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Der Debanuig spiuu Jenfeld 7 ist auf Grund des Bundesbavgosetzos - BBaul -
vom 2%. Juni 1660 ,Jundosgosn+zb1mtm T Se=ite )41 entworfeh worden. EBr hat
nach der Dekamntmaclumg vom 21, Aungust 1957 (&m*]1rher Anzeiger Selte 1055)
gffentliich nusgelegoil.

II

‘Der nach ¢ 1 dex Vevordnung iiber die Baa*eﬂwplanunb nach dem Bﬂﬂaebbuuseﬁﬁt

(3. DVO/BuHuC; vom 24, Yai 1961 (Honburgisches Gesetze vnd Ve rordmingsdlett
Seite 73} als Plgchunhut:un”splup Portﬂﬁltondm Ayfheuplen der Freilen und

_Hunseutadt Momburg vom 16, Dezember 1960 (Hopburgisches Gesetz~ und Verord-~
" nungsblatt Seite 463) welst das P anweblet iiberwiegend als Wohnbeugebiet ~us.

. .Hnt1ang des Schleames Bachs powie im SHden des Plangeblets sind Grinflichen
© und Avﬁon"eolmto LLuuFGDStZu. Der Schleamer Bach ist als Wa ss»;rl@ IP gekens~
‘Zelchnut '

s

]

.- Der iiberwiegende Teil ces Lmnvebxets ist unbebaut. Fur die Grundstiske on
- nBrdlichen Teil des Ojendorfex. D,mmq‘%w:l.1 an westlichen Teil dex Ddm *abiit te--

‘und eine Bouklempnerai gewerblich genutzi.

ler StraBe sind nit ein- uad sweiseschossigen Hiusern in offensr Bouweise
bebaut. liin Teil Ader Hiuser wird durch Liden, Fahrsohuleny eine - Tanksﬂello

" Der. Bebowung ﬂplﬂn wurie aufgestellt, um auf “on vorwiegend 1ancwirt%ca il 72

lich. genutzten Flichen eine ordnungsgenmife Bebauung zu sichern. Daa-P]
gebiet wird im Stden duxch die Bundesautobalm Homburg-Litbeck begrens DlO
Bebauung {icses Gebilastes vermlt telt somit den auf der DBundes aatobﬂhn'vnn
Liibecl nach Famburpy Xommenden einen ersten Lindruck yon ‘Cen tadt CIAVAnDe-
tracht dieser herausragenden Lage des Daugebieiss wurden view Gutachten an-
geferiigt. Dos von dsr Guiachiterkommission vorgeschlagane?Gutachten bilcet
die Crundlage fiér den Bebauungsplan.

Zwischen Ojendorf:¥ Demm, Bowsbiitteler StraBe,- th1éemei Baoh'ﬁnd'der*ParV
anlsge im Sitden. des Phunﬂebjets ist vorwiegend roznes ‘Wehngebiet it zwel

"bis acht zenﬁﬂesobOJalwor Bebauvung ausgewiesan, Die Front uné Hbohae Jder Tat-

korper ist gestaffelt; nach Siiden vnd Siidosten hin ist eine niedrigere Be-

* bauung als in Horden vohu,seheno Un Liden vad klejine Handwerksbetriebe an

einer Stelle, an dcw Hiake Ojendorfex Fanijmﬁshutto‘er Strafz zu komzen-
trieren, lst die snsnahnowelse JNJGSEl@kBlu von le*ichtungon dmesev Art
in reinen Wohngsbieth ausgesvh10““en.. : : .

-

ot
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Dps8 allgemeine Yohngebiet am nord11chen Teil des Ojendorfer Dammz ist
nach dem Bestard susgewissen. In miittleren P aﬁhereich beabsicntigt der
evang.-luth, Kirchengemeindeverband Wandsbek e¢inen Gemeindesaal vwnd Pa-
storat sowio Pastorenwohnungen einzurichtea. Hierdurch soll eine Moglich-
keit zunr begse“énlﬁo s reutng der Nenﬂchcn in der neuwen Wohnsilediung gege~
ben werden, da 51eh die Firche salbsi o“dhlcn der Barsbiitteler Sirafe
an der Ch_rlottenbuxger Straae Duflnde”‘”lrd

Im ror‘maﬂtlacheﬂ 1:11 des Plangehiets gind Gew *b,geblcte festges(but.
Hier soilen sich kleine Handwerksbetrigbe fir d¢e Nahverscrgung. oem.u o
liegenden Wohngebiste und Handwerkerladen ansicdeln, so daf danurch in -
Verbindung mit den ndrdlich -und ¥stlich anschlieSenden Ladenzeilen eing’
geschlossene Vers: srgungseinheit fir die umliegend geplanten Wohpgeblet
entsteht, Das Ladengeblet soll fiir die Versorgung der BevGllkerung in Cem
.angrenzenden Wohhacblet mit Glitern ‘des tagjlohen Bedaxrfs dienen: Tir die
" Deckung des dariiber Ainausgehenden Bedarfs steht don Einwohnern dleseq
Stadtteils das Triszentrum an dex Rodigallee sur Verfuguag Um Pl den’ e Jic
fentlichen Weg szwischen dem Lacengeb“eu uné dem- Gewerbegeoiet gul beiden- ', ™
Beiten eine einheiiliche. Gastaltung zu erreichen; ist, dea dieser Veg als -
MuBgingerpassags dleqen goll, fiir. das Geweroegeblem im Erdgeschof der Ge-

biaude zuzm Durchgeng ain die Elnrichtung von Schaufenstern vrrgesohr1eben,

Die ZulBssigkeit von Werbeanlagen ist heschwéinkt waorden, da iare Anhris- "

gung in héheren Geschossen zu Storungen der Bewohner filhren kinntes auller—

dem wiirde das Cesamtbild des Wokngebieis mit der besonderen ILage am Rande

der Griinflidchen entlang des Schleemer Rachs heecintrichtigt werden. Fbanso
wiirden sie dag reizvolle Lendschaftsbild aus der Richtung der Bundesauto-

bahn Hamburg - Libeck stéren. Die Festlegung der Dachform isi sus stidte-
baulich gestalterischen Griinden wegen &er sbark uad naurig Vo"qyrlnpendcn
Traufhdhe notwendlg,

In Sﬁdwesuen des Plangebiete ist azi anndorfpr Daimd, eine Wlache fiir eihe

. gwanzigklassige Volksschule auvsgewiesen. Der Binzugsbereich dieser Schule
liegt vorwiegend im Cobiet stidlich der Rodigallee und der Barsbiitteler
StraBe. Das 6ffentliche Oxiin zwischen Sehulfiiiohe uvnd Bundesautcbahn o1l
wallartig zum Schallschutz der Schulanlagen aufgeh8ht und dichb bepflaazt
werden. Im Siddteil des Plangebiets izt in Anlebnung an dag giidlich dexr - ~
Bundesautobahn gelezene Frholungsgeblet Ojendorfer Fark und dem Ojemdorfer
Friedhof Parkaniage und Sportnlatz vergesehen, Der Sporitplataz soll eine
ibergeorduste Funkticn erfillen und hiite damit als Schul- wise auch ale
Vereinssportplatsz zu dienen. In der Parkarilage sollen u.a. Boloplétze fiir
das géplante Wohngebiet eingerichtet wexrden. Entlang des Schleemer Bachsa
setzt sich die Griinfliche nach Nordosten fort; sie ist Tell des Schleemer
Bach-Griinztges. s scllte versucht werden, den Knick, der das Wohpgcblet

im Sidden begranzt, aubBer im Bereich der geplanten Schule auf Jedsn Fgll

.zu erhalten, da er als Abschlrmung zwigschen Wohngebiet und Spnruanla
dient. Da es. unvermnldbar sein wird, die vorhandenen Kaicks itnerhalb. dﬁs
‘Beugsbiets wie zuch im Brwai evunpsbe“olch deu Ojendorfer Dammt zu xpden,
miiBte durch entapres hende Neuanpfj anzung ven Gentlzen das zerstirte Gleich-
gewicht wieder hergestellt werden. ' ' '



Der Strafenzug Rodigallee -~ Barsbiifieler Strabe hat im Netzplan der ham-—
burgischen Verkehvsstrafen die Tunktion einer Heuptverkehrsstrafie, die aus
Vandsbek nach Schleswig-Holstein filirt. Aus diesem Grunde ist beabeichtigt,
die Bersbitteler StraBe wie folgt amssubansn: an der Binmiindung zun Jjen-
dorfer Dam mit Riicksicht auf die Links- und Rechtsabbieger sowie auf den
Anlieferverkehr mit 36,0 n Breite, i Dereich der Stellplitze nit 27,0 =
Breite und dgtlich davon im Hinblick auf eine zusitzliche Haltespur sowie
eine Dushaliestelle wit 32,0 m Breite. Dle LufschlieBung des geplanten
Wohngebiets erfolgt durch eine neue StraBe, die von Ojendorfer Damm zux
Tearsbiitteler Strafe filhrt, Die ibzwelgung von dieser neuen StrafBe dient

gur ErschlieBuns der deran gelegenen Wohnhiuscr und des Ladengebiets sovie
als Zufahnt zu den Stellplétzen, Mit der nach Siiden von der neusn Strefe
abzweigenden StichstxzaBe soll die anliegende Wohnhausbebauung und die Vollks-
schule erschlossen werden. Die nach Norden fiihrende StichstraBe dient zur
RBrschliefung dea Gewerbegebiets und des westlichen Ladengebiets sowig zun
Anschluf der Grumdstiicke, filr die Cehwegliberfahrien om Ojendorfer Damm uad
an der Devshiitteler Strafe nichi zugelnssen sind, Der Ojendorfer Damm isi
in Sidteil so breit susgewiesen, daB ein gentigender Ausbau unter Seriicke
sichtigung der Rampe mit Bischung, die durch die Uberfithrung der Tundessuto-
bahn notiz ist, erfolgen kann, Fiir den Wordteil des Ojendorfer Dammes ist
zur Aufnshne des Verkehrs aus den nérdlich des Plangeblets gelegenen ol -~
gebleten eine Duelte wvon 15,0 n vorgesehen, Die #flfentliche Parlkiliche
westlich der Schulfliiche ist u,a. fir die Besucher des Sporiplatizes gedacht,

U einen ziigigen Verkehrsablaeuf gicherzusiellen, sind an der Barsbhiitteler

StraBe sowisz im ndrdlichen Teil des Ujendorfer Demmes Gehwegliberfahrton

‘nicht zugelassen, Ta fir die Flurstiicke 1264 wd 1265 eine Zufshrt zu

gchaffen, ist nodrdlich der neuen nech Norden filhrenden StichstraBe ein
Geh- und Fahrrecht restgesetzt worden,

Zur Sicheruns der zusemmenhi#ngenden Freirdume und der Wohnruhe sowle Zuxr
Wahrung verkehrssicherheitlicher Belange wurden inm Plangebiet Stellplétza,
Parkbuchten und Garagen unter Lrdgleiche ausgewiesen. Die Stellplatziliche
sstlich des Ladengebiets ist den Ladenzeilen zugeordnet. Durch das Plange-
biet verliuft eine offentliche PuBwsgverbindung, un von der Barsbitteler
Strafe durch die Versorgungseinrichtungen und durch die privaten Grin-
flichen zun Schleemer-Bach~Grin gelangen zu kSnhen.

Gegeniber den Aufbauplan ergibt sich insofernm eine Xleine Abweichung, als
der Sidteill der susgewlesenen Schulfléshe und der Sstliche Tell der reinen
Wohnbebauuny; an Schlsemer Dach geringfigig in das Griinflichen- und Aulen~
gebilet hineinragen. Diese Abweichungen sind als stidtebanlichs Lntwickluag
aus dem Aufbauplan zu betrachten.

DUnberiithrt bleibt die Verordnung zunm Schutz von Landschaftsteilen in den
Gemarkungen Yandsbek, Jenfeld und Marienthal vom: 21. Februax 1967 (Ham~
burgisches Gesstz- und Verordmungsblatt Seite 36).



w ..

Dasg Plenreoiet iSt etwa 218 000 QT oB diervcn werdeﬁ fur utr Ben etwe
42 300 gm (davon net etwa 31 100 Qs fiir neue Grinflichen etwa AS 400 aia,
fiir eine néune Sohu;e atwa 18 Q00 qn und fiir was:erflachen enwa 1 00C qu
benstigt. ‘ : ‘

Bei dex Verwirkllchung des Plans mufl ein geringer Tell der ‘neu fiir Strefen
bendtigten Ilichen noch durch die Freie und Hansestadt Hamburs eruorben
worden, iuf diesen Flichen befinden sich- vier ein- und zweigesc 0551ge
Wohngebiude mit 2 Léden, 1 Fahrschule und R 9 Wohnungen Diese Wohnge-
-bHude miissen beseitigt werden, : N

Weitere XKosten werden durch.den StraBenbau, den Beu der Schule sovie die
Eerrichtung der Parkanlage und des Sportplatzses entstehen.

v

Die Grundstiicke konnen nach den Vorschrifien des Plinften Toils des Pundes—
baugesetzes enteignet werden. Nicht {iberbasubare Grundstiicke cder Grund-
stiicketeile, die sls Preiflidchen anderen Bauvgrundstiicken zu dlenen Peatiimt
aind, sollen diesen Grundstiicken zugeordnet werden (siche dos dm’ "Plan vor-
ﬂesehene TDodenordnungsgebiet). Soweit eine Regelung durch privqte Rechbe-
geschiéfte nicht zu erwarten ist, sollen zwecknidBig gestalteis G;undstvckc
in Wege der Dodenordiung nach dem Vierten Teil des Dundesbavgesetzas ge-
bildet werdon.
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Begrindung zur Anderung des Bebauungsplans Jenfeld 7

1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundiage fur die Anderuhg des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (Bundesgesetzblatt | Seite 2415), zuletzt geandert am
31. Juli 2009 (BGBI. | $.2585, 2617).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 22/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2206) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt. Es wurde eine frijhzeitigé_ offentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
orterung durchgefuhrt.'Die dﬁentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 13. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 46, S. 1220 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 und die erneute &ffentliche Auslegung nach der Bekanntmachung am 15. Januar 2010
im Amtlichen Anzeiger Nr. 4, S. 43 vomn 25. Januar bis zum 26. Februar 2010 stattgefunden.

Eine Planzeichnung eriibrigt sich, da ausschlieBiich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes Uber den Bebauungsplan Jenfeld 7“ hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Jenfeld 7 werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwickiung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiete fest-
gesetzten Flachen fiir Betriebe verfiigbar bleiben, die auf diese Festsetzung angewiesen
sind und die in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem Bestand und in ihrer Entwicklung
gesichert werden.

Anlass fir die Anderung ist das in den letzten Jahren zunehmende Eindringen von Einzel-
handelsnutzungen in Gewerbegebiete. Auf Grund verénderter Standortkriterien -gewinnen
insbesondere nicht zentrenintegrierte, verkehrsorientierte Lagen an Bedeutung. Bevorzugt in
Gewerbegebieten ist infolgedessen ein Verdrangungsprozess von gewerblichen Nutzungen
durch Einzelhandelsnutzungen insbesondere durch Lebensmitteldiscounter festzustellen.

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

Wegen der héheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wettbewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Jenield 7

schiechtern sich die Ansiediungschancen fir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.

Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und die Ziel-
setzung der Funktionssicherung und Weiterentwicklung der Zentren und Stadtteilzentren ist
die Fremdnutzung der Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbetricbe problematisch. Hier
sind vor allem die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmitteimarkte und Discounter gehdren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Mdbelmérkte von Bedeutung, die insbesondere durch die sogenannten Neben-
sortimente den gewachsenen Zentren Kaufkraft entziehen.

Durch integrierte stidtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivitatssteigerung
des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rahlstedt, Bram-
feld 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 komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Einzethandelsstandorte in
verkehrsglinstigen, peripheren Lagen zuwider, schwachen damit die Funktionsfahigkeit 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 Behérde fiir Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von iiber 40 Bebauungsplanen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbeflache von ca. 106 ha zeigt, dass ca. 30 % der Gewerbeflachen derzeit durch
Einzethandel und davon ca. 12 % durch zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt werden. in
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbhek und der Behorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Zuldssigkeit der Einzelhandelsnutzung in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungs-
plananderungsverfahren fir diese Gebiete neu zu regeln und das vorhandene Planungs-

recht durch eine Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVQ) zu aktuali-
sieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Planénderung folgende Ziele verfolgt:

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

« Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplandnderungsverfahrens Jenfeld 7 wird
bewusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf die



Begrindung zur Anderur_ng des Bebauungsplans Jenfeld 7

aktuelle BauNVO 1990 beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz der
Gewerbegebiete zu ermdglichen.

Wesentliche stadtebauliche Missstande, die keinen Aufschub ihrer Bewiltigung vertragen,
wie: '
e Immissionsschutzkonflikte zwischen Gewerbebetrieben und benachbarten schit-
zenswerten Nutzungen,
* gesundheitsgefahrdende Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm auf schiitzens-
werte Nutzungen und
e Altlasten

sind im Plangebiet des Bebauungsplans Jenfeld 7 nicht bekannt. Durch die Plan&nderung ist
eine Verschlechterung der Situation nicht zu erwarten.

Die Anderung des Bebauuhgsplans umfasst nur die Teilflachen, die béreits heute als Ge-
werbegebiete festgesetzt sind. Damit werden alle anderen festgesetzten Gebietstypen
soweit vorhanden, nicht in die Plananderung einbezogen.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.1.1 Fliachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 485) stellt den Anderungsbereich als Wohnbaufliche dar.

Eine Flachennutzungsplandnderung anl3sslich der Aufstellung des Bebauungsplans Jen-
feld 7 ist aufgrund der Unterschreitung des Schwellenwertes nicht erfolgt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und
Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich als Milieu ,Etagenwohnen” dar.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fur den
Anderungsbereich den Biotopentwicklungsraum. ,Stadtisch geprigte Bereiche teils ge-
schlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittierem bis geringem Griin-
anteil (12)"dar. Entlang des Ojendorfer Damms ist ain .verbindungsbiotop” dargestelit.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

In Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom 26. Juni 1962 ist im Bebauungsplan
Jenfeld 7 im Gebiet der Plananderung fiir den Bereich westlich der geplanten Er-
schiielungsstralie (Gubener Stralie) ein Gewerbegebiet mit zwingend zwei Vollgeschossen
in geschlossener Bauweise festgesetzt. Das Baufeld ist Uber Baugrenzen definiert. Fiir den
Bereich 6stlich der geplanten Erschlielungsstralle (Gubener Stralle) ist ein Gewerbegebiet
mit zwingend zwei Vollgeschossen in geschlossener Bauweise festgesetzt. Das Baufeld ist
durch Baugrenzen definiert, im Osten durch eine Baulinie begrenzt. Die Bebauung ist
ladenartig zu gestalten.

In § 2 Nummer 3 des Gesetzes lber den Bebauungsplan Jenfeld 7 ist fir das Gebiet der
Plananderung festgesetzt:

.3.  Im Gewerbegebiet sind nur Handwerksbetriebe fiir die Nahversorgung in Ver-
bindung mit Laden zulassig."

3.2.2 Baumschutz

Fir die im Bereich der Plandnderung vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutz-
verordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVB! S. 350, 359, 369).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus
dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschiossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist der Kampf-
mittelrdumdienst zu kontaktieren.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestiande

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

Grundlage fur die Versorgung der Hamburger Wohnbevolkerung mit Gitern und Dienst-
leistungen ist ein raumlich 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
System eines der konstituierenden Eiemente fiir die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
grofien Ubergeordneten zentralen Standorte das Grundgeriist der Achsenkonzeption bilden.

Gemal Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der hichsten Konzentration an Einzelhandelsfunktionen. Auf die City kon-
zentriert sich der nationale und internationale Einkaufstourismus, daher ist sie in ihrer Be-
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deutung nicht einzuschranken. In der Hierarchie untergeordnet befinden sich zunéchst zehn
sogenannte Bezirkszentren (B1-Zentren) und acht Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren).
Weitere 12 Stadtteilzentren (C-Zentren) und 109 Nahversorgungszentfen (D-Zentren) bilden
die nachrangigen Zentren. '

Eine unkontrollierte Ansiedlung von nicht integrierten Fachmarktzentren mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten kénnte den innerstadtischen Einzelhandel gefahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaf ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik” neben der City Gberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erfiillen 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. GréRe,
Vielfalt und Qualitit 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.

Gemal den vom Senat beschlossenen ‘Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewihrleistet sein. In Erganzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Féllen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten aullerhalb zentraler Versofgungsbereiche zugelassen werden. ;

Zusétzlich zum Zentrenkonzept verfolgt der Senat das Ziel, dass ‘auch in weniger stark
besiedelten Bereichen in angemessener Entfernung die Méglichkeit besteht, die Grundbe-
darfe'(Nahversorgung) zu decken. Es hat sich gezeigt, dass vielfach die C-Zentren und in
besonderem MaRe die lokalen Zentren, fir heutige Anforderungen nicht geniigend Fléche
und Gestaltungsspielraum fiir notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fir notwendig gehal'ten und als Ergénzung flr das Zentren-
konzept unterstutzt (D-Zentren).

3.3.2 ,,Rdumliches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt
3.3.2.1 Gewerbeentwickiung

Neben der Entwicklung der Zentren bildet in der Diskussion im Entwurf des ,Raumlichen
Leitbilds* die Stdrkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handlungsschwerpunk?. Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbeflichen aber auch der Bestandspflege vorhandener
Gebiete soll das Ziel eines Uberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschaftigungswachs-
tums erreicht werden.

Fur eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen fir einen Zéitraum
von 15 Jahren gibt es keine detaillierte und verldssliche Datengrundiage; es ist von einer
Nachfrage von 50 - 60 ha / Jahr, die innerhalb. bestehender Gebiete sowie durch Neuaus-
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weisung gedeckt werden soll, auszugehen. Der (berwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entfallt auf Flachen fur Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sassiger Betriebe. Ein héherer Bedarf an Gewerheflachen 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 ,Rdumlichen Leitbild* das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte, stadtische und private Bauflachen in einer Gréldenordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr vorzuhalten, um fur kiinftige Nachfragen gertistet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in groBerem 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 gewerbiich genutzten Flachen effektiv und dauerhaft genutzt werden, um
Abwanderungen von Unternehmen zu vermeiden. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat
Sorge zu tragen, dass die fiir die gewerbliche Nutzung identifizierten Flachen dem tatséch-
lich vorgesehenen Nutzungszweck zugefuhrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es,
eine sogenannte ,gewerbliche Schutzzone® einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen
vor allem durch (zentrenrelevanten} Einzethandel verhindert bzw. einschrankt. Formuliertes

Ziel des Senats ist es, den Ausschluss von Einzelhandel auf Gewerbeflachen voranzutrei-
ben.

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 Nahversorgungszentrum Jenfeld (D-Zentrum) befindet sich laut vorliegendem Entwurf
zur Abgrenzung im Kreuzungsbereich Rodigallee / Barsbiittler Strae und Ojendorfer
Damm.

Zu den Leithetrieben gehéren das Einkaufszentrum ,JEN® mit rund 5.000 m? Verkaufsfliche
mit nahversorgungscrientiertem Besatz mit verschiedenen Lebensmitteldiscountern, Textil-
und Schuhgeschéften sowie einem Geschéft fur Tierbedarf. Die Verkaufsflachen im Bereich
des Nahversorgungszentrums Jenfeld belaufen sich auf insgesamt auf 6.100 m?. Neben
Einzelhandelsnutzungen bestehen im Zentrumsbereich auch einige Gastronomie- und
Dienstleistungsangebote und verschiedene Arztpraxen.

Das in der Anlage zur Anderung der Verordnung des Bebauungsplans Jenfeld 7 dargestelite
Anderungsgebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 200 m zum oben beschriebenen
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D-Zentrum Jenfeld. Die weiteren nachstgelegenen Zentren sind Bilistedt (B2-Zentrum,
knapp 5 km siiddstlich), Wandsbek (B1-Zentrum, rund 5 km westlich), Farmsen und Rahi-
stedt (B2-Zentren, je gut 5 km nordlich). Die Hamburger City (A-Zentrum) ist ca. 10 km
entfernt.

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

Geman ,Leitlinien fir den Einzelhande! im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik®
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grof¥flachige Einzelhandelsansiediungen innerhalb dlterer Industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Fldchen zugleich anderen gewerbliichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit §1 des Gesetzes =zur Starkung der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gewerbezentren (GSED) vom 28. Dezember 2004 (HmbGVBI. S.525), zutetzt gesndert am
27. November 2007 (HmbGVBI. S. 405) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- und Gewerbezenzentren* gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des
Baugesetzbuches vom 21. Dezember 2006 tragt gemaB § 171f BauGB dem Ziel der
Sicherung und Stérkung der Innenstddte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird “die
Méglichkeit fur Innovationsbereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten
stadtebaulichen Rahmenplanungen zur Attraktivititssteigerung des Bezirkszentrums
Wandsbek, des Bezirksentlastungszentrums Rahlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und
Volksdorf intensiv zwischen Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietés

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Jenfeld (Ortsteilnummer 512). Es
umfasst zwei Teilbereiche, die im Bebauungsplan Jenfeld 7 als Gewerbegebiete festgesetzt
sind. Beide befinden sich dstlich des Ojendorfer Damms und siidlich der Barsbiittler Stralle
und grenzen jeweils westlich bzw. &stlich an die Gubener StraBe an. Die Grenzen des
Plangebiets und des Anderungsbereichs sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebau-
ungsplans zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwirtige Nutzung

Der Anderungsbereich war zum Zeitpunkt der Bestandskartierungen am 19.09.2006 und am
15.01.2009 durch gewerblich genutzte Geb&ude bebaut.

Im Teilbereich 1, der das Flurstiick 2081 umfasst, befindet sich ein Kleiner Schuppen sowie
Lagerflachen. Innerhalb des Teilbereiches 2 ist auf den Flurstiicken 2075, 2086 und 2085
eine Einzelhandelsnutzung kartiert worden. Bei dem vorgefunden Betrieb handelt es sich um
einen Discounter fiir Lebensmittel.
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4 Umweltpriifung

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

5 Planinhalt und Abwigung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Jenfeld 7 soll insbesondere die bisher im Gewerbe-
gebiet zulassige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden, da § 2 Nummer 3 des Ge-
setzes Uber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz des
bestehenden Gewerbegebietes gegen eindringenden Einzelhandel und der angrenzenden
Zentren darstellt. Aulerdem 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.

Dass die bisherige Festsetzung ,Im Gewerbegebiet sind nur Handwerksbetriebe fiir die
Nahversorgung in Verbindung mit Laden zuldssig® nicht ausreicht, zeigt sich an der im
Teilbereich 2 vorhandenen Nutzung. So hat sich auf den Flurstiicken 2075, 2086 und 2085
an der Gubener StraRRe ein Discount-Markt fiir Lebensmittel angesiedelt.. Es wird deutlich,
dass diese Flachen fir verschiedene Einzelhandelsbetriebe attraktiv sind und ein An-
siedlungsdruck vorhanden ist. Dem soll durch diese Planinderung entgegengewirkt werden,
daher wird § 2 Nummer 3 des Gesetzes wie folgt ersetzt:

w3 In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versand-
handelsbetrieben unzuldssig. Ausnahmsweise zuldssig ist Einzelhandel in Verbin-
dung mit Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe.
Maligebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).”

Durch die Festsetzung ,In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme
von Versandhandelsbetrieben unzulassig® wird sichergestellt, dass die zur Verfiilgung
stehenden Gewerbegebiete nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fiir die Flachen an ande-
ren zentralen Standorten z. B. den unter Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadtteilzentren zur Ver-
figung stehen, belegt werden. Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentielter
Einzelhandelsbetriebe, sich auf den gegebenenfalls ginstigeren Gewerbeflachen
anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung
der unter Kapitel 2. genannten Ziele. Entsprechendes gilt fir das wirtschaftliche Interesse
von Unternehmen, die Einzelhandelsflichen vermarkten. Versandhandeisbetriebe hingegen
werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforderungen an verkehrliche Infrastruktur
eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebieten integrationsfahig sind. Durch Versand-
handelsbetriebe ist dariiber hinaus keine 6rtliche Kundenanziehungskraft und somit auch
keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu erwarten. Eine Zuldssigkeit dieser
Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshalb vertretbar.
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Abwagungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Fldchennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik
(siehe Kaptitel 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 Innenentwickiung und der Urbanitét der Stédte sowie besonders auch zur
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitét
alterer Menschen. Daher diirfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Die als Gewerbegebiete ausgewiesenen Flachen des Bebauungsplans Jenfeld 7 liegen in
einer Entfernung von ca. 200 m zum nordwestlich gelegenen Einkaufszentrum ,JEN“ (D-
Zentrum). Durch die dominierenden Wohnnutzungen im Umfeld des Anderungsbereichs
sowie die Lage der Flachen an einer rlickwartigen, untergeordneten ErschlieBungsstralle
(Gubener Strae), ist ein stadtrdumlicher oder auch funktionaler Zusammenhang zum D-
Zentrum nicht erkennbar und auch planerisch nicht herzustellen.

Um die Schwéchung der Zentralitatswirkung des Zentrums zu vermeiden und die Funktions-
fahigkeit des Einkaufszentrums ,JEN“, welches derzeit Leerstinde an Verkaufsflachen auf-
weist, gilt es, die Einzelhandelsnutzungen dort zu bindeln und nicht weiter in die Gewerbe-
gebiete des Bebauungsplans Jenfeld 7 eindringen zu lassen. Die Nahversorgung im Umfeld
des Anderungsbereichs ist durch das vorhandene Angebot im ,JEN* auch ohne den im An-
derungsbereich vorhandenen Einzelhandelsbetrieb ausreichend gesichert. Die vorhandene
Einzelhandelsnutzung genieRt Bestandsschutz.

Der ,Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe” ist
ausnahmsweise zuldssig, weil unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen Handwerksbe-
triebe Mdglichkeiten benétigen in einem hachrangigen Umfang Giiter, die mit ihrer hand-
werklichen Téatigkeit in Verbindung stehen, zu verkaufen. Diese untergeordnete Form des
Einzelhandels durch Handwerksbetriebe und verarbeitendes Gewerbe kann deshalb auch in
Gewerbegebieten hingenommen werden. '

Bei einer generellen Zuldssigkeit von Einzeihandelsnutzungen in Verbindung mit Handwerk
und verarbeitendem Gewerbe, wéare eine stadiebauliche Fehlentwicklung durch Um-
strukturierung und Weiterentwicklung des Anderungsgebietes in Richtung eines Einzel-
handelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fir die planungsrechtliche Beurteilung jeweils
eine Einzelfallprifung des Ausnahmegegenstandes erforderlich.

Nach der &ffentlichen Ausleguhg vom 25. Juni 2008 bis zum 6. August 2008 hat sich
folgende Anderung ergeben:

Der Festsetzungsentwurf. ,/in den Gewerbegebieten sind nur Handwerksbetriebe zuldssig.*
wurde nach einer erneuten Bestandskartierung am 15.01.2009 geandert, da eine derartige
Zurickfihrung aufgrund der vorhandenen Nutzungen nicht realistisch erscheint.

Die geanderte Planfassung wurde vom 25. Januar bis zum 26. Februar 2010 erneut
offentlich ausgelegt.
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6 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet keine Eingriffe in Natur- und Landschaft vor. Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft sind aus der Anderung des Bebauungsplans nicht zu er-
warten, da die Anderung des Bebauungsplans zu keiner zusatzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundsticksflachen fuhrt.

7 Flaichenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Gréfie von ca. 0,3 ha. Es resultieren aus der
Plananderung keine Verdnderungen der Flachengréen von Gewerbegebieten oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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