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1. Verfahrensablauf j V/z?w'z /77f(5’

Grundlage des Bebauungsplans ist das Bundesbaugesetz (BBau@)

in der Fassung vom 18. August 1976 mit den Anderungen vom

3. Dezember 1976 und 6. Juli 1979 (Bundesgesetzblatt I 1976
Seiten 2257, 3281 und 3617, 1979 Seite 949), Die &ffentliche
Auslegung des Plans hat nach den Bekanntmachungen vom 20. April
1976 und vom 20, April 1978 (Amtlicher Anzeiger 1976 Seite

419, 1978 Seite 699) stattgefunden.

Mit der Beteiligung der Triger 8ffentlicher Belange ist vor
Inkrafttreten der Neufassung des Bundesbaugesetzes begénnen
worden. Deshalb fanden die Veorschriften iUber die 5ffentliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Absatz 1

Satz 2 BBauCG) und die Grundsitze flir soziale MaBnahmen

(§ 13 a Absatz 1 BBauG) keine Anwendung. Fir die Grundsitze
der Bauleitplanung (§ 1 BBauG), die Beteilipung der Birger

an der Bauleiftplanung (§ 2 a BBauC) und den Inhalt Ges Bebau-
ungsplans (§ 9 BBauG) waren die Vorschriften des Bundesbau-

gesetzes in der bis zum 31. Dezember 1976 geltenden Fassung
anzuwenden,

2. Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flichennufzungsplan filr die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-

blatt Seite 542) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
gewerhliche Bauflichen dar.



3, AnlaB der Planung

- Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um das Gebiet stidte-
baulich neu zu ordnen und Art und Maf der baulichen Nutzung
‘entsprechend der eingetretenen Entwicklung teilweise neu
festzusetzen, Damit sollen geplante Bauvorhaben ermdglicht
und neue Verkehrsflichen fiir geringfﬂgige Eckabschrigungen
gesichert werden.

4, Angaben zum Bestand

Die vorhandene Bebauung besteht aus ein- bis finfzehnge-
schossigen Geb#uden unterschiedlicher Entstehungszeit mit
Bilros bzw. gewerblicher Nutzung. An der Wandsbeker Chaussee
steht eine viergeschossige Wohnzelle. Die Erdgeschosse der
Gebiude an der Wandsbeker Chaussee sowle die einiger Ge-
bdude am Hammer Steindamm und an der Menckesallee sind mit
Liden genutzt. Dariber hinaus befindet sich im norddstlichen
Planbereich ein grdfierer Selbstbedienungsmarkt. Auf dem
Flurstiick 701 an der Menckesallee steht ein eingeschossiges

Gebdude mit einer Transformatorenstation der Hamburger Hoch-
bahn AG,

5. Planinhalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird entsprechend dem
Bestand teilweise Gewerbegebiet festpesetzt, und zwar ent-

lang der Menckesallee fiir eine zweigeschossige Nutzung, am
Hammer Steindamm und auf Bleckinnenflichen fiir eine hShen-
midkig gestaffelte Bebauung, die auf dem Flurstiick 265 maximal
acht Vollgeschosse bei einer Traufhdhenbegrenzung von 26,3 m
erreichen kann. Flir die zweigeschossige Bebauung einschlieflich
des zurlickgesetzten Staffelgeschosses (dessen Staffelung in

§ 2 Nummer 4 n¥her bestimmt ist) Sstlich des Hammer Steindamms



wird eine TraufhShe von B8 m festgesetzt. Damit soll eine ‘
héhenmifig gestaffelte Bebauung unter Berillcksichtigung der P
unterschiedlichen Anforderungen an die GeschoBh8hen im
Kern- bzw. Gewerbegebiet gesichert werden. An der Ecke
Hammer Steindamm/Wandsbeker Chaussee befindet sich ein i
sechsgeschossiges BllrogebZude mit einer {iberbzuung der Eck-
abschrédgung und einer Durchfahrt, beide wurden dem Bestand
entsprechend ausgewiesen. Fir die Flursticke 174 und 265
ist eine Traufhdhe von 26,3 m Uber Gel#ndeniveau festge-
setzt worden, damit eine einheitliche Bauk®rperh®he iber
beide Flursticke hinweg sichergestellt ist. Die Ausweisung .
des in § 2 Nummer U4 n#her bestimmten Staffelgeschosses an 0
dieser Stelle, die Festsetzung der geschlossenen Bauweise
sowie die Uberschreitung der Grundflichenzahlen im (ber- 5
wiegenden Teil des Gewerbegebiets berilecksichtigen die vor-
handene Nutzung. Auf den Flurstiicken 264, 17l und Teilen

des Flurstilcks 265 sind die Baugrenzen so festgelegt worden,
da fUr diese beengte Grundstickssituation bereits konkrete
Bauabsichten bekannt und wegen der westlich des Hammer
Steindamms vorhandenen Wohnbebauung konkrete Festlegungen
erforderlich sind. Die innerhalb des Gewerbegebiets ausge-
Wwiesene Garagenpalette auf dem Flurstiick 265 ist als ein-
geschossiges Bauwerk mit Stellplitzen auf dem Dach auszu-
bilden. Diese Anlage ist an ihrer West- und Sildseite als
geschlossenes Bauwerk so herzurichten, daB Pilr die gegen-
Uberliegende Wohnbebauung Beeintrdchtigungen im Sinne des
Bundes-Immlsslonsschutzgesetzes ausgeschlossen werden,
aulerdem ist flir das obere Parkdeck ein Sicht- und Blend-
schutz vorzuschen (vgl. § 2 Nummer 3). Fir grifere Flichen
ndrdlich der Pappelallee, auf denen bereits Bilro- und Ver-
waltungsgebiude erstellt bzw. geplant sind, sowie flr Flichen
sldlich der Wandsbeker Chaussee wird Kerngebiet festgesetzt.
Diese Entwicklung soll durch eine Blirohausbebauung bis zu
zehn QGeschossen an der Ecke Hammer Steindamm/Pappelallee

abgeschlossen werden, die Planung berticksichtigt die Nihe
der S-Bahnhaltestelle Hasselbrook.
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Das unterschiedliche Maf der baulichen Nutzung im Kernge-
biet wurde ebenfalls im Hinblick auf die vorhandens bzw.
geplante Bebauung festgelegt. Im Bebauungsplan wurden filp
Teilbereiche des Kern- und Gewerbegebiets einschriénkende
Vorschriften iber die Zahl der Vollgegchosse aufgenommen.
Dadurch soll sichergestellt werden, daf durch die dort
geplanten hdhergeschossigen Geb#ude keine Beeintrichtigun-
gen des Fernsehempfangs in den angrenzenden Wohngebieten
eintritt (vgl. § 2 Nummer 1). Durch Planfinderung, zu der
die Eigentilmer der betroffenen und benachbarten Grund-
stlcke gehdrt worden sind, wurde das vorhandene zwej-
geschossige Gebdude auf dem Flurstiick 28C in die iber-
baubare Fliche einbezogen. Das Gebéude erhdlt damit eine
Anbindung an das fiUnfzehngeschossige Birogebiude auf dem
Flurstiick 2217. Im Kerngebiet wird allgemein eine Wohn~
nutzung iber Betriebswohnungen hinaus ausgeschlossen, da
die Flichen filr Einrichtungen der Wirtschaft und des Han-
dels zur Verfligung stehen sollen (vgl, § 2 Nummer 2). Im
Hinblick auf die stark frequentierten Verkehrsstrafen und
die hohe Ausnutzung der Flichen ist das Gebiet fiur Woh~
nungsbau wenig geeignet, zumal die erforderlichen Frei-
und Kinderspielfliichen kaum zur Verfilgung stehen.

Auf Grund des vorhandenen Bestandes wurden die hdchstzu~-
ldssigen Grundflichenzahlen der Baunutzungsverordnung
fiir das Gewerbegebiet geringfigig tberschritten. Diese
ﬁberschreitung ist nach § 17 Absatz 9 der Baunutzungsver-

ordnung stidtebauliech gerechtfertipgt. Sonsﬁige 8ffentliche
Belange stehen nicht entgegen,

Ple an der Menckesallee befindliche Transformatorenstation

wird durcn die Ausweisung einer Fliche filr Versorgungs-
anlagen gesichert.

Die innerhalb des Plangebiets liegenden Fifichen der

Strafen Hammer Steindamm, Wandsbeker Chaussee und Menckes-

allee sind in inren vorhandenen Begrenzungen in den Baew-
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bauungsplan Ubernommen worden mit Ausnahme des Flurstilcks
257 im Kreuzungsbereich Pappelallee/Hammer Steindamm.

Dort ist eine geringflgige Verbreiterung der StraBenver-
kehrsflichen wegen notwendiger Abbiegespuren vorgesehen.
Die Eckabschrigung im Bereich Menckesallee/Wandsbeker
Chaussee entspricht der bereits im Durehfilhrungsplan b §20
festgelegten Strafenlinie. Eine unter der Wandsbeker
Chaussee verlaufende Teilstrecke der U-Bahnlinie von den

Waldddrfern nach Garstedt ist als unterirdische Bahnanlage
nachrichtlich ilbernommen.

'Nach der zweiten 8ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans

hat der Eigentiimer des Flurstiicks 2217 das n®rdlich angren-
zende Flurstilck 280 erworben. Damit konnte seiner Anregung
entsprochen werden, das auf diesem Flurstilck vorhandene
zweigeschossige GebXude unter Einbeziehung eines Verbin=~

dungsstiickes zum 15geschossigen Gebiude auf dem Flurstiick
2217 auszuweisen.

Aufhebung bestehender Pl&ne

Der Bebauungsplan Eilbek 9 ersetzt insbesondere die Auswei-
sungen des Durchftihrungsplans D 520 vom 19. Juni 1961 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 220) und des
Bebauungsplans Eilbek 2 vom 16. Dezember 1966 (Hamburgi-
Sches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 291).

Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 63 700 m2 groff. Hiervon werden fir

StraBen etwa 10 700 m2 (davon neu etwa 350 mg) sowie fiir
Versorgungsanlagen etwa 500 m2 bendtigt.

Bei der Verwirklichung des Plans missen die neu fir d5ffent-
liche Zwecke ben8tigten Flichen durch die Freie und Hanse-
stadt Hamburg erworben werden. Diese Flédchen sind unbebaut.

Weitere Kosten entstehen durch den StraBenausbau.



8. MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Finften Teils
des Bundesbaugesetzes durchgeftihrt werden, sofern die gesetz- :
lichen Voraussetzungen vorliegen.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 9

1 Grundlage und Verfahrensablauf

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

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 17/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2205) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt. Es wurde eine frilhzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
drterung durchgefihrt. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 13. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 46, S. 1212 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung eriibrigt sich, da ausschlieflich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes Gber den Bebauungsplan Eilbek 9* hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsptans Eilbek @ werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fur 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 fir die Anderung ist das in den letzten Jahren zunehmende Eindringen von Einzel-
handelsnutzungen in Gewerbegebiete. Auf Grund verdnderter 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 Entwickiung fUhrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefiiges. Da
die Bodenpreise fiir Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fir Wohnbauflichen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen flir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen flir Sondergebiete fiir LAden liegen, sind Gewerbegebiete fir den Einzelhandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelmalig ausreichend Stellpldtze angeboten bzw.
tatsachlich gebaut werden durfen.

Wegen der héheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhdhen sich bei einem ent-
sprechenden Wettbewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
schlechtern sich die Ansiedlungschancen fir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 9

Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und die Ziel-
stellung der Funktionssicherung und Weiterentwicklung der Zentren und Stadtteiizentren ist
die Fremdnutzung der Gewerbefldchen durch Einzelhandelsbetriebe problematisch. Hier
sing vor allem die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmittelmarkte und Discounter gehdren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Moébelmarkte von Bedeutung, die insbesondere durch die sogenannten Neben-
sortimente den gewachsenen Zentren Kaufkraft entziehen.

Durch integrierte stadtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivititssteigerung
des Bezirkszentrums Wandshek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rahlstedt,
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 Bemihen um vergleichsweise kompiexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren taufen 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 fiir PKW-Kunden, vergleiche Behdrde fiir Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fiir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von tber 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 Behdrde fiir Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplanédnderungs-
verfahren fiir 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 fiir Gewerbebetriebe, die auf diese Festsetzung an-
gewiesen sind (insbesondere Produktion und Handwerk) und

» Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens Eilbek 9 wird be-
wusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf die
aktuelle BauNVOQ 1990 beschrénkt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz des
Gewerbegebietes zu erméglichen.

Wesentliche stadtebauliche Misssténde, die keinen Aufschub ihrer Bewaltigung vertragen,

3



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 9

wie:
¢ Immissionsschutzkonflikte zwischen Gewerbebetrieben und benachbarten schit-
zenswerten Nutzungen und
o gesundheitsgefahrdende Immissionsbelastungen durch Verkehrsldrm auf schitzens-

werte Nutzungen

sind im Plangebiet des Bebauungsplans Eilbek 9 nicht bekannt. Durch die Plan@nderung ist
eine Verschlechterung der Situation nicht zu erwarten.

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 Pianerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestédnde
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 fir den Anderungsbereich entlang des Hammer Steindamms Gemischte
Bauflachen dar. Der Gbrige Anderungsbereich ist als Gewerbliche Bauflache dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und
Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich dstlich Hammer Steindamm als Milieu ,Etagenwohnen® und den {brigen
Bereich als Milieu ,Gewerbe/ Industrie und Hafen” dar. Das gesamte Gebiet wird als ,Ent-
wickiungsbereich Naturhaushalt® dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stelit fiir den
Anderungsbereich dstlich Hammer Steindamm den Bioctopentwicklungsraum ,Stadtisch ge-
pragte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit
mittlerem bis geringem Griinanteil (12)* und fur den {brigen Planbereich ,Industrie-, Ge-
werbe- und Hafenflichen (14a)° dar. '

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Eilbek 9 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsvercordnung vom
1. Oktober 1977 im Anderungsbereich des Gesetzes entlang der Menckesaliee ein Ge-
werbegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl

4



Begrindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 9

(GFZ) von 1,6 mit maximal zwei Vollgeschossen fest. Das Baufenster ist Uber Baugrenzen
an der Menckesallee, der Pappelallee und im Westen entlang der Flurstiicksgrenze 280
festgesetzt. Fir die Flurstiicke 280, 2339, 665 und 598, die durch eine Kndodellinie
abgetrennt sind, ist ein Gewerbegebiet mit maximal sechs Geschossen mit einer GRZ von
1,0 und einer GFZ von 2 4 festgesetzt. Fur diesen Bereich ist kein Baufenster definiert.

Im Gewerbegebiet am Hammer Steindamm, das die Flurstiicke 265, 174 und 264 umfasst,
ist im nordtichen Bereich eine Garagenpalette festgesetzt; die anderen funf Baufelder sind in
Bereiche mit unterschiedlichen Geschossigkeiten von |, IV, V und VI (VIIl) gegliedert. Flr
den sidlichen Bereich sind von West nach Ost maximal IV Geschosse, V Geschosse, |V
Geschosse und rickwartig | Geschoss zulassig. Fur den nordéstlichen Bereich sind VI
Geschosse bei einer maximalen Traufhéhe von 26,3 m (Ober Geldndehdhe zuldssig (VI
Geschosse kénnen hier unter der Voraussetzung von § 2 Nummer 1 zugelassen werden —
wenn sichergestellt wird, dass dadurch keine Beeintrachtigung des Fernsehempfangs in der
Umgebung eintritt). Die Geb&ude sind in geschlossener Bauweise auszufihren.

Fur das Gewerbegebiet, das die Flursticke 263, 262 und 260 umfasst, sind zwei Vollge-
schosse zuziglich eines Staffelgeschosses zuladssig. Die GRZ ist auf 0,9 und die GFZ ist auf
1,6 begrenzt. Als zuldssige Traufhéhe sind 8,0 m (iber Gelandehdhe festgesetzt. Eine
Baugrenze ist am Hammer Steindamm festgesetzt, riickwértig sind keine Baugrenzen vor-
handen.

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 | 7214i), zuletzt geandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI 8. 167).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern 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 fir die Versorgung der Hamburger Wohnbevélkerung mit Gitern und Dienst-
leistungen ist ein rdumlich und qualitativ breitgefachertes polyzentrales System, das auf
historisch gewachsenen Zentren sowie ergdnzenden neu gebauten Einkaufszentren basiert.
Charakteristisch fir 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 9

System eines der konstituierenden Elemente fur die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
groflen Gbergeordneten zentralen Standorte das Grundgerust der Achsenkonzeption bilden.

Gemaf Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der hochsten 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 fiir 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 fir Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grole,
Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
die 6rtlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestellt. Die Bedeutung dieser Zentren
liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bevdlkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnahe angewiesen sind.

Gemal den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soil eine Nahversorgung
auch in Streulagen und diunn besiedelten Stadtbereichen gewahrieistet sein. In Ergdnzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Fillen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

Zusitzlich 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 Maite die lokalen Zentren, fir heutige Anforderungen nicht geniigend 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 Ergénzung fur das Zentren-
konzept unterstitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Raumliches Leithild Metropole Hamburg - Wachsende Stadt*

3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

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

Fir eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen fiir einen Zeitraum
von 15 Jahren gibt es keine detaillierte und verlissliche 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 Gewerbeflichen-
bedarfs entfallt auf Flachen fur Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sédssiger Betriebe. Ein héherer Bedarf an Gewerbefldchen 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. Dariiber hinaus wird im ,Raumlichen Leithild“ das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer Gréfienordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fir kiinftige Nachfragen gerustet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbefldchen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflichen in gréflerem 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 genutzien Fldchen 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 tatsdchlichen 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 ,R&umlichen 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 Staditeile Wandsbek,
Eilbek und Marienthal aus und ist charakterisiert durch eine strallenorientierte Lage an der
Wandsbeker Chaussee und der Wandsbeker Marktstralle.

Zu den Leitbetrieben gehdért das Einkaufszentrum ,Quarree” mit einer Verkaufsfliche von
rund 28.000 m? sowie ein hiermit baulich verbundenes Warenhaus (rund 14.000 m? Ver-
kaufsfliche). Weitere gréfilere Geschiifte sind neben einer Textilkette mit einer Verkaufs-
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flache von rund 4.200 m? unter anderem ein grofles SB-Warenhaus fir Lebensmittel, Ge-
schenkartikelldden und ein Baby-Markt, so dass das Bezirkszentrum insgesamt eine
Verkaufsflache von ca. 65.000 m? aufweist.

Das Zentrum Wandsbek dient ebenso als Standort fur verschiedene Verwaltungen / Behor-
den und Dienstieistungsunternehmen. Neben verschiedenen gastronomischen Angeboten
befinden sich ein Kino und Fithess-Club sowie ein taglicher Markt im Zentrum.

Das Anderungsgebiet befindet sich groRtenteils im Bereich des Wandsbeker Zentrums (B1-
Zentrum). Weitere nédchstgelegene Zentren sind die Bezirkszentren (B1-Zentren) ,Fuhis-
bittler Stral’e” und ,Hamburger Strale” in einer Entfernung von rund 2,5 km nordwestlich
bzw. westlich. Die Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren) Billstedt und Farmsen liegen
rund 4 km siddstlich 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

Gemal ,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 groRflachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb lterer Industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Fldchen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentraien Standorte
bewirken.

Mit § 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstieistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. $.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren” gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemal § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Staditeilzentren Rechnung. Dazu wird die Méglichkeit fir Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivitatssteigerung des Bezirkszentrums Wandshek, des Bezirksent-
lastungszentrums Rahistedt, 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 Fachgeschéaften, einem Kino sowie einem grolRen Warenhaus geprégt. Hinzu kommen
die Erdgeschossflachen entlang der Wandsbeker Marktstrale; diese sind fast ausnahmslos
an Fachgeschifte, Gastronomie oder Dienstleistungsanbieter vermietet. In den letzten
Jahren ist eine Abnahme der Qualitdt des Einzelhandelshesatzes insbesondere im west-
lichen Bereich der Wandsbeker Marktstrale zu beobachten gewesen. Als Vorboten dieses
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drochenden Abwiéristrends haufen sich Laden wie beispielsweise Handy-Shops, Ein-Euro-
Laden und ,Biilig-Backer".

Der zentral im BID-Bereich liegende Wandsbeker Marktplatz wurde 2004 aufwandig mit
umfangreichen &ffentlichen Mitteln aufgewertet. Demgegeniiber weist der &ffentliche Raum
entlang der Schlofistralle und der Wandsbeker Markistrafie erhebliche gestalterische Man-
gel auf. Die nicht vollstandige Uberdachungskonstruktion entlang der Wandsbeker Markt-
straf’e stort das Erscheinungsbild des Standortes zusatzlich. Der BID-Bereich Wandsbek
Markt umfasst neben der Wandsbheker Marktstralle, die mit rund 60.000 Kraftfahrzeugen
taglich eine der meist befahrenen AusfallstraBen Hamburgs ist, ebenfalls die SchloRstralle.
Der BID-Bereich, mit ca. 63 Grundeigentimern, umfasst eine Lange von knapp 700 Metern.

Folgende Ziele sollen mit den Malinahmen des BID erreicht werden:

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

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

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

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

BID-Mafinahmen:

1. Vollstandige Neugestaltung der Gehwege und Parkflachen (Nebenflachen) entlang der
Wandsbeker Marktstralle und der Schlofistralie,

Herstellung eines maoglichst barrierefreien und breiten Boulevards,

Installation einer Gehwegbeleuchtung,

Standortmarketing- und Management fir das Wandsbeker Zentrum,

Administration des BID.

s LN

3.3.5 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Im Anderungsgebiet des Bebauungsplans Eilbek 9 befinden sich am Hammer Steindamm 9-
25 folgende Flachen, die im hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz / Alt-
lasten unter der Fldchen Nr.: 7038-014/02 und 7038-164/00 gefihrt werden.
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Auf den Grundstiicken Hammer Steindamm 9 — 25 (Flurstiicke 264, 174 und 265) befindet
sich die unter der Flachen Nr.: 7038-014/02 gefiihrte altlastverdachtige Fldche, die seit etwa
1910 im groRindustriellen Malstab genutzt. Seit ca. 1910 ist hier die Waagenfabrik anséssig
(Herstellung von Waagen incl. Metallverarbeitung, Galvanik- und Lackierbetrieb). Der Ge-
baudebestand wurde im Krieg teilweise zerstért. Verfullungen von Bombentrichtern und
alten Kellerrsumen mit Trimmerschutt und etwaigen Produktionsriickstdnden aus Kriegs-
zerstorungen sind nicht auszuschlieften. Die Flache ist durch die Bebauung und Pfiasterung
der Freiflichen nahezu vollstandig versiegelt. 1988 wurden auf Veranlassung der anséssi-
gen Firma Baugrunduntersuchungen (14 Bohrungen bis 10 m Tiefe) durchgefihrt. Bei der
Probenbewertung wurden keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen festgestellt. Im Jahr
2000 erfolgte eine Untersuchung der Bausubstanz der zum Abbruch vorgesehenen
Gebaude 1 und 3 auf Asbest und Schadstoffrickstiande in den Holzbauteilen. Die Unter-
suchungen ergaben, dass die abzubrechenden Gebadude weitgehend asbestfrei sind. Die
Analyse einer Holzmischprobe auf polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe ergab
einen Summengehalt von 296 mg/kg TS.

Der Untergrundaufbau besteht aus einer flachig aufgebrachten Auffillung, die stellenweise
tber ca. 4 m machtig ist und aus Sanden mit unterschiediichen Gehalten an Ziegelbruch,
Bauschutt, Steinen und Betonresten besteht. Darunter folgen bis in Tiefen von lber 8 m
Fein- und Mittelsande (Schmelzwassersande), in die teilweise gering machtige Becken-
schluffe eingeschaltet sind. Unter den Schmelzwassersanden folgen Geschiebemergel und -
lehm. Die Schmelzwassersande bilden den 1. Grundwasserleiter, der aufgrund der Ein-
schaltung von Beckenschlufflagen uneinheitlich ausgebildet ist. Nach heutigen Erkennt-
nissen ist die iokale Grundwasserflietrichtung nach Nordwesten gerichtet.

Im Jahr 2005 wurden auf der Flache und im Bereich des Hammer Steindamms (Grund-
wasserabstrom) weitere Untergrunduntersuchungen durchgefiihrt:

Grundwasser:

Es wurden insgesamt 7 Kleinbohrungen zur Entnahme von Grundwasserproben durchge-
fahrt. Nur in einer Bohrung wurde in 7 m Tiefe ein wasserfuhrender Horizont angetroffen,
aus der eine Wasserprobe entnommen werden konnte. Aufgrund des sehr geringen
Wasserzuflusses konnte nur eine ausreichende Wassermenge fur die Analytik gewonnen
werden.

Bodenluft:

Auf der Flache wurden insgesamt acht Sondierungen zur Entnahme von Bodenluftproben
durchgefihrt (Entnahmetiefe ca. 2,0 m u GOK). Die in der Bodenluft ermittelten LCKW-
Konzentrationen von n. n. bis zu 1,18 mg/m? sind als unauffallig zu bewerten und liegen in
der Grélenordnung ubiquitdrer Hintergrundbelastungen. Weiterhin wurden in der Bodenluft
BTEX-Konzentrationen (bis zu 4,9 mg/m?3) nachgewiesen, die mdglicherweise auf die alt-
lastenrelevante Nutzung des Grundstickes zurlickzufiihren sind; hieraus ergibt sich jedoch
kein weiterer Handlungsbedarf.

10



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 9

Das Grundstiick bestehend aus den o. g. Flurstiicken wird im Altlasthinweiskataster als
altlastverdachtige Flache gefiihrt.

Auf der Flache 7038-164/00 befindet es sich um eine Tankstelle, deren Riickbau ungeklart
ist. Weitere Informationen liegen nicht vor. Es wird vermutet, dass die Tanks sich noch im
Untergrund befinden.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Eilbek (Ortsteilnummer 501) und ist
umgeben von dem Hammer Steindamm im Westen, der Wandsbeker Chaussee im Norden,
der Menckesallee im Osten und der Pappelallee im Siden. Die Grenzen des Plangebiets
und des Anderungsbereichs sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebauungsplans zu
entnehmen.

3.4.2 Gegenwirtige Nutzung

Der Anderungsbereich war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 13.09.2006 voll-
standig bebaut und weist neben zwei groltflachigen Baukdrpern eine eher kleinteilige Be-
bauungsstruktur auf.

Auf den Flurstiicken 260, 2339, 280, 722 sowie 711 sind Einzelhandelsnutzungen kartiert
worden. Zwei Betriebe, die mit Lebensmitteln handeln, befinden sich auf den Flursticken
2339 und 280. Es handelt sich dabei um ein SB-Warenhaus und einen Lebensmittel-
discounter. Ein Raumausstattungsgeschaft befindet sich auf dem Flurstiick 711 an der
Menckesallee, ein Kicheneinrichtungsgeschaft wurde auf dem Flurstick 260 im Hammer
Steindamm kartiert. Ein weiterer Betrieb auf dem Flurstiick 722 handelt mit Kraftfahrzeugen.

Neben einigen vorhandenen Wohnnutzungen sind im Anderungsgebiet weitere Gewerbe-
betriebe vorhanden, die Tatigkeiten wie Produktion, Handwerk oder Dienstleistungen aus-
liben. Dabei handelt es sich am Hammer Steindamm beispielsweise um einen Betrieb der
Waagen- und Messsysteme fiir den medizinischen Bereich (Flurstiicke 265, 174, 264 und
263). An der Menckesallee handelt es sich u. a. um Kfz-Reparatur-Betriebe (Flurstiicke
2143 und 702) und um verschiedene Bauklempnerei-, Elektrotechnik- und Sanitartechnik-
betriebe (Flurstiicke 721, 705, 712 und 2180).

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Strom

Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich am Hammer Steindamm auf dem Flurstiick
263 eine Vattenfall-Netzstation. Diese Netzstation und die zu der Netzstation fiuhrenden
Kabel mussen aus versorgungstechnischen Griinden erhalten bleiben.

11
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Fernwdrme
Im Anderungsbereich vertaufen Fernwarmeleitungen.

4 Umweltpriifung

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

5 Planinhalt und Abwégung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Eilbek 9 soll insbesondere die bisher im Gewerbe-
gebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden, da § 2 des Gesetzes lber
den Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz des bestehenden
Gewerbegebietes und der angrenzenden Zentren darsteilt.

So haben sich auf den Flurstiicken 260 und 711 Betriebe angesiedelt, die mit Elektro-
geraten, Kichen- und Kicheneinrichtungen sowie Polstermdbeln handeln. Auf dem F’Jur-
stiick 2339 mit Adresse an der Wandsbeker Chaussee befindet sich das SB-Warenhaus,
riackwartig mit Erschliefung von der Menckesaliee befindet sich ein Discount-Markt  fir
Lebensmittel {(Flurstick 280). Der auf dem Flurstiick 722 vorhandene Betrieb handelt mit
Kfz. Aufgrund der bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen wird deutlich, dass diese
Flachen fir verschiedene Einzelhandelsbetriebe atiraktiv sind und ein Ansiedlungsdruck vor-
handen ist. Dem soll durch diese Plandnderung entgegengewirkt werden. Daher wird § 2
des Gesetzes folgende Nummer 5 angefiigt:

wo. Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandels-
betrieben unzuldssig.
Ausnahmsweise zuldssig ist Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeitendern Gewerbe.
Ausgenommen hiervon ist das in der Anlage schraffiert dargestelite Flurstiick 2339
der Gemarkung Eilbek.
MaBlgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. I S. 466, 479).”

Durch die Festsetzung ,Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von
Versandhandelsbetrieben unzuldssig” wird sichergestellt, dass die zur Verfiigung stehenden
Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fur 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 Einzelhandelsbe-
triebe, sich auf den gegebenenfalls glinstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln, wiegt weniger
schwer als das Interesse der Aligemeinheit an der Erreichung der im Kapitel 2. genannten

12
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Ziele. Entsprechendes gilt fir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die Einzel-
handelsflachen vermarkten.

Abwagungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Fiachennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den Leitlinien fiir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik®
(siehe Kaptitel 3.3.1 und 3.3.3). Die Erhaltung und die Entwickiung zentraler Versorgungs-
bereiche in den Stadten 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
atterer Menschen. Daher dirfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Der Stadtteil Wandsbek verfugt Uber ein Bezirkszentrum (B1-Zentrum) an der Wandsbeker
Chaussee, dem Teile der als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen zuzuordnen sind. So
befindet sich der nérdliche Bereich (Flurstiick 2339) innerhalb des Abgrenzungsbereichs des
Zentrum Wandsbeks. Die Obrigen Gewerbefiachen sind stadtraumlich und funktional nicht
dem Zentrum Wandsbek zuzuordnen, da sie mit Ausnahme der Flurstlicke 665 und 598, die
uber die Grundstlicke Wandsbeker Chaussee 236 und 238 erreichbar sind, ganz iiberwie-
gend aus den sldlichen Quartieren (Wohnen / Gewerbe) erschlossen werden.

Die auf dem Flurstiick 2339 vorhandene Einzelhandelsnutzung (Lebensmittelhandel) ist zur
Sicherung und Stérkung der Einzelhandelsfunktion im Zentrum planerisch wiinschenswert
und deckt sich mit den Zielen der Zentrenentwicklung. Daher wird dieses, in der Anlage
schraffiert dargestellte Flurstiick der Gemarkung Wandsbek, vom Einzelhandelsausschluss
ausgenommen, so dass hier Einzelhandel weiterhin planungsrechtlich zuldssig ist. Durch die
Umstellung auf die aktuelle BauNVO findet auch fiir die schraffiert dargestelite Flache § 11
BauNVO Anwendung. Weitere bereits vorhandene Einzelhandelsnutzungen genieften Be-
standsschutz.

Zur Sicherung der Funktionsféhigkeit des Zentrums Wandsbeks, ist diese Behandlung im
Vergleich zum Lebensmittel-Discounter auf dem Fiurstlick 280, der nicht von der Wands-
beker Chaussee, sondern siddstlich iber die Menckesallee erschlossen wird, gerechtfertigt.
Letzterer orientiert sich nicht zum Wandsbeker Zentrum, sondern fiihrt bereits zu ersten
Tendenzen der Schwachung des Zentrums (,Ausfransen”, Kaufkraftentzug).

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 dariiber hinaus keine &rtliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zuldssigkeit 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 Moglichkeiten bendtigen in einem nachrangigen Umfang Gliter, die mit ihrer hand-
werklichen Tatigkeit in Verbindung stehen, zu verkaufen. Diese untergeordnete Form des

13



Begrindung zur Anderung des Bebauungsplans Eilbek 9

Einzelhandels durch Handwerksbetriebe und verarbeitendes Gewerbe kann deshalb auch in
Gewerbegebieten hingenommen werden.

Bei einer generelien Zuléassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Handwerk
und verarbeitendem Gewerbe, ware eine stadtebauliche Fehlentwicklung durch Um-
strukturierung und Weiterentwickiung des Anderungsgebietes in Richtung eines Einzel-
handelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fiir die planungsrechtliche Beurteilung jeweils
eine Einzelfallprifung des Ausnahmegegenstandes erforderlich.

Die bisher geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1977 wird auf die BauNVO in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGB!. | 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 zusétzlichen Versiegelung von
bebaubaren Grundsticksflachen fihrt.

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Grédfle von ca. 2,2 ha. Es resultieren aus der
Plandnderung keine Verdnderungen der FlachengréRen von Gewerbefidichen oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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