Bebauungsplan-Entwurf Stellingen 67 / Anderung des Flachennutzungsplans F02/15
Auswertung der Stellungnahmen zur den 6ffentlichen Auslegungen

Nr.

Adresse, Stellungnahme

Stellungnahme des Fachamts Stadt- und
Landschaftsplanung

Vor den offentlichen Auslegungen sind drei Stellungnahmen eingegangen (1. bis 3.).

Im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auslegung vom 31.08.2016 bis zum 30.09.2016 sind drei Stellung-
nahmen eingegangen (4. bis 6.). Diese behalten ihre Giiltigkeit und sind Bestandteil der Abwagung.

Im Rahmen der Wiederholung der ¢ffentlichen Auslegung vom 30.01.2017 bis zum 28.02.2017 sind zwei
weitere Stellungnahmen eingegangen (7. und 8.).

Eingangsdatum Stellungnahme

23.11.2014 Einzelstellungnahme
02.12.2014 Einzelstellungnahme (RA)
09.07.2015 Einzelstellungnahme (RA)
26.09.2016 Einzelstellungnahme (RA)
07.10.2016 Einzelstellungnahme
10.10.2016 Einzelstellungnahme
21.02.2017 Einzelstellungnahme
28.02.2017 Einzelstellungnahme

Adresse

Volksparkstraie [}, i}
Volksparkstrae ||
Volksparkstrae ]

Volksparkstraie [Jj
Kamerbalken i
Alte Volksparkstrae | [l

Volksparkstraie [}, [l
Alte Volksparkstraiie || i

Stellungnahmen vor den 6ffentlichen Auslegungen

1.0 | Volksparkstraie [J] [} Einzelstellungnah-
me
1.1 | StraRenerweiterungsflache Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Wir sind Eigentiimer von Volksparkstr. [Jj und

Offenbar sollen unsere Grundstiicke etwa 2
Meter breit entlang der StralRe beschnitten
werden fir einen Radweg o0.4a.

Dort sind unsere Zufahrten ftir Mieter der Front-
lagerflachen, eingezaunt durch einen massiven
Eisenzaun mit Tor.

Eine Verschmalerung - abgesehen von den
Kosten flr die Zaunverlegung - wirde die An-
lieferung verhindern / erschweren, die Vermiet-
barkeit wesentlich beeintrachtigen.

Durch die Stral3eneichen ist die Gestaltung
dahinter zudem problematisch, nur weitraumig
sinnvoll.

Bitte nehmen Sie das schon vorab zur Kenntnis
und Bedenken - zumal derzeit bereits ein Fahr-
radweg und ein sehr breiter FulBweg angelegt
sind - und offenbar ausreichen, da im letzten
Abschnitt vor der Volksparkstr. [ keine Grund-
stiicksbeanspruchung geplant ist.

Die Festsetzung einer Teilflache der Grundstu-
cke als offentliche StralRenverkehrsflache ist
aus stadtebaulichen Grunden erforderlich, da es
im offentlichen Interesse liegt, dass sich Ver-
kehrsanlagen wie Gehwege und separate Rad-
verkehrsflihrungen in einem guten,
verkehrssicheren Zustand befinden und nach
den geltenden technischen Regelwerken di-
mensioniert und ausgestattet sind. Dies gilt
insbesondere flir das HauptverkehrsstraRen-
netz.

In der Hauptverkehrsstral3e Volksparkstrafie ist
eine planerische Flachensicherung fiir eine
spatere Verbreiterung der StralB3enverkehrsfla-
che erforderlich, da der vorhandene Geh- und
Radweg unterdimensioniert ist und der vorhan-
dene Alleecharakter der Stral3e erhalten bleiben
soll.

Fir die Anlage einer separaten Radverkehrsfiih-
rung und eines Gehweges sowie eines Baum-
und Sicherheitsstreifens inklusive Beleuchtung
entsprechend den geltenden technischen Re-
gelwerken wird zwischen Fahrbahnkante und
privater Grundstiicksgrenze eine Breite von
7,15 Metern bendtigt. Dazu ist es erforderlich,
die StraRenverkehrsflache im Bereich der
Grundsticke Volksparkstral3e 48, 50 um 2,4
Meter zu verbreitern und die Flachen so fur
einen spateren Ausbau planerisch zu sichern.

Neben dem primaren Ziel der Verbesserung der
Platzverhaltnisse fur den Ful3ganger und Rad-
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Nr.

Adresse, Stellungnahme

Stellungnahme des Fachamts Stadt- und
Landschaftsplanung

verkehr kommt wegen der Wohlfahrtswirkungen
der StralRenbdume und einem bestehenden
Nachpflanzdefizit auch den Bemihungen um
Standortverbesserung und Standortvermehrung
der StralRenbdume ein besonderes Gewicht zu.

Da die Standortverhéltnisse der vorhandenen
Stralenbaume in der Volksparkstral3e unguns-
tig sind, erméglicht der Bebauungsplan die per-
spektivische Neuordnung einer separaten
Radverkehrsfihrung und eines Gehweges so-
wie eines Baum- und Sicherheitsstreifens inklu-
sive Beleuchtung in giinstigerer Lage und
angemessenen Breiten.

Die hierfur erforderliche Inanspruchnahme von
privaten Grundsticksflachen ist vergleichsweise
gering. Eine erhebliche Beeintrachtigung der
Ausnutzbarkeit der privaten Grundstticke erfolgt
hierdurch nicht. Demgegenuber bringt ein
normgerechter Ausbau des Gehweges und der
separaten Radverkehrsfiihrung sowie der Erhalt
eines Baumstreifens Vorteile fur die Allgemein-
heit mit sich, insbesondere fir die Erschlieung
der Gewerbegrundstiicke und die dort ansassi-
gen Betriebe und ihre Angestellten.

Trotz der planerischen Reduzierung der Grund-
stucksflache durch die Erweiterung der Stra-
RBenverkehrsflache ist kiinftig eine deutlich
bessere Ausnutzung der Grundstiicke in der
Volksparkstrale méglich, da sich durch das
neue Planrecht die zuldssige Geschossflache
um 50% von 1,6 auf 2,4 erhoht.

Die genannten offentlichen Belange werden
daher hoher gewertet, als der private Belang
eines unveranderten Grundstiickszuschnitts.

Die vorhandene Lagerflache sowie der Eisen-
zaun geniefRen Bestandsschutz. Im Rahmen
einer spateren Umsetzung der Erweiterung der
StraBenverkehrsflache wird eine einvernehmli-
che Lésung mit den Grundstiickseigentiimern
angestrebt.

1.2

Wir hoffen, dass wir dieses Mal ohne anwaltli-
che Vertretung und Klage - wie bei der Auto-
bahnerweiterung erfolgreich flr uns - eine
Einigung erzielen werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

2.0

Volksparkstrae [J] Einzelstellungnahme
(RA)

21

Namens und im Auftrag unserer Mandantin
mdchten wir die Gelegenheit nutzen, lhnen im
Rahmen des Planverfahrens des sich in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplans Stellin-
gen 67 friihzeitig deutlich zu machen, dass
unsere Mandantin mit der geplanten Auswei-
sung des eingeschrankten Gewerbegebietes
aufgrund des generellen Ausschlusses von
Einzelhandel nicht einverstanden ist und dass
wir gegebenenfalls, sollte diese Ausweisung
auch flr das Grundstiick unserer Mandantin

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Nr.

Adresse, Stellungnahme

Stellungnahme des Fachamts Stadt- und
Landschaftsplanung

erfolgen, einen Entschadigungsanspruch nach
§ 42 Abs. 3 BauGB gegen Sie geltend machen
werden.

2.2

Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des Grund-
stiicks VolksparkstraRe ] Es handelt sich um
das Flurstiick ] der Gemarkung Stellingen.
Auf diesem Grundstuick befindet sich ein Le-
bensmitteldiscountmarkt, der unserer Mandan-
tin von lhrer Bauprifabteilung zunachst durch
Vorbescheid und dann durch Baugenehmigung
genehmigt wurde.

Dieser Lebensmittelmarkt ist nun bereits seit
etwa 1 1/2 Jahren vollstandig fertig gestellt und
wird seither von der Firma [ betrieben.
Hierzu hat unsere Mandantin mit der Firma
r einen festen Mietvertrag fiir die nichsten

Jahre abgeschlossen. In diesen Mietvertrag
ist zudem eine Verlangerungsoption von i
Jahren vorgesehen.

Fir das Grundstiick unserer Mandantin gilt
derzeit noch der Baustufenplan StellingenLan-
genfelde vom 15.01.1955. Dieser weist das
Grundstiick unserer Mandantin als ein unein-
geschranktes Gewerbegebiet aus, so dass
derzeit nicht gro3flachige Einzelhandelsbetrie-
be regelmaRig zulassig sind.

Sie beabsichtigen nunmehr einen neuen Be-
bauungsplan (Stellingen 67) fir den Bereich
zwischen der Autobahn A7, Kieler Stral3e und
Volksparkstral3e/ Alte Volksparkstral3e aufzu-
stellen, der fur das gesamte Plangebiet - und
mithin auch auf dem Grundsttick unserer Man-
dantin - zwar weiterhin ein Gewerbegebiet fest-
setzen, aber gleichzeitig Einzelhandel
vollstandig ausschlieRen soll. Hierzu haben Sie
bereits am 15.07.2014 den Aufstellungsbe-
schluss gefasst. Aul3erdem hat am 18.11.2014
auch schon die 6ffentliche Plandiskussion zum
Bebauungsplanentwurf Stellingen 67 stattge-
funden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

2.3

Einzelhandelsausschluss

Einen vollstandigen Einzelhandelsausschluss
kann unsere Mandantin fir ihr Grundstiick nicht
hinnehmen, da dies zum einen zur Folge hatte,
dass der bestehende Lebensmittelmarkt kiinftig
lediglich im Bestand geschiitzt wéare und zum
anderen, dass sich der Wert des Grundstiicks
erheblich mindert.

Wir mdchten lhnen daher frihzeitig - im Rah-
men des laufenden Planverfahrens zum Be-
bauungsplan Stellingen 67 - deutlich machen,
welche rechtlichen sowie tatsachlichen Nach-
teile sich aus dem vollstéandigen Einzelhandel-
sausschluss fur unsere Mandantin, aber auch
fur Sie ergeben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Siehe Ziffern 4.5 - 4.17
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Nr.

Adresse, Stellungnahme

Stellungnahme des Fachamts Stadt- und
Landschaftsplanung

2.4

Bestandsschutz

Ein vollstandiger Einzelhandelsausschluss hat
zur Folge, dass der bestehende Lebensmittel-
discounter kinftig nur noch im Bestand ge-
schiitzt ware. Hiermit waren umfassende
Umbaumafnahmen und Anpassungen an Mie-
terwiinsche gegebenenfalls ausgeschlossen.
AuRRerdem kann unsere Mandantin den beste-
henden Markt zukiinftig nur an Lebensmittel-
markte vermieten, wenn sie den
Bestandsschutz erhalten méchten. Denn bei
einem Sortimentenwandel handelt es sich um
eine genehmigungspflichtige Nutzungsande-
rung, die vom Bestandsschutz nicht mehr ge-
deckt ware. Die derzeit zuldssige Nutzung wird
durch die geplante Ausweisung mithin erheb-
lich eingeschréankt.

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Siehe Ziffer 4.10

2.5

Wertverlust

Die Herabzonung des Grundstiicks unserer
Mandantin in eine eingeschrankte gewerbliche
Nutzung ohne Einzelhandel ist zudem mit ei-
nem erheblichen Wertverlust des Grundstlicks
unserer Mandantin verbunden. Ein von unserer
Mandantin in Auftrag gegebenes Verkehrs-
wertgutachten des flr die Bewertung von
Grundstiicken offentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen | N I hat
ergeben, dass es durch die geplante Auswei-
sung zu einer erheblichen Wertveranderung
des Grundstiicks kommt. Bei der derzeitigen
zulassigen Nutzung ist das Grundsttick

€ wert. Bei einem Ausschluss der
Einzelhandelsnutzung betragt der Grund-
stiickswert dann nur noch €, so
dass mit der geplanten Herabzonung ein Wert-
verlust in Héhe von € einhergeht.

Die gutachterliche Stellungnahme des ||
I vom 07.11.2014 iiberreichen wir lhnen
als Anlage 1.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Siehe Ziffer 4.17

2.6

Entschadigungsanspruch

Dieser immense Wertverlust ist fir unsere
Mandantin keinesfalls tragbar, so dass Sie,
sollten Sie auch fur ihr Grundstiick Einzelhan-
del tatsachlich ausschlieBen, in jedem Fall den
ihr zustehenden Entschadigungsanspruch
durch den Eingriff in ihre ausgelibte Nutzung
aus § 42 Abs. 3 BauGB gegen Sie geltend
machen wird. Diesen Anspruch kann unserer
Mandantin auch sofort nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans geltend machen, da der An-
spruch aus 8§ 42 Abs. 3 BauGB bereits dann
entsteht, wenn die Verringerung der Vermo-
genssubstanz sofort spirbar wird. Dies ist bei
der beabsichtigten Herabzonung der Fall, da
sich der Wiederverkaufswert sofort erheblich
mindert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Siehe Ziffer 4.17
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Nr.

Adresse, Stellungnahme

Stellungnahme des Fachamts Stadt- und
Landschaftsplanung

2.7

Ungleichbehandlung

Daruber hinaus hat unsere Mandantin - unab-
héngig vom Vorgesagtem - einen Anspruch
darauf, dass die geplante Einschrankung nicht
far ihr Grundstick festgesetzt wird. Denn die
Freie und Hansestadt Hamburg hat in ver-
gleichbaren Féllen - beispielsweise im Bezirk in
Wandsbek - in &hnlicher Weise Grundstiicke,
auf denen sich bereits lange ein Einzelhan-
delsbetrieb befunden hat, aus der Einzelhan-
delsbeschrankung herausgenommen. Es
handelt sich dabei z.B. um die Festsetzung fur

das Grundstiick || | | NI I Il i Be-

bauungsplan Bramfeld 9 vom 26.11.2010 oder
um das Grundstick | | I Il i~ Be-
bauungsplan Eidelstedt 4/Wandsbek 20 vom
23.02.2010. Es handelt sich bei diesen Beispie-
len aber nicht nur um Einzelfélle im Bezirk
Wandsbek. Im Rahmen einer umfassenden
Plananderung fur Gewerbegebiete in den letz-
ten vier bis sechs Jahren hat es mehr als 1
Dutzend Fallkonstellationen gegeben, in denen
im Bestand bereits seit Jahren vorhandene
Einzelhandelsnutzungen aus dem neu festge-
setzten Ausschlusswirkungen nach § 1 Abs. 5
und § 1 Abs. 9 BauNVO herausgenommen
worden sind. Daher hat auch unsere Mandantin
bereits vor dem Grundsatz der Gleichbehand-
lung einen Anspruch auf die Beibehaltung der
bisher zulassigen Einzelhandelsnutzung.

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Siehe Ziffer 4.11

2.8

Vollzugsfahigkeit

Ferner mochten wir Sie darauf hinweisen, dass
die geplante Ausweisung auch nicht erforder-
lich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist, weil
der bestehende Lebensmitteldiscounter fur die
nachsten [J] Jahre fest vermietet ist und zudem
noch eine vertragliche Verlangerungsoption fr
weitere [J] Jahre besteht, so dass die geplante
Ausweisung in den nachsten [J] Jahren aus
tatsachlichen Griinden schon nicht umgesetzt
werden kann. Die Planung ist daher schon
nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB. Denn nach der Rechtsprechung liegt
ein Versto3 gegen § 1 Abs. 3 BauGB nicht erst
dann vor, wenn ein Bebauungsplan nicht ,ab-
solut" vollzugsunfahig ist, sondern auch schon
dann, wenn mit einem Vollzug auf ,unabsehba-
re Zeit" nicht gerechnet werden kann. Dies hat
das Bundesverwaltungsgericht im Falle eines
planfeststellungsersetzenden Bebauungsplans
angenommen, der die Trasse einer Landstralle
festsetzte, wobei die Verwirklichung des Vor-
habens innerhalb eines Zeitraums von 10 Jah-
ren ausgeschlossen erschien (vgl. BVerwGE
120, S. 239). Hier ist die Realisierung der Pla-
nung fur mindestens ] wenn nicht sogar fiir
[l Jahre ausgeschlossen.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Der Bebauungsplan Stellingen 67 als langfristig
umsetzbarer Angebotsplan ist nicht mit dem Fall
eines planfeststellungsersetzenden Bebau-
ungsplans, der die Trasse einer Landstral3e
festsetzt, vergleichbar.

Siehe auch Ziffer 4.5
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Nr.

Adresse, Stellungnahme

Stellungnahme des Fachamts Stadt- und
Landschaftsplanung

2.9

Trennungsgrundsatz

AuBBerdem ist im Rahmen der Plandiskussion
am 18.11.2014 deutlich geworden, dass in den
letzten Jahren @stlich der Strale Kamerbalken
vermehrt Wohnnutzung genehmigt worden ist.
Sie sollten im Rahmen ihrer Planung daher
bedenken, dass diese Wohnnutzung mit der
von lhnen beabsichtigten Ansiedlung von pro-
duzierendem Gewerbe aufgrund der hiermit
einhergehenden Larmimmissionen nicht zu
vereinbaren sein wird.

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Siehe Ziffer 4.16

2.10

Einzelhandelsausschluss

Wir méchten Sie daher eindringlich bitten, auch
im eigenen Interesse der Stadt Hamburg, von
dem geplanten Einzelhandelsausschluss auf
dem Grundstiick unserer Mandantin Abstand
zu nehmen. Gern stehen flr ein gemeinsames
Gespréach zur Verfigung.

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Siehe Ziffern 4.5 - 4.17

3.0

Volksparkstraie [J] Einzelstellungnahme
(RA)

3.1

Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des Grund-
stlicks VolksparkstralRe auf dem sie seit
dem Jahr 2013 einen -Markt betreibt. Sie
beabsichtigen fiir dieses Grundstick die Aus-
weisung eines Gewerbegebiets mit einem voll-
standigen Einzelhandelsausschluss.

Hinsichtlich der im Rahmen der Planaufstellung
zu bericksichtigenden Interessen unserer
Mandantin haben wir bereits mit Schreiben
vom 28.11.2014 vorgetragen. AuRerdem haben
wir zu diesem Thema am 06.02.2015 in lThrem
Hause zusammengesessen. In diesem Ge-
sprach wurde lhrerseits angezweifelt, ob unse-
rer Mandantin bei kunftiger Ausweisung als
Gewerbegebiet mit vollstandigem Einzelhan-
delsausschluss aufgrund der erst kirzlichen
Errichtung des Lebensmittelmarktes und der
noch langen Restnutzungszeit ein Entschadi-
gungsanspruch tberhaupt zusteht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

3.2

Entschadigungsanspruch

Da Sie sich noch in einem friihen Stadium der
Planung befinden, méchten wir nochmals die
Gelegenheit nutzen, Ihnen deutlich zu machen,
dass unserer Mandantin bei der geplanten
Ausweisung in jedem Fall einen betrachtlichen
Entschadigungsanspruch hat.

Wir haben schon in unserem letzten Gesprach
die Auffassung vertreten, dass mit dem Aus-
schluss der Einzelhandelsnutzung fiir diejeni-
gen Grundstiicke, bei denen die
Einzelhandelsnutzung zum Zeitpunkt des In-
krafttreten des Bebauungsplans bereits ver-
wirklicht worden ist, der genannte
Planentschadigungsanspruch aus § 42 Abs. 3
BauGB besteht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Siehe Ziffer 4.17
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3.3 | Vergleichsfall / Einsché&tzung Gutachter- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

ausschuss fiir Grundstiickswerte in Ham-
burg

Inzwischen gibt es in einer vergleichbaren An-
gelegenheit, und zwar fir den Bebauungsplan
Steilshoop 3, eine schriftliche Einschatzung
des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte in Hamburg, der unsere Auffassung be-
statigt.

Der Fall in diesem Pilotverfahren ist insoweit
vergleichbar, als es auch dort um einen Le-
bensmitteldiscounter der Firma ] geht und
fur diesen Markt zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Bebauungsplans im Jahre 2012 noch
eine Restlaufzeit von [} Jahren zu beriicksich-
tigen war. Das Gutachten des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Hamburg
zum Grundstiick || ] vom 10.03.2015
stellen wir Ihnen als Anlage 1 zur Verfligung.

Der Gutachterausschuss hat in dem Pilotver-
fahren festgestellt, dass in dem geschilderten
Fall tatsachlich ein Planentschadigungsan-
spruch besteht. Begriindet wird dies in dem
Gutachten damit, dass bei der Schnelllebigkeit
der Einzelhandelsnutzungen spatestens nach
15 Jahren Anderungen des vorhandenen Ge-
baudes notwendig sind und dass in aller Regel
nach Ablauf der normalen Mietvertragszeit
nicht mehr alleine das bestandsgeschiitzte
Gebaude ausreiche.

Zu dieser Einschatzung kommt der Gutachter-
ausschuss durch die begriindete Annahme,
dass auch in der Vergangenheit die Anforde-
rungen an Einzelhandelsflachen einen steten
Wandel unterworfen waren. Dies bedinge wei-
ter, dass, wenn die derzeitigen Mieter seine
Option zur Vertragsverlangerung nicht in An-
spruch nimmt, Mietinteressenten den Ab-
schluss eines Mietvertrags davon abhangig
machen werden, dass der Eigentiimer das
Gebaude den inzwischen gewandelten An-
spriichen anpasst. Selbst bei den gegenwarti-
gen Mietern musse dies nach Ablauf des
Mietvertrages erwartet werden.

Der Gutachterausschuss fuhrt hierzu weiter
aus, dass es sehr wahrscheinlich ist, dass eine
Anpassung an die gednderten Anforderungen
nur mit der Durchfiihrung von bestandsgefahr-
denden baulichen Veranderungen mdglich ist;
es aber sehr unwahrscheinlich ist, dass hierftir
eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB erteilt
wird, da es eben Zweck des neuen Bebau-
ungsplans sei, eine derartige Nutzung in dieser
Lage zu unterbinden. liberdies halt es der Gut-
achterausschuss es aber auch fur unwahr-
scheinlich, dass der Bestandsschutz schon vor
Ablauf des Mietvertrages (ohne Option) endet.

Im Ergebnis kommt der Gutachterausschuss

nommen.

Siehe Ziffern 4.10 und 4.17
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Nr.

Adresse, Stellungnahme

Stellungnahme des Fachamts Stadt- und
Landschaftsplanung

fur Grundstuckswerte deshalb zu dem Schluss,
dass ein Entschadigungsanspruch aus § 42
Abs. 3 BauGB besteht und dass fur eine Wert-
minderungsermittlung die Annahme zugrunde
gelegt werden muss, dass nach Ablauf des
Mietvertrages aus den genannten Grinden
eine Nutzung des Grundstiicks fir den Le-
bensmitteleinzelhandel unmdglich wird und nur
noch eine Nutzung im Rahmen der Auswei-
sung des geanderten Bebauungsplans in Frage
kommt.

3.4

Berechnung Wertminderung

Bei der Berechnung spielt neben dem Boden-
wert daher noch eine wichtige Rolle, wie lange
der Mietvertrag mit dem aktuellen Mieter noch
dauert. In dem Pilotverfahren an der |l
I B <trug die Restlaufzeit noch ]
Jahre - wie dem beigefligten Gutachten zu
entnehmen ist. Selbst in diesem Fall ist ein
Planschaden von ca. | € festgestellt
worden und dies, obwohl die zu erzielende
Miete innerhalb dieses Zeitraums, die neben
der Restlaufzeit noch Berechnungselement ist,
in dem Pilotverfahren nur mit [l €mz2in An-
satz gebracht wurde.

Der Quadratmeterpreis in dem hier streitge-
genstandlichen i Markt unserer Mandantin
ist deutlich hdher, was mithin zu einem deutlich
héheren Planentschadigungsanspruch als in
dem Pilotverfahren fihrt. Der Quadratmeter-
preis betragt in dem Markt unserer Mandantin
Il €/m? und damit tiber ein Drittel mehr.

Dieser Quadratmeterpreis entspricht auch der
tatsachlichen Marktlage. Der in dem Pilotver-
fahren angesetzte Quadratmeterpreis in Hohe
von [l €/m?z ist nicht marktiiblich und kommt
nur deshalb zustande, weil sowohl Eigentimer
als auch Nutzer des Grundstiicks ein Konzern
war. Die uns von unserer Mandantin Uberlas-
senen Mieteinnahmeubersichten von in Ham-
burg gelegen [l Markten tiberreichen wir
Ihnen als Anlage 2 zu diesem Schreiben.

Hieraus ergibt sich, dass - den Bodenwert noch
nicht berlicksichtigt - der unserer Mandantin
zustehende Entschadigungsanspruch aus § 42
Abs. 3 BauGB mindestens ein Drittel bis die
Halfe Uber dem im Pilotverfahren angenomme-
nen Anspruch von [ € liegt. Beriick-
sichtigt man zudem den Bodenwert, wird die
Wertminderung in dieser Lage im Vergleich
zum Pilotverfahren noch héher ausfallen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Siehe Ziffer 4.17

3.5

Einzelhandelsausschluss

Abschlie3end betonen wir aber nochmals aus-
driicklich, dass das Ziel unserer Mandantin
nicht die Geltendmachung des Planentschadi-
gungsanspruchs ist. Unsere Mandantin méchte
nach wie vor ihr Interesse an einer Lebensmit-
teleinzelhandelsnutzung auf Ihrem Grundstiick

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Siehe Ziffern 4.5 - 4.17
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Landschaftsplanung

im Bebauungsplan bertcksichtigt sehen. Wir
bitten Sie daher, entsprechend den im vorheri-
gen Schreiben genannten Beispielen im Bezirk
Wandsbek, das Grundstiick unserer Mandantin
aus den neu festzusetzenden Ausschlusswir-
kungen nach § 1 Abs. 5 und 1 Abs. 9 BauNVO
herauszunehmen.

Stellungnahmen zur ersten offentlichen Auslegung vom 31.08.2016 bis zum 30.09.2016

4.0

Volksparkstraie [J] Einzelstellungnahme
(RA)

4.1

Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des Grund-
stiicks Volksparkstraie ] 22525 Hamburg,
Flurstiick i} in der Gemarkung Stellingen,
auf dem sie seit dem Jahr 2013 einen Lebens-
mitteldiscounter betreibt. Das Grundstiick be-
findet sich im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Stellingen 6, festgestellt am
03.07.1967, der es als GE MAX llI-Gebiet -
Gewerbegebiet mit maximal 3 Vollgeschossen
als Hochstgrenze - mit einer GRZ von 0,6, ei-
ner GFZ von 1,6, einer Mindestgré3e der Bau-
grundstticke von 2.000 gm und nicht
Uberbaubaren Flachen in 7m Breite vor der
Baugrenze ausweist.

Im Rahmen der 6ffentlichen Plandiskussion
haben wir bereits mit Schreiben vom
28.11.2014 und anschliel3end noch einmal mit
Schreiben vom 29.06.2015 in groben Zigen
unsere Einwendungen gegen die damalige
Entwurfsfassung des Bebauungsplans Stellin-
gen 67 vorgebracht. Wir verweisen insoweit auf
diese Schriftsatze, so dass die eingegangenen
Anregungen nunmehr als Teil des Rechtset-
zungsverfahrens anzusehen sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

4.2

Rechtswidrigkeit des B-Plan-Entwurfs

Des Weiteren geben wir namens und im Auf-
trage unserer Mandantin zu dem derzeit im
offentlichen Auslegungsverfahren befindlichen
Bebauungsplanentwurf Stellingen 67 unter
ausdriicklichem Hinweis auf § 47 Abs. 2a
VwGO folgende Stellungnahme gemaf § 3
Abs. 2 BauGB ab:

Der Bebauungsplanentwurf Stellingen 67 ent-
spricht nicht den gesetzlichen Vorgaben und ist
daher rechtswidrig.

Die Rechtswidrigkeit des Bebauungsplanent-
wurfs ergibt sich aus Verstd3en gegen die
baugesetzlichen Gebote der Erforderlichkeit
(1.) sowie der gerechten Abwagung (2.). Bei
Inkrafttreten dieses Bebauungsplans stehen
unserer Mandantin Entschadigungsanspriiche
nach § 42 Abs. 2 BauGB zu (3.).

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Siehe Ziffern 4.5 - 4.17
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Nr. | Adresse, Stellungnahme Stellungnahme des Fachamts Stadt- und
Landschaftsplanung
4.3 | Erforderlichkeit Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.
1. Verstol3 gegen das Gebot der Erforderlich-
keit, 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB Siehe Ziffern 4.5 - 4.6
Der Bebauungsplanentwurf Stellingen 67 ver-
letzt das Gebot der Erforderlichkeit aus § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB.
4.4 | Nach 8§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Ge- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

meinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Planungsbefugnis und Planungspflicht sind an
das Erfordernis der stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung gebunden. Liegt eine die
Erforderlichkeit begrindende Situation nicht
vor, besteht weder eine Planungspflicht noch
eine Befugnis zur Planung (vgl. Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, 121. EL Mai 2016, § 1 Rn. 30).

Ob eine Planung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz
1 BauGB erforderlich ist, hangt nicht vom Ge-
wicht der fur oder gegen sie sprechenden-
privaten Interessen ab. Entscheidend ist allein
das Vorliegen offentlicher Belange zur Recht-
fertigung der Planung. Fehlt es hieran, so fehlt
es an der. Erforderlichkeit (vgl. BVerwG, Be-
schluss vom 11.05.1999, Az.: 4 BN 15/99).
Denn es muss unterschieden werden zwischen
den Belangen, die die Erforderlichkeit nach § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB begriinden und zum An-
lass genommen werden, eine Planung aufzu-
greifen, und der Frage, ob und inwieweit diese
Belange sich ganz oder teilweise gegeniber
entgegenstehenden Griinden nach MalRgabe
des 8 1 Abs. 7 BauGB durchsetzen (vgl. Sof-
ker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, 121 . EL Mai 2016, § 1 Rn.33).

Die Merkmale dieser Erforderlichkeit erschlie-
Ben sich aus den begrifflichen zusammenhéan-
gen und dem Normzusammenhang mit den
weiteren Vorschriften des § 1 BauGB und an-
deren Bestimmungen des BauGB. Einbezogen
in die so verstandene ,Erforderlichkeit fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung" ist
die Gesamtheit der insbesondere nach § 1
Abs. 5 bis 7 BauGB mal3geblichen planungs-
rechtlichen Grundsatze. Deren Ausgestaltung
wirkt sich auf die Erforderlichkeit der Bauleit-
planung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
aus (vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, BauGB, 121. EL Mai 2016, § 1
Rn. 31).

Ausreichend und erforderlich ist daher eine
Planung, der ein entsprechendes 6ffentliches
Interesse zugrunde liegt, d.h. dass das daraus
entwickelte Konzept bodenrechtlich begriindet
ist und nach den MafR3stdben des § 1 Abs. 6
und 7 BauGB von vornherein nicht als undurch-
fuhrbar erscheint, sie somit ,verninftigerweise"

nommen.
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geboten ist (vgl. BVerwG, Urteil vom
09.06.1978, Az.: IV C 54.75; Urteil vom
07.07.1978, Az.: IV C 79.76; Beschluss vom
16.07.1981, Az.: 4 B 96/81; Urteil vom
22.01.1993, Az.: 8 C 46/91) und fir die Pla-
nung insgesamt entsprechend gewichtige stad-
tebauliche Allgemeinwohlbelange angefuhrt
werden kdnnen (vgl. BVerwG, Urteil vom
12.12.1969, Az.: IV C 105.66).

§ 1 Abs. 3 BauGB ist insbesondere verletzt,
wenn ein Bebauungsplan, der aus tatséchli-
chen oder Rechtsgriinden auf Dauer oder auf
unabsehbare Zeit der Vollzugsfahigkeit ent-
behrt, die Aufgabe der verbindlichen Bauleit-
planung nicht zu erfillen vermag und deshalb
gegen das Gebot der Erforderlichkeit der Pla-
nung verstof3t. Ein Bebauungsplan, dessen
Verwirklichung im Zeitpunkt seines In-Kraft-
Tretens dauerhafte Hindernisse tatsachlicher
oder rechtlicher Art entgegenstehen, ist danach
nichtig. Eine Planung, deren Umsetzung objek-
tiv vor nicht tberwindbaren Hindernissen steht,
verfehlt ihren gestaltenden Auftrag (vgl.
BVerwG, Urteil vom 19.05.1998, Az.: 4 A 9/97).
In dieser Auslegung setzt 8 1 Abs. 3 BauGB
der Bauleitplanung dem Grunde nach, d. h. in
grundsatzlicher Hinsicht eine erste, strikt bin-
dende Schranke. Sie betrifft die generelle Er-
forderlichkeit der Planung, nicht hingegen die
Einzelheiten einer konkreten planerischen Lo-
sung (vgl. BVerwG, Urteil vom 21 .03.2002,
Az.. 4 CN 14/00).

4.5

Vollzugsfahigkeit

Der Bebauungsplanentwurf Stellingen 67 ist
mangels Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3
BauGB unwirksam, weil seiner Verwirklichung
im Zeitpunkt seines Inkrafttretens dauerhafte
Hindernisse tatsachlicher Art entgegenstehen.

Der bestehende Lebensmitteldiscounter ist fur
die nachsten [} Jahre fest vermietet und zu-
dem besteht noch eine vertragliche Verlange-
rungsoption fiir weitere ] Jahre, so dass die
geplante Ausweisung in den néchsten [Jj Jah-
ren aus tatsachlichen Grinden schon nicht
umgesetzt werden kann.

Zudem wurde 6stlich der Stral’e Kamerbalken
vermehrt Wohnnutzung genehmigt. Die Wohn-
bebauung erstreckt sich von der Alten Volks-
parkstraRe bis zum Wendehammer in der
Stichstral’e Kamerbalken. Im Kamerbalken 18-
22 (Flurstiicke 715, 742, 2026) sowie in der
Alten VolksparkstraBe 32 (Flurstiick 2145) be-
finden sich vier eingeschossige Einfamilien-
hauser. Das Grundstiick Kamerbalken 16a, b,
Flurstiick 714 ist mit einem dreigeschossigen
Wohngebaude bebaut. Im Kamerbalken 10-14
(Flurstiick 713) befindet sich in einem dreige-
schossigen Gebaude neben einem Wachdienst

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Beim Bebauungsplan Stellingen 67 handelt es
sich um einen Angebotsplan, der langfristig
umsetzbar ist.

Die Vollzugsfahigkeit eines Bebauungsplans
wird grundsatzlich nicht allein dadurch in Frage
gestellt, dass seine Festsetzungen mit den be-
stehenden tatséchlichen Verhéltnissen im Plan-
gebiet nicht (voll) Gbereinstimmen. Denn die
Planungsbefugnis der Gemeinde umfasst auch
das Recht, sich im Interesse der langfristigen
stadtebaulichen Entwicklung eines Gebiets tiber
die tatsachlichen Verhéltnisse hinwegzusetzen
(vgl. BVerwG, Urt. v. 31.8.2000 - 4 CN 6.99 -
BVerwGE 112, 41; VGH Bad.-W{irtt., Urt. v.
10.7.2014 - 8 S 1202/12 -; Urt. v. 6.2.2014 -3 S
207/13 - VBIBW 2015, 37; vgl. auch BayVGH,
Urt. v. 13.11.2013 - 1 N 11.2263 - juris).

Was im Sinne des § 1 Absatz 3 BauGB erfor-
derlich ist, bestimmt sich maRgeblich nach der
jeweiligen planerischen Konzeption.

Ziel des Bebauungsplans Stellingen 67 ist es,
Flachen fur klassische Gewerbebetriebe zu
sichern und bereitzuhalten. Zur Erreichung die-
ses Ziels und zum Schutz des Stadtteilzentrums
Stellingen 6stlich des Plangebiets um die Kreu-
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und Biros auch eine Wohnung. Das Grund-
stiick Alte Volksparkstral3e 24 weist neben
Lager und Biros auch eine Hausmeisterwoh-
nung auf. Vor dem Hintergrund der angefiihrten
Wohnbebauung im Bebauungsplangebiet ist
eine gewerbliche Nutzung auf unabsehbare
Zeit ausgeschlossen.

Im Ubrigen befinden sich auch westlich der
StraRe Kamerbalken auf dem Grundstlick
VolksparkstralRe 40, 40a, Flurstiick 720 ein
eingeschossiges und ein zweigeschossiges
Wohngebaude. AuRerdem sind die Flurstiicke
830 und 831 mit zwei eingeschossigen Einfa-
milienhausern bebaut.

Der Bebauungsplanentwurf Stellingen 67 .in
der vorliegenden Fassung ist deshalb nicht
vollzugsfahig, so dass er das Gebot der Erfor-
derlichkeit aus8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ver-
letzt.

zung Kieler StraRe/Sportplatzring sollen Einzel-
handelsnutzungen weitgehend ausgeschlossen
werden. Aufgrund der vorhandenen Verkehrs-
larmbelastung durch Hauptverkehrsstraen und
die Bundesautobahn A7 sowie der Fluglarmbe-
lastung ist das Plangebiet nicht flr eine Wohn-
nutzung geeignet. Durch den Bebauungsplan
wird so an stadtebaulich sinnvoller Stelle das
Flachenangebot fur Gewerbetreibende gestei-
gert und ein Beitrag zum Ausgleich von Gewer-
beflachenverlusten an anderen Stellen im
Bezirk Eimsbittel geleistet.

Die planerische Zielsetzung des Bebauungs-
plans folgt insbesondere hinsichtlich des Ein-
zelhandelsausschlusses den im BauGB
verankerten Planungsleitsidtzen § 1 Absatz 6 Nr.
4 und 8a, wonach der Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche sowie der
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
ein besonderes Gewicht beizumessen ist. Ohne
Aufstellung des Bebauungsplans Stellingen 67
konnte das hamburgische Zentrensystem in
seiner Stabilitat gefahrdet werden, da der Ein-
zelhandel in dem Bereich in einem unvertragli-
chen Ausmal3 weiter ausgebaut werden kdnnte.

Da ein Bebauungsplan gemaf § 1 Absatz 3
BauGB aufzustellen ist, sobald und soweit dies
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist, bleibt dem plangebenden Bezirk
hier keine Handlungsalternative zur Sicherung
der planerischen Zielvorstellungen.

Eine vermeintliche Vollzugsunfahigkeit ergibt
sich nicht daraus, dass die im Plangebiet vor-
handenen Wohnnutzungen und der bestehende
Lebensmitteldiscounter ihren Standort in ab-
sehbarer Zeit nicht aufgeben. Es gehdrt zu den
der Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit
Ubertragenen Aufgaben, erkannte stadtebauli-
che Missstande oder sich abzeichnende stadte-
bauliche Fehlentwicklungen in bebauten
Bereichen zu beseitigen beziehungsweise ihnen
entgegenzuwirken. Die Angebotsplanung ist
regelmafig ein taugliches Mittel fiir die Umset-
zung dieser Aufgabe. Sind Missstande oder
Fehlentwicklungen Anlass fiir die Aufstellung
des Bebauungsplans, besteht naturgemal ein
Widerspruch zwischen dem Plankonzept und
den bisher zulassigen, bestandsgeschiitzten
Nutzungen, aus denen sich die stadtebaulichen
Missstande ergeben oder die Raum lassen fiir
die befurchteten stadtebaulichen Fehlentwick-
lungen.

Selbst wenn nach dem Plankonzept uner-
wiinschte Nutzungen fiir einen langeren Zeit-
raum im Plangebiet fortgefiihrt werden sollten,
steht damit nicht das Plankonzept insgesamt in
Frage, da der Bebauungsplan gleichwohl zur
gewollten stadtebaulichen Ordnung und Ent-
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wicklung beitragt.

4.6 | Einzelhandelsausschluss Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Der Ausschluss von Einzelhandel in den Ge-
werbegebieten kann nicht auf § 1 Abs. 5
BauNVO gestutzt werden. Der Gesetzgeber
l&sst zwar eine Feinsteuerung der in den Bau-
gebieten allgemein zuléssigen Arten der bauli-
chen Nutzung zu. Hierflr ist aber erforderlich,
dass besondere stadtebauliche Griinde i.S.v. §
1 Abs. 9 BauNVO dies rechtfertigten. Allein die
Gesichtspunkte der Sicherung der Gewerbe-
gebiete fur typische Gewerbebetriebe und des
Schutzes der zentralen Standorte flihren nicht
dazu, dass die Voraussetzungen einer Feindif-
ferenzierung nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
gegeben sind. Vielmehr fehlt es an hinreichen-
den Feststellungen zur Notwendigkeit der
Feinsteuerung, weil keine Untersuchung ange-
stellt wurde, von welchem Warenangebot im
Plangebiet eine Gefahrdung der zentralen
Standorte ausgeht. Stattdessen wurde lediglich
pauschal ein Einzelhandelsausschluss festge-
setzt. Die Annahme, dass von dem Lebensmit-
teldiscounter auf dem Grundstiick unserer
Mandantin eine dauerhafte, gefahrdende Wir-
kung auf die Entwicklung des Stadtteilzentrums
Stellingen ausgehe, liegt fern. Dazu wird in der
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf Stel-
lingen 67 auf Seite 29 ausgefihrt:

LDer in der Volksparkstral3e 34 vorhandene
und 2013 genehmigte Lebensmitteldiscounter
hat Bestandsschutz und wird planungsrechtlich
nicht gesichert. Eine planungsrechtliche Siche-
rung an diesem Standort in der Nachbarschaft
zum Stadtteilzentrum Stellingen ware geeignet,
die Entwicklung des Stadtteilzentrums Stellin-
gen dauerhaft zu gefahrden. Die perspektivi-
sche Aufgabe der Einzelhandelsnutzung wird
daher an diesem Standort als die langfristig
richtige Entwicklung beurteilt.

In dem Gebiet ist zudem keine fir eine Nah-
versorgung mafgebliche Bevdlkerung vorhan-
den und planungsrechtlich nicht vorgesehen.
Die Tragfahigkeit einer Einzelhandelsnutzung
aus dem Quartier fur das Quartier ist nicht ge-
geben und es ist davon auszugehen, dass
Einzelhandelsnutzungen maRgeblich auf Kauf-
kraft aus anderen Gebieten angewiesen sind.
Aus diesem Grund wird samtliche Nahversor-
gung ausgeschlossen."

Durch den Einzelhandelsausschluss wird das
Stadtteilzentrum Stellingen 6stlich des Plange-
biets um die Kreuzung Kieler StralRe/Sport-
platzring nicht gestarkt. Es ist in keiner Weise
nachgewiesen, dass sich dort aufgrund des
Einzelhandelsausschlusses im streitgegen-
standlichen Bebauungsplan weiterer Einzel-
handel ansiedeln wird. Dariiber hinaus wird das

Die stadtebauliche Begriindung fur den Aus-
schluss von Einzelhandel ful3t auf tbergreifen-
den, politisch beschlossenen Zielsetzungen.

Die am 23. Januar 2014 von der Senatskom-
mission fir Stadtentwicklung und Wohnungsbau
beschlossenen ,Hamburger Leitlinien fir den
Einzelhandel“ erflllen gemeinsam mit dem Fl&-
chennutzungsplan die Anforderungen an ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf §
1 Absatz 6 Nr. 11 Baugesetzbuch.

Die ,Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel*
sollen einheitliche Kriterien fir die Zulassigkeit
von Einzelhandelsnutzungen in Hamburg ge-
wahrleisten.

Zur Sicherung einer ausgewogenen und attrak-
tiven Versorgung der Bevolkerung im ganzen
Stadtgebiet soll der Einzelhandel in zentralen
Versorgungsbereichen (Zentren) konzentriert
werden. Zum Schutz dieser Zentren ist eine
Einschrénkung der Ansiedlung von Einzelhan-
del au3erhalb der Zentren erforderlich.

In nicht wesentlich durch Einzelhandel vor-
gepragten Gewerbegebieten sollen jegliche
Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen wer-
den. Gewerblich gepragte Verkaufsstatten wie
z.B. Autohduser mit Werkstattbetrieb sowie
untergeordnete Verkaufsstatten im Zusammen-
hang mit Handwerks- und Gewerbebetrieben
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Das am 16. Dezember 2010 durch die Bezirks-
versammlung Eimsbuttel beschlossene ,Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept fir den
Bezirk Eimsbuttel” stellt den zentralen Versor-
gungsbereich des Stadtteilzentrums Stellingen
Ostlich des Plangebiets um die Kreuzung Kieler
Stral3e/Sportplatzring dar.

Es entspricht der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts (vgl. insb. Urt. v. 26.3.2009,
BVerwGE 133, 310, 314 f. m.w.N.; OVG Miins-
ter, Urt. v. 13.10.2011, 2 D 119/09.NE, juris Rn.
61; aktuell z.B. Tunnesen-Harms, NVwZ 2012,
1298 ff.), dass eine Gemeinde im Rahmen des
ihr zustehenden planerischen Ermessens ent-
scheiden kann, ob und in welchem Umfang sie
Teile ihres Gemeindegebiets zur Unterbringung
von Einzelhandelsbetrieben zur Verfiigung
stellt. Wiinscht sie dieses nicht, ist es ihr nach §
1 Absatz 3 BauGB nicht verwehrt, auf der Basis
des 8 1 Absatz 5 BauNVO auch ein Gewerbe-
gebiet unter Ausschluss dieser Nutzungsart
festzusetzen (vgl. bereits BVerwG, Beschl. v.
11.5.1999, Buchholz 406.12 § 1 BauNVO Nr.
27). Die Starkung oder Sicherung der Zentren
durch die Konzentration von Einzelhandelsnut-
zungen in den Zentren der Gemeinde stellt da-
bei ein Ziel dar, das den Ausschluss von
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Stadtteilzentrum Stellingen durch einen einzel- | Einzelhandelsbetrieben in nicht zentralen Lagen
nen Lebensmitteldiscounter nicht gefahrdet. rechtfertigen kann. Besteht eine derartige ab-
strakte, generelle Zielsetzung zum Schutz aller
Zentren, bedarf der Ausschluss des Einzelhan-
dels, anders als bei einem nur zum Schutz ei-
nes Zentrums erfolgenden Einzelhandelsaus-
schlusses (BVerwG, Urt. v. 26.3. 2009, a.a.O.,
315), regelmaRig keiner Ermittlung der konkret
zentrenschadlichen Sortimente.
Die ,Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel®
sind als Gesamtkonzept in der Lage, die Einzel-
handelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet
nachvollziehbar und widerspruchsfrei zu ord-
nen. In Verbindung mit dem ,Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept fir den Bezirk Eims-
buttel* bedarf es daher auf der Ebene des Be-
bauungsplans, der dieses Gesamtkonzept fur
einen bestimmten Bereich umsetzen soll, keiner
weiteren Untersuchungen.
4.7 | Abwagungsgebot Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.
2. Verstol3 gegen das Gebot der gerechten
Abwagung, § 1 Abs. 7 BauGB Siehe Ziffern 4.8 - 4.16
Der Bebauungsplanentwurf Stellingen 67 leidet
aus mehreren Griinden auch an Abwagungs-
fehlern, die ihn rechtsunwirksam machen. Nach
§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen.
4.8 | Das Abwagungsgebot ist die zentrale Verpflich- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

tung einer den rechtsstaatlichen Anforderungen
entsprechenden Planung. Es ist Ausfluss des
Rechtsstaatsprinzips (vgl. BVerwG, Urteil vom
30.04.1969, Az.: IV C 6.68; Urteil vom
12.12.1969, Az.: IV C 105.66; Urteil vom
05.07.1974, Az.: IV C 50.72; BGH, Urteil vom
30.01.1975, Az.: lll ZR 18/72; Urteil vom
28.05.1976, Az.: lll ZR 137/74). Die Beachtung
des Abwagungsgebots ist grundsatzlich Wirk-
samkeitsvoraussetzung fiur den Bauleitplan.
Dem Abwagungsgebot kommt weiterhin eine
zentrale Aufgabe dadurch zu, dass der Bebau-
ungsplan eine Inhaltsbestimmung des Eigen-
tums im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 und
Abs. 2 GG trifft und die Abwagung die offentli-
chen und privaten Belange mit denen der be-
troffenen Eigentimer zu einem gerechten
Ausgleich zu bringen hat (vgl. Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, 121. EL Mai 2016, § 1 Rn. 179).

Die rechtsstaatlichen Grundsatzen genligende
Bauleitplanung kann auf der Grundlage ent-
sprechender Gesetze privates Eigentum neu
bewerten und gegebenenfalls auch in verfas-
sungsrechtlich geschiitzte Rechte eingreifen. In
der Bauleitplanung konkretisiert sich daher die
dem Gesetzgeber zukommende Inhalts- und
Schrankenbestimmung in Art. 14 Abs. 1 Satz 2

nommen.

Eigentumsbelange sind ohne Zweifel stets ab-
wagungsrelevant. lhnen werden hier jedoch
zum Wohl der Allgemeinheit Gibergeordnete
Ziele (gesamtstadtische Entwicklung und Ord-
nung, verbrauchernahe Versorgung) entgegen-
gehalten. Die Planung kann sich insofern auf
die Sozialpflichtigkeit des Eigentums (Art. 14
Absatz 2 GG) berufen.

Siehe Ziffern 4.10 - 4.16
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GG, die in der gemeindlichen Planungsent-
scheidung ihre Umsetzung finden (vgl. Stuer,
Der Bebauungsplan, 4. Aufl., Rn. 656). Auf-
grund dieser Eingriffs-, Gestaltungs- und Be-
wertungsbefugnisse bedarf die Bauleitplanung
aber wie jede andere staatliche Planung einer
besonderen verfassungsrechtlichen Legitimati-
on, die durch das Abwagungsgebot vermittelt
wird (vgl. Stuer, a.a.0.). Die Abwagung bildet
somit den eigentlichen Kern der Planungsent-
scheidung (vgl. Dirnberger in:
Spannowsky/Uechtritz, BauGB, § 1 Rn. 132).

Im Abwéagungsverfahren sind die 6ffentlichen
und privaten Belange gemal3 § 1 Abs. 7
BauGB gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen. Welche Belange dabei be-
vorzugt und welche Belange dementsprechend
zuriickgestellt werden, ist Gegenstand der Ab-
wagung und wird nicht abstrakt vom Gesetz
vorgegeben (vgl. Battis in: Battis/Krautzber-
ger/Lohr, BauGB, 13. Aufl. 2016, § 1 Rn. 102).

Den offentlichen Belangen kommt dabei weder
insgesamt noch im Einzelnen wegen eines
etwaigen besonderen Gewichts ein Vorrang zu.
Fur jede Bauleitplanung ist vielmehr die jeweils
objektive Gewichtung aller von der Planung
berthrten Belange zu ermitteln (vgl. BVerwG,
Urteil vom 12.12.1969, Az. : IV C 105.66; Urteil
vom 05.07.1974, Az.: IV C 50.72; Urteil vom
01.11.1974, Az.: IV C 38.71).

4.9

Vorliegend wurden die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander
nicht gerecht abgewogen. Der Bebauungspla-
nentwurf Stellingen 67 versté3t zum einen ge-
gen bestandsorientierte Festsetzungen (a.),
zum anderen gegen den sog. Trennungs-
grundsatz (b.).

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Siehe Ziffern 4.10 - 4.16

4.10

Bestandsschutz

a. Verstol3 gegen bestandsorientierte Festset-
zungen

Das Abwagungsergebnis fihrt zu einer unver-
haltnismafigen Belastung der privaten Belan-
ge, weil unsere Mandantin einen Anspruch
darauf hat, dass die geplante Einschrankung in
Form des Einzelhandelsausschlusses nicht fur
ihr Grundstick festgesetzt wird. Ein vollstandi-
ger Einzelhandelsausschluss hat zur Folge,
dass der bestehende Lebensmitteldiscounter
kiinftig nur noch im Bestand geschitzt ware.
Hiermit waren umfassende Umbaumafinahmen
und Anpassungen an Mieterwiinsche gegebe-
nenfalls ausgeschlossen. Aulzerdem kann.
unsere Mandantin den bestehenden Markt
zukinftig nur an Lebensmittelméarkte vermieten,
wenn sie den Bestandsschutz erhalten mdch-
ten. Denn bei einem Sortimentenwandel han-
delt es sich um eine genehmigungspflichtige
Nutzungsanderung, die vom Bestandsschutz

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Die Einstufung des Standortes innerhalb des
hamburgischen Zentrengefliges ist von planeri-
schen Zielvorstellungen abgeleitet und muss
nicht zwingend der gegebenen Bestandssituati-
on folgen. Anders als vom Einwender darge-
stellt, muss bei der Aufstellung nicht lediglich
die Bestandssituation nachvollzogen und pla-
nungsrechtlich bestétigt werden. Dies wirde der
verfassungsrechtlich verankerten Planungsho-
heit der Gemeinde widersprechen. Auch gibt es
keinen Planungsgrundsatz, dass die vorhande-
nen baulichen Nutzungen eines Gebiets auch
bei der Uberplanung weiterhin zugelassen wer-
den muss (so ausdrucklich BVerwG, Beschl. v.
26.08.2009 — 4 NB 35.09).

Ferner ist es nicht Aufgabe der planenden Ge-
meinde von Amts wegen sich Gedanken tber
alle moglichen Erweiterungs- und Anderungs-
absichten der betroffenen Eigentimer zu ma-
chen. Wenn vorhandene Nutzungen tberplant
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nicht mehr gedeckt wére. Die derzeit zulassige
Nutzung wird durch die geplante Ausweisung
mithin erheblich eingeschrankt.

werden und damit zukinftig unzul&ssig werden,
ist regelmé&fig aber zu prufen, ob ihnen im Inte-
resse einer Erhaltung der Nutzungsmoglichkei-
ten des privaten Eigentums in gewissen Umfang
Moglichkeiten zu ihrer weiteren Entwicklung
einzuraumen sind oder ob die betreffenden
Nutzungen bzw. Betriebe auf den blof3en Be-
standsschutz (BVerfG, Beschluss vom
15.12.1995 — 1 BvR 1713/92) gesetzt werden
sollen. Der passive Bestandsschutz erfasst
grundsatzlich nicht Bestands- oder Funktions-
anderungen; er erstreckt sich nur auf den ge-
nehmigten Bestand und ihre genehmigte
Funktion.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
Stellingen 67 erfolgen keine Einschrankungen
fur die derzeit ausgeubte Nutzung als Lebens-
mitteldiscounter. Die Folgen fir die ausgelbte
Nutzung werden als sehr gering eingeschéatzt.
Nach der aktuellen Bestandserhebung der GMA
verfugt der Bezirk Eimsbuttel Gber zirka 3.000
Einzelhandelsbetriebe. Im Laufe der letzten
Jahre seit Bestehen des Nahversorgungs- und
Einzelhandelskonzepts fur den Bezirk Eimsbut-
tel ist die Anzahl der Antrage flr Veranderungen
an bestehenden Einzelhandelsbetrieben &u-
Berst gering. Die Uberwiegende Mehrheit der
Einzelhandelsbetriebe bedarf trotz alteren Bau-
jahrgangs keiner steten Veranderung.

Dieser stete Veranderungsbedarf wird auch fur
den Lebensmitteldiscounter an diesem Standort
nicht gesehen. Einerseits ware eine Erweiterung
der Einzelhandelsnutzung Uber die bereits vor-
handene GeschoRflache von [l m? (bzw. [}
m2 Verkaufsflache) auch unzulassig, wenn der
Bebauungsplan Stellingen 67 keinen Einzel-
handelsausschluss festsetzten wirden. Ande-
rerseits ist der Standort bereits in der jetzigen
Auspragung zu Uberdimensioniert flr eine reine
Nahversorgung. Bei der Umsetzung des neuen
Planrechts wird die Bevolkerung in dem Gebiet
noch weiter abnehmen und eine Erweiterung
des Betriebes kann nur zu Zwecken der besse-
ren Fernversorgung erfolgen. Diese steht je-
doch diametral den bestehenden
Einzelhandelskonzepten der Stadt Hamburg
und des Bezirks Eimsbdttel entgegen.

Da es sich hier um ein neues Geb&aude handelt,
dessen Verkaufsraum stutzenfrei ist und die
wird der passive Bestandsschutz, der auch wei-
terhin Unterhaltungs-, Instandsetzungs- und
ModernisierungsmalRnahmen erlaubt, als aus-
reichend angesehen.

411

Ungleichbehandlung

Ein Abwagungsergebnis ist auch fehlerhaft,
wenn es nicht den Anforderungen des Gleich-
heitsgebotes aus Art. 3 Abs. 1 GG entspricht

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.
Grundsatzlich bedarf jeder Bebauungsplan ei-
ner ihm eigenen Abwéagung und Entscheidung
aus dem jeweiligen Einzelfall heraus. Es gibt bei
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(vgl. OVG Hamburg, Urteil vom 17.06.2010, Bebauungsplénen keine Einzelfallentscheidung,
Az.: 2 E 7/07.N). Der allgemeine Gleichheits- die Rickschlusse auf andere vermeintlich &hnli-
satz ist verletzt, wenn der Plangeber eine che Entscheidungen zulésst. Mit der vorge-
Gruppe von Grundstiickseigentiimern im Ver- brachten Argumentation und dem Verweis auf
gleich zu anderen Grundstuckseigentimern den Gleichbehandlungsgrundsatz lassen sich
anders behandelt, obwohl zwischen beiden auch viele vergleichbare Beispiele finden, in
Gruppen keine Unterschiede von solcher Art denen das Baurecht drastischer eingeschrénkt
und solchem Gewicht bestehen, dass sie die worden ist, als im Bebauungsplan Stellingen 67.
ungleiche Behandlung rechtfertigen kdnnen Im Bezirk Eimsbiittel wurden in den vergange-
(vgl. BVerfG, Beschluss vom 07.10.1980, nen Jahren mehrere Bebauungspléne (auch)
BVerfGE 55, 72; Beschluss vom 29.05.1990, aus Grinden der Einzelhandelssteuerung auf-
BVerfGE 82, 60). So liegt der Fall hier. gestellt.
Denn die Freie und Hansestadt Hamburg hatin | auch verfugt der Bezirk Eimsbiittel, anders als
vergleichbaren Féllen - beispielsweise im Be- | andere Bezirke, tiber ein durch die Bezirksver-
zirk Wandsbek - in ahnlicher Weise Grundsti- Samm|ung Eimsbiittel am 16. Dezember 2010
cke, auf denen sich bereits lange ein beschlossenes qualifiziertes Einzelhandels- und
Einzelhandelsbetrieb befunden hat, aus der Nahversorgungskonzept, das die Hand|ungsan-
Einzelhandelsbeschrankung herausgenom- leitung fir den Umgang mit dem Einzelhandel
men. Es handelt sich dabei z.B. um die Fest- im Bezirk gibt.
setzungﬁr'das Grundstiick Zudem erfullen die am 23. Januar 2014 von der
im Bebauungsplan Br(_;_lmfeld IVOM | 5enatskommission fir Stadtentwicklung und

26.11.2010 oder um das Grundstuck - Wohnungsbau beschlossenen ,Hamburger Leit-
e bl Bebauungsplan Eldelgtedt linien fur den Einzelhandel“ gemeinsam mit dem
4ANandsbek 20 vom .23'02'2010'. Dlesg B?" Flachennutzungsplan die Anforderungen an ein
sp|e'le stellen aber keineswegs Elnzglfalle im stadtebauliches Entwicklungskonzept geman §
Bezirk Wandsbgk dar. Im Rahmen einer um- 1 Absatz 6 Nr. 11 Baugesetzbuch.
fassenden Plananderung fir Gewerbegebiete ) . .
in den letzten vier bis sechs Jahren hat es Diese We|t<_erentW|ckIung de§ Zentrenkonz_epts
mehr als 1 Dutzend Fallkonstellationen gege- Igg zum Zel_tpunkt der angefuihrten Vergleichs-
ben, in denen im Bestand bereits seit Jahren falle noch nicht vor.
vorhandene Einzelhandelsnutzungen aus den
neu festgesetzten Ausschlusswirkungen nach §
1 Abs. 5und § 1 Abs. 9 BauNVO herausge-
nommen worden sind. Daher hat auch unsere
Mandantin bereits vor dem Grundsatz der
Gleichbehandlung einen Anspruch auf die Bei-
behaltung der bisher zulassigen Einzelhan-
delsnutzung.

4.12 | Fremdkdrperfestsetzung Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Zumindest hatten Sie es nicht unterlassen dir-
fen, zum Schutz des auf dem Grundstiick un-
serer Mandanten niedergelassenen Lebens-
mitteldiscounters eine Festsetzung nach § 1
Abs. 10 Satz 1 BauNVO zu treffen. Die Vor-
schrift hatte es unserer Mandantin erméglicht,
dem ausgeschlossenen Einzelhandelsbetrieb
nicht nur passiven, sondern auch einen erwei-
terten Bestandsschutz zu gewahren, indem in
dem Bebauungsplan festgesetzt worden ware,
dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneuerungen der vorhande-
nen, unzulassig gewordenen baulichen
Anlagen der Einzelhandelsbetriebe allgemein
zuléssig sind oder ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen. Zur Wahrung des Verhaltnis-
maRigkeitsgrundsatzes bedurfte es der Fest-
setzung eines erweiterten Bestandsschutzes
nach § 1 Abs. 10 BauNVO fur den Lebensmit-
teldiscounter auf dem Grundstiick unserer

Eine Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Absatz
10 Satz 1 BauNVO wirde den Zielen des Be-
bauungsplans Stellingen 67 widersprechen.

Da eine Erweiterung der Einzelhandelsnutzung
Uber die bereits vorhandene Geschol3flache von
m2 (bzw. | m? Verkaufsflache) auch
unzulassig ware, wenn der Bebauungsplan
Stellingen 67 keinen Einzelhandelsausschluss
festsetzten wirden, und da es sich hier um ein
neues Gebaude handelt, dessen Verkaufsraum
stiitzenfrei ist und “ e
I wird der passive
Bestandsschutz, der auch weiterhin Unterhal-
tungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungs-
maflnahmen erlaubt, als ausreichend
angesehen.

Siehe auch Ziffern 4.6 und 4.10
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Mandantin.

4.13 | Nahversorgung Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.
Eine Unverhaltnismafigkeit des Abwagungser- | Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
gebnisses ist auch darauf zuriickzufiihren, rung ist nur in dem Maf3e zu beriicksichtigen,
dass ohne den im Plangebiet niedergelassenen | wie diese durch die vor Ort befindliche Bevdlke-
Lebensmitteldiscounter die Nahversorgung der | rung angemessen ist. In dem Bereich des Be-
umliegenden Wohnbevdélkerung nicht gewédhr- | bauungsplans leben nach Melderegister 2015
leistet ist, was einen stadtebaulichen Missstand | insgesamt 164 Menschen. In dem den besagten
zur Folge hat. Neben der bereits dargelegten Lebensmitteldiscounter direkt gegenuberliegen-
Wohnbebauung innerhalb des Bebauungsplan- | den Gebiet leben 243 Menschen. Bereits der
gebiets befinden sich in unmittelbarer Nahe bestehende Lebensmitteldiscounter ist nur aus
sudlich der Alten VolksparkstraRe / Volkspark- | der verbrauchernahen Versorgung dieser Men-
stral3e Wohngebaude, die einer Nahversor- schen nicht wirtschaftlich zu betreiben. Selbst
gung bedurfen. Zudem ist eine Geféahrdung des | wenn man das Versorgungsgebiet weiter ver-
Stadtteilzentrums Stellingen durch einen ein- gréRert, so erhéht sich die Zahl der nahzuver-
zelnen Lebensmitteldiscounter nicht zu be- sorgenden Menschen nur unwesentlich. Dieses
farchten. zeigt, dass bereits der bestehende Markt aus

rein wirtschaftlichen Griinden darauf angewie-
sen ist, Zielpersonen auf3erhalb des Nahversor-
gungsbereichs anzusprechen.

Da ein Grof3teil der Kunden mit dem Pkw an-
reist, ist deutlich, dass deren Nahversorgung
genauso gut anderswo stattfinden kénnte.
Ubergreifendes stadtebauliches Ziel ist jedoch
ein Nahversorgungsangebot, das sich nicht an
den groRRen Verkehrsachsen orientiert, sondern
wohnortnah auch fur weniger mobile Teile der
Bevolkerung erreichbar ist. Um dieses Ziel zu
erreichen, missen Ansiedlungen aul3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche begrenzt wer-
den. Das Planungsziel des Bebauungsplans
Stellingen 67 sieht die Ausweisung als Gewer-
begebiet vor. In diesem Zuge sollen perspekti-
visch die Wohnnutzungen zugunsten einer
gewerblichen Entwicklung aufgegeben werden
und die nahzuversorgende Bevélkerung wird
sich weiter reduzieren.

Das Plangebiet liegt zudem im unmittelbaren
Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbe-
reichs des Stadtteilzentrums Stellingen, so dass
eine ausreichende Nahversorgung in diesem
Bereich gewahrleistet ist.

Siehe auch Ziffer 4.6

4.14 | Trennungsgrundsatz Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.
b. Verstol3 gegen Trennungsgrundsatz
Weiterhin fuhrt das Abwagungsergebnis zu Siehe Ziffer 4.16
einem Verstol3 gegen den sog. Trennungs-
grundsatz, weil storintensive Gewerbegebiete
an schutzbedirftige Wohngebiete grenzen.

4.15 | Nach § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbe- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

deutsamen Planungen und MaRnahmen, zu
denen auch die Aufstellung von Bebauungs-
planen gehort, die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschlieRlich oder berwiegend dem

nommen.

S. 18 von 30




Bebauungsplan-Entwurf Stellingen 67 / Anderung des Flachennutzungsplans F02/15
Auswertung der Stellungnahmen zur den 6ffentlichen Auslegungen

Nr.

Adresse, Stellungnahme

Stellungnahme des Fachamts Stadt- und
Landschaftsplanung

Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden. Der Grundsatz der zweck-
mafigen Zuordnung von unvertraglichen Nut-
zungen ist ein wesentliches Element
geordneter stadtebaulicher Entwicklung und
damit ein elementarer Grundsatz stadtebauli-
cher Planung. Daraus folgt, dass Wohngebiete
und sonstige Gebiete mit schutzwurdigen Nut-
zungen und die ihrem Wesen nach umge-
bungsbelastenden Gewerbe- und
Industriegebiete sowie Gebiete mit anderen
emittierenden Anlagen nicht nebeneinander
liegen sollen (vgl. BVerwG, Urteil vom
05.07.1974, Az.: IV C 50.72).

Es ist zwar zu beriicksichtigen, dass dieser
Grundsatz nicht uneingeschréankt gilt, sondern
8§ 50 Satz 1 BImSchG ein sogenanntes Opti-
mierungsgebot darstellt, das eine die planeri-
sche Gestaltungsfreiheit einschrankende
Gewichtsvorgabe beinhaltet, sich aber der Ab-
wagung mit anderen Belangen stellen muss
und im Konflikt mit diesen auch im Einzelfall
zurlcktreten kann. Vom Trennungsgrundsatz
geman 8§ 50 Satz 1 BImSchG sind demnach
Aushahmen zulassig, wenn sichergestellt wer-
den kann, dass von der projektierten Nutzung
im Plangebiet nur unerhebliche Immissionen
ausgehen, und wenn im Einzelfall stadtebauli-
che Griinde von besonderem Gewicht hinzutre-
ten, die es rechtfertigen, eine planerische
Vorsorge durch raumliche Trennung zurtcktre-
ten zu lassen (vgl. BVerwG, Urteil vom
19.04.2012, Az. : 4 CN 3/11).

4.16

Dies darf jedoch nicht dazu fuhren, dass der
Trennungsgrundsatz wie vorliegend nicht be-
riicksichtigt wird.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes unter
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu den bereits im
Plangebiet vorhandenen und nach geltendem
Planrecht zulassigen Wohnnutzungen insbe-
sondere entlang der dstlichen Seite der Stral3e
Kamerbalken und zu den auf den gegeniiber-
liegenden Stral3enseiten der Kieler StralRe, Alte
VolksparkstraRe und Volksparkstral3e an das
Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen
stellt einen VerstoR gegen das Trennungsgebot
des § 50 Satz 1 BImSchG dar. Es ist davon
auszugehen, dass die vom Gewerbegebiet
ausgehenden Larmemissionen ein solches
Storpotenzial aufweisen werden, dass selbst
durch die vorgenommene Emissionskontingen-
tierung in Bezug auf den Gewerbelarm keine
gesunden Wohnverhaltnisse fir die Wohnnut-
zungen gewahrleistet werden kénnen. Durch
den festgesetzten Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben wird sich noch eine zusatzliche
abwagungserhebliche Verscharfung des Nut-

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Die Baugrundstiicke westlich der StraRe Kamer-
balken waren in den bisher geltenden Bebau-
ungsplanen Stellingen 6 und Stellingen 13 be-
reits als Gewerbegebiete festgesetzt.

Die Baugrundstiicke 6stlich der Strale Kamer-
balken waren im bisher geltenden Bebauungs-
plan Stellingen 6 als Kerngebiet bzw. im Bau-
stufenplan Stellingen-Langenfelde als Wohnge-
biete oder Mischgebiet festgesetzt. Mit Aus-
nahme eines Streifens entlang der dstlichen
Seite der Stral’e Kamerbalken hat sich in die-
sem Bereich aber keine Wohnbebauung entwi-
ckelt, so dass auch dort im Bestand eine
gewerbliche Nutzung vorherrschend ist.

Hinsichtlich der Wohnbebauung auRerhalb des
Plangebiets sowie auf der dstlichen Seite der
StraBe Kameralken liegt eine bereits im Be-
stand vorhandene Gemengelagensituation vor,
fur die schon bisher das Gebot der gegenseiti-
gen Rucksichtnahme galt.

Da hier eine Trennung der sich gegenseitig
beeintrachtigenden Nutzungen nicht méglich ist,
strebt der Bebauungsplan mit der vorgenom-
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zungskonfliktes zwischen Wohnen und Gewer-
be ergeben.

Insofern fuhrt die Festsetzung eines Gewerbe-
gebiets mit Einzelhandelsausschluss im Be-
bauungsplanentwurf Stellingen 67 unter
Nichtberticksichtigung des Trennungsgebots zu
einem beachtlichen Abwagungsmangel im
Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB.

menen Emissionskontingentierung die bestmdg-
liche Losung an.

Die Emissionskontingentierung wurde so vorge-
nommen, dass die unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Gemengelagensituation jeweils
geltenden Immissionsrichtwerte der TA L&rm an
der Wohnbebauung aufRerhalb des Plangebiets
eingehalten werden bzw. maximal um das ge-
malf Ziffer 3.2.1 der TA Larm bei vorhandener
Vorbelastung zulassige Mal3 von bis zu 1 dB(A)
Uberschritten werden. Fur die vorhandenen und
nach bisher geltendem Planrecht zulassigen
Wohnnutzungen innerhalb des Plangebiets
entlang der 6stlichen Seite der Stral3e Kamer-
balken wurde die Kontingentierung so vorge-
nommen, dass die geltenden Immissionsricht-
werte der TA Larm fur Mischgebiete an der zu
schitzenden Wohnbebauung fir die Dauer des
Bestandes eingehalten werden.

Bei Einhaltung der festgesetzten Emissionskon-
tingente sind fur die Wohnnutzungen auf3erhalb
des Plangebiets und auf der dstlichen Seite der
StraRe Kamerbalken in Bezug auf den Gewer-
belarm gesunde Wohnverhéltnisse gewéhrleis-
tet.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben verscharft sich der Nutzungskonflikt zwi-
schen Wohnen und Gewerbe nicht, da die
festgesetzten Emissionskontingente unabhén-
gig von der jeweiligen gewerblichen Nutzung
eingehalten werden mussen.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erstellte Schalltechnische Untersuchung zeigt
vielmehr, dass der vorhandene Lebensmittel-
discounter in der VolksparkstraRe [J] bereits im
Bestand aufgrund seiner gro3en Stellplatzanla-
ge und Offnungszeit bis 22 Uhr Uberschreitun-
gen des maximal zuléassigen Beurteilungspegel-
anteils im Nachtzeitraum aufweist.

4.17

Entschadigungsanspruch

3. Entschadigungsanspruch nach § 42 Abs. 2
BauGB

Der Einzelhandelsausschluss im Bebauungs-
planentwurf Stellingen 67 ist in keinem Fall mit
den Rechten unserer Mandantin als Grund-
stiickseigentiimerin des Grundstiicks Volks-
parkstralRe 34 vereinbar. Sofern der
Bebauungsplan Stellingen 67 in der zur Zeit
ausliegenden Fassung in Kraft treten sollte,
stehen unserer Mandantin durch die Anderung
der zulé@ssigen Nutzung- ihres Grundstiicks
Entschadigungsanspriiche nach 8§ 42 Abs. 2
BauGB zu. Danach kann der Eigentimer eines
Grundstiicks eine Entschadigung verlangen,
wenn die zulassige Nutzung eines Grundstiicks
geandert wird und dadurch ein Eingriff in die
ausgeubte Nutzung erfolgt. Die Hohe der Ent-
schadigung bemisst sich hinsichtlich des

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Wird ein mehr als 7 Jahre alter Bebauungsplan
geandert oder neu aufgestellt, so regelt sich der
Anspruch auf Entschadigung nach § 42 Absatz
3 BauGB.

Ob eine entschadigungspflichtige Beeintrachti-
gung im Sinne von § 42 Absatz 3 BauGB vor-
liegt, ist insoweit fraglich, da ein Bebauungsplan
lediglich die Bodennutzbarkeit im Hinblick auf
kiinftige Vorhaben regelt und der eigentums-
rechtliche Bestandsschutz der ausgeiibten Nut-
zung wahrend ihrer gesamten Dauer erhalten
bleibt (vgl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan
Kruse, Gerd Kihn (2009): Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche, 1.
Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 165).

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
Stellingen 67 erfolgen keine Einschrénkungen
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Grundstiickswertes nach dem Unterschied fur die derzeit ausgeiibte Nutzung als Lebens-
zwischen dem Wert des Grundstiicks auf mitteldiscounter. Der Bestandsschutz genie-
Grund der ausgeiibten Nutzung und seinem Rende Lebensmitteldiscounter kann weiterhin
Wert, der sich infolge der Aufhebung oder An- | genutzt werden. Unterhaltungs-, Instandset-
derung der Nutzbarkeit ergibt. zungs- und Modernisierungsmalnahmen sind
Die Herabzonung des Grundstiicks unserer weiterhin erlaubt.
Mandantin in eine eingeschrankte gewerbliche | Da es sich hier zudem um ein neues Gebé&ude
Nutzung ohne Einzelhandel ist mit einem er- handelt, dessen Verkaufsraum stiitzenfrei ist
heblichen Wertverlust des Grundstiicks unserer | und die
Mandantin verbunden. Das Ihnen bereits zur besteht innerhalb des vorhandenen
Verfigung gestellte Verkehrswertgutachten des | Gebéudes ausreichend Spielraum fir einen
far die Bewertung von Grundstiicken offentlich | méglichen Verénderungsbedarf.
bestellten und vereidigten Sachverstandigen Zudem ist durch das neue Planrecht kiinftig
Il vom 07.11.2014 ergab, dass es | eine deutlich bessere Ausnutzung des Grund-
durch die geplante Ausweisung zu einer erheb- | stiicks maoglich, da sich die zulassige Geschoss-
lichen Wertveranderung des Grundstticks flache um 50 % von 1,6 auf 2,4 erhoht. Dies ist
kommt. Bei der derzeitigen zulassigen Nutzung | pei der Ermittiung des Werts des Grundstiicks
iSt daS Gl’undStUCk € wert. Be| ZUu ber[]cksichtigen_
einem Ausschluss der Einzelhandelsnutzung Entschadigungsanspriiche gemaR § 42 Absatz
ﬁbetra L der GrundstUcksw_ert dann nur noch 3 BauGB kdnnen jedoch nicht ohne weiteres
.€’ so dass m't. der__geplanten Her- ausgeschlossen werden. Deren Bezifferung ist
abzonung ein WerWerIust in Hohe von allerdings im Rahmen des Planverfahrens nicht
€ einhergeht. moglich. Die abschlieBende Klarung eines Ent-
Wie bereits in unserem Schreibenvom schadigungsanspruchs dem Grunde und der
29.06.2015 ausfuhrlich dargelegt, auf das wir | Hghe nach ist von vielen Einzelfallfragen ab-
hiermit noch einmal ausdrticklich verweisen, ist hangig, die im Rahmen der Aufstellung eines
auch der Gutachterausschuss fur Grund- Bebauungsplanes nicht verlasslich abschlie-
stickswerte in Hamburg der Auffassung, dass | Rend geklart werden kénnen.
mit d.eT“ ’A.‘USSChIUSS der Einzelhandelsngtzu'ng Der Bebauungsplan Stellingen 67 wird auch
fur diejenigen Grundstuckez bei denen die Ein- ungeachtet eventueller Entschadigungsanspru-
zelhandelsnutzung zum Zeltpunkt_des Inkraft- che aufgestellt, da die fur die Aufstellung spre-
”etef‘s Qes Bebauungsplans bereits chenden Belange Uberwiegen. Auch fir den
venyw_khcht worden ist, der genannte Planent- Fall, dass hier Entschadigungsanspriiche nach
schadigungsanspruch aus § 42 Abs. 2 BauGB dem Planungsschadensrecht konkret zu erwar-
besteht. ten sind, wirde dies aufgrund der Bedeutung
der Zentren zu keinem anderen Abwagungser-
gebnis hinsichtlich der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans fuhren.
Entschadigungsanspriiche nach § 42 Absatz 3
BauGB konnen schriftlich beim Landesbetrieb
Immobilienmanagement und Grundvermdogen,
Fachreferat 451, Millerntorplatz 1, 20359 Ham-
burg, beantragt werden.
Die Begrundung wird erganzt.
4.18 | Normenkontrolle Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

Insgesamt bestehen somit erhebliche Beden-
ken gegen den Bebauungsplanentwurf Stellin-
gen 67. Sollte der Bebauungsplan in der jetzt
ausliegenden Fassung tatséchlich in Kraft tre-
ten, wird er einer gerichtlichen Normenkontrolle
nicht standhalten.

Rein vorsorglich teilen wir daher mit, dass wir
im Falle des Inkrafttretens des Bebauungspla-
nes Stellingen 67 die Wirksamkeit des Bebau-
ungsplans im Rahmen einer Normenkontrolle
Uberpriifen lassen werden. Unabhéngig davon
behalten wir uns ausdriicklich die Geltendma-

nommen.

Siehe Ziffern 4.5 - 4.17
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chung von Entschadigungsansprichen vor.

5.0

Kamerbalken [} Einzelstellungnahme

51

Wertverlust

Seit November 2011 bin ich Eigentiimerin einer
Wohnung im Kamerbalken ] 22525 Ham-
burg.

Ich befiirchte, wenn das bisherige Wohn- und
Mischgebiet komplett als Gewerbegebiet er-
nannt wird, die Immobilie an Wert verliert. Un-
ter der Verordnung § 1 (3) S. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) und unter der Begriindung Nr. 5 und
Nr. 5.1. finden Sie die Anmerkung auch tber
den Kamerbalken.

Jegliche Veranderungen der Immobilien (z. B.
Wiederaufbau nach Brand oder Erweiterung
des Grundstiicks usw.) sind aufgrund dieser
Erklarung (Gewerbegebiet) nicht zulassig.
Dadurch verlieren die Immobilien in dem er-
nannten Gewerbegebiet einen enormen Wert
und man kann diese Immobilien nicht mehr flr
den bisherigen Verkehrswert verkaufen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Flachen 6stlich der StralRe Kamerbalken
sind aufgrund der vorhandenen Verkehrslarm-
belastung durch Hauptverkehrsstra3en und die
Bundesautobahn A7 sowie der Fluglarmbelas-
tung nicht dauerhaft fir eine Wohnnutzung ge-
eignet. Der hochverdichtete Bezirk Eimsbiittel
hat zudem nur wenige Gewerbe- und Industrie-
gebiete. Durch den Bebauungsplan wird an
stadtebaulich sinnvoller Stelle das Flachenan-
gebot fur Gewerbetreibende gesteigert und ein
Beitrag zum Ausgleich von Gewerbeflachenver-
lusten an anderen Stellen im Bezirk Eimsbdttel
geleistet.

Ein mogliches Interesse der privaten Grund-
stiickseigentimer an einer Erweiterung ihrer
Wohngebaude oder an der Neuerrichtung von
Wohngebauden wird dem stadtentwicklungspo-
litischen Belang der Entwicklung und Bereitstel-
lung von Gewerbeflachen untergeordnet. Vor
dem Hintergrund der planerischen Mal3gabe zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse wird die hier verfolgte planungsrechtliche
Aufgabe der Wohnnutzungen langfristig als
richtige Entwicklung bewertet.

Die vorhandenen Wohnnutzungen und -gebau-
de genielRen jedoch Bestandsschutz. Die vor-
handene Wohnbebauung kann somit auch wei-
terhin zu Wohnzwecken genutzt werden. Auch
sind Unterhaltungs-, Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsmafinahmen weiterhin erlaubt.

Hinsichtlich des Gewerbeldarms befanden sich
die vorhandenen Wohngrundstiicke im Kamer-
balken bereits im Bestand in einer historisch
gewachsenen Gemengelagesituation, die ge-
genseitige Ricksichtnahme erforderte. Die
Emissionskontingentierung wurde so vorge-
nommen, dass fir die vorhandene schutzbe-
durftige Wohnbebauung entlang der dstlichen
Seite der StraBe Kamerbalken die geltenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischge-
biete fur die Dauer des Bestandes eingehalten
werden. In Bezug auf den Gewerbelarm werden
so weiterhin gesunde Wohnverhaltnisse fir die
Dauer des Bestandes gesichert.

Zudem ist durch das neue Planrecht bei einer
Neubebauung auf dem Grundstiick kunftig die
dreifache Geschossflache zulassig. Dies ist bei
der Ermittlung des Werts des Grundstiicks zu
bericksichtigen.

52

Entschadigung

GemaR § 39 und § 42 Baugesetzbuch (BauGB)
stehen dem Eigentimer bei Wertminderung der
Immobilien Entschadigungen zu, auf dieses

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Wird ein mehr als 7 Jahre alter Bebauungsplan
geandert oder neu aufgestellt, so regelt sich der
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Recht berufe ich mich und bitte um Priifung Anspruch auf Entschadigung nach § 42 Absatz
meines Anliegens. 3 BauGB.
Entschadigungsanspriiche gemali § 42 Absatz
3 BauGB kdnnen nicht ohne weiteres ausge-
schlossen werden. Deren Bezifferung ist aller-
dings im Rahmen des Planverfahrens nicht
maglich. Die abschlieRende Klarung eines Ent-
schadigungsanspruchs dem Grunde und der
Hohe nach ist von vielen Einzelfallfragen ab-
hangig, die im Rahmen der Aufstellung eines
Bebauungsplanes nicht verlasslich abschlie-
Rend geklart werden kdnnen.
Der Bebauungsplan Stellingen 67 wird auch
ungeachtet eventueller Entschadigungsanspru-
che aufgestellt, da die fur die Aufstellung spre-
chenden Belange Uberwiegen. Auch fir den
Fall, dass hier Entschadigungsanspriiche nach
dem Planungsschadensrecht konkret zu erwar-
ten sind, wirde dies aufgrund der Bedeutung
der planerischen Mal3gabe zur Schaffung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu kei-
nem anderen Abwéagungsergebnis hinsichtlich
der Aufstellung dieses Bebauungsplans fuhren.
Entschadigungsanspriiche nach § 42 Absatz 3
BauGB konnen schriftlich beim Landesbetrieb
Immobilienmanagement und Grundvermdgen,
Fachreferat 451, Millerntorplatz 1, 20359 Ham-
burg, beantragt werden.
6.0 | Alte VolksparkstraRe [}, | Il Einzelstel-
lungnahme
6.1 | Betroffenheit Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
Als Eigentiimer 3er Flurgrundstiicke in der nommen.
Alten VolksparkstralRe bin ich sowohl mittel als
auch unmittelbar von der Veréanderung des B- Siehe Ziffer 6.5
Plans betroffen. Der wirtschaftliche Schaden
wird sich auf mehrere [JJJlIEUR belaufen.
Die beiden Flurstiicke || Il (Alte Volks-
parkstrai3e ] sind mit einer Halle bebaut,
in der ich einen Betrieb fuhre.
Die obere Etage ist an eine Fir-
ma vermietet.
Die vordere ,Halfte" ist als Parkplatzflache an
meinen Nachbarn || I verpachtet.
6.2 | Schalltechnische Untersuchung Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

Der Uberwiegende Teil seiner ,120" Stellplatze
dient Gbrigens als Lagerflache fir seine Fahr-
zeuge, die somit nur selten bewegt werden.
Diese Stellflachen als Kundenparkplatze statis-
tisch zu erfassen fuhrt zu einer fehlerhaften,
viel zu hoch angesetzten Zahl von Fahrzeug-
bewegungen im Larmgutachten.

nommen.

Die Emissionskontingentierung wurde so vorge-
nommen, dass die jeweils geltenden Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm an der
Wohnbebauung auRerhalb des Plangebiets
eingehalten werden bzw. maximal um das ge-
maR Ziffer 3.2.1 der TA Larm bei vorhandener
Vorbelastung zulassige Mal von bis zu 1 dB(A)
Uberschritten werden. Fir die vorhandenen und
nach bisher geltendem Planrecht zuléssigen
Wohnnutzungen innerhalb des Plangebiets
entlang der 6stlichen Seite der StralRe Kamer-
balken wurde die Kontingentierung so vorge-
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nommen, dass die geltenden Immissionsricht-
werte der TA Larm fur Mischgebiete an der zu
schitzenden Wohnbebauung fir die Dauer des
Bestandes eingehalten werden.

Die festgesetzten Emissionskontingente sind
somit unabhangig von den durch die vorhande-
nen Betriebe im Plangebiet verursachten Beur-
teilungspegeln ermittelt worden.

Fur die Vertraglichkeitsprifung der Betriebe mit
den festgesetzten Emissionskontingenten wur-
den die Emissionen der Betriebe, die keine
Riuckmeldung zur durchgefuhrten Betriebsbe-
fragung abgegeben haben, vom Gutachter zur
sicheren Seite hin geschéatzt.

Die Untersuchung zeigt, dass die zur sicheren
Seite hin eingeschétzten Emissionen von [l

mit den Festsetzungen vereinbar sind,
so dass die moglicherweise zu hoch angesetzte
Zahl der Fahrzeugbewegungen keine Auswir-
kungen hat.

6.3

Zulassigkeit von Wohnbebauung

Bevor ich das Teilgrundstiick an | | |l Gz

verpachtet habe, stand dort ein altes Einfamili-
enhaus. Dieses muf3te wegen Baufalligkeit
abgerissen werden. Zu diesem Zeitpunkt habe
ich mir ernsthaft Gedanken gemacht, auf dem
Teilstick Wohnungen zu bauen.

Aufgrund der damaligen Situation durch Auto-
bahn - und StralZenlarm habe ich davon Ab-
stand genommen und fir il Jahre den
Pachtvertrag mit [l geschlossen.
Der Vertrag lauft noch bis

Danach wollte ich abwagen, ob die Autobahn-
Uberdeckelung und eine zu erwartende deutlich
héhere Bebauung im Bereich der ,Glaskasten®
den Larmschutz zur Kieler Stral3e verbessert
und Wohnungsbau sinnvoll macht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrslarmbelas-
tung durch HauptverkehrsstralRen und die Bun-
desautobahn A7 sowie der Fluglarmbelastung
sind die Flachen nicht fur eine Wohnnutzung
geeignet. Der hochverdichtete Bezirk Eimsbuttel
hat zudem nur wenige Gewerbe- und Industrie-
gebiete. Durch den Bebauungsplan wird an
stadtebaulich sinnvoller Stelle das Flachenan-
gebot fir Gewerbetreibende gesteigert und ein
Beitrag zum Ausgleich von Gewerbeflachenver-
lusten an anderen Stellen im Bezirk Eimsbuittel
geleistet.

Ein mogliches Interesse der privaten Grund-
stlickseigentiimer an der Neuerrichtung von
Wohngebauden wird dem stadtentwicklungspo-
litischen Belang der Entwicklung und Bereitstel-
lung von Gewerbeflachen untergeordnet. Vor
dem Hintergrund der planerischen Mal3gabe zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse wird die hier verfolgte planungsrechtliche
Aufgabe der Wohnnutzungen langfristig als
richtige Entwicklung bewertet.

Da die nach altem Planrecht seit uber 60 Jahren
zuléssige geschlossene Blockrandbebauung
entlang der Kieler Straf3e bis heute nicht umge-
setzt wurde und die Autobahniberdeckelung
erst nordlich der Kieler StraRe beginnt, ist eine
deutliche Verbesserung der Larmsituation fir
das Grundstiick Alte Volksparkstrale ] i}
nicht absehbar.

6.4

Fluglarm

Fluglarm ist aus meiner Sicht kein Hinderungs-
grund, da meine Grundstiicke maximal in abso-
luter Randlage des Siedlungsbeschrankungs-
bereichs 2 des Hamburger Flughafens liegen.

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Das Plangebiet liegt gemafl Senatsbeschluss
zur Siedlungsplanung im fluglarmbelasteten
Bereich des Flughafens Hamburg (Senats-
drucksache Nr. 96/1261) vom 23. September
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Erhebliche Flachen der neuen Stellinger Mitte
befinden sich auch im Siedlungsbeschrén-
kungsbereich 2.

Aul3erdem ist stdndige Wohnungsbautatigkeit
z.B. im Stellinger Steindamm zu beobachten.

1996 im Siedlungsbeschrénkungsbereich 2, in
dem das Planrecht geandert werden soll, sofern
noch nicht realisiertes Wohnbaurecht vorliegt,
das die GréR3e einer maf3vollen Arrondierung
Uberschreitet.

Die Lage innerhalb des Siedlungsbeschrén-
kungsbereichs 2 ist jedoch nicht alleiniger
Grund fur den planerischen Willen, die Flache
als Gewerbegebiet festzusetzen (siehe Ziffer
6.3).

Bei der nordlichen Flache im Bebauungsplan
Stellingen 62 handelt es sich um eine Einzelfall-
entscheidung. Aus stadtebaulichen Griinden ist
fur diese von Wohnnutzungen umgebene Fl&-
che eine Neufestsetzung als Gewerbegebiet
oder Kerngebiet nicht gewollt, weil dies zu Nut-
zungskonflikten mit der Nachbarschaft fihren
wirde. Eine gewerbliche Nutzung hétte sich
dort nur schwer entwickeln kénnen. Insofern ist
die Ausweisung eines allgemeinen Wohnge-
biets im nordlichen Teil des Bebauungsplans
Stellingen 62 die sinnvollere Planungsalternati-
ve. Dementsprechend hat die Senatskommissi-
on fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau in
ihrer Sitzung am 18.09.2013 zugestimmt, den
Bebauungsplan auf dieser Grundlage einzulei-
ten.

Die Wohnbautatigkeit im Stellinger Steindamm
in festgesetzten Wohn- und Mischgebieten wi-
derspricht nicht dem o.a. Senatsbeschluss, da
diese Bereiche, im Unterschied zu den Flachen
ndrdlich der Alten Volksparkstral3e, bereits
Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégt sind.

6.5

Wertverlust

Durch die Anderung des B-Plans sehe ich mich
massiv eingeschrankt in der Wahlmaoglichkeit
mein Grundstiick zu nutzen.

Ich befiirchte einen Wertverlust von mindes-
tens [

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Wird ein mehr als 7 Jahre alter Bebauungsplan
geandert oder neu aufgestellt, so regelt sich der
Anspruch auf Entschadigung nach § 42 Absatz
3 BauGB.

Die Hohe der Entschadigung hinsichtlich der
Beeintrachtigung des Grundstiickswerts bemisst
sich gemaf § 42 Absatz 3 BauGB nach dem
Unterschied zwischen dem Wert des Grund-
stlicks auf Grund der ausgeiibten Nutzung und
seinem Wert, der sich infolge der Bebauungs-
planéanderung ergibt.

Das Grundstiick Alte Volksparkstraie [JJj [l wird
derzeit ausschlielich gewerblich genutzt.

Zudem ist durch das neue Planrecht bei einer
Neubebauung auf dem Grundstiick kinftig die
dreifache Geschossflache zulassig. Dies ist bei
der Ermittlung des Werts des Grundstiicks zu
bericksichtigen.

Der Bebauungsplan Stellingen 67 wird auch
ungeachtet eventueller Entschadigungsanspri-
che aufgestellt, da die fir die Aufstellung spre-
chenden Belange iberwiegen.
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Entschédigungsanspriiche nach § 42 Absatz 3
BauGB konnen schriftlich beim Landesbetrieb
Immobilienmanagement und Grundvermégen,
Fachreferat 451, Millerntorplatz 1, 20359 Ham-
burg, beantragt werden.

6.6 | Bebaubarkeit Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.
Die, durch den neuen B-Plan erlaubte, intensi- | Der Bebauungsplan Stellingen 67setzt mit einer
vere Bebauung als Wertausgleich anzuneh- Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Ge-
men, funktioniert bei realistischer Betrachtung schossflachenzahl (GFZ) von 2,4 jeweils die
nicht. Obergrenzen des § 17 Absatz 1 der Baunut-
Mein Grundstiick ist etwa [JJJlf m2 groR. Es zungsverordnung fur Gewerbegebiete fest.
konnten also ca. [l m? Gewerbeflache eben- | Durch die Festsetzung des Durchgriinungsan-
erdig gebaut werden. teils von 20 % verringert sich die mogliche GRZ
Als Handwerker weiR ich, da Handwerker und | von 0,8 nicht. Zudem sind nach § 9 der Ham-
produzierendes Gewerbe ebenerdige preiswer- | burgischen Bauordnung die nicht Uberbauten
te Nutzflache bevorzugen. Flachen von Grundstticken durch Begriinung
Ich kann die Grundstlicke aber nicht mit einer und Bepflanzung gartneri'sch zu gestalten. 'Die
Bl M2 groRen Grundflache bebauen, da 20 % getroffene Fest_s;etzung dient der Konkretisie-
der Grundstucksflache Grinflache sein mis- rung der ohnehin vorzunehmenden Bepflan-
sen. Zuwege und Parkplatze (1 grof3kroniger zung.

Baum fur 6 Parkp'étze ) waren Somit nicht BEI der Erm|tt|ung der GRZ Sind d|e Grundﬂé-
maoglich. chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Die theoretische Bebaubarkeit ist hiermit ad ngahrten sowie Nebenanlagen grundsatzlich
absurdum gefihrt. mitzurechnen.
Nach dem bisher geltenden Planrecht (Baustu-
fenplan Stellingen-Langenfelde) war das
Grundstiick Alte VolksparkstraRe [J] [l tiber-
wiegend als Mischgebiet in zweigeschossiger
offener Bauweise ausgewiesen, mit einer be-
baubaren Flache von 3/10. Das neue Planrecht
ermdglicht demgegeniber mit einer GRZ von
0,8 auch bei Mitanrechnung von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenan-
lagen eine bessere ebenerdige Ausnutzbarkeit
der Grundstiicke. Durch die Festsetzung einer
GFZ von 2,4 ist bei einer Neubebauung im Ver-
gleich zum bisher geltenden Planrecht sogar die
dreifache Geschossflache mdglich.
6.7 | Auflagen Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Durch diese und weitere Auflagen wie z.B.
Grundacher wird das Bauen verteuert, so dal3
es fraglich ist, ob Handwerker oder kleines
produzierendes Gewerbe die Mieten in so ei-
nem Luxusgewerbegebiet (iberhaupt bezahlen
kénnen oder wollen.

Die Vorgabe, bezahlbaren Gewerberaum zu
schaffen, gelingt mit den Auflagen sicher nicht.

Baue ich dann fur Leerstand?

Als Anwohner begrife ich die vielen Ein-
schrankungen der Art des Gewerbes (z.B.
Ausschluf? von Lackierereien, Backereien,
usw.), aber welches Gewerbe ist dann moglich
und erwiinscht?

Die festgesetzten Begriinungsmafinahmen sind
erforderlich und Ublich, um die nachteiligen
Auswirkungen eines mdglichen hohen Versiege-
lungsgrades bei einer festgesetzten GFZ von
0,8 zu kompensieren.

Dachbegriinungen fiihren neben den bereits in
der Begriindung zum Bebauungsplan beschrie-
benen Vorteilen zu einer langeren Lebensdauer
der Dachabdichtung, senken die Energiekosten
und mindern die Niederschlagswassergebiihr.

Das zulassige Nutzungsspektrum in Gewerbe-
gebieten ergibt sich aus § 8 der Baunutzungs-
verordnung. Demnach dienen Gewerbegebiete
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben. Zuléssig
sind u.a. Gewerbetriebe aller Art, Lagerhauser,
Geschafts,- Blro- und Verwaltungsgebaude
sowie Anlagen flr sportliche Zwecke.
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Siehe auch Ziffer 6.6
6.8 | Einzelhandelsausschluss Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.
Ich kann es nicht nachvollziehen, daf3 ich durch | Das polyzentrische, hierarchische System der
einen B- Plan massiv in meinen Rechten be- zentralen Standorte ist ein Grundelement der
schréankt werde, nur um geplanten Einzelhan- ordnungspolitischen Zielsetzungen des Fl&-
del zu schitzen. chennutzungsplans. Die Entwicklung und Stabi-
Was ist, wenn der Einzelhandel in der Stellin- | litat der zentralen Standorte liegt dabei im
ger Mitte wirtschaftlich nicht nachhaltig ist. besonderen Interesse der Stadtentwicklung.
Wird dann unser B-Plan wieder geéndert? Zur Sicherung einer ausgewogenen und attrak-
Der B-Plan bedeutet fir die Bewohner westlich | UVen Versorgung der _Bevolkerung Im ganzen -
der Kieler StraRe eine Ungleichbehandlung. _Stadtgeblet soll der Elnzelhan_del auch weiterhin
Wir sollen in Zukunft unseren Bedarf im Tank- In zentra!en Versorgungsberelchen_(Zentren)
stellenkiosk decken, da sogar der Netto nur konz_entrl_ert Wef.de”- Zum Schu_tz dieser Zent_ren
geduldet ist. ist eine Einschrankung der Ansiedlung von Ein-
Sich zu EuR oder mit dem Eahrrad in der neuen zelhandel aul3erhalb der Zentren erforderlich.
Mitte Stellingen zu versorgen, bedeutet fiir uns | Die Errichtung von weiteren Einzelhandelsbe-
und unsere Kinder gestregt d|e gefahr“che trieben im Plangebiet WUI’de vor a”em das SiCh
Kreuzung Uberqueren zu miissen. in unmittelbarer Nachbarschaft befindliche
Mit dem Auto die wenigen hundert Meter zu- Stadtteilzentrum Stellingen stéren und dessen
ruCkZL"egen, um dann in dem Zu erwartenden EntWiCkIUng geféhrden. DieS WUI’de eine Stédte-
Verkehrschaos ZUu Stecken |St fur uns auch bau|iChe FehlentWiCklung bedeuten, del’ VOI’ge-
keine Alternative. So werden wir, wie viele an- | beugt werden soll, zumal im Plangebiet keine
dere Stellinger zum Einkaufen in umliegende fir eine Nahversorgung maf3gebliche Bevélke-
Stadtteile getrieben. rung vorhanden ist.
Bei objektiver Betrachtung dient der B-Plan nur | Die Grundstiicke in der Alten Volksparkstral3e
den Bauinvestoren (privates Interesse) der liegen im unmittelbaren Einzugsbereich des
Stellinger Mitte. zentralen Versorgungsbereichs des Stadtteil-
Meine Interessen werden dagegen nicht ge- zentrums Stellingen und kdnnen sich dort gut
achtet. versorgen.
Uberdies genieR3t der vorhandene Lebensmittel-
discounter in der VolksparkstraRe 34 Bestands-
schutz.
6.9 | Auswirkungen auf Wohnbebauung Alte Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Volksparkstral3e

Noch verheerender sehe ich die Auswirkungen
fur mein Grundstiick [JJJlil, Alte VolksparkstraRe
. Dort wohne ich in einem Einzelhaus mit
meiner Familie.

An der sidlichen Grenze des Grundstiicks
verlauft die Volksparkstra3e. Nach Osten und
Westen grenzt es (jetzt noch) an 3 Wohn-
grundstticke. Im Norden verlauft die Alte
Volksparkstralie.

Schon jetzt ist die Larmbelastung durch Kieler
StralRe und Volksparkstral3e am Rande des
Ertraglichen. Nur aus Richtung Norden (Alte
VolksparkstralRe) herrscht noch etwas Ruhe,
da Honda Petrick und meine eigene Gewerbe-
flache keinen Larm verursacht.

Die Planung der Verbreiterung der Alten Volks-
parkstraRe belegt, dal auch die Planer ein
hoéheres Verkehrsaufkommen, wahrscheinlich
auch durch LKWs, erwarten.

Das Gewerbegebiet wird sicherlich mehr Larm
und andere Emissionen erzeugen.

Die Grundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet
auf der gegeniberliegenden Stral3enseiten der
Alten VolksparkstralRe befinden sich bereits im
Bestand in unmittelbarer Nachbarschaft zu Ge-
werbebetrieben.

Die Emissionskontingentierung wurde so vorge-
nommen, dass fir die Wohngebaude in der
Alten VolksparkstraBe weiterhin ein Schutzan-
spruch entsprechend eines Allgemeinen Wohn-
gebiets gewahrleistet wird, so dass in Bezug auf
den Gewerbelarm weiterhin gesunde Wohnver-
héaltnisse bestehen und sich die vorhandene
Situation nicht verschlechtert.

Zudem sind solche Anlagen und Betriebe im
Plangebiet ausgeschlossen worden, die hin-
sichtlich ihrer Luftschadstoff- und Geruchsemis-
sionen das Wohnen in den angrenzenden
Gebieten wesentlich storen.

Die Verbreiterung der StralRenverkehrsflache in
der Alten Volksparkstral3e um einen Meter wur-
de vorgenommen, um den Gehweg regelkon-

form anlegen und den vorhandenen Baumstrei-
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Auch hier wird ein rapider Wertverlust meines fen verbreitern zu konnen. Die vorhandene

Grundstiickes die Folge sein. Fahrbahn soll dagegen nicht verbreitert werden.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
Stellingen 67 entstehen keine zusatzlichen Be-
eintrachtigungen fur die Wohngrundstiicke sud-
lich der Alten Volksparkstral3e. Ein wesentlicher
Wertverlust ist daher nicht zu erwarten.

6.10 | Anderung Planrecht siidlich Alte Volks- Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.
parkstra3e Die Grundstiicke stdlich der Alten Volks-
Zumal nicht einmal eine bessere Bebaubarkeit | parkstraRe liegen auf3erhalb des Geltungsbe-
ahnlich der Stellinger Mitte (Hohe Geschol3- reichs des Bebauungsplans Stellingen 67.
zahl+ geschloBene Bauweise) von den Planern | Eine Anderung des Planrechts in diesem Be-
angedacht wurde. reich ist fiir dieses Bebauungsplanverfahren
Mit welchem Recht gehen die Planer davon nicht relevant und muisste gepruft werden.
aus, daf3 die Bewohner der Alten Volks-
parkstralRe auch in Zukunft Wert darauf legen : .
mit dem Verkehrsaufkommem der Volks- Siehe auch Ziffer 6.9
parkstrafRe auf der einen und mit dem Gewer-
begebiet auf der anderen Seite, das Wohnen in
Einzelhausern weiter zu erhalten.

Zumal die Sprinkenhof AG plant, auf dem Ge-
biet der ,Glaskasten" eine vielgeschossige
Bebauung a la' ,ugly corner® zu bauen.
Ich wirde es begrif3en, wenn der B-Plan (ich
kann nur fir mein eigenes Grundsttick spre-
chen) in WA 1l (oder hdher) umgeschrieben
und damit den beiden dstlichen Grundstiicken
angepalt wird.
6.11 | Zusammenfassung Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Durch meine Ausfuhrung ist wohl hinreichend
mein Widerspruch gegen den B-Plan 67 be-
griindet, da die negativen wirtschaftlichen
Auswirkungen fir mich und meine Familie nicht
hinnehmbar sind.

Ich soll perstnliche Opfer ohne Ausgleich hin-
nehmen, um Investoren zu schitzen.

Deshalb fordere ich :
-Kein absolutes Wohnungsverbot im Plangebiet
-Ausgleichszahlungen

-Bessere und hoéhere Bebaubarkeit fir Woh-
nungen im Bereich zwischen Alte Volks-
parkstrae und Volksparkstralie.

Siehe Ziffern 6.3 - 6.10

Stellungnahmen zur Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung vom 30.01.2017 bis zum
28.02.2017

7.0

Volksparkstrae JJJ | Einzelstellungnah-
me

7.1

Baugrenze Volksparkstraie

Besteht die Mdéglichkeit, die siidliche Baugren-
ze (parallel zur Volksparkstrasse) im Bereich
der Grundstiicke xx und xx um ca. 4,75 min
Richtung Volksparkstrasse zu verschieben?
Begriindung: beide Gebaude liegen in diesem
Bereich sidlich um ca. 4,75 m ausserhalb der

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Entlang der Volksparkstraf3e und den dbrigen
StraBen im Plangebiet werden die Baugrenzen
mit einem Abstand von 7 Metern zu den jeweili-
gen StralRenbegrenzungslinien festgesetzt, um
einer einengenden Wirkung im &ffentlichen
Raum entgegenzuwirken, eine einheitliche Bau-
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Baugrenze. Bei einer Verschiebung wiirden
beide Gebaude innerhalb der neuen Baugren-
ze liegen. Es handelt sich hier um ca. 200 m?
Grundflache (70+130 m?2).

flucht trotz eines mdglichen Flachenbedarfs im
sogenannten Vorgartenbereich fur z.B. Stell-
pléatze zu begunstigen und um Konflikte zwi-
schen den Gebaudefassaden und der
Kronenentwicklung der Stralienb&dume zu ver-
ringern.

Das Mal3 von 7 Metern entspricht fur die Volks-
parkstralRe dem sogenannten Vorgartenbereich
des bisher geltenden Bebauungsplans Stellin-
gen 6 und wird weiterhin als stédtebaulich sinn-
voll und vertretbar angesehen.

Aufgrund der vorgesehenen Erweiterung der
StraBenverkehrsflache und der Beibehaltung
des sogenannten Vorgartenbereichs kann der
bauliche Bestand nicht vollsténdig planungs-
rechtlich gesichert werden.

Trotzdem ist kiinftig eine deutlich bessere Aus-
nutzung der Grundstucke in der Volksparkstra-
3e maglich, da sich durch das neue Planrecht
die zulassige Geschossflache um 50% von 1,6
auf 2,4 erhoht.

Die vorhandene Bebauung geniel3t zudem Be-
standsschutz. Unterhaltungs-, Instandsetzungs-
und ModernisierungsmafRnahmen sind weiterhin
erlaubt.

Die genannten offentlichen Belange werden
daher hoher gewertet, als die vollstandige pla-
nungsrechtliche Sicherung der Bestandsgebau-
de.

Siehe auch Ziffer 1.1

8.0

Alte Volksparkstraie JJJl] Einzelstellung-
nahme

8.1

Am 10.10.2016 erhielten Sie meine Stellung-
nahme in Bezug auf die Anderung des Bebau-
ungsplans Stellingen 67.

Ich wiederhole hiermit meine damalige Stel-
lungnahme, die lhnen vorliegt und flige noch
folgende Punkte hinzu.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Siehe Ziffern 6.1 - 6.11

8.2

Veranderungen im Umfeld

Die Situation fir meine Grundstiicke Alte
Volksparkstraie ] ] wird sich in absehbarer
Zeit verandern.

Auf dem Grund der Sprinkenhof langs der Kie-
ler Straf3e und wahrscheinlich auch der an-
grenzenden Grundstiicke wird massiver
Wohnungsbau geplant.

Durch die zu erwartende hohe Bebauung wiir-
den spater die Messwerte der La&rmemessio-
nen durch den StralRenverkehr deutlich
geringer ausfallen.

Auch durch die Verbesserung des Larmschut-
zes der Autobahn 7.wird eine Verringerung des
Larms bald erreicht.

Meine Grundstiicke befinden sich genau wie
die anderen oben erwéhnten Grundstiicke ge-

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Mdgliche Bauvorhaben in Kieler Straf3e und Alte
Volksparkstral3e sind bisher weder genehmigt
noch beantragt worden.

Die vorhandene Larmsituation ist auch nicht
alleiniger Grund fir die planerische Entschei-
dung, die Flache als Gewerbegebiet zu entwi-
ckeln.

Die Flache wird zum einen bereits im Bestand
gewerblich genutzt. Zum anderen hat der hoch-
verdichtete Bezirk Eimsbuttel nur wenige Ge-
werbe- und Industriegebiete. Durch den
Bebauungsplan wird an stadtebaulich sinnvoller
Stelle das Flachenangebot fiir Gewerbetreiben-
de gesteigert und ein Beitrag zum Ausgleich
von Gewerbeflachenverlusten an anderen Stel-
len im Bezirk Eimsbuttel geleistet.
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nauso knapp aufRerhalb der Siedlungsbe- Die angesprochenen Grundstticke in der Kieler
schrankungszone Il. Es ist fir mich nicht nach- | Straf3e sind nicht in das Bebauungsplanverfah-
vollziehbar, dass auf den Nachbargrund- ren miteinbezogen worden, da sie sich inner-
Nachbargrundstiicken Wohnungsbau méglich halb des zentralen Versorgungsbereichs des
sein soll und es mir, trotz der zu erwartenden Stadtteilzentrums Stellingen befinden.
Veranderung, untersagt wird.
Siehe auch Ziffern 6.3, 6.4 und 8.3
8.3 | Anpassung schalltechnische Untersuchung | Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.
Meines Erachtens nach muisste die Bewertung | In der schalltechnischen Untersuchung wurden
der durchgefiuihrten LArmmessungen, die fur die Abschirmwirkungen der vorhandenen Ge-
die Entscheidung der zuklnftigen Nutzung baude auRRerhalb des Geltungsbereichs des
herangezogen wurde, die oben genannten Bebauungsplans sowie die vorgesehenen
Veranderungen beriicksichtigen und eventuell Larmschutzanlagen der Bundesautobahn A7
wiederholt werden. entsprechend der Planfeststellungsunterlagen
bericksichtigt.
Eine Neuberechnung der schalltechnischen
Untersuchung ist nicht erforderlich.
8.4 | Anderung in Allgemeines Wohngebiet

Ich sehe die Notwendigkeit, den B-Plan der
neuen Situation anzupassen.

Auf Grund der Randlage im Planungsgebiet
sollte und kénnte auf meinen Grundstiicken
sowohl Wohnungsbau als auch Kleingewerbe
mdoglich sein, was durch eine Ausweisung als
WA erreichbar ware.

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
biets wirde dem Planungsziel widersprechen.

Siehe auch Ziffern 6.3, 6.4 und 8.2
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