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Begrindung A

zum Bebauungsplan Tonndorf 26

Grundlage und Verfahrensablauf ZZ%‘/ /77ﬂ

Grundlage des Bebauungsplans Tonndorf 26 ist das Baugesetz=
buch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 mit der
Enderung vom 25. Juli 1988 (Bundesgesetzblatt I 1986 Seite
225“, 1988 Seiten 1093, 1136). Mit der Beteiligung der
Trédger &6ffentlicher Belange ist vor Inkrafttreten des Geset-
zes {iber das Baugesetzbuch (1. Juli 1987) begonnen worden,
so-daB noch die in § 233 Absatz 1 (BauGB) genannten, bis dahin
geltenden Vorschriften des Bundesbaugesetzes in der Fassung
vom 18. August 1976-(Buhdesgesetzblatt I Seiten 2257 und
\3617), zuletzt gedndert am 18. Februar 1986 (Bundesgesetz-
blatt I Seite 265}, anzuwenden sind. In Erweitebung der -
stddtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan
bauordnungsrechtllche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf

Nummer W 4/86 vom 3. September 1986 (Aﬁtlicher Anzeiger
Seite'1737) als textliche Knderung des Bebauungsplans Tonn-
dorf 21 im vereinfachten Verfahren nach § 13 des Bundesbauge-
setzes eingeleitet. Von der Blirgerbeteiligung nach § 2 a des
Bundesbaugesetzes wurde'abgesehen, weil sich die zu treffen-
den Festsetzungen auf das Plangebiet und die Nachbargebiete
nur unwesentlich auswirken. Den von den Enderungen betrof-
fenen Eigentimern wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben. Hieraus ergab sich die Fortfihrung des Planverfahrens
mit der Bezeichnung Tonndorf 26 unter Beifiigung einer zeich-
nerischen Darstellung. Fiir dieses Verfahren wurde vén einer
Blirgerbeteiligung nach § 3 Absatz 1 des Baugesetzbuchs
aufgrund eines Beschlusses des Stadtplanungsausschusses der

Bezirksversammlung Wandsbek vom 27. Juni 1988 abgesehen,



weil die Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf
anderer planerischer Grundlage'erfolgt ist. Die &ffentliche
Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 17.
Februar 1989 (Amtlicher Anzeiger Seite 430) stattgefunden.

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flédchennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgiséhes Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Wohnbauflichen dar. Die im Bebauungsplan getrof-
fene Festsetzung des Gewerbegebiets ist von untergeordneter
Grége und liegt innerhalb des dem Flichennutzungsplan zugrun-
de gelegten Schwellenwertes fiir abweichende Flidchennutzun-
gen; sie h&lt sich im Rahmen des Entwickelns nach § 8 Absatz
2 BauGB.

Das silidliche Plangebiet wird von der Bundesbahnstrecke

Hamburg - Liibeck begrenzt.

AnlaR und Ziel der Plandnderung

Die Umsetzung der Gewerbegebietsausweisung des Bebauungs-
plans Tonndorf 21 scheiterte bisher an der Schwierigkeit,
Interessenten flir Grundstiicke innerhalb dieses Gewerbege-

biets zu finden. Ursidchlich hierfiir ist die =zu geringe

- gewerbliche Nutzbarkeit der Grundstiicke, da die hinteren

Grundstilicksteile ausschlieflich betriebsbezogener Wohnnut-
zung vorbehalten sind. Deshalb sollen mit einer Neuplanung
die Gewerbefléchen so gegliedert werden, daf damit sowohl
dem heutigen Flichenbedarf von Handwerksbetrieben als auch
den Belangen der angrenzendén Wohnnutzung Rechnung getragen
Wwird. Grundgedanke der Planung bleibt hierbei, beiderseits
der Bundesbahnstrecke ﬁber.den Bestand hinaus keine zusitz-

liche Wohnbebauung zuzulassen.



. Angaben zum Bestand

Die im Gewerbegebiet liegenden Grundstiicke sind unbebaut.
Der Ausbau der StraBe Brunnenkoppel ist noch nicht abge-

schlossen,

Planinhalt

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet sind nur kléingewerbliche Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe zulidssig (vergleiche § 2 Nummer 1
Satz 1), Die Fldchen sollen vor allém fir kleinere Betriebe
zur Verfiigung stehen, die auf den Sﬁandort Tonndorf angewie-
sen sind. Die von der Wohnbebauung abgeriickten und in der
Planzeichnung mit'(1) bezeichneten Teile des Gewerbegebietes
werden zwingend zwelgeschossig mit einer Gebdudehdhe von T o
ausgewiesen; die Grund- und GeschoBflichenzahlen betragen

0,8 bzw. 1,6¢ dies entspricht den nach § 17 Absatz 1 der

. Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977

(Bundesgesetzblatt I Seite 1764) zuldssigen HSchstwerten fiir
das MapR der baulichen Nutzung. Die mit (2) bezeichneten
und n&her zum Wohngebiet orientierten Teile des Gewerbege-
biets werden eingeschossig mit einer Gebiudeh&he von 3 m

'sowie den Grund- und GeschoBflichenzahlen von jeweils 0,4

ausgewiesen. Hier kdénnen die in § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung festgelegten Héchstwerte nicht ausgeschépft

‘Wwerden. Dle flr Gebidudehdhen festgesetzten-Begrenzungen auf 3 m

bzw. 7 m liber Gehweg werden getroffen, damit eine Verschat-
tung des angrenzenden Wohngebiets vermieden wird.

Um ein mdglichst stdrungsfreies Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe zu erreichen, sind fir die gewerblichen Bauflichen

einschrénkende Regelungen vorgenommen worden:



T

- Luftbelastende und geruchsbeliistigende Betriebe sind unzu-
ldssig. Betriebe und Anlagen sind so herzustellén, daB
schéddliche Lé&rmeinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes fiir die angrenzende Wohnbebauung
ausgeschlossen sind. - ‘ '
Belichtungs-~ und Beliiftungseinrichtungen éind zur StrafRe
Brunnenkoppel auszurichten (vergleiche §'2 Nummer 1
Sdtze 2 bis 4). Hiermit so0ll die Uﬁgebung der Gewerbeflid-
chen, insbesondere die angrenzende Wohnnutzung von den
angefﬁhrten Beeintrédchtigungen freigehalten werden.

- In den mit (2) bezeichneten Teilen des Gewerbegebiets
sind nur Betriebsteile zulidssig, die keine stérenden Aus-
wirkungen auf das benachbarte Wohngebiet verursachen.
Lagerpldtze sind iq diesen gewerblichen Bereichen unzplés;
sig (vgl. § 2 Nummer 2). Diese Nutzungseinschrinkungen in
den unmittelbar an die Wohnnutzung angrenzenden Flichen.
dlenen ebenfalls dem Ziel des stdrungsfreien Nebeneinander
von Wohn- und Gewerbenutzung; mit dem Ausschluf von Lager-
fldchen sollen stérende Ladevorgidnge auf Freiflidchen

vermieden werden.

- Stellplidtze sind nur auf den mit (1) bezeichneten Teilen
des Gewerbegebiets zuldssig (vgl. § 2 Nummer 4). Mit
dieser Festsetzung auf den vom Wohngebiet abgeriickten
Fldchen sollen Beeintrdchtigungen der Wohnnutzung durch

an- und abfahrende Kraftfahrzeuge abgewendet werden.



~ Entlang der nérdlichen Baugrenzen des Gewerbegebiets sind
durchgehénde geschlossene Widnde von 3 m Hdhe vorzusehen
(vgl. § 2 Nummer 3). Mit der Festsetzung soll ein zusidtz-
licher Lidrmschutz erreicht werden. Darﬁbédhinaus 30ll die
Wehnqualitét &er angrenzenden Wohngrundstiicke nicht durch
unerwinschte Ein- oder Ausblicke beeintridchtigt werden.
lIn den Winden sollen lediglich vefschlieﬁbare Durchginge
ermﬁgliéht werden.

AuBer den vofgenannten textlichen Regelungen wird in der
Planzeichnung dem Erfordernis einer sorgfiltigen Abgrenzung
zwischen Wohnbauflidchen und Gewerbegebiet durcﬁ die Ausweil-
sung einer 3 m, an der Westgrenze des Plangebiets 5 m:
breiten Fliche zum Anpflahzen von  Baumen und Strduchern
Rechnuﬁgrgetragen. Mit ihr s0ll ein auch optisch harmoni-
scher Ubergang zwischen dem Wohngebiet und den Gewerbefl&d-
chen geschaffen werden. Bel einer durchschnittlichen Gewer-
begrundstiicksgrdBe von 1 000 m? werden maximal 10 Betriebe
eingerichtet. Eine erhebliche Gefdhrdung durch die entspre-

chende Zunahme des StraBenverkehrs ist nicht zu befiirchten.

Straﬁehverkehrsfléchen

Das Gewerbegebiet wird durch die StraBe Brunnenkoppel er-
schlossen. Diese Strafe wird als Sackgasse mit den fur
GewerbeerschlieBungen erforderlichen Querschnitten ausge-
baut. Die Lage der StraRe entlang der Bundesbahntrasse
wurde vorgesehen, um die Wohngebiete spweit wie m&glich von
gewerblichem Verkehr freizuhalten und damit die gréfRtmdgli-

che Ruhe in diesen Bereichen zu schaffen.



5.3

Die Gewerbegrundstiicke an der Jenfelder Strafe kdnnen nur
tiber die StraBe Brunnenkoppel angefahren werden, weil nach
Beseltigung des schienengleichen Bahniibergangs die Jenfel-

. der StraRe in Zukunft entweder in Hoch- oder in Tieflage

die Bahnlinie iiberqueren wird. Dadurch entsteht zwischen
den Grundstiicken und def Jenfeldér StraBe ein Niveauuntepr-
schied, der Zufahrten von der Jenfelder Strafe unmﬁglich
macht. Deshalb werden hier ﬁberféhrten ausgeschlossen und
der Anschluf von Grundstiicken an die StraBe Brunnenkoppel
vorgeschrieben. -

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Der riickwdrtige gewerblich nutzbare Teil des Flurstilicks
1704 der Gemarkung Tonndorf soll uber das stddtische Flur-
stiick 2692 von der Kehre der Straﬁe Brunnenkoppel angefah-
ren werden k&nnen. Darum umfadt das 5 m breite festgesetzte
Geh- und Fahrrecht auf dem Flurstiick 2692 die Befugnis, fiir
den AnschluB des Flurstiicks 1704 eine Zu- und Abfahrt anzu-

legen und zu unterhalten.

Das festgesetzte Leitungsrecht umfaBt die Befugnis der

Freien und Hansestadt Hamburg, der Hamburger Wasserwerke

GmbH, der Hamburgischen Electricitdtswerke AG, der Hambur-
ger Gaswerke GmbH und der Deutschen Bundespost, unterirdi-
sche Leltungen herzustellen und zu unterhalten Nutzungen,
welche die Unterhaltung beeintrichtigen kbnnen, sind unzu-
ldssig (vgl. § 2 Nummer 6). Das Leitungsrecht ist notwen-
dig, damit im Verlauf der Trasse auch die notwendigen Lei-

tungen von den Versorgungsunternehmen eingerichtet werden

kénnen.



5.4 Bahnanlagen

Bei Errichtung eines von der Fernbahn gesonderten S-Bahn-
Betriebes ist ein zusitzliches Gleispaar erforderlich. Bei
der daflir als "vorgesehene Erweiterung der Bundesbahn" ge-
kennzeichneten Fliche handelt es sich um eine unverbindliche
Vormerkung. Die verbindliche Festsetzung dieser Fliche er-
folgt erst aufgrund eines gesonderten Planfeststel-
lungsverfahrens nach § 36 des Bundesbahngesetzes vom 13. De-
zember 1951 (Bundesgesetzblatt I Seite 955), zuletzt gedndert
am 12. Februar 1990 (Bundesgesetzblatt I Seiten 205, 213).

Aufhebung bestehender Pline

Fﬁr das Plangebiet werden insbesondere die Festsetzungen des
Bebauungsplans Tonndorf 21 vom 28. Oktober 1982 (Hamburgi-
sches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 362) aufgehoben.

Flédchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 16600 m2 groR. Hiervon entfallen auf
Strafenfldchen etwa 4 400 m2.

Kosten werden durch den endgiiltigen Ausbau der StraRe Brun-
nenkoppel entstehen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen k&nnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils
des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefihrt werden,
sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 26

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 geandert am
24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018, 3081).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 37/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2237) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt. Es wurde eine frithzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
orterung durchgefuhrt. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 10.Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 45, S. 1184 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieZlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung der
Verordnung tUber den Bebauungsplan Tonndorf 26" hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 26 werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fiir das produzierende Gewerbe beziehungsweise flr gewerbegebiets-
typische Nutzungen verflgbar 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 veranderter Standortkriterien gewinnen
insbesondere nicht zentrenintegrierte, verkehrsorientierte Lagen an Bedeutung. Bevorzugt in
Gewerbegebieten ist infolgedessen ein Verdrangungsprozess von gewerblichen Nutzungen
durch Einzelhandelsnutzungen insbesondere durch Lebensmitteldiscounter festzustellen.

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

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



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 26

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

Durch integrierte stadtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivitatssteigerung
des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rahlstedt,
Bramfeld und Volksdorf bemihen sich Politik, Verwaltung und die lokale Wirtschaft intensiv
um die Starkung dieser gewachsenen Zentren und dabei auch um die stadtebauliche
Integration neuer Einzelhandelsstrukturen in bestehende zentrale Lagen.

Diesem Bemihen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Einzelhandelsstandorte in
verkehrsgunstigen, peripheren Lagen zuwider, schwachen damit die Funktionsfahigkeit der
Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung auf den Pkw-Kunden zusatzliche
Verkehrsbelastungen. (Zu dem Mobilitatsverhalten und dem Wettbewerbselement der
Erreichbarkeit auch fur PKW-Kunden, vergleiche Behdrde fur Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von tber 40 Bebauungsplanen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbeflache von ca. 106 ha zeigt, dass ca. 30 % der Gewerbeflachen derzeit durch
Einzelhandel und davon ca. 12 % durch zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt werden. In
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbek und der Behérde fir Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplananderungs-
verfahren fur die Gebiete neu zu regeln und ggf. das vorhandene Planungsrecht durch eine
Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu aktualisieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Plananderung folgende Ziele verfolgt:

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

e Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens Tonndorf 26 wird
bewusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf die
aktuelle BauNVO 1990 beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz des
Gewerbegebietes zu ermdglichen.

Wesentliche stadtebauliche Missstande, die keinen Aufschub ihrer Bewaltigung vertragen,
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 26

wie:
e Immissionsschutzkonflikte zwischen Gewerbebetrieben und benachbarten schut-
zenswerten Nutzungen,
o gesundheitsgefahrdende Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm auf schiitzens-
werte Nutzungen und
e Altlasten

sind im Plangebiet des Bebauungsplans Tonndorf 26 nicht bekannt. Durch die Planande-
rung ist eine Verschlechterung der Situation nicht zu erwarten.

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

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
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 den Anderungsbereich als Wohnbauflache dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
uberwiegenden Teil des Anderungsbereichs als Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen* dar.
Nordwestlich des Anderungsgebiets ist eine Flache zum ,Schutz des oberflachennahen
Grundwassers / Stauwassers"” dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fur den
Anderungsbereich den Biotopentwicklungsraum ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen
Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tuimpeln, Ruderalflachen, Gehélzbestédnden, Bau-
men und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen (11a)" dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Tonndorf 26 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
27. Januar 1990 im Anderungsbereich der Verordnung nordwestlich der Brunnenkoppel ein
Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl
(GF2) von 1,6 fest. Die Anzahl der Vollgeschosse ist fir den an der Brunnenkoppel gelege-
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 26

nen Bereich auf zwingend zwei, bei einer maximalen Gebaudehdhe von 7 m tber Gehweg,
festgesetzt. Dieser Bereich ist mit (1) gekennzeichnet (siehe 8 2 Nummer 4 der Verordnung
Uber den Bebauungsplan Tonndorf 26). Fur den rickwartigen Bereich der Grundstiicke ist
die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal eins, bei einer Gebaudehdéhe von 3 m Uber
Gehweg, begrenzt. Die maximal zuldssige GRZ und GFZ betragt jeweils 0,4. Dieser Bereich
ist mit (2) gekennzeichnet (siehe § 2 Nummer 2).

Fur den nordwestlichen Teilbereich des Gewerbegebiets Teile der Flurstiicke 3066, 3155
und 3092 (ehemals Flurstiicke 2643 und 2649) sudwestlich der Jenfelder StrafRe ist die
Anzahl der Vollgeschosse auf maximal eins, bei einer Gebaudehohe von 3 m tber Gehweg,
begrenzt. Die maximal zuldssige GRZ und GFZ betragt jeweils 0,4. Dieser Bereich ist mit (2)
gekennzeichnet (siehe § 2 Nummer 2).

Fir den Bereich direkt an der Jenfelder Stral3e sind eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,6
festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf zwingend zwei, bei einer maximalen Ge-
baudehdhe von 7 m Uber Gehweg, festgesetzt. Dieser Bereich ist mit (1) gekennzeichnet
(siehe § 2 Nummer 4 der Verordnung tber den Bebauungsplan Tonndorf 26). Am nordwest-
lichen Rand des Plangebiets ist eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt.

Die Baufelder sind jeweils Giber Baugrenzen definiert.
In 8 2 Nummer 1, 2 und 4 ist festgesetzt:

»L. Im Gewerbegebiet sind nur kleingewerbliche Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe zulassig. Luftbelastende und geruchsbelastigende Betriebe sind unzu-
lassig. Betriebe und Anlagen sind so herzustellen, dass schadliche Larmein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes flr angrenzende
Wohnbebauung ausgeschlossen sind. Belichtungs- und Bellftungseinrichtungen
sind zur StralRe Brunnenkoppel auszurichten.

2. In den mit ,(2)" bezeichneten Teilen des Gewerbegebiets sind nur Betriebsteile
zuldssig, die keine stérenden Auswirkungen auf benachbarte Wohngebiet verur-
sachen; Lagerplatze sind in diesen gewerblichen Bereichen unzulassig.

4.  Stellplatze sind nur auf den mit (1) gekennzeichneten Teilen des Gewerbe-
gebiets zulassig.”

3.2.2 Baumschutz

Fur die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI S. 167).
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3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

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

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

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

Grundlage fiir die Versorgung der Hamburger Wohnbevoélkerung mit Gitern und Dienst-
leistungen ist ein raumlich 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 Flachennutzungsplanung ist dieses
System eines der konstituierenden Elemente fir die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
grol3en Ubergeordneten zentralen Standorte das Grundgertist der Achsenkonzeption bilden.

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

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

C-Zentren und D-Zentren erfillen priméar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf fir Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grol3e,
Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
die drtlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestellt. Die Bedeutung dieser Zentren
liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bevélkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnéhe angewiesen sind.

Gemall den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewéhrleistet sein. In Ergdnzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Féllen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.
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Zusatzlich zum Zentrenkonzept verfolgt der Senat das Ziel, dass auch in weniger stark
besiedelten Bereichen in angemessener Entfernung die Mdéglichkeit besteht, die Grundbe-
darfe (Nahversorgung) zu decken. Es hat sich gezeigt, dass vielfach die C-Zentren und in
besonderem Malde die lokalen Zentren, fir heutige Anforderungen nicht geniigend Flache
und Gestaltungsspielraum fir notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fur notwendig gehalten und als Erganzung fur das Zentren-
konzept unterstiitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Raumliches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt"”

3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

Neben der Entwicklung der Zentren bildet in der Diskussion im Entwurf des ,Raumlichen
Leitbilds" die Starkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handlungsschwerpunkt. Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbeflachen aber auch der Bestandspflege vorhandener
Gebiete soll das Ziel eines Uberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschéaftigungswachs-
tums erreicht werden.

Fir eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen fur 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 Uberwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entfallt auf Flachen fur Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sassiger Betriebe. Ein hoherer Bedarf an Gewerbefldchen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsablédufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariliber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild“ das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer GréRenordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fiir kiinftige Nachfragen gerustet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in gréRerem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Rickholung dieser Flachen
in den wenigsten Fallen realistisch ist, ist umso mehr darauf zu achten, dass die verbleiben-
den, 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 fur die gewerbliche Nutzung identifizierten und im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen dem tatsachlichen vorgesehenen Nutzungszweck zuge-
fuhrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,,gewerbliche Schutzzone*”
einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen vor allem durch (zentrenrelevanten)
Einzelhandel verhindert bzw. einschrankt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den Aus-
schluss von Einzelhandel auf Gewerbeflachen voranzutreiben.
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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.

Der Stadtteil Tonndorf verfiigt Gber zwei lokale Zentren (D-Zentren). Eines befindet sich an
der Kreuzung Ahrensburger Stral3e (B 75) / Holstenhofweg an der Westgrenze des Stadt-
teils. Das zweite lokale Zentrum liegt an der Tonndorfer Hauptstrale, Ecke Sonnenweg in
unmittelbarer Nahe der S-Bahnhaltestelle Tonndorf. Hier befindet sich das im Méarz 2006
errichtete Tondo Einkaufszentrum. Dieses ist mit ca. 17 Geschéften und einer Grof3e von ca.
10.000 m2 als Nahversorgungszentrum konzipiert worden. Im Center befinden sich als
Magnetmieter ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von ca. 7.500 m2 sowie eine
Drogerie.

Das nachstgelegene lokale Zentrum (D-Zentrum) liegt an der Ahrensburger StralBe Ecke
Holstenhofweg in einer Entfernung von ca. 400 m Luftlinie. Weitere Ubergeordnete Zentren
in der Umgebung sind Farmsen (B2-Zentrum, rund 2 km ndrdlich), Rahlstedt (B2-Zentrum,
rund 3 km nordéstlich) und Wandsbek (B1-Zentrum, rund 4 km siidwestlich). Die Hamburger
City (A-Zentrum) ist ca. 8 km entfernt.

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

GemalR ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik®
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fiir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grol¥flachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb alterer Industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit 8 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. S.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren® gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemald 8 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Mdglichkeit fiir Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivitatssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
lastungszentrums Rahlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen
Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.
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3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Tonndorf (Ortsteilnummer 513) und
befindet sich stidwestlich der Jenfelder StralRe und nordwestlich bzw. norddstlich der Brun-
nenkoppel. Die Grenzen des Plangebiets und des Anderungsbereichs sind der Anlage zur
Verordnung dieses Bebauungsplans zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Das Anderungsgebiet war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 20.09.2006 vollstandig
bebaut. Im Anderungsgebiet befinden sich verschiedene Gewerbebetriebe, die beispiels-
weise im Grafik- und IT-Bereich, Telekommunikation, Lichtwerbung, Elektro- und Antennen-
technik Téatigkeiten wie Produktion, Handwerk oder Dienstleistungen austben. Einzel-
handelsnutzungen wurden nicht kartiert.

4 Umweltprufung

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung von bebau-
baren Grundstiucksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft, so dass auch
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushalts im Anderungsgebiet
zu erwarten ist. Gemaf 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung abgesehen.

5 Planinhalt und Abwagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 26 soll insbesondere die bisher im Ge-
werbegebiet zulassige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden. Aul3erdem stellen 8
2 Nummer 1, 2 und 4 der Verordnung Uber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen
ausreichenden Schutz des bestehenden Gewerbegebietes gegen eindringenden Einzelhan-
del und der angrenzenden Zentren dar.

Zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 20.09.2006 waren keine Einzelhandelsbetriebe in
der als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache vorhanden. Um den Status quo zu sichern
und diese Flache fur diese Gewerbebetriebe vorzuhalten, die auf die Flachenausweisung
Gewerbegebiet angewiesen sind, wird daher in 8 2 Nummer 1 der erste Satz der Verord-
nung gestrichen und folgende Nummer 6 angefugt:

0. Im Gewerbegebiet sind nur kleingewerbliche Handwerksbetriebe zulassig.
Mal3gebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).”

Fir das Gewerbegebiet wird aus 8 2 Nummer 1 der Verordnung von 1990 Gbernommen,
dass nur kleingewerbliche Handwerksbetriebe zuléassig sind. Auf die Verwendung des Be-
griffs ,Dienstleistungsbetrieb” wird bewusst verzichtet, da dieser nach heutiger Auffassung
im Hinblick auf Einzelhandel nicht eindeutig genug definiert ist. An der planerischen Kon-
zeption, der Ansiedlung von kleingewerblichen Handwerksbetrieben wird festgehalten, da
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sich diese zentralen Gewerbeflachen insbesondere hierfir eignen. Eine Ansiedlung von
beispielsweise produzierenden Grolibetrieben oder Betrieben mit hdherem Zu- und Abfahrt-
verkehr ist hier stadtrAumlich und funktional nicht sinnvoll.

Durch die Festsetzung ,Im Gewerbegebiet sind nur kleingewerbliche Handwerksbetriebe
zulassig” wird sichergestellt, dass die zur Verfigung stehenden Gewerbeflachen nicht durch
Einzelhandelsnutzungen, fur die Flachen an anderen zentralen Standorten — z. B. den im
Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verfligung stehen, belegt werden. Das wirt-
schaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandelsbetriebe, sich auf den gege-
benenfalls ginstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das Interes-
se 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 Flachennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den ,Leitlinien fir 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 Innenentwicklung und der Urbanitat der Stadte sowie besonders auch zur
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitat
alterer Menschen. Daher dirfen Vorhaben keine schéadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Die als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache des Bebauungsplans Tonndorf 26 befindet
sich nicht im Bereich des D-Zentrums. Durch das vor allem durch Wohnnutzungen gepragte
Umfeld des Plangebietes, ist ein stadtrdumlicher oder auch funktionaler Zusammenhang
zum D-Zentrum an der Ahrensburger Strale Ecke Holstenhofweg nicht erkennbar und auch
planerisch nicht herzustellen. Um eine Schwachung der Zentralitatswirkung des D-Zentrums
zu vermeiden und gleichzeitig die Flachen fur Gewerbebetriebe zu sichern, gilt es, die
Einzelhandelsnutzungen zu konzentrieren und nicht in die Gewerbeflachen des Bebauungs-
plans Tonndorf 26 eindringen zu lassen. Im Anderungsbereich und im Umfeld des An-
derungsbereichs ist die Versorgung der ortsansassigen Bevoélkerung mit Gltern des tag-
lichen und aperiodischen Bedarfs durch das nérdlich gelegene, ca. 400 m entfernte D-Zen-
trum an der Ahrensburger Stral3e gesichert.

Die bisher geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1977 wird auf die BauNVO in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. | S. 466, 479), umgestellt, um die Festsetzung den aktuellen Anforderungen anzu-
passen.

6 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

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

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Grof3e von ca. 1,2 ha. Es resultieren aus der
Planédnderung keine Veranderungen der FlachengréRen von Gewerbeflachen oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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