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Grundlage des Bebauungsplans ist das Bundesbaugesetz in der

Fassung-vom 18. August 1976 mit den Anderungen vom 3. Dezem-

ber 1976 und 6. Juli 1979 (Bundesgesetzblatt I 1976 Seiten 2257,
3281 und 3617, 1679 Seite 949). Die Blirgerbeteiligung mit &ffent-
licher Darlegung und Anhdrung und die &ffentliche Auslegung des
Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 28. Mal 1979 und

20. September 1983 (Amtlicher Anieiger 1979 Seite 994, 1983 Sei-

~te 1643) stattgefunden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist vor Inkrafttreten der
Neufassung des Bundesbaugesetzes beschlossen worden. Deshalb fan-
den die Vorschriften Uber die 6ffentliché Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses (§ 2 Absatz 1 Satz 2 Bundesbaugesetz) und
die Grundsdtze flir soziale MaBnahmen (§ ﬁ3a Absatz ‘1 Bundesbau-

gesetz) keine Anwendungung. Flir die Grundsdtze der Bauleitplanung

(§ 1 Bundesbaugesetz) waren -die Vorschriften des Bundesbaugesetzes

in der bis zum 31. Dezember 1976 geltenden FasSung anzuwenden.

Inhalt des Fldchennutzungsplans

Der Fléchennutzungsplan flir die Freie und Hansestadt Hamburg

vom 21, Dezember 1973 (Hamburgisbhes Gesetz~ und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Wohnbauflédchen dar.

Anlaf der Planung

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um die Fl&ichen im Plangebiet
stddtebaulich neu zu ordnen, Art und MaB der baulichen Nutzung
festzulegen sowie Grin- und Verkehrsfldchen zu sichern. Insbe-
sondere sollen am Rahlaukamp weitere Einfamilienhausgrundsticke
gebildet und auf den sehr tiefen Wohngrundstiicken an der Kdpe-
nicker Strafe und am Roterlenweg eine rickwidrtige Bebauung ermég-
licht werden.



4, Angaben zum Bestand

Das Plangeblet wird gepridgt durch den von 0st nach West verlaufen-
den Rahlau-Grinzug. Die Rahlau ist in diesem Bereich bereits aus-
gebaut. Im westlichen Teil des Grinzugs ist ein Riickhaltebecken
vorhanden.

Die an den Griinzug grenzenden Flichen werden Uberwiegend zu Wohn-
zwecken genutzt. Im Bereich K&penicker StraBe/Roterlenweg sowie
am Steenmoor befinden sich im wesentlichen eingeschossige Ein-
zelhduser. Zwlschen Steenmoor und Martensalles liegen zwei drei-
geschossige Mietwohnungsh8user. Entlang der WilsonstraBe und im
westlichen Teil des Rahlaukamps sind neben GeschoBwohnungsbauten
auch mehrere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe vorhandén.
Im Ubrigen befindet sich am Rahlaukamp das Grundstiick einer Girt-
nerei, die ihren Betrieb zwischenzeitlich eingestellt hat, sowie
mehrere Behelfsheime. Am Roterlenweg ist ein Gemeiﬁdehaus und
“ein Kindertagesheim der evangelisch-lutherischen Kirchengemeinde
vorhanden. Die Flurstiicke 1268 und 1269 zwischen Steenmoor und
Rahlaukamp, auf denen eln stddtisches Kindertagesheim vorge-
sehen ist, liegen brach; sie weisen sehr dichten Bewuchs mit
zum Teil wertvollem Baumbestand auf.

Uber das Flurstiick 2538 sudlich Rahlaukamp verliuft entlang der
westlichen Grenze ein Regenwassersiel,

5. Planinhalt

5;1 Reines Wohngebiet

Entsprechend der vorhandenen stddtebaulichen Struktur wird
Uberwiegend reines Wohngebiet festgesetzt. tiber die vorhan-
dene Bebauung hinaus soll in Teilbereichen der Bau von wei-
teren Einfamilienh&dusern erméglicht werden. Fir die mit ein-
geschossiger Bebauung in offener Bauweise festgesetzten Fli-
chen wird deshalb die Anzahl der pro Hauseinheit zugelassenen
'Wohnungen auf zwel beschrinkt, um den Charakter dieser Berei-
che als Einfamilienhausgebiet zu sichern.
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Im ndrdlichen Plangebiet wird eine zwei- Dis dreigeschossige
Bebauung festgesetzt. Die Festsetzung einer dreigeschossi-
gen geschlossenen Bauweise an der Martehsallee wurde vorge-
nommnen, ds sie eine sinnvolle,bestaﬁdsorientierte Ergdnzung
der lingeren dreigeschossigen Baukdrper zwischen Martensallee
und Steenmoor sowie der Bebauung 9stlich der Martenszalles
ist.

‘Unter Beachtung der Vorschriften des § 2a Absatz 7 des Bun-
désbaugesetzes'wurden die Gebiude Martensallee 8/10 (Flur-
stiick 1243) und 12 bis 16 (Flurstiick 2001) aufgrund vorge-
brachter Bedenken ﬁnd Anregungen wihrend der &6ffentlichen
Auslegung durch eine Baugrenze verbunden, um hier eine
geringfligige bauliche Epweiterdng zu erméglichen. AuBerdem
wurde die n&rdliche Baugrenze dieses dreigeschossigen Baukdr-
pers auf den nach § 5 der Hamburgischen Baudrdnung vorge-
schriebenen Grenzabstand von 4,5 m zur Grenze des Flursticks
1243 zurﬁckgésetzt. Weiterhin wurde die Baugrenze fiir die
‘zweigeéchOSsige Bebauung auf den Flurstiicken 2327 und 2393
nach der &ffentlichen Auslegung um 10 m zurickversetzt, um
somit eine vom Einwender befiirchtete vollsti&ndige Ver-
.schattung seines Grundsticks Martensalless da durch die vofer—
widhnte zweigeschossigs Bebauung zu verhindern. Eine Uberpla-
nung der Fliurstilicke 2327 ﬁnd 2393 war nctwendig, da im bis-
her verbindlichen Bebauungsplan Tenadorf 3 fUr Teile dieser
Flurstiicks "Stréﬁenverkehrsfléche" - deren Realisierung aber

nicht mehr beabsichtigt ist - ausgewiesen war.

Zwischen Rahlaukamp und Rahlau-Grinzug wird auf den Fl&chen

der ehemaligen Gidrtnerei und den angrenzenden Behelfsheim-
grundstilicken eine Wohnbebauung fir eingeschossige Einzel-

und Doppelhéﬁser festgesetzt, ilber das Flurstiick 2538 ver-
liuft ein Regenwassersiel; entsgrechend ist hier die Ausweilsung
der Uberbaubsren Fliche unterbrochen., Auf den rlckwirtigen
Grundstﬁckstéilen wenrden Nebenanlagen ausgeschlossen, um den
sltidlich angreﬁzenden Grinzug, dér_in diesem Bereich im we-
sentlichen nur sidlich des Gewisserlaufs gréRerse Flichen auf-

weist, in seinem Erscheinungsbild nicht zu beeintrichtigen.
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Damit soll zugleich eine optische Aufweitung der Grin-
anlage unter Einbeziehung der privaten Grundstiicke er-

‘relcht werden.

Fir die zum Teil sehr tiefen Einfamilienhausgrundstiicke
im Bereich Kdpenicker StraBe/Roterlenweg soll eine Be-
bauung der riickwirtigen Grundstiicksteile erméglicht wer-
den. Entsprechend der hier vorhandenen baulichen Nutzung
sind eingeschossige Einzel- und Doppelhiuser zulissig.
Die ErschlieBung dieser Flichen erfolgt im westlichen
Teil Uber einen befahrbaren Wohnweg, der Ubrige Bereich
kann Uber sogenannte Pfeifenstiele angebunden werden. sy
Flr das Flurstick 2609 wurde im riickwdrtigen Bereich -
noch eine weitere Bebéuungsmﬁglichkeit erdffnet. Damit
soll eine bessere Ausnutzbarkeitldieses sehr'groﬁen
Grundsticks und ein libergang von der Bebauung auf dem
Kirchengrundstick im MaBstab der ibrigen rﬁckwébtigen
Bebauung zur nord-westlich apschlieﬁenden Parkanlage

. erreicht werden.

5.2

Allgemeines Wohngebiet

A

Flir die Gebiete an der WilsonstraRe und im westlichen
Teil des Rahlaukamps wird entsprechend der hier zum
Teil vorhandenen gewerblichen Nutzung und unter Berlick- 2
sichtigung der Nachbarschaft zu Gewerbegrundstiicken
allgemeines Wohngebiet mit maximal zweigeschossiger

Bebauung festgesetzt.In dem Bereich ndrdlich der Park-

- anlage besteht eine straRenparallele Randbebauung in

geschlossener Bauweise. Auf Grund der Vorschriften der
Hamburgischen Bauordnung kann verlangt werden, daf bei
baulichen Verdnderungen an die Brandwinde angebaut wird.
Sofern im rﬁckwﬁrtigen Bereich auf den auSgewiésenen
Uberbaubaren Flichen eine Bebaﬁung realisiert wird, er-
scheiheh sowohl eine Grenzbebauung als auch eine offene
Bauweise denkbar. Auf dem Flurstiick 1228 ist bereits
eine Bebauung mit seitlichen Grenzabstinden erfolgt.

Aus diesen Grinden wurde auf die Festsetzdng einer
Bauweise verzichtet..Dies mute flr den sldlichen Teil
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nach der 6ffentlichen Auslegung aufgegeben werden,
Hier wurde unter Beachtung der Vorschriften des § 2a
Absatz 7 des Bundesbaugesetzes flir die Hiuser Wilson-
strafe 29 bis 37 auf Grund einer Einwendung eine be-
standorientierte offene Bauweise und fir den Eckbe-
reich WilsonstraRBe/K&penicker StraBe eine geschlosse-
ne Bauwelise festgesetzt.

Gewerbegebiet

Die Ausweisung von zweigeschossigem Gewerbegebiet an
der WilsonstraBe/Rahlaukamp trigt den dort anséssigen

-Gewerbebetrieben Rechnung. Eine Bauweise wurde flr das

Gewerbegebilet nicht bestimmt, da wegen der vorhandenen
unterschiedlichen Bauweisen den Grundeigentiimern frei-
gestellt werden scll, in weiéher Bauweise Neubauten er-
richtet werden.

Mit der Begrenzung der Traufhdhe auf 8,0 m soll eine
Hohenentwicklung vermieden werden, die iliber die der
angrenzenden zweigeschossigen Wohngebiude hinausginge.
Auﬁefdem wird mit dieser MaBnahme Riicksicht auf die un-
mittelbare Nachbarschaft zur Parkanlage genommen.,

Um die Wohngebiete und die Parkanlage vor Beeintridch-
tigungen der Gewerbegrundstiicke wirksam zu schitzen,
sind Nutzungseinschrinkungen festgesetzt. Danach sind
im Gewerbegebiet luftbelastende und geruchsbelidstigen-
de Betriebe sowie Lagerpldtze unzulidssig. Betriebe und_
Anlagen sind so herzustellen, daB schiddliche Lirmein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionschutzgesetzes
fir die Wohnbebauung ausgeschlossen sind (vgl. § 2
Nummer 1}. Im allgemeinen Wohngebiet werden_Tankstel;
len ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 2). Diese Fest-
setzungeh gelten fir neu zu errichtende und zu ver-'
dndernde Betriebe. '

Kindertagesheim-

Zwischen Steenmoor und Rahlaukamp wird eine Fliche flir
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ein stddtisches Kindertagesheim ausgewiesen, da im
Raum Tonndorf ein erheblicher Eedarf an solchen Ein-
richtungen besteht. Die Bebauung betrigt maximal zwei
Geschosse; sie wurde mit Ricksicht auf die westlich
angrenzende Bebauung'bestimmt. Am Roterlenweg werden
das hier vorhandene Gemeindehaus und das Kindertages-
heim der evangelisch-lutherischen Kirchengemeinde in
den Bebauungsplan lbernommen. In Anpassung an den
Bestand und die benachbarte Bebauung am Roterlenweg
wurde eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Dar-
Uber hinaus werden durch die festgesetzten Baugrenzen
Erweiterungsmdglichkeiten erdffnet. '

Offentliche Grinflichen

Der vorhandene Griinzug entlang der Rahlau ist Teil ei-
nes iberdrtlichen Griin- und. Wanderwegnetzes. Im Bereich
des Plangebiets ist dieser Griinzug jedoch von unmittele
barer lokaler Bedeutung. Deshalb ist dieser Griinzug im
Fldchennutzungsplan auch nicht gesondert dargestellt
sondern in die Nutzung der umgebenden Wohnbebauung ein-
bezogen worden. Die Ausgestaltung des Grinzugs 1ldft -~ im
Vergleich zu seinem sonstigen Verlauf - hier eine Auf-
weitung zu, so daB neben einem Wanderweg eine parkartige
Anlage mit Pl&tzen und Sitzgruppen zum Verweilen vor-
gesehen werden kann. Im westlichen Bereich befindet sich
ein Rilickhaltebecken, welches in den Ausbau der Parkan-
lage einbezogen werden sbll. Die ndrdlich auRerhalb des
Plangebiets liegende Griinfliche Ecke Rahlaukamp/Ellern-
eck bildet den Anschlu® an eine weiterfihrende Wander-
weg- und Griinflichenverbindung lber die Strafen Ellern-
eck, Auerhahnweg, Rahlstedter Strafe bis zum Wandse-
Grﬁnzug.'Um gine angemessene WanderwegVerbindung von der
Parkanlage an die nérdlich- Rahlaukamp liegende Grinfli-
che herzustellen, ohne in die seit langem bebauten Grund-
sticke Rahlaukamp 54 und 56 einzugreifen, soll die Stra-
RBe Ellerneck so ausgebaut werden, da® zwischen westlichem
FuRweg und Fahrbahn ein 5,0 m breiter Knickstreifen mit
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dichtwachsenden Strduchern und B3umen angeordnet wird
(siehe Schnittzeichnung). '

Auf den Flurstiicken 1232 und 1233 stidlich des Rahlau-
kamps, soll ein &ffentlicher Spielplatz fir Kinder ab
neun Jahren angelegt werden. Der Spielplatz soll mit
verschiedenen Spielgeriten ausgestattet werden. Eine
Nutzung als Bolzplatz ist hier nicht vorgesehen.

StraBenverkehrsflichen

Die 8ffentlichen Verkehrsflidchen werden im wesentlichen
entsprechend dem Bestand festgesetzt. Flir den Rahlau-
kamp und die StraRe Steenmoor ist eine durchgehende
Breite von 10,0 m erforderlich, um Parkbuchten vorse-
hen zu kdnnen und um vorhandenen Baumbestand dadurch

zu berilicksichtigen, daf FuBwegflichen abgesetzt von dep
Fahrbahn hinter den Biumen gefiihrt werden. Fiir den 0st-
lichen Teil des Rahlaukamps sollen verkehrsberuhigende
Mafnahmen getroffen werden, sofern der mit den Gewerbe-
gebiet Ecke WilsonstraBe in Zusammenhang stehende Stra-
Renverkehr - insbesondere durch Lastkraftwagen_- S0 zZu-
nimmt, daf die am &stlichen Ende des Rahlaukamps lie-
genden reinen Wohngebiete erheblich beeintrichtigt wer-

den.

Der von der K&penicker StraBe abzweigende befahrbare
Wohnweg wird entsprechend der vorhandenen stiddtischen
Flurstiicke 2180 und 2182 mit einem Querschnitt von
mindestens & m und einer Kehre von 14 m Durchmesser
festgesetzt. Dadurch kinnen etwa sieben Einfamilien-
hausgrundstiicke zusdtzlich erschlossen werden. Ein
FuRweg-AnschluB vom Wohnweg an den Rahlau-Grinzug ist
im Bereich der Kehre vorgesehen.Fir die am Wohnwég
liegenden Grundsticke muB ein Gemeinschaftsstandplatz
fir Millsammelbehdlter im Einmﬁndungsbereich des Wegs
in die K&penicker Strake geschaffen werden, weil fir
die Fahrzeuge der Stadtreinigung dieser Weg aus Grin-
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den der Betriebsa- unq Verkehrssicherheit nicht anfahr-
bar ist. Im-Bebauungsplan ist daher eine entsprechende
Gemeinschaftsanlage mit einer Zuordnung der betroffe-
nen Grundstiicke festgesetzt worden.

Begr'iinung

Die riickwédrtigen Grundstiicksbereiche und Gebdudesei-

ten sowohl im Gewerbegebiet als auch im sidlich angren-
zenden allgemeinen Wohngeblet, mit der Garagenénlage auf
dem Flurstiick 1228, sollen gegeriiber der Parkanlage op-
tisch abgeschirmt Werﬁen. Deshalb ist auf diesen Fli. ~
chen die Anpflanzung und Erhaltung von dichtwachsenden
Biumen und Striuchern vorgeschrieben. Weiterhin soll

wegen der direkten Nachbarschaft des allgemeinen Wohnge-
biets 2um Gewerbegebiet durch die Auswelsung einer 2,0 m
hohen Schutzwand eine Abschirmung erreicht werden. Es

ist vorgesehen, diese auf dem Gewerbegrundstiick 1231

zu errichtende Wand aus optischen Griinden mit Rankge-
wichsen zu bepflanzen. ‘

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baum-
schutz unterliegende Biume und Knicks, Flur sie gelten . M
die Beschrinkungen der Baumschutzverordnung vom 17.
September 1948 {(Sammlung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts I 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167}.

Auf dem st#dtischen Flurstiick 1274 ndrdlich Rahlaukamp
steht innerhalb der Uberbaubaren Fliche eine erhaltens-
werte Trauerweide. Die noch zu erwartende Lebensdauer
der Weide betrédgt etwa 30 bis 40 Jahre. Eine Bebauung
dieses Grundsticksteils scoll daher erst nach Ablauf
des hier bestehenden Erbbaurechtsvertrages im Jahre

- 2022 erfolgen.
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Aufhebung bestehender Pline

Der Bebauungsplan Tonndorf 20 ersetzt flir das Plangebiet
insbesondere folgende Pline:

-~ Baustufenplan Tonndorf-Jenfeld in der Fassung seiner er-
neuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher An-
zelger Seite 61)

- Bebauungsplan Tonndorf 3 'vom 26. Juni 1964 (Hamburgisches

Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 139 ).

Fldchen- und Kostenangaban

Das Plangebiet ist ewa 106 490 m groR. Hiervon werden fiipr
StraRen etwa 12 300 m® (davon neu etwa 1 430 m), flr Grin-
flichen etwa 25 000 m (davon Parkanlage etwa 10 000 m, Kin-
derspielplatz etwa 2 800 m® und Oberflichenentwisserung etwa
12 200 m) und fir das stéddtische Kindertagesheim etwa 4 400 m?
bendtigt. |

Die neu ausgewiesenen 3traBenflichen sind unbebaut. Flr die
Realisierung des Plans miissen StraRBenverkehrsflichen sowie
Flidchen der Parkanlage noch in geringem Umfang durch die

Frele und Hansestadt Hamburg erworben werden.

Weitere Kosten werden durch den Siel- und Strakenbau sowie
durch die Herrichtung von Parkanlage und Spiglplatz ent -
stehen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen k&nnen nach den Vorschriften des Finften Teils
des Bundesbaugesetzes durchgefiihrt werden, sofern die ge-
setzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 20

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 36/07 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. 1182 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 Uber den Bebauungsplan Tonndorf 20“ hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 20 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.
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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 Bebauungsplananderungsverfahrens Tonndorf 20 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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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 20 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
Plananderung 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.

Nachrichtlich GUbernommen wurde eine 110-kv-Leitung, die den westlichen Bereich des
Anderungsgebiets iberspannt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich als Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen* dar.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fir den
Anderungsbereich den Biotopentwicklungsraum ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen
Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tuimpeln, Ruderalflachen, Geholzbestédnden, 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 20 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
1"Oktober 1977 im Anderungsbereich dieses Gesetzes ein Gewerbegebiet mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 fest. Die Anzahl
der Vollgeschosse ist - bei einer Traufhéhe von 8 m als Hochstmal? - auf zwei begrenzt. Das
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Baufeld ist Gber Baugrenzen definiert. Im Westen ist eine Flache mit Anpflanzungs- und
Erhaltungsgebot fir dicht wachsende Baume und Straucher festgesetzt. Eine Schutzwand
grenzt das Gewerbegebiet gegeniiber dem WA-Gebiet ab.

In 8 2 Nummer 1 des Gesetzes uber den Bebauungsplan ist festgesetzt:

.L.  Im Gewerbegebiet sind luftbelastende und geruchsbelastigende Betriebe sowie
Lagerplatze unzulassig. Betriebe und Anlagen sind so herzustellen, dass schad-
liche Larmeinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fur die
Wohnbebauung ausgeschlossen sind.”

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 ergdnzenden 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 fur 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 hdchsten Konzentration an Einzelhandelsfunktionen. Auf die City kon-
zentriert sich der nationale und internationale Einkaufstourismus, daher ist sie in ihrer Be-
deutung nicht einzuschréanken. 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 gemal ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-

5



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Tonndorf 20

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 ortlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestellt. Die Bedeutung dieser Zentren
liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bevoélkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnéhe angewiesen sind.

GemalR den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewéhrleistet sein. In Ergdnzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Fallen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten aufRerhalb 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 Male 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 fir notwendig gehalten und als Erganzung fir 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.

Fur eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen flr 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 Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsabldufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariliber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild“ das Ziel formuliert, planungsrechtlich
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gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer Grof3enordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fur kinftige Nachfragen geristet 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 Riickholung dieser Flachen
in den wenigsten Féallen realistisch ist, ist umso mehr darauf zu achten, dass die verbleiben-
den, tatsachlich gewerblich genutzten Flachen effektiv und dauerhaft genutzt werden, um
Abwanderungen von Unternehmen zu vermeiden. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat
Sorge zu tragen, dass die fir die gewerbliche Nutzung identifizierten und im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen dem tatsachlichen vorgesehenen Nutzungszweck
zugefihrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutz-
zone" einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen vor allem durch (zentrenrelevanten)
Einzelhandel verhindert bzw. einschrankt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den Aus-
schluss 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 StralRe (B 75) / Holstenhofweg an der Westgrenze des Stadt-
teils. Das zweite lokale Zentrum liegt an der Tonndorfer Hauptstral3e, Ecke Sonnenweg in
unmittelbarer Nahe der S-Bahnhaltestelle Tonndorf. Hier befindet sich das im Marz 2006
errichtete Tondo Einkaufszentrum. Dieses ist mit ca. 17 Geschaften und einer Grol3e 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 néachstgelegene lokale Zentrum (hier: Tondo Einkaufszentrum) liegt an der Tonndorfer
HauptstraRe Ecke Sonnenweg in einer Entfernung von etwa 600 m. Weitere libergeordnete
Zentren in der Umgebung sind Farmsen (B2-Zentrum, rund 2 km nérdlich), Rahlstedt (B2-
Zentrum, rund 3 km norddstlich) und Wandsbek (B1-Zentrum, rund 4 km sitdwestlich). Die
Hamburger City (A-Zentrum) ist ca. 11 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 &lterer Industrie-
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und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit 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 fir Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivitdtssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
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

Im Anderungsgebiet des Bebauungsplans Tonndorf 20 sind zwei Standorte gemaR Bundes-
bodenschutzgesetz als ,Flache" eingestuft. FUr Flachen besteht behdrdlicherseits kein
weiterer Handlungsbedarf.

= Fir das Grundstick Rahlaukamp 18 ist der Standort einer ehemaligen Tankstelle
mit der Nummer 7440-125/00 im Fachinformationssystem Altlasten registriert. Der
Standort wurde im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans verkirzt historisch
untersucht. Danach wurde dort von 1964 bis 1976 eine Tankstelle betrieben. Die
Tankanlagen wurden, im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben, ordnungsgemal
stillgelegt (gereinigt, entgast und mit Sand verfullt), die letzte der Anlagen in 1986.
Uber den Zustand des Benzinabscheiders konnten keine Informationen beigebracht
werden. In der Pflegehalle befindet sich eine Hebebuhne mit hydraulischer Hebe-
vorrichtung. Heute wird das Grundstlick von einer Autovermietung genutzt. Der Ver-
siegelungsgrad des Grundstiicks ist hoch. Bei zukunftigen Nutzungsénderungen,
baulichen MalRnahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund sollte seitens
des Eigentumers bzw. Nutzers gepruft werden, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf
besteht, da Kontaminationen auf der Flache, insbesondere in den Bereichen um den
Benzinabscheider, den Haltungslangen (Rohrleitungen der Tanks) oder unterhalb
der Hebebiihne nicht auszuschlie3en sind, da Dichtigkeitspriifungen damals noch
nicht vorgeschrieben waren. Es ist ggf. mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen.

= Fir das Grundstiick Wilsonstraf3e 19 ist der Standort einer ehemaligen Tankstelle
mit der Nummer 7440-142/00 im Fachinformationssystem Altlasten registriert. Der
Standort wurde im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans verkiirzt historisch
untersucht. Danach wurde auf dem Grundstiick von 1971 bis 1993 eine Tankstelle
betrieben. Die Tankstellentechnik soll gemaR Eigentimerangaben 1998 komplett
entfernt und im Zuge dessen, ein Bodenaustausch vorgenommen worden sein.
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Unterlagen die die ordnungsgemafe Stilllegung der VAwS-Anlagen (Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) und den Bodenaustausch dokumentieren
konnten nicht beigebracht werden. Bei zukilnftigen Nutzungsanderungen, baulichen
MalRnahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund sollte seitens des Eigen-
timers bzw. Nutzers geprift werden, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da
Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschliel3en sind. Es ist ggf. mit erhéhten
Entsorgungskosten zu rechnen.

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 6stlich der WilsonstrafRe und stidlich des Rahlaukamps. Die Grenzen des Plan-
gebiets und des Anderungsbereichs sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebauungs-
plans zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Das Anderungsgebiet war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 19.09.2006 vollstandig
bebaut und weist eine eher grof3flachige Strukturierung auf. Neben einer vorhandenen
Wohnnutzung auf dem Flurstiick 1231, befinden sich im Anderungsgebiet verschiedene
Gewerbebetriebe, die ein Handwerk ausiiben. Auf dem Flurstiick 2487 befindet sich ein
Sanitarbetrieb, ein Umzugsunternehmen mit einer Autovermietung nutzt das Flurstiick 2039.
Das Flurstiick 2488 wird unter anderem durch einen Betrieb aus dem Dienstleistungssektor,
eine Gebaudereinigungsfirma genutzt. Einzelhandelsnutzungen wurden nicht kartiert.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Innerhalb des Anderungsbereichs verlauft eine 110kV-Hochspannungsfreileitung, die die
Flurstiicke 2039 und 2487 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 20 soll insbesondere die bisher im Ge-
werbegebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden, weil § 2 Nummer 1
des Gesetzes uber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz
des bestehenden Gewerbegebietes gegen eindringenden Einzelhandel und der angrenzen-
den Zentren darstellt.
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Zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 19.09.2006 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, werden daher 8 2 Nummer 1 des Gesetzes folgende
Satze angefugt:

.im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandelsbe-
trieben unzulassig.

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).”

Durch die Festsetzung ,Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von
Versandhandelsbetrieben unzulassig” wird sichergestellt, dass die zur Verfligung stehenden
Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fir die Flachen an anderen zentralen
Standorten — z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verfligung
stehen, belegt werden. Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandels-
betriebe, sich auf den gegebenenfalls glnstigeren 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.

Die als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache des Bebauungsplans Tonndorf 20 befindet
sich nicht innerhalb eines vorhandenen D-Zentrums. Durch die Distanz zum nachstge-
legenen D-Zentrum (Tondo Einkaufszentrum) und das vor allem durch Wohnnutzungen ge-
pragte Umfeld des Anderungsgebietes, ist ein stadtraumlicher oder auch funktionaler Zu-
sammenhang mit dem D-Zentrum nicht erkennbar und auch planerisch nicht herzustellen.
Um eine Schwachung der Zentralitatswirkung des Tondo Einkaufszentrums zu vermeiden,
gilt es, die Einzelhandelsnutzungen zu konzentrieren und nicht in die Gewerbeflachen des
Bebauungsplans Tonndorf 20 eindringen zu lassen. Im Anderungsbereich und im Umfeld
des Anderungsbereichs ist die Versorgung der ortsansassigen Bevoélkerung mit Giitern des
taglichen und aperiodischen Bedarfs durch das stidwestlich gelegene, ca. 600 m entfernte
D-Zentrum an der Tonndorfer HauptstralRe gesichert.

Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforde-
rungen an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebieten inte-
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grationsfahig sind. Durch Versandhandelsbetriebe ist dariiber 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.

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. 1 S. 466, 479), umgestellt, um die Festsetzung den aktuellen Anforderungen an-
zupassen.

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 zusétzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundstiicksflachen fihrt.

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine GrofRe von ca. 0,6 ha. Es resultieren aus der
Plananderung keine Verdnderungen der FlachengréfRen von Gewerbeflachen oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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