhandelsstandorte in
verkehrsgunstigen, peripheren Lagen zuwider, schwachen 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 Behérde fir Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von tber 40 Bebauungsplénen 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 Einzelhande! genutzt werden. In
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbek und der Behorde fiir Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplanénderungs-
verfahren fur die Gebiete neu zu regeln und das vorhandene Planungsrecht durch eine
Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVQ) zu aktualisieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Plananderung folgende Ziele verfolgt:

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

» Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhait im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens Eilbek 5/ Marien-
thal 5 wird bewusst auf die Regelung der Zuldssigkeit des Einzelhandels und die Umstellung
auf die aktuelle BauNVO 1990 beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden
Schutz der Gewerbegebiete zu erméglichen.

Wesentliche stidtebauliche Missstdnde, die keinen Aufschub ihrer Bewdltigung vertragen,

3
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wie:
e |mmissionsschutzkonflikte zwischen Gewerbebetrieben und benachbarten schiit-
zenswerten Nutzungen und '
» gesundheitsgefahrdende immissionsbelastungen durch Verkehrslarm auf schitzens-

werte Nutzungen

sind im Plangebiet des Bebauungsplans Eilbek 5 / Marienthal 3 nicht bekannt. Durch die
Plananderung ist eine Verschliechterung der Situation nicht zu erwarten.

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

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tathestéinde
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Fiachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordhungsblatt
Seite 485) stellt fir den Anderungsbereich nérdlich der Pappelallee Gewerbliche Baufléchen
dar. Das Anderungsgebiet dstlich der Bahnfliche wird als Gemischte Bauflache (deren
Charakter als Dienstleistungszentren fir die Wohnbevélkerung und fir die Wirtschaft durch
besondere Festsetzungen geschiitzt werden soll) dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlielich Arten- und
Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich éstlich und westlich der Bahn als Milieu ,Verdichteter Stadtraum® dar. Fir
den Anderungsbereich nérdlich der Pappeiallee wird das Milieu ,Gewerbe/ Industrie und
Hafen" dargestellt. Das gesamte Anderungsgebiet ist als ,Entwicklungsbereich Naturhaus-
halt” gekennzeichnet. Entlang der Hammer Stralle wird eine ,Griine Wegeverbindung* dar-
gestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stelit fir den
Anderungsbereich éstlich und westlich der Bahn den Biotopentwicklungsraum ,Geschlosse-
ne und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil (13a)" und westlich der Bahn
nordlich der Pappelallee ,industrie-, Gewerbe- und Hafenfléchen (14a)" dar.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Eilbek 5 / Marienthal 3 setzt in Verbindung mit der Baunutzungs-
verordnung vom 1. August 1962 im Anderungsbereich des Gesetzes fiir den Teilbereich
ndrdlich der Pappelallee und éstlich der Menckesallee, ein Gewerbegebiet mit geschlosse-
ner Bauweise fest. Innerhalb der zwei Baufelder ist an der Menckesallee eine zwingend
zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Rickwartig und im mittleren Bereich des Gewerhe-
gebiets ist die Geschossigkeit in beiden Baufeldern auf zwingend ein Vollgeschoss
reduziert. Entlang der Menckesallee und Pappelaliee ist eine Baulinie festgesetzt; die riick-
wartige Abgrenzung der Baufenster erfolgt durch eine Baugrenze.

Im Gewerbegebiet nérdlich der Pappelallee und westlich der Hammer Strafle, ist ein durch
Baugrenzen definiertes Baufenster vorgegeben, in dem eine zwingend eingeschossige Be-
bauung vorgeschrieben ist.

In § 2 Nummer 3 des Gesetzes iber den Bebauungsplan ist festgesetzt;

3. Im Gewerbegebiet an der Menckesallee sind Betriebe mit erheblichem Zu- und
Abfahrtsverkehr, insbesondere Tankstellen, Fuhrunternehmen, Lagerhauser
und Lagerplatze unzuldssig."

3.2.2 Baumschutz

Fiir die im Anderungsbereich vorhandenen Baume 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 ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim
Kampfmittelrdumdienst abzufragen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

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 ergédnzenden neu gebauten Einkaufszentren basiert.
Charakteristisch fiir die Metropole Hamburg ist die im System der zentralen Standorte als
Oberzentrum ausgewiesene City. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist dieses



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 5 / Marienthal 3

System eines der konstituierenden Elemente fir die Stadientwicklungsptanung, wobei die
groen iibergeordneten zentralen Standorte das Grundgeriist der Achsenkonzeption bilden.

Gemal 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 einzuschrénken. 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) bilder
die nachrangigen Zentren.

Eine unkontrollierte Ansiedlung von nicht integrierten Fachmarktzentren mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten kann den innerstadtischen Einzelhandel gefiahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gem&R ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik” neben der City Uberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erfiillen primér Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf fur Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grolle,
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 Bevé!kerungsschichten,‘z die
auf Angebote in Wohnungsnahe angewiesen sind.

Gemal den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewihrieistet sein. In Erganzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Fallen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

Zusétzlich 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 Malle die fokalen Zentren, fur heutige Anforderungen nicht genigend Flache
und Gestaltungsspielraum fiir 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 fiir das Zentren-
konzept unterstitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Réumliches 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 Gewerbefidchen aber auch der Bestandspflege vorhandener Ge-
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biete soll das Ziel eines tberdurchschnittlichen Wirtschafis- und Beschaftigungswachstums
erreicht werden.

For 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 Gewerbefldchen-
bedarfs entfallt auf Flachen fiir Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sassiger Betriebe. Ein héherer 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 Flichenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariiber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild® das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer Gréftenordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fiir kiinftige Nachfragen geristet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflichen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in gréRerem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Rickholung dieser Flachen
in den wenigsten Fallen realistisch ist, ist umso mehr darauf zu achten, dass die verbleiben-
den, tatsdchlich gewerblich genutzten Fldchen effektiv und dauerhaft genutzt werden, um
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 zu-
gefiihrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutz-
zone" einzurichten, die die Fremdnutzung von Fliachen vor allem durch (zentrenrelevanten)
Einzelhandel verhindert bzw. einschrédnkt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den Aus-
schluss von Einzelhandel auf Gewerbeflichen 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 (ber die Stadtteile Wandsbek,
Eilbek und Marienthal aus und ist charakterisiert durch eine strallenorientierte Lage an der
Wandsbeker Chaussee und der Wandsbeker Marktstralie.

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

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

Teile des Anderungsbereichs befinden sich in unmittelbarer Nihe des Wandsbeker Zen-
trums (B1-Zentrum). Die néchstgelegenen Bezirkszentren (B1-Zentren) ,Fuhlsbiittler StraRe®
und ,Hamburger StraBe" befinden sich in einer Entfernung von rund 3,5 km nordwestlich
bzw. westlich. Die Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren) Billstedt und Farmsen liegen
rund 4 km sldéstlich bzw. ca. 6 km nordéstlich. Die Hamburger City (A-Zentrum) befindet
sich in einer Entfernung von ca. 5,5 km.

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

Gemaf ,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 grolflachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb &iterer Industrie- .
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flidchen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit § 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzethandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. $.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren gestdrkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt geman § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Méglichkeit fiir Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stéddtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivititssteigerung 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 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 Marktstrake; diese sind fast ausnahmslos
an Fachgeschifte, Gastronomie oder Dienstleistungsanbieter vermietet. In den letzten
Jahren ist eine Abnahme der Qualitdt des Einzelhandelsbesatzes insbesondere im west-
lichen Bereich der Wandsbeker Marktstrafie zu beobachten gewesen. Als Vorboten dieses
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drohenden Abwaértstrends hdufen sich Laden wie beispielsweise Handy-Shops, Ein-Euro-
Ldden und ,Billig-Backer®.

Der zentral im BID-Bereich liegende Wandsbeker Marktplatz wurde 2004 aufwindig mit
umfangreichen o6ffentlichen Mitteln aufgewertet. Demgegeniber weist der 6ffentliche Raum
entlang der Schlofstral’e und der Wandsbeker Marktstralle erhebliche gestalterische Man-
gel auf. Die nicht vollstandige Uberdachungskonstruktion entlang der Wandsbeker Markt-
stralle stért das Erscheinungsbild des Standortes zusatzlich. Der BID-Bereich Wandsbek
Markt umfasst neben der Wandsbeker Marktstrale, die mit rund 60.000 Kraftfahrzeugen
taglich eine der meist befahrenen Ausfallstraien Hamburgs ist, ebenfalls die SchloRstrafie.
Der BID-Bereich, mit ca. 63 Grundeigentumern, umfasst eine Lange von knapp 700 Metern.

Folgende Ziele solien mit den MalRnahmen des BID erreicht werden:

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

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

- Die Aufenthaltsqualitat fir Kunden und Besucher soll durch die Schaffung eines
grofiziigigen Boulevards erheblich gesteigert und deren Verweildauer im Wands-
beker Zentrum deutlich erh&ht werden,

- Sowohl die Wettbewerbsfahigkeit und das Umsatzpotenzial der anséssigen Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe im BID-Gebiet sollen durch die BID-MaRk-
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 MarktstralRe und der Schiostralie,

Herstellung eines mdglichst barrierefreien und breiten Boulevards,

Installation einer Gehwegbeleuchtung,

Standortmarketing- und Management fiir das Wandsbeker Zentrum,

Administration des BID.

SR SIN

3.3.5 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

tm Anderungsgebiet des Bebauungsplans Eilbek 5/ Marienthal 3 befinden sich folgende
Flachen, die im hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten unter der
Fléchen Nr.: 7038-153/00 und 7038-118/00 geflihrt werden.
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Fur das Grundstiick Hammer Stralle 8 ist der Standort einer ehemaligen Tankstelle mit der
Nummer 7038-153/00 registriert. Der von 1954 bis 1987 wahrende Tankstellenbetrieb wurde
in 2003 gutachterlich, beauftragt von der Behédrde fir Stadtentwicklung und Umwelt,
historisch untersucht. Es hefinden sich demnach heute noch 2 unterirdische Tankanlagen
auf dem Grundstiick. Uber den aktuellen Zustand der VAwS-Anlagen (Anlagen zum
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen) ist nichts bekannt. Ob im Verlauf des Tank-
stellenbetriebs, bei den mehrfach erfolgten Wechseln der VAwS-Anlagen, Sanierungsmal}-
nahmen durchgeflihrt wurden ist ungeklart. Die Grundwasserempfindlichkeit des Standorts
ist relativ hoch. Das ehemalige Tankstellengrundstiick ist derzeit komplett versiegelt und
wird als Kfz-Verkaufsflache genutzt.

Der Standort ist gemanl Bundesbodenschutzgesetz als ,altlastverdachtige Flache” im Fach-
informationssystem Altlasten eingestuft.

Bei zukinftigen Nutzungsanderungen, baulichen MaRnahmen oder sonstigen Eingriffen in
den Untergrund muss seitens des Eigentimers bzw. Nutzers geprift werden, ob ggf.
weiterer Handlungsbedarf besteht, da bisher nicht erfasste Kontaminationen auf der Flache
nicht auszuschlie®en sind. Es ist ggf. mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Fir das Grundstiick Menckesallee 17 ist der Standort einer ehemaligen Lederfabrik (1888 —
1953) mit der Nummer 7038-118/00 im Fachinformationssystem Altlasten registriert. Der
Altlastenverdacht ist seit 1997 geldscht. Am Standort wurde nach Aktenlage nur Leder ver-
arbeitet.

Der Standort ist gemaR Bundesbodenschutzgesetz als ,Flache® eingestuft. Fir Flachen
besteht behordlicherseits kein weiterer Handlungsbedarf.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek und erstreckt sich Gber die Stadtteile Eilbek und
Marienthal (Ortsteilnummer 504 / 510). Im Bebauungsplan Eilbek 5 / Marienthal 3 sind 3
Teilbereiche vorhanden, die als Gewerbegebiet festgesetzt sind. Teilbereich 1 und 2 befin-
den sich nordlich der Pappelallee und ostlich der Menckesallee. Teilbereich 3 liegt siidiich
der Wandsbeker Chaussee und westlich der Hammer Strafle. Die Teilbereiche werden
durch die Bahntrasse voneinander getrennt. 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 14.09.2006 voll-
standig mit kleinteiligen gewerblich genutzten Gebaude bebaut. Auf den Flurstiicken 998,
652 sowie 719 sind Einzelhandelsnutzungen kartiert worden.

Diese konzentrieren sich im Teilbereich 1 im Eckbereich Menckesallee / Pappelallee. Der
auf dem Flurstiick 998 befindliche Betrieb handelt mit asiatischen Nahrungsmitteln. Sowohi
Sportbekleidung (Textilien) als auch Campingzubehdr werden auf den Flurstiicken 652 und
719 verkauft. Des Weiteren befindet sich ein Reinigungsdienst auf dem Flurstiick 881,
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Im Teilbereich 2 befinden sich ein Stahl- und Metallbaubetrieb und eine Toupetfabrikation
(Flurstick 1178) sowie weitere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe (Flurstiicke 709 und
880) vorhanden. Des Weiteren befindet sich auf dem Flurstiick 707 eine Verbandsschule fir
Heilpraktiker und weitere Praxen aus dem Gesundheitswesen. Das Gebaude auf dem
Flurstiick 60 wurde wahrend der Kartierung saniert; eine Nutzung war nicht zu erkennen.

Neben einigen vorhandenen Wohnnutzungen sind im Anderungsbereich weitere Gewerbe-
betriebe vorhanden, die Tatigkeiten wie Produktion, Handwerk oder Dienstleistungen aus-
tiben. Im Teilbereich 3, der lediglich das Flurstiick 1422 umfasst, befindet sich ein Bluroge-
baude.

3.4.3 Ver- und Entsorgung

Im Anderungsbereich verlaufen Fernwarmeleitungen.

4 Umweltpriifung

Die Anderung des Bebauungsplans fihrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung von bebau-
baren Grundsticksfldchen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft, so dass auch
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushalts im Anderungs-
bereich zu erwarten ist. Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriiffung abge-
sehen.

5 Planinhalt und Abwagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Eilbek 5 / Marienthal 3 soll insbesondere die bisher
im Gewerbegebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden. Auflerdem wird
die bisher geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1962 auf die BauNVO in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466, 479), umgestellt, da § 2 Nummer 3 des Gesetzes Uber den Bebauungsplan aus
heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz des bestehenden Gewerbegebietes und der
angrenzenden Zentren darstellt.

So haben sich im Teilbereich 1 auf den Flurstiicken 998, 652 und 719 an der Ecke
Menckesallee / Pappelaliee Betriebe angesiedelt, die mit Lebensmittein, Sportbekleidung
und Campingbedarf handeln. Aufgrund der bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen
wird deutlich, dass diese Fidchen fiir verschiedene Einzelhandelsbetriebe attraktiv sind und
ein Ansiedlungsdruck vorhanden ist. Dem soll durch diese Plandnderung entgegengewirkt
werden. Daher werden in § 2 Nummer 3 des Gesetzes folgende Sitze angefiigt:

JIn den Gewerhegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versand-
handelsbetrieben unzuldssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeitendem Gewerbe sowie Belriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booften,
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Mobein, Teppichen und gleichermalien flachenbeanspruchenden Artikeln einschlie3-
lich Zubehér oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeréten oder sonstigem Bau-
und Gartenbedarf handein, diese Artikel ausstellen oder fagern.

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

Durch die Festsetzung ,In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme
vont Versandhandelsbetrieben unzuldssig” wird sichergestellt, dass die zur Verfigung
stehenden Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fiir die Flachen an ande-
ren zentralen Standorten — z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur
Verfiigung stehen, belegt werden. Das wirtschaftliche Interesse einzeiner potentieller Einzel-
handelsbetriebe, sich auf den gegebenenfalls ginstigeren Gewerbeflichen 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 Einzelhandelsflachen vermarkten.

Abwégungsrelevant 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 Stadtentwickiungspolitik"
(siehe Kaptitel 3.3.1 und 3.3.3). Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in den Stédten und Gemeinden ist von hoher stédtebaulicher Bedeutung, und zwar
zur Stérkung der Innenentwicklung und der Urbanitit der Stadte sowie besonders auch zur
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitst
alterer Menschen. Daher dirfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Fir die Gewerbegebiete in Teilbereich 2 und 3, die sich in einer Entfernung von ca. 60 bis
150 m sudlich der Kreuzung Hammer StraBe / Wandsbeker Chaussee bzw. Wandsbeker
MarktstraBe befinden, in deren Umfeld erste Konzentrationen von zentrumsorienierten
Nutzungen vorhanden sind, wird der Einzelhandel planungsrechtlich ausgeschlossen. Im
Teilbereich 1 an der Menckesallee / Pappelallee, der sich auerhalb der Abgrenzung des
Zentrums befindet, sind bereits Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Um ein weiteres ,Aus-
fransen” des Zentrums und eine Schwichung der Zentralitdtswirkung zu vermeiden und
gleichzeitig Flachen fur produzierendes und verarbeitendes Gewerbe zu sichemn, gilt es, Ein-
zelhandelsnutzungen zu konzentrieren und nicht weiter in die Gewerbefldchen des Be-
bauungsplans Eilbek 5 / Marienthal 3 eindringen zu lassen. Die bereits vorhandenen Einzel-
handelsnutzungen genielRen Bestandsschutz.

Im Anderungsbereich und im Umfeld des Anderungsbereichs ist die Versorgung der ortsan-
séssigen Bevolkerung mit Gutern des taglichen und des apericdischen Bedarfs durch das in
unmittelbarer Néhe befindliche Bezirkszentrum Wandsbek (B1-Zentrum) auch ohne die im
Anderungsbereich befindlichen Einzelhandelsnutzungen ausreichend gesichert.

Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugeiassen, weil diese aufgrund ihrer Anforde-
rungen an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet ais in anderen Gebieten inte-
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grationsfahig sind. Durch Versandhandelsbetriebe ist dariiber hinaus keine &rtliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zulassigkeit 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 Mdglichkeiten bendtigen in einem nachrangigen Umfang Giiter, 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.

Ausnahmsweise zuldssig sind auch ,Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mdbeln,
Teppichen und gleichermafien flichenbeanspruchenden Artikeln einschlielich Zubehor
oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengerdten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf
handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern®, weil der Handel mit diesen sogenannten
.grof¥formatigen Gutern" auf Grund des benétigten Flachenbedarfs in zentraler Lage schwer
zu integrieren ist. Wesentliche negative Auswirkungen auf anséssige Gewerbebetriebe, wie
Verdrangungseffekte, sind durch die getroffene Ausnahme nicht zu erwarten. Im Gegenteil,
es konnen sich sogar Synergien z. B. aus neuen Kundenstromen oder durch wirtschaftliche
Kooperationen von ansassigen und neuen Betrieben ergeben.

Bei einer generellen Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Handwerk
und verarbeitendem Gewerbe und der sogenannten ,grof(formatigen Giter, wére eine
stadtebauliche Fehlentwicklung durch Umstrukturierung und Weiterentwicklung des An-
derungsgebietes in Richtung eines Einzelhandelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fir die
planungsrechtliche Beurteilung jeweils eine Einzelfallprifung des Ausnahmegegenstandes
erforderlich.

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
bebaubaren Grundstlicksflachen fuhrt.

7 Flichenangaben

Das Gebiet der Planédnderung umfasst eine Gréfe von ca. 0,8 ha. Es resultieren aus der
Plandnderung keine Veranderungen der Flachengréllen von Gewerbeflachen oder der
angrenzenden Verkehrsflachen.
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