Auch die nicht liberbaubaren Grundstiicksteile sind als Garagen unter
Erdgleiche nutzbar, .wenn Wohnruhe und Gartenanlagen nicht erheblich
beeintrachtigt werden.

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Freien

und Hansestadt Hamburg, unterirdische &ffentliche Sielanlagen her-
zustellen und zu unterhalten. 2,0 m beiderseits der Sielachse

sind bawnliche Vorhaben und solche Nutzungen unzulissig, welche die
Unterhaltung beeintrichtigen kénnen. ' :

Soweit der Bebauungsplan keine besonderen Bestimmungen trifft, gel-
ten die Baunutzungsverordnung sowie dié Baupolizeiverordnung fiir die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 8. Juni 1938 (Sammlung des berei-
nigten hamburgischen Landesrechts 21 302-n)

Begrindung
. |

Der Bebauungsplan Farmsen-Berne 4 ist auf Grund des Bundésbau-

gesetzes - BBauG ~ vom 23, Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite
341) entworfen worden. Er hat nach der Bekanntmachung vom 20. Juli
1964 (Amtlicher Anzeiger Seite 770) 6ffentlich ausgelegen.

IT

Der nach § 1 der Verordnung iiber die Bauleitplanung nach dem Bun-
desbangesetz (3. DVO/BBauC) vom 24. Mai 1961 {Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Seite 173) als Flichennutzungsplan
fortgeltende Aufbauplan der Freien und Hansestadt Hamburg vom 16.

Dezember 1960 (Hamburgisches Gesetz und Verordnungsblatt Seite 463)

weist das Plangebiet iiberwiegend als Wohnbaugebiet aus. Zwischen

den StraBen Bisamweg und Roter Hahn, siidlich der Stadtautobahn, ist
ein in siidlicher Richtung verlaufender etwa 40,0 m breiter Streifen
als Grinfléch. und iuBsmngebiet cusgewicein. Dis.Stadtsutodaln ist als
iiberdrtliche Verkehrsverbindung hervorgehoben.

II1

Die vorhandene Bebauung des Plangebietes besteht grdsstenteils. eus

ein- und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhiusern. An der Ecke
August-KrogmannnStraBe/Pezolddamm befindet sich eine Kfz-Pflegestelle,

an die ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus unmittelber anschliesst.

An der StraBe An der Bernoy au sind .obunfalls zvweigesehossige Lichrfamilien-
hiuser errichtet worden. Sie stellen den ndrdlichen Teil einer

grosseren Wohnsiedlung dar und beziehen den im Aufbauplen ausgewiese-

nen Grinstreifen in das Wohngebiet ein.

Mit diesem Plan sollen die stddtebauliche Ordnung der febauten Teile
des Plangebietes gesichert, die bauliche Entwicklung der unbebauten
Teile geordnet und Verkehrsflichen gesichert werden.

Die Ausweisung des Baulandes beriicksichtigt weitgehend den Bestand.

Im Gebiet Kathenkoppel, Eckweg und Roter Hahn sollen neben eingeschos-
sigen Wohngebéuden mit einem fremder Sicht entzogenen. Gartenhof zwei-

und viergeschossige Mehrfamilienhduser errichtet werden.Fiir die verhdlt-
nismédssig tiefen Baugrundstiicke westlich der StraBe Roter Hahn ist eine
Aufschliessung und Bebauung mit zweigeschossigen Reihenh#dusern vorgesehen.
In stddtebaulicher Entwicklung aus dem Aufbauplan sind Ecke August-Krog-
mann-Strasse/Pezolddamm_ . und am Pezolddamm zwei kleinere Gewerbegebiete
aunsgewiesen.

n
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Sie sollen insbesondere kleine Betriebe fiir die Nahversorgung der Be-
vOlkerung sufnehmen.

Der Aufbauplan sieht ein weitmaschiges Netz von kreuzungs- urd anbau-
freien Schnellstrafien fiir Kraftfahrzeuge vor, da die lbrigen Stadt-
straBen dem weiter zunehmenden Verkehr sonst nicht mehr gewachsen wiren.
Die Stadtautobahnen sollen das andere StraBennetz von Kraftfahrzeugen
entlasten, die im Binnen~ oder Fernverkehr ldngere Wege durch das Stadt-
gebiet zariicklegen. Die im Plangebiet sildlich des Pezolddamms dar-
gestellten Verkehrafldchen bilden einen Teil der sogenannten Waldddrfer-
linie der Stadtauntobaln, die in Hthe des Alten Teichweges Anschluss an

die sogenannte Osttangente erhdlt. Die Osttangente fiihrt von der Bune

desstraBe 4/Europastraﬁe 2 diiber Fuhlshiittel, Barmbek, Hamm zur Bundes-
autobahn Siidliche Umgehung Hamburg. Es ist vorgesehen, die Waldddrfer=-
linie {iber die Acgust-Krogmann-StraBe und den Pezolddamm zu fihren und
an diesen Strafen Anschlussstellen auszubauen.

Weitere StraBenflédchen werden fir den Ausbau und die Verbreiterung
der August-Krogmann-Strafle, des Pezolddammes und der Kathenkoppel, fiir
den Bau von Wegen und ErschlieBungsstrafien, die Anlegung von Kehren im
Figchotterstieg, Bisamweg und Nutriaweg sowie flir Eckabschrigungen be-
ndtigt.

Die offentlichen Griinfldachen auf der Ostseite der Kathenkoppel sollen
Zugdnge zum Erholungsgebiet an der Berner Au aufnehmen.

Iv

Das Plangebiet ist etwa 337 000 gm gross. Hiervon werden fir StraBen
etwa 101 000 gm (davon neu etwa 57 000 gm)und fiir 6ffentliche Griin-
flédchen etwa 2 400 qm bendtigt.

Bei der Verwirklichung des Plans wmiissen die neu fiir St{raBen
vorgesehenen Flichen durch die Freie und Hansestadt Hamburg
erworben werden. Auf den fiir die Stadtautobshn vorgesehenen Flichen
8ind einundzwanzig eingeschossige Baulichkeiten einschlisesslich der
Nebengebdude zu beseitigen. Hiervon werden dreiundzwanzig Wohnungen
und zwei kleinere Gewerbebetriebe betroffen. Die iibrigen StraBenfléchen
sind bis auf ein Nebengebdude auf dem Flurstiick 168 unbebant,wie auch
die als Griinfldchen ausgewiesenen Plurstiicke. Das Flurstiick 297 ist be-
reits als Grinanlage hergerichtet. Weitere Kosten werden durch den
StraBenbsu und die Herrichtung der Griinfldchen entstehen,

v

Die Grundstiicke kénnen nach den Vorschriften des Vierten Teils des
Bundesbaugesetzes umgelegt und in ihren Grenzen neu geregelt sowie
nach den Vorschriften des Fiinften Teils enteignet werden.
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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fur 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 Pianverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuss W 18/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2205) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefithrt. Es wurde eine friihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
Orterung durchgefiihrt. Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 17. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 47, S. 1258 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erdbrigt sich, da ausschlieltlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung der
Verordnung tber den Bebauungsplan Farmsen-Berne 4“ hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungspians Farmsen-Berne 4 werden neue Regelungen®zur
Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Fldchen flr das produzierende Gewerbe beziehungsweise flr gewerbe-
gebietstypische Nutzungen verfigbar bleiben und die in der Umgebung liegenden Zentren in
ihrem Bestand und in ihrer Entwicklung gesichert werden.

Anlass fur 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 fihrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefiiges. Da
die Bodenpreise fur Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fiir Wohnbauflachen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen fur Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen fur Sondergebiete fir Laden liegen, sind Gewerbegebiete fUr den Einzelhandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelmalig ausreichend Stellpldtze angeboten bzw.
tatsdchlich gebaut werden dirfen.

Wegen der hoheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wettbewerb tendenzieli die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
schlechtern sich die Ansiedlungschancen fiir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Farmsen-Berne 4

Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und die Ziel-
stellung der Funktionssicherung und Weiterentwickiung der Zentren und Stadtteilzentren ist
die Fremdnutzung der Gewerbeflachen durch Einzelhandeisbetriebe problematisch. Hier
sind vor allem die Einzelhandelsbhetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmitteimarkte und Discounter gehdren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Mdobeimarkte von Bedeutung, die inshesondere 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 lokale Wirtschaft intensiv
um die Starkung dieser gewachsenen Zentren und dabei auch um die stadtebauliche
Integration neuer Einzethandelsstrukturen in bestehende zentrale Lagen.

Diesem Bemilhen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandiungsprozesse von Gewerbefldchen in Einzelhandelsstandorte in
verkehrsginstigen, peripheren Lagen zuwider, schwachen damit die Funktionsfdhigkeit der
Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung auf den Pkw-Kunden zuséatzliche
Verkehrsbelastungen. (Zu dem Mobilitdtsverhalten und dem Wettbewerbselement der Er-
reichbarkeit auch fir PKW-Kunden, vergleiche Behdrde fir Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von Uber 40 Bebauungsplanen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbefliche von ca. 106 ha zeigt, dass ca. 30 % der Gewerbeflichen derzeit durch
Einzelhandel und davon ca. 12 % durch zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt werden. In
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbek und der Behdrde fur Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwickiung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplananderungs-
verfahren far 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 flir Gewerbebetriebe, die auf diese Festsetzung an-
gewiesen sind (insbesondere Produktion und Handwerk) und

s Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplanédnderungsverfahrens Farmsen-Ber-
ne 4 wird bewusst auf die Regelung der Zulissigkeit des Einzelhandels und die Umstellung
auf die aktuelle BauNVO 1990 beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden
Schutz der Gewerbegebiete zu ermdglichen.

Immissionsschutzkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plandnderung
keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist, soll die Bewéltigung des vordringlichen

3
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Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-
nutzungen, vorrangig behandelt werden; Immissionsschutzkonflikte kénnen nach Mallgabe
der Erforderlichkeit und Prioritéten in spéateren, geeigneten Verfahren oder Mafinahmen be-
waltigt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilflichen, 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-
anderung einbezogen.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde
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 beide Anderungsgebiete Wohnbauflachen dar.

Nachrichtlich ibernommen wurde eine beide Anderungsbereiche von Siidwest nach Nordost
querende Richtfunktrasse mit einer zuldssigen Bauhdhe von 85 — 90 m (iber NN. Des Weite-
ren wurde eine 110 kV-Leitung nachrichtlich Gibernommen, die den Anderungsbereich siid-
westlich Fischotterstieg im ndrdlichen Bereich von Nordwest nach Sidost durchquert.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlielich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich nordostlich des Fischotterstieges als Milieu ,Verdichteter Stadtraum* und
den Bereich siudwestlich des Fischotterstieges als Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen* dar.
Der gesamt Anderungsbereich wird als ,Entwicklungsbereich Landschaftsbild“ dargestellt
und wird von Sidwest nach Nordost von zwei Landschaftsachsen durchzogen.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fir das
Anderungsgebiet nordéstlich des Fischotterstieges den Biotopentwicklungsraum ,Ge-
schlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil (13a)" und fiir den
Anderungsbereich slidwestlich des Fischotterstieges ,Offene Wohnbebauung mit arten-
reichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tumpeln, Ruderalflichen, Gehdélzbestanden,
Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grunfladchen (11a)” dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.2.1 Bestehende Bebauungsplidne

Der Bebauungsplan Farmsen-Berne 4 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
vom 1. August 1962 im Anderungsbereich fiir den siidwestlich des Fischotterstieges gelege-
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nen Bereichs an der August-Krogmann-Stralte / Pezolddamm ein Gewerbegebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossftachenzahl (GFZ) von 0,6 sowie einer
Traufthéhe von 4,5 m fest. Fir den Bereich nordstlich des Fischotterstieges am Pezold-
damm ist ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,0 festgesetzt. Die
zulassige Traufhohe betragt 8,0 m. Die Baufelder sind jeweils Uber Baugrenzen definiert.

In § 2 Nummer 3 der Verordnung iiber den Bebauungsplan ist festgesetzt:
"3.  Im Gewerbegebiet sind Lagerhauser und Lagerplatze unzulassig.”

3.2.2 Baumschutz

For die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-), zuletzt geandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI S. 167).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflichen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus
dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim
Kampfmittelraumdienst abzufragen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

3.3.1 System der zentralen Standorte (Flachennutzungsplan der Freien und
Hansestadt Hamburg, 1997)

Grundlage fiir die Versorgung der Hamburger Wohnbevélkerung mit Gltern und Dienst-
leistungen ist ein rdumlich und qualitativ breitgefachertes polyzentrales System, das auf
historisch gewachsenen Zentren sowie erganzenden neu gebauten Einkaufszentren basiert.
Charakteristisch fur die Metropole Hamburg ist die im System der zentralen Standorte als
Oberzentrum ausgewiesene City. Auf der Ebene der Flichennutzungsplanung ist dieses
System eines der konstituierenden Elemente fir die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
grofien Ubergeordneten zentralen Standorte das Grundgeriist der Achsenkonzeption bilden.

Gemal Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielféltigsten
Nutzungen und der hichsten Konzentration an Einzethandelsfunktionen. 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 zundchst 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 innerstédtischen Einzelhande! gefahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaf ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
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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 fiir Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grifte,
Vielfalt und Qualitét 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 Bevélkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnéhe angewiesen sind.

Gemalt den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streufagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewahrleistet sein. in Erganzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Falien die Ansiedlung kieinerer Versorgungsein-
heiten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

Zusdtzlich zum Zentrenkonzept verfolgt der Senat das Ziel, dass auch in weniger stark
besiedelten Bereichen in angemessener Entfernung die Mglichkeit besteht, die Grundbe-
darfe (Nahversorgung) zu decken. Es hat sich gezeigt, dass vielfach die C-Zentren und in
besonderem Malie die lokalen Zentren, fiir heutige Anforderungen nicht geniigend Flache
und Gestaltungsspielraum fir notwendige Modemisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flaichendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fir notwendig gehalten und als Erganzung fur das Zentren-
konzept unterstiitzt (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 ,R&umlichen
Leitbilds® die Starkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handlungsschwerpunkt. Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbefldchen aber auch der Bestandspfiege vorhandener
Gebiete soll das Ziel eines Uberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschéftigungswachs-
tums erreicht werden.

Fur eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen 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 itberwiegende Anteil des Gewerbefidchen-
bedarfs entfallt auf Flachen fur Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sadssiger Betriebe. Ein héherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Fldchenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsabldufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dar{iber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild" das Ziel formutiert, planungsrechtlich
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gesicherte stadtische und private Bauflichen in einer GréRenordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fir kiinftige Nachfragen geriistet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Fldchennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandshek gezeigt, dass Gewerbeflachen in gréfierem 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, tatsachlich gewerblich genutzten Flachen 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 tats&chlichen vorgesehenen Nutzungszweck
zugefihrt 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
Ausschluss von Einzethandel auf Gewerbeflachen 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 Bezirksentlastungszentrum Farmsen (B2-Zentrum) hat sich um die U-Bahnstation
Farmsen (U1) bzw. um den Kreuzungsbereich Friedrich-Ebert-Damm / Berner Heerweg und
Rahlstedter Strafle entwickelt. Im Zentrum befindet sich das Einkaufszentrum ,Einkaufs
Treffpunkt Farmsen® mit rund 16.500 m? Verkaufsfliche. Neben den sogenannten ,Magnet-
mietern” einem SB-Warenhaus und einem Baumarkt befinden sich weitere Filialisten des
Textitbereichs, Parflimerien und Lebensmitteldiscounter sowie weitere lokale Anbieter im
Center.

Ein Teil des Anderungsbereichs befindet sich teilweise im Bereich des lokalen Zentrums (D-
Zentrum) am Pezolddamm. Neben dem B2-Zentrum Farmsen, das sich in einer Entfernung
von ca. 2 km sidlich befindet, sind weitere Zentren in der Umgebung in Rahlstedt (B2-
Zentrum, rund 4 km dstlich), Bramfeld (C-Zentrum, rund 4 km nordwestlich) und Wandsbek
(B1-Zentrum, rund 6 km siidwestlich} vorhanden. Die Hamburger City {(A-Zentrum) ist ca.
11 km entfernt.

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 fiir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grofiflachige Einzelhandelsansiediungen innerhalb dlterer Industrie-
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und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit § 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. 5.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren® gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemanl § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Stérkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Méglichkeit fiir Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stédtebaulichen Rahmen-
planungen zur Aftraktivitdtssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
lastungszentrums Rabhlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen
Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.3.4 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans Farmen-Berne 4 sind verschiedene Grundstiicke
gemal Bundesbodenschutzgesetz als ,Flache® im Fachinformationssystem Altlasten einge-
stuft worden. Aus bodenschitzender Sicht besteht behérdlicherseits kein weiterer Hand-
jungsbedarf.

= Ein Teil des Grundstiicks Pezolddamm 156-158 ist im Fachinformationssystem Alt-"
lasten mit der Nummer 7244-004/00 registriert. Auffédlligkeiten in Luftbildern und
Grundkarten (Gelandetopografie)} waren Anlass der Registrierung; nach Prifung gibt
es keine Hinweise auf Schadstoffe.

« Fiir das Grundstiick Pezolddamm 156-158 ist der Standort einer ehemaligen Tank-
stelle mit der Nummer 7244-107/00 im Fachinformationssystem Aitlasten registriert.
Das Grundstiick ist neu Uberbaut. Es wird davon ausgegangen, dass der Rickbau
der VAwS-Anlagen {Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen)
ordnungsgemal erfolgte.

» Fir das Grundstick Pezolddamm 156 ist der Standort einer ehemaligen
chemischen Reinigung mit der Nummer 7244-101/00 im Fachinformationssystem Alt-
lasten registriert. Der Standort wurde im Rahmen des Chemisch-Reinigungs-Pro-
gramms durch die Behérde fiir Stadtentwicklung und Umwelt untersucht. Es wurden
keine Kontaminationen auf dem Grundstiick erkundet.

= Ein Teil des Grundstlicks Pezolddamm 154 ist im Fachinformationssystem Aitlasten
mit der Nummer 7244-011/00 registriert. Auffalligkeiten in Luftbildern und Grund-
karten (Gelandetopografie) waren Anlass der Registrierung. Nach Priufung gibt es
keine Hinweise auf Schadstoffe.
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* Fir das Grundstiick Pezolddamm 154 ist der Standort einer ehemaligen Tankstelle
mit der Nummer 7244-105/00 im Fachinformationssystem Altlasten registriert. Das
Grundstiick ist neu Uberbaut. Es wird davon ausgegangen, dass der Rickbau der
VAwS-Anlagen (Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) ordnungs-
gemdl erfolgte.

*  Fir das Grundstiick Pezolddamm 136, Flurstick 3365 und 3364 ist der Standort
einer Tankstelle mit der Nummer 7244-104/00 registriert. Die Tankstelle ist aktuell
noch im Betrieb und unterliegt damit den immissionsschutzrechtlichen Betriebs-
bedingungen.

= Ein Teil des Grundstiicks August-Krogmann-Strafle 200 ist im Fachinformations-
system Altlasten mit der Nummer 7244-012/00 registriert. Auffalligkeiten in Luft-
bildern und Grundkarten (Geldndetopografie} waren Anlass der Registrierung. Nach
Prifung gibt es keine Hinweise auf Schadstoffe.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Farmsen-Berne (Ortsteilnummer 514).
Im Bebauungsplan Farmsen-Berne 4 sind 2 Teilbereiche als Gewerbegebiete festgesetzt.
Teilbereich 1 wird umgeben von der August-Krogmann-Stralte im Studwesten und dem Pe-
zolddamm im Nordwesten. Das Gebiet liegt siidwestlich des Fischotterstieges. Der Teil-
bereich 2 liegt siidstlich des Pezolddammes und nordgstlich des Fischotierstieges. Die
Grenzen des Plangebiets und der Anderungsbereiche sind der Anlage zur Verordnung
dieses Bebauungsplans zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Die Anderungsgebiete waren zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 21.09.2006 voll-
standig bebaut und weisen eine eher grolflachige Bebauungsstruktur auf. Neben zwei
vorhandenen Wohngebiuden werden diese tberwiegend gewerblich genutzt. Auf den
Flurstiicken 4524, 3365, 3364, 3363, 3340, 3339, 3856 sowie 5077 sind Einzelhandels-
nutzungen kartiert worden.

An der Ecke August-Krogmann-Stralie / Pezolddamm im Teilbereich 1 befindet sich ein
Autohaus (Flurstiick 4524 ) und eine Tankstelle auf den Flurstiicken 3363, 3364 und 3365.

Im nordéstlich gelegenen Teilbereich 2 konzentrieren sich die vorhandenen Einzelhandels-
nutzungen. Auf den Flurstiicken 3339 und 3340 befindet sich ein Vollsortimenter (Lebens-
mittel). In der Gebaudezeile auf dem Flurstiick 3856 befinden sich verschiedene Nutzungen
wie ein Discounter (Lebensmittel} und verschiedene Dienstleistungen sowie eine Spielhalle.
Auf dem Flurstiick 5077 wurden ein Kiosk und ein Blumenladen kartiert.

Im Anderungsbereich sind keine weiteren Gewerbebetriebe vorhanden, die Tatigkeiten wie
Produktion oder Handwerk ausiben. Wohngebaude befinden sich auf den Flurstiicken 3342
und 3341.
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3.4.3 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Anderungsbereichs verlauft Gber das Flurstick 3364 am Pezolddamm eine
110kV-Hochspannungsleitung.

4 Umweltpriifung

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zusétzlichen Versiegelung von bebau-
baren Grundstiicksflichen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft, so dass auch
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintridchtigung des Naturhaushalts im Anderungs-
bereich zu erwarten ist. Gemat § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung abge-
sehen.

5 Planinhalt und Abwigung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Farmsen-Berne 4 soll inshesondere die bisher im
Gewerbegebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden. Auferdem 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 der Verordnung Uber den Bebauungsplan aus
heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz des bestehenden Gewerbegebietes und der
angrenzenden Zentren darstellt. '

So haben sich im Teilbereich 2 auf den Flurstiicken 3340, 3393, 3856 und 3337 am Pezold-
damm verschiedene Betriebe angesiedelt, die mit Lebensmitteln, Blumen und Zeitungen
handeln. Im Teilbereich 1 an der August-Krogmann-Stralle / Pezolddamm befinden sich
eine Tankstelle und ein Autohaus. Aufgrund der bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzun-
gen wird deutlich, dass diese Flachen fur verschiedene Einzelhandelsbetriebe attraktiv sind
und ein Ansiedlungsdruck vorhanden ist. Dem soll durch die Planédnderung entgegengewirkt
werden. Unter Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungen (siche 3.4.2) wird daher § 2
Nummer 3 der Verordnung wie folgt ersetzt:

w3 In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versand-
handelsbetrieben unzuléssig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhande! in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeitendem Gewerbe sowie Betriebe, die mit Krafifahrzeugen, Booten,
Mébeln, Teppichen und gleichermalien flachenbeanspruchenden Artikeln einschiief3-
lich Zubehdr oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeréten oder sonstigem Bau-
und Gartenbedarf handeln, diese Artikel ausstellen oder lagem.
Ausgenommen hiervon sind die schraffiert dargestellten Bereiche der Flurstiicke
3340, 3339, 3856, 5077 und 5078 der Gemarkung Farmsen.
Lagerplétze sind unzuléssig.
Mallgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).”

10



Begrindung zur Anderung des Bebauungsplans Farmsen-Berne 4

Durch die Festsetzung ,In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme
von Versandhandelsbetrieben unzuldssig” wird sichergestellt, dass die zur Verfligung
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 Ver-
fugung stehen, belegt werden. Das wirtschaftliche Interesse einzeiner potentieller Einzel-
handeisbetriebe, sich auf den gegebenenfalls glinstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln,
wiegt weniger schwer als das Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel
2. genannten Ziele. Entsprechendes gilt fir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen,
die Einzelhandelsflachen vermarkten.

Abwagungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Fldchennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den ,Leitlinien fir den Einzelhande! im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik”
{siehe Kapitel 3.3.1 und 3.3.3). Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in den Stadten und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung, und zwar
zur Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitit der Stadte sowie besonders auch zur
Sicherstellung einer wohnorthahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitat
alterer Menschen. Daher diurfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Der Stadtteil Farmsen verfiigt neben dem Bezirksentlastungszentrum Farmen (B2-Zentrum)
liber weitere lokale Zentren (D-Zentren), die der Nahversorgung dienen. Am Pezolddamm
norddstlich der Einmiindung Karlshéhe befindet sich die Ladenzeile Karlshéhe in Korres-
pondenz mit den Gewerbeflachen des Bebauungsplans Farmsen-Berne 4 (Teilbereich 2).
Auf Grund der stadtrdumlichen und funktionalen Distanz zum Bezirksentlastungszentrum
Farmsen-Berne, kénnen hier die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen zur Nahversorgung
der Bevélkerung der umgebenen Quartiere akzeptiert werden. Daher werden die in der An-
lage schraffiert dargestellten Bereiche der Flurstiicke 3340, 3339, 3856, 5077 und 5078 der
Gemarkung Farmsen vom Einzelhandelsausschluss ausgenommen, so dass diese Nahver-
sorgungseinrichtungen, die bereits im Fachplan ,Zentrale Standorte nach FNP und Bestand
der Nahversorgungszentren® als D-Zentrum dokumentiert sind, weiterhin planungsrechtlich
zulassig bleiben. Durch die Umstellung auf die aktuelle BauNVO findet auch fiir die
schraffiert dargestellten Fldchen § 11 BauNVO Anwendung.

Weitere Einzelhandelsnutzungen, die zu einer Schwéchung der Zentralitdtswirkung des
Ortskerns von Bramfeld und des Zentrums Farmsen-Beme fihren, gilt es auszuschliefen
und diese nicht weiter in die Gewerbefldchen des Bebauungsplans Farmsen-Berne 4 ein-
dringen zu fassen. Vorhandene Einzelhandelsnutzungen genieen Bestandsschutz.

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 driliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zulassigkeit dieser Form des Einzethandels ist im Gewerbegebiet deshalb ver-
tretbar.
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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 Guter, die mit ihrer hand-
werklichen Tétigkeit in Verbindung stehen, zu verkaufen. Diese untergeordnete Form des
Einzethandels durch Handwerksbetriebe und verarbeitendes Gewerbe kann deshalb auch in
Gewerbegebieten hingenommen werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind auch ,Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mébeln,
Teppichen und gleichermalen flachenbeanspruchenden Artikein einschliefflich Zubehdér
oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeréten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf
handeln, diese Artikel ausstelien oder lagemn”, weil der Handel mit diesen sogenannten
.grof3formatigen Gitern” auf Grund des benétigten Flachenbedarfs in zentraler Lage schwer
Zu integrieren ist. Wesentliche negative Auswirkungen auf ansassige Gewerbebetriebe, wie
Verdrangungseffekte, sind durch die getroffene’ Ausnahme nicht zu erwarten. Im Gegenteil,
es kdnnen sich sogar Synergien z. B. aus neuen Kundenstrémen oder durch wirtschaftliche
Kooperationen von ansdssigen und neuen Betrieben ergeben.

Bei einer generellen Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Handwerk
und verarbeitendem Gewerbe und der sogenannten ,grofiformatigen Giter, wére eine
stadtebauliche Fehlentwicklung durch Umstrukturierung und Weiterentwicklung des An-
derungsgebietes in Richtung eines Einzelhandelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fur die
planungsrechtliche Beurteilung jeweils eine Einzelfalipriifung des Ausnahmegegenstandes
erforderlich.

Aus § 2 Nummer 3 der Verordnung von 1965 wird die Regelung zum Ausschluss von Lager-
hausern nicht tbernommen, weil diese aus heutiger Einschétzung stadtebaulich vorrangig in
Gewerbegebieten integrationsfahig sind. Lagerplatze hingegen werden weiterhin als unzu-
lassig festgesetzt, weil diese zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fihren und die
Flachen des Bebauungsplans Farmsen-Beme 4 im Kontext der bebauten Stadtlage fir
arbeitsplatzintensivere Nutzungen vorbehalten bleiben sollen.

Andere stadtebauliche Regelungsinhalte oder sich aus der vorhandenen Gemengelage von
Wohnen und Gewerbe ergebende Konflikte im Plangebiet des Bebauungsplans sollen nach
Maligabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit und Prioritaten in spateren Planverfahren be-
waltigt werden, um sich in diesem Planverfahren auf den dringend notwendigen Schutz der
Gewerbegebiete konzentrieren zu kénnen.

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 zusitzlichen Versiegelung von
bebaubaren Grundsttcksflachen fuhrt,
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7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plananderung umfasst eine Gréfie von ca. 1,9 ha. Es resultieren aus der

Planénderung keine Verdnderungen der Flachengréien von Gewerbeflichen oder der
angrenzenden Verkehrsflachen.
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