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Der Bebauungsplan Lokstedt 17 ist auf Grund des Bundesbaugesetzes
vom 23%. Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite 341) entworfen wor-
den. Er hat nach der Bekanntmachung vom 22. Februar 1972 (Amtli-
cher Anzeiger Seite 213) &ffentlich ausgelegen.

II

Der nach § 1 der Verordnung lber die Bauleitplanung nach dem
Bundesbaugesetz vom 24. Mai 1961 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 173) als Flichennutzungsplan fortgeltende
Aufbauplan der Freien und Hansestadt Hamburg vom 16. Dezember
1960 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1960 Seite 463)
weist das Plangebiet liberwiegend als Griinflichen und AuBengebiete
aus. Im Norden des Plangebiets westlich der Julius-Vosseler-Strale
ist ein Streifen als Wohnbaugebiet, am Eidelstedter Weg eine
Kleine Fliche fiir Arbeitsstdtten ausgewiesen. Durch eine
gleichzeitige Anderung des Aufbauplans sollen Grinfldchen und
AuBehgebiete in Wohnbaugebiet, Flichen fiir Arbeitsstétten und
besondere Zwecke sowie Wohnbaugebiet in Flichen flir besondere
Zwecke umgewandelt werden.

111

Dag Plangebiet wurde zum griften Teil durch Kleingdrten und Be-
nelfsbauten sowie in geringem Umfang durch Einfamilienhauser
und in behelfsmdBigen Gebduden untergebrachte Gewerbebetriebe
genutzt. Diese Flichen sind ingwischen Uberwiegend gerdumt. Im
Ostteil des Plans liegt ein privater Sportplatz. An der Hagen-
beckstraBe sind eine U-Bahn-Haltestelle und ein Unterwerk der
Hamburger Hochbahn AG vorhanden.

Entlang der westlichen Plangrenze verlduft ein Teilstlick der
U~Bahn nach Hagenbecks Tierpark im Tunnel und im Einschnitt.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um die Fldchen in unmittel-
barer Nihe der U-Bahn-Haltestelle ‘utterothstraBe einer verdich-
teten Wohnnutzung szuzufilhren sowie Fldchen fur dffentliche Zwecke
zu sichern.
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In dem Gebiet nordlich des Eidelstedter Weges wurden reine und
allgemeine Wohngebiete fiir vier- bis sechs— sowle sieben-

bis dreizehngeschossige Nutzungen vorgesehen. Im Bereich der
sieben- bis dreizehngeschossigen Bebauung konnen die Baukdrper
um zweli Geschosse erhsht werden, wenn sichergestelit ist, dafl
der Fernsehempfang in der Umgebung nicht beeintrdchtigt wird.
In die Hochhaus-Bebauung unmittelbar am Eidelstedter Weg soll
zusammen mit einem ndrdlich anschlieBenden zwelgeschossigen
Baukdrperteil ein integriertes Ladenzentrum fir Ldden und
Dienstleistungshetriebe errichtet werden. Innerhalb der Frei-
fldchen dieser Bebauung sind Kleinkinder-Spielpl&tze, Sitz-
plitze, Tischtennisanlagen und weitere Gemeinschaftseinrich--
tungen &dhnlicher Art vorgesehen. In einem eingeschossigen Bau-
ksrper soll ein Kindertagesheim eingerichtet werden., Aullerdem
sollen in diesem Baukérper Gemeinschaftsriume fiir die Bewohner
der Altenwohnungen in dem westlich anschliefenden siebenge-
schossigen Bauk®drper untergebracht werden. Im Osten des Plan-
gebiets sind inmerhalb einer vom Bautrédger anzulegenden Park-
anlage ein Bolzplatz sowie ein Abenteuerspielplatz vorgesehen;
unter dieser Parkanlage soll eine Kellergarage hergerichtet
werden, die mit der westlichen Wohnbebauung durch eine Fulb-
gingerbriicke verbunden werden wird.

Beiderseits des Brehmweges sind mehrere Einfamilienhduser dem
Bestande entsprechend iibernommen worden.

Im Planbereich ist eine bauliche Verdichtung beabsichtigt, beil
der die HSchstwerte des § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverardnung
in der Fassung vom 26. November 1968 iberschritten werden. Die
Uberschreitung nach § 17 Absatz 9 wiid durch die Sicherung aus-
reichender Freiflichen und durch die hervorragende Verkehrslage
ausgeglichen, so daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverh8ltnisse nicht beeintrichtigt und die Be-
dirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige 6ffentliche

Belange stehen nicht entgegen. '

Die erforderlichen Stellpldtze werden iberwiegend in Tiefgaragen
sichergestellt,

*)(Bundesgesetzblatt T Seite 1238) -3 -



Ein im Ostteil des Plangebiets liegender privater Sportplatsz
wurde dem Bestand entsprechend ausgewiesen.

Im Ostteil des Plangebiets ndrdlich des Eidelstedter Weges ist
zur Abrundung der angrenzenden Gewerbegebiete Gewerbegebiet flir
eine dreigeschossige Nutzung bei einer Grundflichenzahl von 0,8
sowie einer Geschol3fldchenzahl von 2,0 ausgewiesen.

Uber FuBwegverbindungen innerhalb des Wohngebiets konnen die
Parkanlage des Bautrdgers und eine nordlich angrenzende Park-
anlage der Freien und Hansestadt Hamburg die Gstlich angrenzen-
den Grinflichem in Lokstedt erreicht werden.

Die‘westlich der U-Bahn, noérdlich des Brehmweges vorhandenen

Dauerkleingirten und weitere Griinanlagen in Stellingen kinnen
iiber einen in Ost-West-Richtung verlaufenden Fuliweg erreicht

werden,

Im Norden des Plangebiets, dstlich der im Einschnitt verlaufenden
U-Bahn sind Flichen fiir die Errichtung des Hygienischen Insti-
tuts der Freien und Hansestadt Hamburg ausgewiesen. Diese Lage
ist besonders im Hinblick auf die NBhe des Universitdts-Kranken-
hauses sowie die Nahe der U-Bahn gewdhlt worden.

Zur Erschlieflung des Bauvorhabens wird die Julius-Vosseler-
StraBe nach Siiden verlidngert bis an den Ejidelstedter Weg; Lenz=
weg und Julius-Vosseler-Strafle werden miteinander verhbunden.
Durch diesen Ausbau wird eine zligige Verbindung von Niendorf
und GrofB Borstel iiber die Niendorfer Strafle, den Oddernskamp
und die Julius-Vosseler-Strafe nach Eimsblittel geschaffen un-
ter Vermeidung der stark belasteten Straflen im Zuge der Bun-
desstrafBe B 44?m

Der Brehmweg wird 8stlich des Lenzwegs bis auf ein Teilstiick,
das als Belegenheit fiir die vorhandenen Einfamilienhduser er-
halten bleiben muB, aufgehoben.



IV

Das Plangebiet ist etwa 184 5Sco gm grofi. Hiervon werden fUr
ctraflen etwa 37 Loo qm (davon neu etwa 22 6oo qm), fir
pahnanlagen etwa 1o Qoo qm, flr das Hygienische Instizut

neu etwa 19 ooo g sowie flr eine FParkanlape neu etwa

et

4 Boo qmn bendtigt. Die Flichen miissen teilweise nach durclt
dic¢ Freie und Hansestadt Hanburg erworben und gerduut werden.
Betroffen sind acht GebiZude mit 1o Wohnungen. AuGerdLm milss

el
10 pewohnte Behelfsheime basgeiti gt werden.

Veitere Kosten werden durch den Bau der Stralien, %ie Brrich~
tungz des Hyglenlouhcn Instituts sowie durch die Herrichuung
der Parkanlage entstehen.

Vv

ie Grundstlicke kdnnen nach den Vorschriften des [initen

o

Teils des Bu degbauwec tzes enteignet werden. Nicht uber-
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Ti¥chen enderen Baugrundstﬁcken zu dienen bestimmt sind,
sollen diesen Grundstlicken zugeordnet werden {siehe das

im Plan vorgesehene=Bodenordnuﬁgsgebiet). Sowelt éine Rege-
‘urg durch private Rechtsgeschifte nicht su erwarten:ist,

scrien aweclmd#fig gestaltete Grundstlcke im Wege der Boden-
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1 Anlass der Planung

Die Anderung des Bebauungsplans Lokstedt 17 hat die Zielsetzung, die vorhandenen Gewerbefla-
chen fur Handwerksbetriebe und das produzierende Gewerbe zu sichern, um diese vor der Ver-
drangung durch Einzelhandelsbetriebe und andere Betriebe, die nicht vorwiegend im Gewerbege-
biet unterbracht werden sollen, zu schiitzen. Da sich im Vergleich zu typischen Gewerbenutzungen
insbesondere durch Einzelhandelsnutzungen in der Regel héhere Flachenumsétze und Gewinn-
margen realisieren lassen, die dazu fuhren, dass diese Betriebe hthere Mieten bzw. Kaufpreise
zahlen konnen, kann dieses zur Verdrangung der Gewerbenutzungen fuhren.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur einen Teilbereich im sudostlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Lokstedt 17 am westlichen Botelkamp.

Uberdies sollen die Bezirkszentren OsterstraBe und Hoheluft entsprechend ihren Funktionen im
Hamburger Zentrensystem geschiitzt werden.

2 Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage der Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722, 1731). Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E1/14 vom 6. Juni 2014
(Amtl. Anz. S.1067 vom 13. Juni 2014) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung in Form einer friihzeiti-
gen offentlichen Auslegung und die 6ffentliche Auslegung der Begrindung haben nach den Be-
kanntmachungen vom 13. Juni 2014 (Amtl. Anz. S.1067) und 10.November 2015 (Amtl. Anz. S.
1894) stattgefunden.

Die Textplandnderung wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt, weil die
Grundzige der Planung durch die Anderungen nicht beriihrt und durch die Planung die Zulassig-
keit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24.
Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt ge&ndert am 21. Dezember 2015 (BGBI. | S. 2490, 2491),
und dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. De-
zember 1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt geandert am 2. Dezember 2013 (HmbGVBI. S. 484), un-
terliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird (§ 13 Absatz 1 Nummer 1 BauGB) und keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter bestehen (8 13 Absatz 1 Nummer 2 BauGB).

Im Rahmen der textlichen Anderung des Bebauungsplans wurde dem Gesetz die ,Anlage zur Ver-
ordnung zur Anderung des Gesetzes tiber den Bebauungsplan Lokstedt 17 hinzugefigt (vgl. § 1
Nummer 1 der Verordnung). Mit Blick auf den Umstand, dass die den urspriingliche Bebauungs-
plan &ndernden Festsetzungen im Zusammenhang mit der vorgenannten Anlage hinreichend be-
stimmt durch textliche Darstellung getroffen werden konnten, war die Anderung der Planzeichnung
des Bebauungsplans nicht erforderlich.

3 Planerische Rahmenbedingungen:

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 22.10.1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Bereich der Plan&nderung gewerbliche
Bauflache dar.

Im Beiblatt zum Flachennutzungsplan ist der gesamte Bereich der Plandnderung als Bauschutzbe-
reich (H6hen zwischen 56 und 110 Metern) gemal 88 12 und 17 des Luftverkehrsgesetzes
(LuftvG) dargestellt.

Seite 1 von 8



3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten-und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14.07.1997 (HmbGVBI. S.
363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Gewerbe/Industrie und Hafen® dar. Der Planbereich liegt
innerhalb der Milieutbergreifenden Funktion ,Landschaftsachse” und ist zum Teil mit der Milieu-
ubergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® Uberlagert.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt das Plangebiet als ,Industrie-, Gewerbe- und Hafengebiet*
(14a) dar.

3.1.3 Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel

Gemeinsam mit dem Flachennutzungsplan erfiullen die am 23. Januar 2014 beschlossenen ,Ham-
burger Leitlinien fir den Einzelhandel — Ziele und Ansiedlungsgrundsatze® die Anforderungen an
ein ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept® gemal § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB.

Diese Leitlinien beinhalten eine abschliel3ende und verbindliche Konzeption, in der die Kriterien fur
eine vertragliche Ansiedlung von Einzelhandel eindeutig benannt werden. Als Grundlage fir die
Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels in Hamburg formulieren die Leitlinien verschiedene
zentrale Zielsetzungen, u.a. sind dieses folgende:

— Das polyzentrische, hierarchische Zentrensystem erhalten und entwickeln,
— Einzelhandelsangebot und Nutzungsmischung der Zentren starken,

— Die wohnorthahe Grundversorgung der Bevdlkerung sichern,

— Gewerbegebiete fur gewerbliche Nutzungen und Handwerk sichern.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Plananderungsbereich wird durch den Bebauungsplan Lokstedt 17 vom 25. Juni 1973
(HmbGVBI. S. 226), zuletzt geandert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494,495, 503), ein Ge-
werbegebiet mit einer GFZ von 0,8 und einer GRZ von 2,0 festgesetzt. Es sind hier maximal 3
Vollgeschosse zulassig. Die Uberbaubarkeit des Grundstiicks wird durch Baugrenzen festgesetzt.
Es gilt die Baunutzungsverordnung 1968 vom 1. Januar 1969 (BGBI. 1968 | S. 1237, ber. BGBI.
19691 S. 11).

3.2.2 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg-Fuhlsbittel. Fir alle baulichen
Vorhaben gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes in der Fassung vom
10. Mai 2007 (BGBI. | S. 698), zuletzt gedndert am 28. Juni 2016 (BGBI. | S. 1548).

Fur den Plananderungsbereich bedeutet das, dass jedes Bauvorhaben, welches die Hohen von 56
Metern tber NHN Uberschreiten sollte, der Luftfahrtbehdrde zur gutachterlichen Stellungnahme
vorzulegen ist. Dieses gilt — unabhangig davon, ob die bauliche Anlage selbst die genannte Hohe
erreicht — auch fir bei der Umsetzung des jeweiligen Bauvorhabens einzusetzendes Baugerét
(Mobil- und Baukréne).

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Fur das Plangebiet ist in dem Fachinformationssystem Bodenschutz/Altlasten der Freien und Han-
sestadt Hamburg fur den Plan&dnderungsbereich kein Eintrag verzeichnet. Nach dem derzeitigen
Kenntnisstand ist in Bezug auf potentielle Altlasten oder Bodenverunreinigungen gemaf Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 31. Au-
gust 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491)und/oder Grundwasserschaden keine Verunreinigung bekannt.

3.2.4 Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Fur die Zulassigkeit von Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriufung gem. 88 3b bis 3f des Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt gedndert am 21. Dezember 2015
(BGBI. I S. 2490, 2491), und dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg
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(HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt gedndert am 2. Dezember 2013
(HmbGVBI. S. 484).

3.2.5 Erfordernis einer Umweltprifung

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 Absatz 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Absatz
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach 8 10 Absatz 4 BauGB abgesehen; 8§ 4c BauGB wird nicht an-
gewendet.

3.2.6 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich der Anderung gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai
2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.7 Kampfmittelverdachtsflachen

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es im Anderungsbereich Kampfmittel aus dem |1.
Weltkrieg gibt. Vor Eingriff in den Baugrund und bei Bauvorhaben muss der Grundeigentiimer oder
eine von ihm bevollméchtigte Person die Kampmittelfrage klaren. Hierzu kann ein Antrag auf Ge-
fahrenerkundung/Luftbildauswertung bei der GEKV (Gefahrenerkundung Kampmittelverdacht) ge-
stellt werden.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fur den Bezirk Eimsbittel

Das Einzelhandels- und Nahversorgungkonzept Eimsbuttel steht im Einklang zu den Leitlinien Ein-
zelhandel und erganzt diese. In dem Einzelhandels- und Nahversorgungkonzept Eimsbuttel findet
sich die parzellenscharfe Abgrenzung der bezirklichen Zentren der Leitlinien Einzelhandel.

Der Plananderungsbereich liegt demnach zwischen den beiden Bezirksentlastungszentren (B1-
Zentren) OsterstralRe (850 m Entfernung) und Hoheluft (1500 m Entfernung).

Das Einzelhandelskonzept bestétigt die beiden B1-Zentren und empfiehlt eine Starkung des Ein-
zelhandels in quantitativer und qualitativer Hinsicht. Insbesondre fir das B1-Zentrum Osterstralle
werden folgende Empfehlungen ausgesprochen:

e Sicherung und Weiterentwicklung des qualitativ hochwertigen Einzelhandelsbesatzes, ins-
besondere in der Hauptlage und den Nebenlagen,

e angemessener quantitativer Ausbau des Einzelhandelsangebots zur Starkung des
B1-Zentrums.

Die Nahversorgung im Stadtteil Lokstedt aul3erhalb der Zentren schatzt das Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept folgendermafien ein:

»Im Stadtteil Lokstedt herrscht eine nahezu flachendeckende Versorgung mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln vor. Jedoch gibt es fur die im Nordwesten des Stadtteils lebende Bevdlkerung keine
Maoglichkeit, sich fu3laufig mit Lebensmitteln zu versorgen. (...) Vielmehr sollten Neubau- und Er-
weiterungsmafinahmen im Zentrum Siemersplatz/Grelckstralie konzentriert werden.*

Ein zuséatzlicher Bedarf an Nahversorgungsstandorten ergibt sich gemaf3 Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzept daher fur den Standort an der sudlichen Stadtteilgrenze von Lokstedt nicht.
Insbesondere auch, wenn die Situation im unmittelbar sudlich des Eidelstedter Weg beginnenden
Stadtteil Eimsbdattel betrachtet wird:

»ES wird deutlich, dass alle Siedlungsbereiche des Stadtteils Eimsbuttel in 500 m Entfernung (klei-
ne Siedlungsbereiche in 700 m) tber mindestens eine Versorgungsmaoglichkeit in einem Lebens-
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mittelmarkt verfiigen. (...).Bis auf einen® Lebensmitteldiscounter liegen alle Lebensmittelmérkte in
Zentren und wirken daher als bedeutende Frequenzbringer stabilisierend und beginstigend fur die
unmittelbar benachbarten Einzelhandelsbetriebe wie auch fur die sonstigen Zentrenfunktionen. Die
sonstigen Lebensmittelmarkte liegen in stadtebaulich integrierten Lagen. Somit ist die Nahversor-
gung im Stadtteil Eimsbuttel vorwiegend auf den Nahbereich orientiert.*

Auch fur den Bereich Eimsbuttel besteht damit keine Notwendigkeit fur weitere Nahversorgungs-
markte. Ein weiterer Markt aul3erhalb der Zentren, wiirde die intakte Nahversorgungsstruktur im
Stadtteil Eimsbdittel storen.

3.3.2 Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir den Bezirk Eimsbittel

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir den Bezirk Eimsbdittel ordnet den Plandnderungsbe-
reich am Botelkamp der Gewerbezone Lokstedt / Hoheluft-West zu. Der westliche Rand dieser
Zone ist durch kleinteiliges Gewerbe gepragt, wohingegen die Bereiche 0stlich der Streseman-
nallee durch groR3flachige Gewerbeanlagen gepragt werden.

Im Bereich des Anderungsbereiches sind kleinteilig gemischte Strukturen, die dienstleistungs- und
handwerksbezogene Gewerbehdfe und eine Mischung aus Wohnen und Arbeiten aufweisen, vor-
zufinden. Bezogen auf den westlichen Teil des Gewerbegebietes sieht das Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept folgende Ziele und Handlungsschritte vor:

- planungsrechtliche Standortsicherung durch Aktualisierung des Planrechts

- Starkung und Sicherung der kleinteiligen Gewerbehofstrukturen und der ansassigen Hand-
werksbetriebe

- Erhalt eines vertraglichen Nebeneinanders von Arbeiten und Wohnen.

3.4 Angaben zum Bestand

Der Anderungsbereich am westlichen Botelkamp stellt innerhalb des Bebauungsplanes Lokstedt
17 den einzigen Teilbereich dar, der als Gewerbegebiet festgesetzt ist. Sachlich-funktional ist das
Gewerbegrundstiick dem 6stlich angrenzenden Gewerbegebiet zuzuordnen, das durch den Be-
bauungsplan Lokstedt 30-Eimsbiittel 33 festgesetzt wird. Das Grundstiick im Anderungsbereich
wird ausschlieRlich Uber die Stral3e Boételkamp angebunden.

Auf dem Grundstuck befindet sich ein Betrieb fir Umwelttechnik und Anlagenbau sowie eine Fir-
ma, die Software fir industrielle Automatisierungslosungen entwickelt.

Unmittelbar westlich grenzt riegelférmig eine eingeschossige Parkgarage auf dem Flurstiick 2187
an. Im Norden liegt eine Sportanlage mit einem Fuf3ballspielfeld an der Julius-Vossler-Strafl3e 195a
(Flurstiick 3578). Im Osten liegt das Gewerbegebiet an der Stresemannallee (zwischen Eidelsted-
ter Weg und Herlingsburg) mit einer kleinteiligen Bebauung.

Sudlich des Plananderungsbereiches ist am Eidelstedter Weg ein Discounter mit Stellplatzanlage
gelegen. Sudwestlich - ebenfalls am Eidelstedter Weg - ist ein weiterer Discounter angesiedelt.

4 Umweltbericht

Von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB wur-
de gem. 8§ 13 Absatz 3 BauGB abgesehen (siehe Ziffer 3.2.5).

5 Planinhalt und Abwagung

5.1 Sicherung von Gewerbeflachen, Ausschluss von
Einzelhandel

Mit der Plan&nderung soll Planungssicherheit fir die langfristige Entwicklung des Gewerbegebie-
tes nordlich des Eidelstedter Weges geschaffen werden und vorhandene gewerbliche Bauflache
fur Betriebe gesichert werden, die auf eine Ausweisung als Gewerbegebiet angewiesen sind. Die

! Anmerkung: Bei Erstellung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept 2009 lag lediglich einen Le-
bensmitteldiscounter auRerhalb der Zentren, seit 2014 sind es zwei Lebensmitteldiscounter.
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ausgewiesene Gebietskategorie Gewerbegebiet bleibt erhalten. Lediglich die Art der Nutzung wird
insoweit geandert, als zum einen eine Umstellung auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert am 11. Juni 2013 (BGBI. |

S. 1548, 1551), erfolgt und zum anderen in dem Gewerbegebiet Einzelhandelsnutzungen gezielt
ausgeschlossen werden. Diese Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung, da es bei
der urspriinglichen Gebietsausweisung bleibt. Der Gebietscharakter wird erhalten und gestarkt.
Das MaR der Nutzung bleibt zudem unverandert. Da keine grundlegenden Anderungen des Be-
bauungsplans stattfinden, sind auch keine Umweltauswirkungen im Sinne vorgenannter Rechts-
vorschriften zu erwarten.

Der Erhalt von fur Hamburg und Eimsbiittel wichtigen Gewerbeflachen ist ein wesentliches Ziel der
Bezirksentwicklungsplanung. Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept wird darauf hingewiesen,
dass der Bezirk Eimsbuttel historisch bedingt kein klassischer Industriestandort ist. Der hochver-
dichtete Bezirk Eimsbittel hat nur wenige Industrie- und Gewerbegebiete. Durch die Lage und die
spezifischen Standortfaktoren haben sich tberwiegend gemischte Strukturen entwickelt, die insbe-
sondere in innerstadtischen Lagen das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten beglnstigten.
Die Gewerbeflachenpolitik im Bezirk Eimsbuttel fokussiert folglich auf der Sicherung und Entwick-
lung der vorhandenen Gewerbeflachen und der Starkung der gemischten innerstadtischen Struktu-
ren, um diese stadtebauliche Struktur und um im Bezirk Eimsbiittel integrierte Gewerbestandorte
und somit auch wohnortnahe Arbeitsplatze zu erhalten. Der Standort am Botelkamp eignet sich
zum Beispiel fur Handwerksbetriebe, die in den innerstadtischen Gebieten ihre Kunden auf kurzen
Anfahrtswegen erreichen kénnen.

Daher werden Nutzungen eingeschrankt oder ausgeschlossen, die nicht zu den Kernfunktionen ei-
nes Gewerbegebietes, hier zu den gewerblichen Betrieben und Anlagen, gehoren.

Einzelhandel

Entsprechend der Leitlinien hat die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben grundséatzlich innerhalb
der City, den Bezirks-, Bezirksentlastungs-, Stadtteil- und den Nahversorgungszentren des Fla-
chennutzungsplans (A-, B1, B2-, C- und D-Zentren) zu erfolgen. Dadurch sollen insbesondere das
polyzentrische, hierarchische Zentrensystem erhalten und entwickelt, das Einzelhandelsangebot
und die Nutzungsmischung der Zentren gestarkt und die wohnortnahe Grundversorgung der Be-
volkerung gesichert werden.

Des Weiteren sollen inshesondere die Gewerbegebiete fir gewerbliche Nutzungen und Handwerk
gesichert werden. Aus diesem Grund werden Einzelhandelsbetriebe im Plandnderungsbereich
ausgeschlossen. Einzelhandelsbetriebe sind nicht auf eine Gewerbeflachenausweisung angewie-
sen. Durch Einzelhandelsbetriebe lassen sich im Vergleich zu klassischen Gewerbenutzungen aus
den Bereichen Produktion, Handwerk und Dienstleistung in der Regel hdhere Flachenumsatze und
Gewinnmargen realisieren, so dass dann héhere Mieten bzw. Bodenpreise gezahlt werden kon-
nen. Dies fuhrt zur Verdrangung von den vorgenannten klassischen Gewerbenutzungen. In der
Gesamtabwagung wird dem gesamtstadtisch wichtigen Belang der Sicherung von Flachen fir Ge-
werbe an dieser Stelle eine hohe Bedeutung beigemessen, da der Standort bislang rein gewerblich
genutzt worden ist. Der private Belang einer maximalen Ausnutzung und Verwertung des Grund-
stiicks wird demgegenuber niedriger bewertet.

Der Einzelhandelsausschluss in der Bebauungsplanédnderung Lokstedt 17 folgt auch den Vorga-
ben der Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel. Deren Ziel ist es, das polyzentrische, hierar-
chische Zentrensystem zu erhalten und zu entwickeln. Dieses soll zu der Sicherung einer ausge-
wogenen und attraktiven Versorgung der Bevdlkerung im ganzen Stadtgebiet beitragen, in dem
der Einzelhandel auch weiterhin in zentralen Versorgungsbereichen als Teil eines polyzentrischen,
hierarchisch gestuften Systems konzentriert wird. Zum Schutz dieser Zentren, hier die Bezirkszen-
tren ,Osterstrale” und ,Hoheluft®, ist eine Einschrankung der Ansiedlung von Einzelhandel aul3er-
halb der Zentren erforderlich.

In diesem Zusammenhang wird durch die Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel auch gefor-
dert, Gewerbegebiete fir gewerbliche Nutzungen und Handwerk zu sichern. Damit soll dem Trend
der Inanspruchnahme wertvoller gewerblicher Flachen durch Einzelhandelsnutzungen entgegen-
gewirkt werden. Hamburgs Gewerbegebiete dienen in erster Linie der Férderung der gewerblichen
Wirtschaft indem sie ein ausreichendes Flachenangebot fir Handwerks-, Gewerbe- und Industrie-
betriebe vorhalten.
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Die Ziele der Bebauungsplananderung Lokstedt 17 orientieren sich damit auch Ubergreifend an
denen des Bebauungsplans Lokstedt 30 — Eimsbuittel 33, der ebenfalls Festsetzungen zum Zen-
trenschutz trifft. Die zentralen Geschaftszonen der Bezirkszentren an der Osterstral3e und der Ho-
heluftchaussee liegen nur jeweils etwa 1 Kilometer entfernt von den Gewerbeflachen am Ei-
delstedter Weg und dem Standort Bételkamp. Durch eine Zulassung von Einzelhandelsbetrieben
jeglicher Art, wirde die Entwicklung dieser Zentren gestort.

Des Weiteren besteht auch nicht das Erfordernis der Sicherstellung einer Nahversorgung in dem
Gebiet. In dem Gebiet befinden sich zwei Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung, die auch pla-
nungsrechtlich gesichert sind. Durch diese ist die Nahversorgung ausreichend gewahrleistet.

Es wird daher folgende Festsetzung getroffen:
,Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.” (Nr. 4.1 der Verordnung)

Diese Festsetzung ist das zentrale Steuerungsinstrument zur Sicherung der Gewerbeflachen und
zum Schutz der umliegenden Versorgungszentren.

Einzelhandelsbetriebe, wie z.B. Kaufhauser, Warenhauser, Supermaérkte, Verbraucherméarkte und
Discountgeschafte, werden im Plangebiet ausgeschlossen, da diese die benachbarten Zentrenbe-
reiche schwachen kénnten. Sie sollen vorrangig in den Kerngebieten der zentralen Versorgungs-
bereiche angesiedelt werden.

Die stadtebauliche Verteilung zentraler Standorte ist ein Grundprinzip ordnungspolitischer Leitli-
nien, die durch das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept flr den Bezirk Eimsbuttel festge-
legt werden. Die Entwicklung und Stabilitat zentraler Standorte liegt im Interesse der Stadtentwick-
lung. Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet wiirde die Ausgewogenheit der An-
gebote der in der Nachbarschaft befindlichen Zentren Osterstrae und Hoheluft stéren und deren
Stabilitat gefahrden. Dies wirde eine stadtebauliche Fehlentwicklung bedeuten, der mit der ge-
troffenen Festsetzung vorgebeugt werden soll.

Um auf die besondere Situation im Plangebiet einzugehen, wird von diesem grundséatzlichen Aus-
schluss von Einzelhandel fir einige Unterarten des Einzelhandels bedingt abgewichen:

LAusnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, die in unmittelba-
ren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- oder
Gewerbebetrieb stehen und nicht mehr als 10 vom Hundert der mit Betriebsgebauden
Uberbauten Flache sowie nicht mehr als 150 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache
aufweisen.” (Nr. 4.1 der Verordnung)

Ein Verkauf von Waren, die in unmittelbarem Betriebszusammenhang stehen, wird in geringem
Umfang ermdglicht. Verkaufsflachen, die zu einem Handwerksbetrieb, GroZhandelsbetrieb oder
produzierendem Betrieb gehdren, sollen ausnahmsweise zulédssig sein, soweit sie in der Flache
deutlich untergeordnet sind. Der Verkauf ist in diesem Fall ein Nebenprodukt der Hauptnutzung
und in dieser genehmigungsfahigen Groélienordnung fir die umliegenden Stadtteilzentren als un-
schadlich anzusehen. Er gehdrt zum Ablauf des Betriebes und stellt einen untergeordneten Be-
reich dar.

Durch die Zulassigkeit als Ausnahme im Sinne von § 31 Abs. 1 BauGB ist eine besondere Uber-
prufung des Einzelfalls innerhalb des Genehmigungsverfahrens vorzunehmen. Es wird damit si-
chergestellt, dass die ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen tatsachlich das Plangebiet
nur in deutlich untergeordneter Weise pragen.

Es wurde eine Obergrenze von 10% der mit dem Betriebsgeb&ude tberbauten Flache, bzw.

150 mz2 als Ladenflache der Betriebsgebaude festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll zum einen
ermoglicht werden, dass ein untergeordneter Teil der Betriebe fur Verkaufszwecke genutzt werden
kann; zum anderen soll durch die Beschrankung durch eine absolute Obergrenze von 150 m? ver-
hindert werden, dass bei gréReren Betrieben bedeutend grofRe Verkaufsflachen entstehen konnen.

Bordelle und bordellartige Nutzungen, Vergnliigungsstéatten

Die Lage des Plangebiets mit seiner guten Einbindung in den Stadstteil ist ein moglicher Standort-
faktor fur die Ansiedelung von Bordellen, bordellartigen Betrieben und Vorfuhr- und Geschéfts-
raumen, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerich-
tet ist, sowie Vergnugungsstéatten. Durch ihren Ausschluss soll einer gewerbegebietstypischen
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Fehlentwicklung und Verdrangung der im Gewerbegebiet zuldssigen Hauptnutzungen vorgebeugt
werden. In der Regel kdnnen solche Betriebe héhere Mieten zahlen und stellen somit einen Wett-
bewerb fur klassische gewerbliche Nutzungen dar. Die genannten Betriebe nehmen damit gege-
benenfalls Flachen in Anspruch, die dann nicht mehr fir Gewerbebetriebe zur Verfugung stehen.
Daher sollen diese zur Sicherung von Flachen fur Gewerbebetriebe- und Anlagen ebenfalls aus-
geschlossen werden.

,Im Gewerbegebiet sind Bordelle und bordellartige Nutzungen unzuléassig. Ausnahmen
fur Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen.“(Nr. 4.2 der Verordnung)

Insbesondere von Vergnlgungsstatten geht an diesem integrierten Standort ein Stérpotential fur
die Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes aus. Erfasst werden durch diesen Ausschluss
auch Spielhallen, Wettbiros und &hnliche Unternehmen im Sinne von 8 1 Absatz 2 des Hamburgi-
schen Spielhallengesetzes. Durch ihren Ausschluss soll ebenfalls einer Fehlentwicklung des Ge-
werbegebiets und der Verdrangung der im Gewerbegebiet zuldssigen Hauptnutzungen vorgebeugt
werden. Auch von diesen Nutzungen geht eine Verdrangungswirkung aus, da auch diese Nutzun-
gen in der Regel héhere Mieten zahlen kénnen als der im Gewerbegebiet zulassigen Hauptnut-
zungen.

Das Gewerbegebiet liegt zudem in einer stadtebaulich integrierten Lage und nicht in einer stadti-
schen Randlage. Von den hier ausgeschlossenen Nutzungen kénnen stérende Effekte auf die be-
nachbarten Wohnquartiere ausgehen, insbesondere auch da deren Betriebszeiten zu einem wei-
ten Teil in die Nachtstunden fallen wiirden.

In der Rechtsprechung werden insbesondere die folgenden Einrichtungen den Vergnligungsstatten
zugeordnet: Spielhallen, Spielkasinos und Spielbanken, Wettblros, alle Arten von Diskotheken
und Nachtlokalen, wie Varietees, Nacht- und Tanzbars, alle anderen Tanzlokale und -cafés, Strip-
tease-Lokale und Sex-Kinos einschlief3lich der Lokale mit Video-Kabinen.

Das Wohnen stérende Betriebe

Das Plangebiet liegt in Nahe zu bestehenden Wohnquartieren westlich der Julius-Vossler-
Stralle (Lenzsiedlung) und sidlich des Eidelstedter Weges. Auf diese Situation muss das
Gewerbegebiet am Botelkamp bereits jetzt grundsétzlich Rucksicht nehmen. Im Bebauungs-
plan wird daher der folgende Ausschluss aufgenommen:

,Im Gewerbegebiet sind solche Anlagen und Betriebe unzulassig, die hinsichtlich ihrer
Luftschadstoff- und Geruchsemissionen das Wohnen in den angrenzenden Gebieten
wesentlich stéren, wie regelhaft Lackierereien, Tischlereien, Brotfabriken, Fleischzerle-
gebetriebe, Rauchereien, Rostereien, Kunststoff erhitzende Betriebe oder in ihrer Wir-
kung vergleichbare Betriebe.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn im Genehmigungsverfahren eine im-
missionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft nachgewiesen wird.“
(Nr. 4.3 der Verordnung)

Die vorgenannten Betriebe kdnnen ggf. im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens nachwei-
sen, dass sie durch technische Einrichtung keine stérende Auswirkung auf das Wohnumfeld ha-
ben. Im Falle einer nachgewiesenen Atypik ist dann auch eine Genehmigung moglich.

Werbeanlagen

Das Gewerbegebiet liegt in einer stadtebaulich integrierten Lage und grenzt mit zwei Seiten an
Wohngebiete an. Um ein negatives Erscheinungsbild durch eine grof3e Anzahl und weit zu sehen-
de Werbeanlagen zu verhindern, wird folgende Festsetzung getroffen:

Jm Gewerbegebiet sind Werbeanlagen oberhalb der Dachkante unzul&ssig.
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléassig.” (Nr. 4.4 der Verordnung)

Das stadtebauliche Weichbild soll durch die Héhenbeschrankung der Werbeanlagen gesichert und
eine UbermaRige Beeintrachtigung der Stadtsilhouette Eimsbittels durch Werbeanlagen mit erheb-
licher Fernwirkung verhindert werden. Mit der Festsetzung werden die 6rtlichen Belange der Bau-
kultur beriicksichtigt und es wird sichergestellt, dass das Plangebiet durch stadtebaulich wirksame
Gebaude und nicht durch Werbeanlagen gepragt wird.

Durch den Ausschluss von Fremdwerbung wird die mégliche Anzahl der Werbeanlagen auf die
ansassigen Betriebe eingeschrankt. Damit soll verhindert werden, dass das Gewerbegebiet durch
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Werbeanlagen dominiert wird, z.B. indem neben den Werbetafeln von im Plangebiet ansassigen
Firmen weitere, gebietsfremde Werbeschilder aufgestellt werden.

Das berechtigte Eigeninteresse von im Plangebiet befindlichen Betrieben nach angemessener
Werbung wird durch die Festsetzung nicht wesentlich eingeschrankt.

Baunutzungsverordnung

Im Rahmen dieser Plandnderung wird die anzuwendende BauNVO auf den Stand der BauNVO
1990 gebracht:

,Malgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt gedandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551).“ (Nr. 4.5 der
Verordnung)

Die Umstellung von der der BauNVO 1968 auf die BauNVO 1990 ist die zentrale Anderung dieser
textlichen Anderung des Bebauungsplans Lokstedt 17, da sich damit eine Mdglichkeit zur Fein-
steuerung der Nutzungen im Gewerbegebiet ergeben.

Fur das Gewerbegebiet ergeben sich durch die Umstellung von der BauNVO 1968 auf die BauN-
VO 1990 folgende Anderungen:

o Durch den 81 Abs. 5 der BauNVO wird innerhalb der Baugebiete eine Feinsteuerung
der Nutzungsarten ermdglicht. Durch diese Feinsteuerungsmaglichkeit kann der Aus-
schluss von ansonsten allgemein zuldssigen Nutzungen.in dem Gewerbegebiet fest-
gesetzt werden. Es wird damit auch der Ausschluss des Einzelhandels als ansonsten
allgemein zulassige Nutzung in Gewerbegebieten umsetzbar. (siehe auch 5.1 zu Nr.
4.1 der Verordnung, Seite 6).

e Zu den allgemein zulassigen Nutzungen und Anlagen gehéren in der BauNVO 1990 jetzt
auch Anlagen fur sportliche Zwecke, die vorher nur ausnahmsweise zulassig waren. Die-
se Nutzungsart ist Teil der Verordnung geworden. Die Nahe zu den fu3laufig erreichbaren
Wohnquartieren im Westen und Sitiden des Plangebietes macht den Standort grundsétz-
lich zur Versorgung der Wohnbevdélkerung mit Sportmaoglichkeiten interessant..

¢ Gemal BauNVO sind Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig.
Diese Nutzungsart wird jedoch ausgeschlossen und nicht in die Verordnung Ubernom-
men, da hiervon ein Stérpotential fir die umliegenden Wohnquartiere ausgeht (siehe auch
5.1 zu Nr. 4.2 der Verordnung, Seite 7).

e Bei der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist fir Gewerbegebiete hinzugefiigt
worden, dass diese Wohnungen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein missen. Es handelt sich dabei um eine
Klarstellung. Schon nach der BauNVO 1968 waren diese Wohnungen nur ausnahmswei-
se zulassig und mussten in der Zuordnung und dem Ausmalfd untergeordnet sein.

6 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Durch die Plananderung ergeben sich keine Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

7 MaBlnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuches durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

8 Flachen - und Kostenangaben
Das Gebiet der Anderung ist 4.488 m2 groR3.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen aus der Plananderung keine Kosten.
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