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1 Anlass der Planung

Die zweite Anderung des Bebauungsplans Eidelstedt 53 hat die Zielsetzung, fir die Gewer-
be- und Mischgebiete an der Kieler Stral3e, Elbgaustral3e und dem Niekampsweg/Antonie-
Mobis-Weg zur Bereithaltung von Gewerbeflachen und zum Schutz des sich in fullaufiger
Nachbarschaft befindlichen Bezirksentlastungszentrums Eidelstedter Platz, Einzelhandels-
nutzungen weitgehend auszuschlie3en. Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen einschlief3lich Zu-
behor sowie untergeordnete Verkaufsstatten in Zusammenhang mit Handwerks- und Gewer-
bebetrieben (Werksverkauf) sollen ausnahmsweise zugelassen werden.

Bei den Anderungsbereichen handelt es sich um alle Gewerbe- und Mischgebietsflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Eidelstedt 53 mit Ausnahme des Gewerbegebiets
nordlich des Antonie-Mo6bis-Wegs, da in diesem Gebiet gemaf § 2 Nr. 7 des Gesetztes uber
den Bebauungsplan nur dem Bedarf der Anwohner dienende kleingewerbliche Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe zuléssig sind, sowie mit Ausnahme der Grundstiicke Elb-
gaustrafRe 31 und 33 (Flurstiicke 5334 und 6785 der Gemarkung Eidelstedt), da sich diese
(teilweise) als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen gemal dem ,Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzepts flr den Bezirk Eimsbuttel* im zentralen Versorgungsbereich des Be-
zirksentlastungszentrums Eidelstedter Platz befinden.

Der weitgehende Ausschluss von Einzelhandel entspricht den Ansiedlungsregeln der Ham-
burger Leitlinien fir den Einzelhandel und den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzepts sowie des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts fur den Bezirk Eims-
battel.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635)).

Die zweite Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefihrt, da die Grundzige der Planung nicht berihrt und die Anforderungen
des 8§ 13 Absatz 1 Nummern 1 und 2 BauGB erfullt werden. Nach 8 13 Absatz 3 BauGB wird
von der Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E 1/17 vom 10. April 2017 (Amtl.
Anz. S. 626) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung in Form einer frilhzeitigen
offentlichen Auslegung hat nach der Bekanntmachung vom 23. Juni 2017 (Amtl. Anz. S.
1052) in der Zeit vom 10. Juli 2017 bis einschlieBlich 24. Juli 2017 stattgefunden. Die 6ffent-
liche Auslegung der Plananderung hat nach der Bekanntmachung vom ... (Amtl. Anz. S. ...)
in der Zeit vom ... bis einschlielilich ... stattgefunden.

Eine Anderung der Planzeichnung ist nicht erforderlich, da mit der zweiten Anderung des
Bebauungsplans ausschlieBlich textliche Festsetzungen getroffen werden, deren raumlicher
Bezug aus der "Anlage zur zweiten Verordnung zur Anderung des Gesetztes liber den Be-
bauungsplan Eidelstedt 53“ hervorgeht.

Fur die Bereiche der zweiten Anderungen des Bebauungsplans ist die Baunutzungsverord-
nung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) malRgebend.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fiir die Anderungsbereiche
~Vohnbauflachen“ dar. Kieler Strale und Elbgaustrafl’e sind als ,Sonstige Hauptverkehrs-
stralten“ dargestellt.



3.1.2 Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten-und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir die Anderungsbereiche an der Kieler Strale das Milieu ,Eta-
genwohnen® dar. Fir den Anderungsbereich sidlich der ElbgaustralRe ist das Milieu ,Gar-
tenbezogenes Wohnen* dargestellt. Firr die Anderungsbereiche nérdlich der Elbgaustrale ist
das Milieu ,Verdichteter Stadtraum® dargestellt. Kieler StralRe und ElbgaustralRe sind als Mili-
eu ,Sonstige HauptverkehrsstralRe® dargestellt. Zudem ist flir das gesamte Plangebiet die
milieutbergreifende Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fiir die Anderungsbereiche an der Kieler Strale den
Biotopentwicklungsraum 12 ,Stadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener
Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Griinanteil“ dar. Fir den Ande-
rungsbereich sldlich der Elbgaustralle ist der Biotopentwicklungsraum 11a ,Offene Wohn-
bebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Timpeln, Ruderalflachen,
Gehodlzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen* dargestellt. Fir
die Anderungsbereiche nérdlich der ElbgaustraRe ist der Biotopentwicklungsraum 13a ,Ge-
schlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil* dargestellt. Kieler Stralle
und ElbgaustralRe sind als Biotopentwicklungsraum 14e ,Hauptverkehrsstral’en” dargestellt.

3.1.3 Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel

Die am 23. Januar 2014 von der Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau
beschlossenen ,Leitlinien flir den Einzelhandel® erflillen gemeinsam mit dem Flachennut-
zungsplan die Anforderungen an ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafl? 8 1 Ab-
satz 6 Nr. 11 Baugesetzbuch.

Die ,Leitlinien flr den Einzelhandel” sollen einheitliche Kriterien fur die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen in Hamburg gewahrleisten.

3.2 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur die Anderungsbereiche gilt das Gesetz liber den Bebauungsplan Eidelstedt 53 vom
22. Oktober 1985 (HmbGVBI. S. 288), zuletzt geandert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S.
494, 505, 507).

Fur den Anderungsbereich an der Kieler StralRe ostlich des Miihlenaustiegs ist im vorderen
Bereich entlang der Stralle ,Gewerbegebiet”, zwingend dreigeschossig, geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Im rickwartigen Bereich ist ,Gewerbegebiet®, eingeschossig (GRZ 0,8,
GFZ 1,0) festgesetzt.

Fur den Anderungsbereich an der Kieler StraRe westlich des Miihlenaustiegs ist Misch-
gebiet, zwingend viergeschossig, geschlossene Bauweise (GRZ 0,4, GFZ 1,1) festgesetzt.

Fir den Anderungsbereich stidlich der ElbgaustraRe ist ,Gewerbegebiet®, zweigeschossig
(GRZ 0,7, GFZ 1,2) festgesetzt.

Fir die Anderungsbereiche nérdlich der ElbgaustraRe ist ,Gewerbegebiet*, zweigeschossig
(GRZ 0,7, GFZ 1,2) und nérdlich daran angrenzend ,Mischgebiet®, dreigeschossig (GRZ 0,4,
GFZ 1,0) festgesetzt.

In den Gewerbegebieten sind luftbelastende und geruchsbelastigende Betriebe sowie Be-
triebe mit erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr (insbesondere Tankstellen, Fuhrunterneh-
men, Lagerhduser und Lagerplatze) unzuldssig. Betriebe und Anlagen sind so herzustellen,
dass schadliche Larmeinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes fiir die
Wohnbebauung ausgeschlossen sind.

Mit der ersten Anderung des Gesetztes iiber den Bebauungsplan Eidelstedt 53 vom 12. No-
vember 1991 wurden in den genannten Anderungsbereichen (mit Ausnahme des Mischge-
biets am Niekampsweg/Antonie-Mobis-Weg) ,Spielhallen und ahnliche Unternehmen im Sin-
ne von 8§ 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Ge-
winnmoglichkeiten dienen, sowie Verkaufsraume und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Ge-
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schaftsrdume, deren Zweck auf Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist ausgeschlossen.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Im hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz/Altlasten sind fir die Anderungs-
bereiche keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen gemafR Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert am 27. September
2017 (BGBI. 1 S. 3465, 3504, 3505), verzeichnet.

Fur die Anderungsbereiche sind drei Flachen verzeichnet, die vollstandig dekontaminiert sind
oder fur die sich der Altlastverdacht nach Durchfiihrung von Recherchen nicht bestatigt hat,
sowie ein Grundwasserschaden:

ElbgaustralRe 62, Flurstiick 4007, Flache 5842-102/00

Das Grundstiick wurde seit Mitte der 1960er Jahre bis zirka 1982 von einer Kfz-Werkstatt
genutzt. Heute befindet sich an dem Standort eine Moschee. Art und Dauer der Nutzung
begriindeten nach Durchfiihrung der Historischen Erkundung keinen weiteren Handlungsbe-
darf.

ElbgaustraRe 33, Flurstiicke 6785 und 7114 (teilweise), Flache 5842-108/00

Die Flache wurde seit 1947 durch verschiedene metallverarbeitende Betriebe genutzt. Die
2001/2002 durchgefiihrten Untersuchungen ergaben jedoch unaufféllig Werte, so dass die
Flache im Altlastenhinweiskataster mit der Einstufung ,Verdacht ausgeraumt® gefiihrt wird.

Kieler StraRe 707, Flurstiick 5424, Flache 5842-128/00

Auf dem Grundstiick befand sich von zirka 1962 bis 1982 eine Spedition mit Eigenverbrau-
chertankanlage. 1988 wurde das Grundstiick mit einem Wohn- und Gewerbebau mit Tiefga-
rage vollstandig neu Uberbaut. Es ist somit davon auszugehen, dass eventuelle Verunreini-
gungen im Rahmen des Bauvorhabens entsorgt worden sind.

Grundwasserschaden Farnhornstieq, 6040-G008

Der ostliche Teil des Gewerbegebiets an der Kieler Straf3e liegt im Bereich des Grundwas-
serschadens Farnhornstieg (6040-G008). Das Grundwasser ist mit Leichtflichtigen Chlorier-
ten Kohlenwasserstoffen verunreinigt. Die Nutzung des Grundwassers aus dem ersten, ober-
flaichennahen Grundwasserleiter ist grundsatzlich nicht zulassig. Abweichungen sind nach
Einzelfallpriifung und in Abstimmung mit der Behdrde fur Umwelt und Energie, Amt fir Um-
weltschutz, U22, gegebenenfalls mdglich.

* G

Ubersichtsplan Grundwasserschaden Farnhornstieg



3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann fur die Anderungsbereiche das Vorhandensein von
Bombenblindgadngern aus dem zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Die Kamp-
mittelfrage ist vor Eingriffen in den Baugrund durch die Grundeigentimerin oder den Grund-
eigentimer oder eine bevollmachtigte Person zu klaren. Es gilt die Verordnung zur Verhu-
tung von Schéaden durch Kampfmittel vom 13. Dezember 2005, (HmbGVBI. S. 557), gean-
dert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289).

3.2.4 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Sep-
tember 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge-
andert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.3 Planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

Gemal der Darstellung des am 16. Dezember 2010 durch die Bezirksversammlung Eimsbut-
tel beschlossenen ,Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts flr den Bezirk Eimsbuttel”
befinden sich die Anderungsbereiche auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des
Bezirksentlastungszentrums Eidelstedter Platz.

3.3.2 Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Das am 27. September 2012 durch die Bezirksversammlung Eimsbiittel beschlossene ,Ge-
werbeflachenentwicklungskonzept fiir den Bezirk Eimsbuttel* verfolgt als tibergeordnetes Ziel
die Sicherung und Bestandsentwicklung der vorhandenen Gewerbeflachen.

3.3.3 Geplantes Wasserschutzgebiet

Die Anderungsbereiche liegen in der Schutzzone lll des geplanten Wasserschutzgebietes
Eidelstedt/Stellingen. Das Wasserschutzgebiet ist noch nicht festgesetzt.

Durch die vorgesehene Festsetzung des Wasserschutzgebiets kénnen sich Verbote, Nut-
zungsbeschrankungen und Duldungspflichten sowie zusatzliche SchutzmalRhahmen fur das
Grundwasser in Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzung ergeben. Fur den Fall einer nach-
traglichen Vornahme ist nicht auszuschlie3en, dass Kosten zur Erfullung der dann geltenden
Schutzanforderungen entstehen, die bei sofortiger Beriicksichtigung nicht anfallen.

3.4 Angaben zum Bestand

Die Anderungsbereiche befinden sich an den HauptverkehrsstraRen Kieler Strae und Elb-
gaustralRe in fuBlaufiger Nachbarschaft zum Bezirksentlastungszentrum Eidelstedter Platz.
Das Bezirksentlastungszentrum ist der zentrale Einkaufs- und Versorgungsbereich des
Stadltteils. Hier sind neben Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten auch ein Wochen-
markt sowie das Eidelstedter Blirgerhaus als sozialer Treffpunkt angesiedelt.

Die Anderungsbereiche sind durch die HauptverkehrsstraRen verkehrlich gut erschlossen
und durch Haltestellen diverser Buslinien gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr ange-
bunden.

Der Anderungsbereich an der Kieler StraRe ostlich des Miihlenaustiegs ist mit ein- bis drei-
geschossigen Gebauden bebaut, die gewerblich und zu Wohnzwecken genutzt werden. Es
befinden sich dort Wohnungen, Garagen, Kfz-Betriebe (Werkstatten und Handel), Einzel-
handel (Musikinstrumente, Trodel), Biros, Handwerksbetriebe, ein Schnellrestaurant, eine
Spielhalle, ein Kosmetikstudio sowie Leerstande.

Der Anderungsbereich an der Kieler StraRe westlich des Mihlenaustiegs ist mit vier- bis
sechsgeschossigen Gebauden bebaut, die tberwiegend zu Wohnzwecken genutzt werden.
Neben Wohnungen befinden sich dort auch eine Fahrschule sowie eine Spielhalle.



Der Anderungsbereich sudlich der ElbgaustraRe ist mit einem ein- bis zweigeschossigen
Gebaude bebaut, dass gewerblich durch eine Kfz-Werkstatt mit Ersatzteilhandel genutzt
wird.

Die Anderungsbereiche noérdlich der ElbgaustraRe sind mit ein- bis viergeschossigen Ge-
bauden bebaut, die gewerblich und zu Wohnzwecken genutzt werden. Es befinden sich dort
Wohnungen, eine Schankwirtschaft, ein Kleinkraftrad-Betrieb, ein Handwerksbetrieb, Biros
sowie eine Moschee.

4 Umweltbericht

Nach § 13 Absatz 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB und dem
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB abgesehen.

5 Planinhalt und Abwégung
5.1 Ausschluss von Nutzungen

5.1.1 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Die zweite Anderung des Bebauungsplans Eidelstedt 53 hat die Zielsetzung, fir die Gewer-
be- und Mischgebiete an der Kieler Strafl3e, Elbgaustrale und dem Niekampsweg/Antonie-
Mobis-Weg zur Bereithaltung von Gewerbeflachen und zum Schutz des sich in fullaufiger
Nachbarschaft befindlichen Bezirksentlastungszentrums Eidelstedter Platz, Einzelhandels-
nutzungen bis auf die unten vorgesehenen Ausnahmen auszuschliel3en.

Der Erhalt von fur Hamburg und Eimsbdittel wichtigen Gewerbeflachen ist ein wesentliches
Ziel der Bezirksentwicklungsplanung. Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir den Bezirk
Eimsbdttel wird darauf hingewiesen, dass der Bezirk Eimsbittel historisch bedingt kein klas-
sischer Industriestandort ist. Der hochverdichtete Bezirk Eimsbduttel verfigt nur Uber wenige
Gewerbegebiete. Durch die Lage und die spezifischen Standortfaktoren haben sich Uberwie-
gend gemischte Strukturen entwickelt, die das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten
begunstigten. Die Gewerbeflachenpolitik im Bezirk Eimsbdittel fokussiert sich folglich auf die
Sicherung und Bestandsentwicklung der vorhandenen Gewerbeflachen und die Starkung der
gemischten Strukturen, um im Bezirk Eimsblttel integrierte Gewerbestandorte und somit
auch wohnortnahe Arbeitsplatze zu erhalten.

Durch die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans Eidelstedt 53 sollten die Gewer-
begebiete vorwiegend dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben. Die zweite Ande-
rung des Bebauungsplans folgt diesem planerischen Grundgedanken. Durch Einzelhandels-
betriebe lassen sich im Vergleich zu Gewerbenutzungen in der Regel héhere Flachenrendi-
ten erzielen, wodurch es zur Verdrdngung von Gewerbenutzungen kommen kann. Dem soll
entgegengewirkt werden.

Gleiches gilt analog auch fur die Mischgebiete, in denen der Verdrangung von das Wohnen
nicht wesentlich stérenden Gewerbenutzungen, wie z.B. Bironutzungen oder Handwerksbe-
trieben, entgegengewirkt werden soll.

Der weitgehende Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Anderungsbereichen ent-
spricht der Ubergeordneten Zielsetzung des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts fir den
Bezirk Eimsbittel, vorhandene Gewerbeflachen zu sichern und weiter zu entwickeln.

Die Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen sowie des periodischen Bedarfs
ist vornehmlich durch das Bezirksentlastungszentrum Eidelstedter Platz vorgesehen. Zum
Schutz und zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs des Eidelstedter Zent-
rums sollen Betriebe mit zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangeboten
in den benachbarten Gewerbe- und Mischgebieten planungsrechtlich ausgeschlossen wer-
den.

Das polyzentrische System der zentralen Standorte ist ein Grundelement ordnungspoliti-
scher Zielsetzungen des Flachennutzungsplans. Die Entwicklung und Stabilitdt der zentralen
Standorte liegt dabei im besonderen Interesse der Stadtentwicklung. Zur Sicherung einer



ausgewogenen und attraktiven Versorgung der Bevolkerung im ganzen Stadtgebiet soll der
Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen (Zentren) konzentriert werden. Zum Schutz
dieser Zentren ist eine Einschrankung der Ansiedlung von Einzelhandel auf3erhalb der Zen-
tren erforderlich. Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben in den Anderungsbereichen
wirde vor allem das sich in ful3laufiger Nachbarschaft befindliche Bezirksentlastungszentrum
Eidelstedter Platz stéren und dessen Entwicklung geféhrden. Dies wirde eine stadtebauliche
Fehlentwicklung bedeuten, der vorgebeugt werden soll.

Die im Anderungsbereich an der Kieler StraBe vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
(Musikinstrumente, Trodel) haben Bestandsschutz und werden planungsrechtlich nicht gesi-
chert. Eine planungsrechtliche Sicherung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs in fu3laufiger Nachbarschaft zum
Bezirksentlastungszentrum Eidelstedter Platz widersprache den Ansiedlungsrichtlinien der
Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel und ware geeignet, die angestrebte Starkung und
Weiterentwicklung des Zentrums dauerhaft zu storen. Die perspektivische Aufgabe der vor-
handenen Einzelhandelsnutzungen wird daher als die langfristig richtige Entwicklung beur-
teilt.

Bei der textlichen Festsetzung § 2 Nr. 26 ist jedoch beriicksichtigt worden, dass in den Ande-
rungsbereichen Kfz-Betriebe vorhanden sind, die neben Werkstattbetrieb auch mit Autos,
Kleinkraftradern oder Ersatzteilen handeln. Da der Handel mit Kraftfahrzeugen einschlieflich
Zubehor aufgrund seines Flachenbedarfs auf Standorte auf3erhalb der Versorgungszentren
angewiesen ist, sind solche Betriebe typischerweise in Gewerbegebieten anzutreffen. Da es
sich zudem um einen gewerblich gepragten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel han-
delt, sollen solche Betriebe in den Anderungsbereichen ausnahmsweise zulassig sein.

Darlber hinaus sind auch Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zulassig, die in unmittelba-
rem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder Gewerbebetrieben
stehen, sofern sie nicht mehr als 10 vom Hundert der mit Betriebsgebauden Uberbauten Fla-
che, jedoch nicht mehr als insgesamt 150 m2 Geschossflache aufweisen. Dadurch soll sol-
chen Betrieben, die in untergeordnetem Umfang eigene Waren vor Ort absetzen wollen, eine
wirtschaftliche Betriebsfihrung erméglicht werden. Durch die Festsetzung einer maximalen
Geschossflache von 150 m2 wird verhindert, dass bei groRen Betrieben bedeutend gréRRere
Verkaufsflachen entstehen kénnen. Da der Werksverkauf in der festgesetzten GroéRenord-
nung dem eigentlichen Betrieb untergeordnet ist und als fur die zentralen Standorte un-
schadlich anzusehen ist, soll der Werksverkauf in den Anderungsbereichen ausnahmsweise
zulassig sein.

Die stadtebauliche Begrindung fir den Ausschluss von Einzelhandel ful3t auf tbergreifen-
den, politisch beschlossenen Zielsetzungen. Der weitgehende Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben im Plangebiet entspricht den Ansiedlungsregeln der Hamburger Leitlinien fr
den Einzelhandel, wonach in nicht wesentlich durch den Einzelhandel vorgepragten Gewer-
begebieten jegliche Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden sollen und gewerblich
gepragte Verkaufsstatten wie zum Beispiel Autohauser mit Werkstattbetrieb sowie unterge-
ordnete Verkaufsstatten im Zusammenhang mit Handwerks- und Gewerbebetrieben (Werks-
verkauf) ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levantem Kernsortiment sollen nur innerhalb der Zentren des Flachennutzungsplans verwirk-
licht werden. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen in
Gewerbegebieten grundsatzlich nicht verwirklicht werden und vorrangig innerhalb der Zen-
tren verwirklicht werden.

Da das Bezirksentlastungszentrum Eidelstedter Platz einen Schwerpunkt als Nahversor-
gungsstandort hat, werden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten in allen Anderungsbereichen ausgeschlossen.

Der weitgehende Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet entspricht auch den
Ubergeordneten Entwicklungsgrundséatzen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts
fur den Bezirk Eimsbittel, wonach eine raumliche Konzentration des Einzelhandels auf leis-
tungsféhige Standorte sowie eine Erhaltung und Starkung der Versorgungsfunktion der Zen-
tren empfohlen wird. Der zentrale Versorgungsbereich des Bezirksentlastungszentrums Ei-



delstedter Platz ist um den Eidelstedter Platz, entlang der Alten Elbgaustrafle und den Eken-
knick sowie an der LohkampstraRe bis zur Bahnstrecke und entlang der ElbgaustralRe bis
etwa 100 Meter westlich des Kreuzungsbereichs ElbgaustraRe / Alte Elbgaustral3e darge-
stellt. Die Anderungsbereiche befinden sich auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in
fuBlaufiger Nachbarschaft zum Bezirksentlastungszentrum Eidelstedter Platz.

In der Gesamtabwagung werden die gesamtstadtisch wichtigen Belange der Bereithaltung
von Gewerbeflachen sowie der Schutz der zentralen Standorte héher gewertet als der pri-
vate Belang, Grundstiicke maximal mit Einzelhandelsnutzungen zu verwerten.

Entschadigungsanspriche sind nach MalRgabe der §8 39 ff BauGB moglich und dienen ge-
gebenenfalls einem erforderlichen Ausgleich privater Interessen. Entschadigungsanspriiche
sind vom jeweiligen Grundstiickseigentliimer geltend zu machen. Deren konkrete Bezifferung
ist allerdings im Rahmen des Planverfahrens nicht moglich. Die abschliel3ende Klarung eines
Entschadigungsanspruchs dem Grunde und der Hohe nach ist von vielen Einzelfallfragen
abhangig, die im Rahmen der Anderung eines Bebauungsplanes nicht verlasslich abschlie-
Rend geklart werden kdnnen. Der Einzelhandelsausschluss wird auch ungeachtet eventuel-
ler Entschadigungsanspriiche festgesetzt, da die fur einen Ausschluss sprechenden Belange
Uberwiegen. Das Vorhandensein mdglicher Entschadigungsanspriiche nach dem Planungs-
schadensrecht wirde aufgrund der Bedeutung der Sicherung von Gewerbeflachen und des
Schutzes der zentralen Standorte zu keinem anderen Abwéagungsergebnis fuhren.

Es wird daher in § 2 des Gesetzes Uber den Bebauungsplan die folgende Festsetzung
Nummer 26 angefugt:

,FUr das in der Anlage mit ,A“ bezeichnete Mischgebiet an der Kieler StralRe und das in
der Anlage mit ,D* bezeichnete Mischgebiet am Niekampsweg/Antonie-Mobis-Weg sowie
fur die in der Anlage mit ,C* bezeichneten Gewerbegebiete an der Kieler Stralle und an
der ElbgaustralRe sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Ausnahmsweise kénnen in den
Gebieten nach Satz 1 Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, die mit Kraftfahrzeugen
einschlielich Zubehor handeln. Ausnahmsweise kdnnen in den Gebieten nach Satz 1
auch Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, die in unmittelbarem raumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder Gewerbebetrieben stehen und nicht
mehr als 10 vom Hundert der mit Betriebsgebduden Uberbauten Flache, jedoch nicht
mehr als 150 m2 Geschossflache aufweisen.” (Vgl. 8 1 Nr. 2 der Verordnung)

5.1.2 Ausschluss von Vergniigungsstatten

Mit der ersten Anderung des Gesetztes iiber den Bebauungsplan Eidelstedt 53 vom 12. No-
vember 1991 wurden bereits in den Kerngebieten an der Pinneberger Chausee / Kieler Stra-
Re, an der LohkampstralRe und an der Elbgaustral3e, in den Gewerbegebieten an der Kieler
StralBe und an der ElbgaustraRe sowie in dem Mischgebiet an der Kieler Stral3e ,Spielhallen
und ahnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von
Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, sowie Verkaufsraume und Ver-
kaufsflachen, Vorfiihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Verkauf von Artikeln, auf Dar-
stellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist“ ausgeschlossen.

Der Ausschluss in den Gewerbegebieten an der Kieler StraRe und an der Elbgaustral3e so-
wie in dem Mischgebiet an der Kieler Stral3e erfolgte, um einer Verdrangung der in den Ge-
werbe- und Mischgebieten erwiinschten Nutzungen (vorwiegend produzierendes Gewerbe
bzw. Blronutzung) und einer damit einhergehenden nachteiligen Strukturveranderung ent-
gegenzuwirken.

Die zweite Anderung des Bebauungsplans bewirkt nun auch fiir das Mischgebiet am Nie-
kampsweg/Antonie-Mo6bis-Weg eine Umstellung auf die aktuelle Fassung der BauNVO,
wodurch nichtkerngebietstypische Vergniigungsstatten zulassig oder ausnahmsweise zulés-
sig werden, die nach der bisher fur dieses Mischgebiet maRgebenden BauNVO in der Fas-
sung vom 15. September 1977 (BGBI. | S. 1764), geandert am 19. Dezember 1986 (BGBI. |
S. 2665) nicht zulédssig waren.

Durch Spielhallen und &hnliche Unternehmen sowie Vorfiihr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, las-
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sen sich in der Regel im Vergleich zu Buronutzungen oder Handwerksbetrieben hdhere Fla-
chenrenditen erzielen.

Der bereits fur die Anderungsbereiche an der Kieler StralRe und an der ElbgaustralRe beste-
hende Ausschluss der oben genannten Vergnigungsstétten soll daher auch auf das Misch-
gebiet am Niekampsweg/Antonie-Mobis-Weg ausgedehnt werden, um auch dort einer Ver-
drangung erwinschten Nutzungen (BUronutzungen oder Handwerksbetrieben) und einer
damit einhergehenden nachteiligen Strukturverédnderung entgegenzuwirken.

In der Gesamtabwagung wird der Belang der Entgegenwirkung einer nachteiligen Struktur-
veranderung hoher gewertet als der private Belang, Grundstiicke mit den genannten Ver-
gnudgungsstatten zu verwerten.

Es wird daher in § 2 des Gesetzes Uber den Bebauungsplan die folgende Festsetzung
Nummer 27 angeflgt:

,Fur das in der Anlage mit ,D* bezeichnete Mischgebiet am Niekampsweg/Antonie-Mobis-
Weg sind Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von 8 1 Absatz 2 des Hambur-
gischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), geandert am
20. Juli 2016 (HmbGVBI. S. 323), sowie Vorfuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig. “
(Vgl. 8 1 Nr. 2 der Verordnung)

5.2 Oberflachenentwasserung, Hochwasserschutz

Das in den Anderungsbereichen anfallende Niederschlagswasser wird weitgehend tiber Re-
genwassersiele in den Jaarsmoorgraben beziehungsweise in die Muhlenau abgeleitet. Da
die Kapazitat der Gewdasser begrenzt ist, dirfen aus Gewasser- und Hochwasserschutz-
grinden insgesamt nur 17 l/(s*ha) Niederschlagswasser Uber die vorhandenen Regenwas-
sersiele in die Gewasser Il. Ordnung eingeleitet werden.

Aufgrund der reduzierten Einleitmenge sind flr das Niederschlagswasser auf den Grundstu-
cken Ruckhalteeinrichtungen (auch fir Regenwassernutzung) und Verdunstungsmaglichkei-
ten zu schaffen. Das Versickerungspotenzial ist aufgrund der Untergrundverhdltnisse als
eingeschrankt zu bewerten.

Die auf den Grundsticken erforderlichen Rickhaltekapazitdten und die zuldssigen Einleit-
mengen in die Regenwassersiele sind im Rahmen der erforderlichen Genehmigungsverfah-
ren mit der Hamburger Stadtentwésserung abzustimmen.

Bei Neubebauungen sind die aktuellen Anforderungen an den Gewasser- und Hochwasser-
schutz einzuhalten

5.3 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die zweite Anderung des Bebauungsplans Eidelstedt 53 fiihrt zu keiner zuséatzlichen Versie-
gelung von bebaubaren Grundstiicksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Land-
schaft. MalBhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind daher infolge der
Planédnderung nicht erforderlich.

6 Malnahmen zur Verwirklichung
Enteignungen koénnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7 Aufhebung / Anderung bestehender Plane

Fur die in der Anlage zur zweiten Verordnung zur Anderung des Gesetzes iiber den Bebau-
ungsplan dargestellten Anderungsbereiche wird der bestehende Bebauungsplan Eidelstedt
53 geandert. Fiur die Anderungsbereiche bleiben im Ubrigen die bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplans Eidelstedt 53 bestehen. Bestehende Bebauungsplane werden nicht
aufgehoben.
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8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Die Anderungsbereiche sind etwa 27.800 m2 groR. Davon entfallen etwa 19.100 m? auf Ge-
werbegebiete und etwa 8.700 m2 auf Mischgebiete. Aus der zweite Anderung des Bebau-
ungsplans resultieren keine Veranderungen der FlachengrofRen der Misch- und Gewerbege-
biete oder der angrenzenden Verkehrsflachen.

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die zweite Anderung des Bebauungs-
plans keine Kosten.
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