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Der Bebauvungsplan Tonndorf 9 ist auf Grund des Bundesbaugesetzes
vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzhlatt I Seite 341) entworfen wor-
den. Er hat nach der Bekanntmachung vom 21},Apri1 19771 (Amtli-
cher Anzeiger Seite 529) &ffentlich ausgelegen. |

IT

Der nach § 1 der Verordnung liber die Bauleltplanung nach dem
Bundesbaﬁgesetz vom 2i. Mail 19671 {Hamburgisches Gesetz~ und Ver-
ordnungsblatt Seite 173) als Flichennutzungsplan fortgeltende
| Aunfpauplan der Freien und Hansestadt Hesmburg vom 16. Dezemper
1960 (Hamburgisches Gesetz— und Verordnungsblatt Seite 463) weist
den slidwestlichen Teil des Plangebiets als Wohnbaugebiet aus.

Im ibrigen sind Griinflichen und AuBengebiete vorgesehen. Die
Rahlau ist als Wasserfliche gekennzeichnet_uﬂd die Ahrensburger:
StraBe ist als ilbersrtliche Verkehrsverbindung hervorgehohen.
"Durch eine gleichzeitig betriebene fAnderung des Aufbauplans
sollen Griinflichen und AuBengebiete in Fldchen fir Arbeits-
stdtten umgewandelt werden. '

III
Die Bebauung des Plangebieﬁs besteht an der Ahrensburger_StraBe/
"Tonndorfer HauptstrafBe aus einem dreigeschossigen‘Mehrfamilien—
haus und ein- bis zweigeschossigen, zumeist Zlteren Einzelhiu-
sern, Im Erdgeschofl des Mehrfam;lienhauses sind eine Polizel-.
dienststelle, eine Nebenstelle des Gesundheitsamtes (SChulérzt—
licher Dienst) und eine Fahrschule untergebracht. In dem einge-
schossigen Anbau Ahrensburger StraBe 167 befindet sich ein Fri-
seurgesch8ft. In den Einzelhdusern sind insgesamt 8 Liden einge
richtet. Weiterhin sind zwel Gastwirtschaften, eine Friedhofs~
girtnerei, ein Steinmetzbetrieb und eine Elektrowerkstatt‘vor—
handen. An der DemmwiesenstraBe befinden sich zwei dreigeschos—
sige Mehrfamilienhduser, ein eingeschossiges Wohnhaus; einge-
schossigé Gebdude einer Holz- und Bastelbedarfshandlung_sdwie
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sechs Kioske im Bereich der friiheren Straﬁenbahnféhré an der
Ecke Dammwiesenstrafie/Ahrensburger StraBe, Auf den Flurstiicken
1584 und.1586 sind vierzehn zum Teil massiv gebaute Behelfsheime
und zmehn Lauvben oder Schuppen VGrhéhdéhL“Zwischen beiden Flur-
sticken flieBt der Wasserlauf Rahlau. Vom Sstlichen Ende der
Dammwiesenstrafle flhrt ein FuBweg zu einem beschrankten Bahniiber-
gang und von dort zu einem Wanderweg entlang der Rahlau. In Hohe
des Flursticks 1571 wird das Plangebiet von einer 110 kV-Frei-
leitung Uberquert. '

Der Bebhauungsplan wurde aufgestellt, um eine strukturelle Neu-
ordnung des Plangebliets einguleiten sowie um Flichen fur Ver-— -
kehrszwecke und Grinanlagen zu sichern.

Die Fldche im norddstlichen Teil des Plangebiets zwischen den
Anlagen der Bundesbahn und der verkehrsreichen BundesstraBe

B 75 wird als Gewerbégebiet ausgewiESen, well die bisher vorge-
sehenen Grinflichen in dieser Lage keinen besonderen Erholungs-
und Freizeitwert besitzen und eine Auéweisung von Gewerbefld-

chen fUr kleine und mittlere Betriebe mit entsprechendem Nutzungs-
mafBl dem vorhandenen Bedarf im Raume Wandsbek/Tonndorf und der
gegebenen Situation besser entspricht. Um den Zuschnitt der Ge-

- werbeflichen zu verbessern und aus Erforderﬁissen der Wasser-
wirtgchaft ist'eine”Verlegung der Rahlau vorgesehen.

" In Anlehnung an den Bestand sind im stidwestlichen Tell des Plan-
gebiets allgemeine Wohngebiete ausgéwiesen. Im Einmuindungsbe-
reich der DammwiesenstraBle in die Ahrensburger StraBe wurde im
Hinblick auf die stidtebauliche Situation ein platzgestaltender
siebengeschossiger Baukfrper festgesetzt. Da hier der Bau von
Tiefgaragen wegen des hohen Grundwasserstandes wirtschaftlich

nicht zumutbar erscheint, wurde im Gésetzestext eine Bestimmung
- aufgenommen, die ausnahmsweise ein zusdtzliches Gescholl zulift.

Die an den vorgesehenen Lauf der Rahlau grenzenden Flichen sind
als Parkanlage ausgewlesen, in denen parallel zur Dammwiesen-
strafe ein Wanderweg gefiihrt wérden soll, der Teilstlick einer
Fuflwegverbindung vom Eichtalpark zu den geplanten Gringebieten
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an der Rahlau bildet. ITm Plangebiet sind Zuginge zum Wanderweg
von der Ahrensburger Strafle und entlang der Bundesbahn von der
DammwiesenstraBe vorgesehen. Anderungen der vorhandenen Wasser-—
fldchen bedlrfen einer verherigen Planfeststellung oder Genehmi-~
gung nach dem Hamburgischen Wassergesetz vom 2o0. Juni 1960 (Hem-
burgisches Gesetz~ und Verordnungsblatt Seite 335).

Die Bundesstrafie 75 muB als iibertrtliche Verkehrsverbindung uvnd
als eine der HauptausfallstraBen in Richtung Lilbeck wegen ihrer
Verkehrsbedeutung mit einem Regelprofil von 34,0 m ausgebaut
werden. In dieser Breite sind sechs Fahrspuren sowie beldseitige
Haltespuren, Rad- und FuBlwege enthalten. Um die ZUgigkeit des
Fahrverxehrs auf der stark helasteten BundesgtraBe B 75 nicht

zu beeintrdchtigen, sind; soweit méglich, Gehwegiiberfahrten
nicht zugelassen. Darliber hinaus ist ein weiterer Ausbau der
Tonndorfer HauptstraBe als Teilstrecke der BundesstraBe B 435
und Autobalmzubringer erforderlich.

Die ErschlieBungsstrafe fir das Gewerbggebiet 501l neben der
Fahrbahn an der n®rdlichen Seite einen Schutzstreifen und an
der sldlichen Seite eine Haltespur und einen Gehweg erhalten.
Da die Xehre der DammwiesenstraBe auf dem Flurstick 2050 noch
nicht ausgebaut worden ist, wird die StichstrafBe sowe1t verlan—
gert, dall flir das gesamte Baugebiet Belegenheit geschaffen wird.
Die Einmlindung der Danmwiesenstrafe wird kiinftig gegeniiber der
NordmarkstraBe liegen, um eine klare Ereuzung mit der Ahrens-
burger Strafle zu schaffen. Die Ubrige vorhandene StraBenfliche
im Mindungsbereich wird als Buskehre und als Parkplatz'fﬁr aus—
setzende Linienbusse bendtigt.

Die Bundesbahnanlagen sollen im Zuge eines stufenweisen Strecken-
ausbaues aufgehfht und verbreitert werden. In Verbindung damit
ist der Bau eines Tunnels geplant, in dem die Rahlau und der
Wanderweg die Gleisanlagen unterqueren werden. Die kiinftige
nordwestliche Begrenzung des Bahnkdrpers ist im Plan gekenn-
zeichnet,

_4 -



IV

Das Plangebiet ist etwa 70 300 gm groB. Hiervon werden fir
StraBlen etwa 17 Qoo qm (davon nsu etwa 8 200 gm), fiir Anlagen
der Bundesbahn etwa 5 300 qm und fir neue Parkanlagen etwa

3 500 gm bendtigt; der Wasserlauf Rahlau nimmt eine FlHcue won |
2 %00 gm (davon neu etwa 2 coco qm) ein.

Bei der Verwirkiichung des Plans miissen die neu flir StraBen bend-
tigten FlBchen noch teilweise durch die Freie und Hansestadt
Hamburg erworben werden. Beim Augbau der Ahrensburger Strale/
Tonndorfer HauptstraBe mlissen sieben eingeschossige, sieben —
 zwelgeschossige Geb&ude und ein Behelfsgheim mit insgesent vier-
undzwanzig Wohnungen beseitigl werden. Beim Bau der Erschlie-
BungsstraBe missen vier Behelfsheime mit vier Wohnstdtten und
drei Nebengebiude abgebrochen werden. Ein weiteres Behelfsheim
und zwei Lauben mlissen bei Verlegung der Rahlau aufgegeben
werden.

Weitere Kosten werden durch den Strafienbau, durch die Verlegung
der Rahlau und durch die Herrichtung der Parkanlagen entstehen.

v . -

Die Grundstiicke kbnnen nach den Vorschriften des Flinften Teils
. des Bundesbaugesetzes enteignet werden. Nicht Uberbaubare:
_Grundstﬁcke oder Grundstiicksteile, die als Freiflidchen anderen
Baugrundstiicken zu dienen bestimmt sind, sollen diesen Grund-
stlicken zugeordnet werden (sithe das im Plan vorgesehene Boden-~
ordnungsgebiet). Soweit eine Regelung durch private Rechtsge-
schdfte nicht zu erwarten-ist, sollen zweckmiBig gestaltete
Grundstlicke im Wege der Bodenordnung nach dem Vierten Teil des
Bundesbaugesetzes gebildet werden. |
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 9

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 35/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2236) 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. 1180 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 des
Gesetzes lber den Bebauungsplan Tonndorf 9 hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 9 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 9

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 flr 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:

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 Bebauungsplandnderungsverfahrens Tonndorf 9 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 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
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 9

Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-
nutzungen, vorrangig behandelt werden; Immissionsschutzkonflikte kénnen nach MalRgabe
der Erforderlichkeit und Prioritaten in spateren, geeigneten Verfahren oder Malnahmen be-
waltigt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilflachen, 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 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 gewerbliche Bauflache dar.

Nachrichtlich tbernommen wurde eine Richtfunktrasse mit einer zuldassigen Bauhthe von
33 m lber NN, die den nérdlichen Teilbereich des Anderungsgebiets von Siidwest nach
Nordost kreuzt. Weiterhin wurde eine 110 kV-Leitung nachrichtlich Gbernommen, die das
Gebiet von Nordwest nach Sudost Uberspannt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich als Milieu ,Verdichteter Stadtraum* und den stidwestlichen Bereich als
Milieu ,Parkanlage® und ,Gewasserlandschaft* dar. Fir das Gebiet ist ein ,Entwicklungs-
bereich Naturhaushalt“ dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fir den
Anderungsbereich den Biotopentwicklungsraum ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit
sehr geringem Grinanteil (13a)" und sudwestlich einen geringen Anteil ,Parkanlage (10b)"
und ,Ubrige FlieRgewasser (3a)* dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Tonndorf 9 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
26. November 1968 im Anderungsbereich dieses Gesetzes zwei Gewerbegebiete mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 und maximal
zwei Vollgeschossen fest. Entlang der Ahrensburger Straf3e bzw. Tonndorfer Hauptstral3e
ist eine Baulinie festgesetzt, die Baufelder werden sonst Giber Baugrenzen definiert.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 9

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 gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI S. 167).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

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

Gemal 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.
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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 au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

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 MalRe die lokalen Zentren, fiir heutige Anforderungen nicht gentigend Flache
und Gestaltungsspielraum fiir notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fir notwendig gehalten und als Ergénzung fiir 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 Beschéftigungswachs-
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 Betriebsablaufe 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 Féllen 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-
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fuhrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutzzone*
einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen vor allem durch (zentrenrelevanten) Einzel-
handel verhindert bzw. einschrankt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den Ausschluss von
Einzelhandel 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.

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 Hauptstrae, 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 Groéf3e 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.

Beide D-Zentren befinden sich in einer Entfernung von ca. 700 m zum Plangebiet. Weitere
Ubergeordnete Zentren in der Umgebung sind Farmsen (B2-Zentrum, rund 2 km noérdlich),
Rahlstedt (B2-Zentrum, rund 3 km norddstlich) und Wandsbek (B1-Zentrum, rund 4 km sid-
westlich). Die Hamburger City (A-Zentrum) ist ca. 9 km entfernt.

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

Gemal ,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 grof3flachige 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 gemaR § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Mdglichkeit fur Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivitdtssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
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lastungszentrums Rahlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen
Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.3.4 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Fur das Grundstick Ahrensburger StralRe 183 ist der Standort einer Tankstelle mit der
Nummer 7238-271/00 im Fachinformationssystem Altlasten registriert. Die Tankstelle ist
aktuell noch im Betrieb und unterliegt damit den immissionsschutzrechtlichen Betriebs-
bedingungen. Der Standort ist gemaf Bundesbodenschutzgesetz als ,Flache" eingestuft. Es
besteht behordlicherseits kein Handlungsbedarf.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Anderungsgebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Tonndorf (Ortsteilnummer 513).
Es umfasst zwei Teilbereiche, die im Bebauungsplan Tonndorf 9 als Gewerbegebiete
festgesetzt sind. Teilbereich 1 befindet sich zwischen Ahrenburger Stral3e im Norden und
Doraustieg im Suden. Teilbereich 2 liegt stdlich des Doraustieg und der Tonndorfer Haupt-
straBe. Die Grenzen des Plangebiets und des Anderungsbereichs sind der Anlage zur
Verordnung dieses Bebauungsplans zu enthnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Der Anderungsbereich war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 20.09.2006 bis auf die
Flurstiicke 3120 und 3122 vollstandig bebaut. Im Gebiet, das eher kleinteilig strukturiert ist,
sind neben Uberwiegend gewerblich genutzten Gebauden auch Wohngebéude vorhanden.

3.4.2.1 Einzelhandelsnutzungen

Auf den Flursticken 3483, 3240, 3005, 3560, 3559, 3189, 1568, 1567, 1565 und 1564 sind
Einzelhandelsnutzungen kartiert worden.

Der auf dem Flurstiick 3483 vorhandene Betrieb handelt mit Sportartikeln, auf dem Flurstiick
3005 wird Unterhaltungselektronik verkauft und auf den Flurstiicken 1564 und 1565 werden
Schreibwaren veraufert. Ein Lebensmitteldiscounter befindet sich auf dem Flurstiick 1568.

Weitere Einzelhandelsnutzungen befinden sich auf den Flurstiicken 3559 und 3560. Der hier
befindliche Betrieb, handelt mit Grabsteinen. Auf dem Flurstiick 3189 werden Kfz-Teile und
Farben fur Kfz verkauft. Ein weiterer Betrieb betreibt eine Reparaturwerkstatt fur Kraftfahr-
zeuge auf Flurstiick 1567, handelt jedoch ebenfalls mit Kfz. Auf dem Flurstlick 3240 befindet
sich eine Tankstelle.
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3.4.2.2 Sonstige gewerbliche Nutzungen

Im Anderungsgebiet ist ebenfalls ein geringer Anteil an Gewerbebetrieben vorhanden, die
ein Handwerk ausuiben. Auf dem Flurstiick 3343 befindet sich eine Schneiderei, eine Dach-
klempnerei befindet sich auf dem Flurstick 3489 und Firma fir Teichbau wird auf dem
Flurstick 3002 gefuihrt. Des Weiteren befindet sich eine Billard-Bar (Flurstiick 3044) im
Anderungsgebiet.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich auf dem Flurstiick 3189 am Doraustieg eine
Vattenfall-Netzstation. Diese Netzstation und die zu der Netzstation fuhrenden Kabel
missen aus versorgungstechnischen Griinden erhalten bleiben.

Innerhalb des Anderungsbereichs verlauft eine 110kV-Hochspannungsfreileitung, die die
Flurstiicke 1568, 3524, 3559 und 3560 Uberspannt.

4 Umweltprifung

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

5 Planinhalt und Abwagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 9 soll insbesondere die bisher im Ge-
werbegebiet zulassige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden. Aul3erdem wird die
bisher geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1968 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 8§ 2 des Gesetzes Uber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht
keinen ausreichenden Schutz des bestehenden Gewerbegebietes gegen eindringenden Ein-
zelhandel und der angrenzenden Zentren darstellt.

So haben sich auf den Flurstiicken 3483, 3005, 1565 und 1564 an der Ahrensburger StralRe
Betriebe angesiedelt, die mit Sportartikeln, Unterhaltungselektronik, Papier und Schreib-
waren handeln. Auf dem Flurstick 1568 im Teilbereich 2 an der Ahrensburger StralRe /
Doraustieg befindet sich ein Discount-Markt fir Lebensmittel. Aufgrund der bereits vor-
handenen Einzelhandelsnutzungen wird deutlich, dass diese Flachen fur verschiedene
Einzelhandelsbetriebe attraktiv sind und ein Ansiedlungsdruck vorhanden ist. Dem soll durch
diese Planédnderung entgegengewirkt werden und wird 8 2 des Gesetzes folgende Nummer
3 angefugt:

»3. In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versand-
handelsbetrieben unzulassig.
Ausnahmsweise zulassig sind Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeitendem Gewerbe sowie Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten,
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Mdbeln, Teppichen und gleichermal3en flachenbeanspruchenden Artikeln einschliel3-
lich Zubehdr oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten oder sonstigem Bau-
und Gartenbedarf handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern.

Maf3gebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt geandert 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 Verfliigung
stehenden Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fur die Flachen an ande-
ren zentralen Standorten — z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur
Verfligung stehen, belegt werden. Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzel-
handelsbetriebe, 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.

Abwaégungsrelevant 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 schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Im Anderungsbereich und im Umfeld der Anderungsgebiete ist die Versorgung der ortsan-
sassigen Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs tiber zwei lokale Zentren (D-Zen-
tren) gesichert. Beide D-Zentren befinden sich in einer Entfernung von ca. 700 m zum
Anderungsgebiet. Weitere (bergeordnete Zentren in der Umgebung sind die Bezirksent-
lastungszentren Farmsen und Rahlstedt (B2-Zentren) und das Bezirkszentrum Wandsbek.
Die im Anderungsbereich vorhandenen Einzelhandelsnutzungen stehen in direkter Kon-
kurrenz zum Bezirkszentrum Wandsbek und dem im Marz 2006 errichteten Tondo Einkaufs-
zentrums in Tonndorf, das als Nahversorgungszentrum konzipiert worden ist. Um eine
Schwéchung der Zentralitdtswirkung zu vermeiden und gleichzeitig die Flachen fir produ-
zierendes oder verarbeitendes Gewerbe zu sichern, gilt es, die Einzelhandelsnutzungen zu
konzentrieren und nicht weiter in die Gewerbeflachen des Bebauungsplans Tonndorf 9 ein-
dringen zu lassen. Durch das Angebot der benachbarten Zentren wére die Versorgung auch
ohne die im Anderungsbereich bestehenden Einzelhandelsbetriebe gesichert. Mit der ge-
troffenen Festsetzung geniel3en die heute vorhandenen Einzelhandelsnutzungen Bestands-
schutz. Fir die bestehende Gewerbestruktur wird durch den Ansiedlungsausschluss von
Einzelhandelsbetrieben sichergestellt, dass den ansassigen Betrieben auch zukinftig
Flachen, insbesondere im produzierenden Bereich sowie im Handwerk oder &hnlichem,
vorbehalten bleiben. Gleichzeitig bedeutet das zuverlassige Planungs- und Nutzungs-
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sicherheit fir bestehende sowie neue Betriebe und schiitzt deren Belange hinsichtlich
Investitions- bzw. Entwicklungsmoglichkeiten.

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 darlber hinaus keine 6rtliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zulassigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshalb ver-
tretbar.

Der ,Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe" ist
ausnahmsweise zulassig, weil unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen Handwerks-
betriebe Mdglichkeiten bendtigen in einem nachrangigen Umfang Guter, die mit ihrer hand-
werklichen Tatigkeit in Verbindung stehen, zu verkaufen. Diese untergeordnete Form des
Einzelhandels durch Handwerksbetriebe und verarbeitendes Gewerbe kann deshalb auch in
Gewerbegebieten hingenommen werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind auch ,Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mdbeln,
Teppichen und gleichermal3en flachenbeanspruchenden Artikeln einschliel3lich Zubehdor
oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengerdten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf
handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern®, weil der Handel mit diesen sogenannten
~groRformatigen Gutern“ 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 Kundenstromen oder durch wirtschaftliche
Kooperationen von ansassigen und neuen Betrieben ergeben.

Bei einer generellen Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Handwerk
und verarbeitendem Gewerbe und der sogenannten ,groRformatigen Guter®, ware eine
stadtebauliche Fehlentwicklung durch Umstrukturierung und Weiterentwicklung des An-
derungsgebietes in Richtung eines Einzelhandelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fur die
planungsrechtliche Beurteilung jeweils eine Einzelfallprifung des Ausnahmegegenstandes
erforderlich.

Andere stadtebauliche Regelungsinhalte oder sich aus der vorhandenen Gemengelage von
Wohnen und Gewerbe oder durch die gesundheitsgefahrdende Immissionsbelastung durch
den Verkehrslarm ergebende Konflikte im Plangebiet des Bebauungsplans sollen nach Mal3-
gabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit und Prioritaten in spateren Planverfahren bewaltigt
werden, um sich in diesem Planverfahren auf den dringend notwendigen Schutz der Gewer-
begebiete 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 zusatzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundsticksflachen fuhrt.
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7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Grof3e von ca. 2,9 ha. Es resultieren aus der

Planédnderung keine Veranderungen der FlachengréRen von Gewerbeflachen oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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