Geset 2

iiber den Bebauungaplan Barmbek-Nord 21

T

Vom ;. ”é‘ Mé*l.‘z 2‘559:5

§ 1

(1) Der Bebauungsplan Barmbek-Nord 21 fiir das Plangebiet Bramfelder-
StraBe - WachtelstraBe - GeierstraBe ~ PestalozzistraBe (Bezirk
-Hamburg-Nord, Ortsteil 426) wird festgestellt.

(2) Das maBgebliche Stiick des Bebauungsplans wird beim Steatsarchiv
zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

§ 2
Fir die Ausfihrung des Bebauungsplans gelten nachstehende Bestimmungen:

1. Werbeanlagen sind oberhaldb der Traufe unzulédssig. Die Décher sollen
" hbchstens 6 Grad geneigt scin. :

2. Sowelt der Bebauungsplan keine besonderen Bestimmungen trifft, gelten
die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Raunutzungs-
verordnung) vom 26. Juni 1962 (Bundesgesetzblatt I Seite 429) und die
Baupolizeiverordnung fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 8.Juni
1938 (Sammlung des bereinigten hemburgischen Landesrechts 21 302-n).

Begrindung

.
Der Bebauungsplan Barmbek--Nord 21 ist auf Grund des Bundesbaugesetzea
- BBauG - vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite 341) entworfen

worden. Er hat nach der Bekanntmachung v:m 22, April 1965 (Amtlicher
Anzeiger Seite 427) 6ffentlich ausgelegen. -

I1

Der nech § 1 der Verordnung iiber die Bauleitplanung nach dem Bundesbau-
gesetz (3.DVO/BBsul) v.m 24, Mai 1961 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 173) als Fla~hsyon+zungsplan fortgeltende Aufbauplan
der Freien und Hansestadt Hamburg vom 16. Dezember 1960 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 463) weist den grsBten Teil des Plan-
gebiets als Flichen fiir Arbeitsstdtten aus, Im Siden gind an der Pew
stalczzistraBe Grinfléichen und AuBengebiete vorgesehen. Die Bramfelder
Strafe ist als wichtige VerkehrsstraBRe hervorgehoben,
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Der gréBte Teil des Plangebiets-ist mit ein.. und aweigenschosgigen ge-
werblich genutztean Gebduden bebautb. Im Siden iiegt eins freie FlHche.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, ui das Gebiet stddtebaulich zu
ordnen, insbesondere die fiir &ffentliche Zwecke bendtigten Flichen
festzulegen.

Entsprechend dem Bestand 'ist der iiberwiegende Teil des Gebiets als Ge-
werbegeblet ausgewiesen. Fs kohnen Cebidude bis zu drei Geschossen bei -
einer Grundfléchenzanhl von 0,6 und einer GeschoBflichenzahl von 1,6
errichtet werden. Die Traufhshe betrdgt hochsters 12,0 m, Es sind le-
diglich vordere Baugrenzen festgelegt worden, um eine den Bediirfnissen
des Einzelfalls angepaBte Anordnung der Bauk&rper zu ermdglichen.

Die unbebauten Fldchen im Siiden des Plangebiets sind als StraBen~ und

Grunflachen festgesetzt. Die Grinfldche ist ein Teil eines geplanten

Grinzuges, der sich westlich der Bramfelder Strafe fortsetzt und als ‘“3
Erholungsfliche fiir die Bevilkerung in diegem dicht bebauten Gebiet . :
Barmbeks erforderlich ist. Die StraBenflichen werden fiir eine Verbin-

dung zwischen der KrausestraBe und der Drosselstrafe bendtigt.

v
Das Plangebiet ist etwa 32 300 gm grob. Hiervon werdeﬁ.fﬁr StraBen etwa
9 450 am (davon neu etwa 1 650 am) und als neue Griinfliche etwa
‘2 650 qm bendtigt. ‘
Bei der Verwirklichung dec Plans miissen fiir neue Griinflidchen noch etwa
300 gqm durch die Freie uzd Hansestadt Hamburg erworben werden. Freizu~
legen sind etwa 7o qm; betroffen wird 1 Laden. Weitere Kosten werden
durch den StraBenbau und die Hderrichtung der Grunfliche entstehen.

v

Die Grundstiicke kdnnen nach den Vorschrifien des Fﬁnfteﬁ'Teils des
Bundesbaugesetzes enteignet werden. ' .
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1 Anlass und Ziel der Planung

In den letzten Jahren ist zunehmend das Eindringen von Einzelhandelsnutzungen in verkehrs-
gunstige Lagen von Gewerbe-, Industrie-, Misch- und Kerngebieten zu beobachten. Diese Ent-
wicklung fiihrt zum sukzessiven Verlust insbesondere der knappen Arbeitsstattenflachen in inner-
stadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgeftiges.

Es besteht weiterhin ein grof3er Bedarf an gewerblichen Bauflachen, welcher durch regelméaRige
Anfragen nach verfugbaren, erschlossenen Gewerbeflachen bei der Wirtschaftsférderung nach-
gewiesen ist. Dem steht ein hoher Nachfragedruck nach Standorten fiir Einzelhandelsbetriebe
wie beispielsweise Discounter auf diesen gewerblichen Bauflachen gegeniber, der durch regel-
méfige Anfragen bzw. Bauvoranfragen bei der Verwaltung deutlich wird.

Auf Grund veranderter Standortkriterien gewinnen hierbei inshesondere nicht zentrenintegrierte,
verkehrsorientierte Lagen an Bedeutung. Bevorzugt in Gewerbegebieten ist infolgedessen ein
Verdréngungsprozess von gewerblichen Nutzungen durch Einzelhandelsnutzungen inshesondere
durch Lebensmitteldiscounter festzustellen.

Diese Entwicklung flihrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in inner-
stadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefliges. Da die Boden-
preise fir Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fir Wohnbauflachen und teilweise
um 70 % bis 90 % unter denen fiir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 % unter denen fiir
Sondergebiete fiir Laden liegen, sind Gewerbegebiete flir den Einzelhandel hoch attraktiv, zumal
zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen eingekauft wird und in Gewerbege-
bieten regelméaRig ausreichend Stellplatze angeboten bzw. tatséchlich gebaut werden durfen.

Wegen der hoheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhéhen sich bei einem entspre-
chenden Wettbewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch verschlechtern
sich die Ansiedlungschancen flr produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe und andere Ge-
werbebetriebe.

Ziel der Plané@nderung ist es, Uber den Ausschluss von Einzelhandel eine vorrangige Sicherung
von Arbeitsstattenflachen fir Handwerks- und Gewerbebetriebe im engeren Sinne (produzieren-
des und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort in Gewerbegebieten angewiesen
sind, zu erreichen. Grundlage hierfiir ist ein Gutachten aus 2010, welches die Gefahr des Ein-
dringens von Einzelhandel in diese Flachen festgestellt hat und das den Ausschluss von Einzel-
handelsnutzungen mit dem Mittel der verbindlichen Bauleitplanung empfiehlt.

Durch die Plandnderung wird in den Gebieten der Anderung des Bebauungsplans Barmbek-Nord
21 die Zuléssigkeit des Einzelhandels neu geregelt.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 23. September 2004 (BGBI. | Seite 2415), zuletzt geéndert am 20. Oktober 2015
(BGBI. 1S. 1722, 1731).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 4/14 vom 22. August 2014 (Amtl.
Anz. S.1564) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgeftihrt.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die offentliche Auslegung des Plans haben
nach den Bekanntmachungen vom 6. September 2011 (Amtl. Anz. S. 1958) und vom 09. Sep-
tember 2014 (Amtl. Anz. S.1777), stattgefunden.
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Eine Planzeichnung eribrigt sich, da ausschlieBlich textliche Regelungen getroffen werden, de-
ren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung zur Anderung des Gesetzes
uber den Bebauungsplan Barmbek-Nord 21 hervorgeht.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens wird bewusst auf die
Regelung von Einzelhandel, Bordellen, bordellartigen Betrieben sowie von Vergnigungsstatten
beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz der Gewerbegebiete zu ermdgli-
chen.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 22. Oktober 1997 stellt den gesamten Anderungsbereich als Gemischte Baufla-
chen dar. Diese Darstellung weicht von den Festsetzungen des Bebauungsplans ab.

Die abweichende Darstellung des Flachennutzungsplans hat eine Grof3e von weniger als 2 ha
und kann daher als unwesentliche Abweichung betrachtet werden. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans sind damit geméaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich als Milieu Verdichteter Stadtraum und Entwicklungsbereich Naturhaushalt dar.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fiir den Ande-
rungsbereich den Biotopentwicklungsraum Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr gerin-
gem Grinanteil (13a) dar.

Eine Anderung der Darstellungen im Landschaftsprogramm einschlieRlich Arten- und Bio-
topschutzprogramm ist nicht erforderlich.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane
Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Barmbek-Nord 21 vom 14. Marz 1966 (HmbGVBI. S. 67).

Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich dieser Verordnung ein Gewerbegebiet fest. Es sind
hochstens drei Vollgeschosse zuldssig sowie eine Traufhéhe von 12 m. Die GRZ ist mit 0,6 und
die GFZ mit 1,6 festgesetzt.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Im hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten der Behdrde fur Stadtent-
wicklung und Umwelt (BSU) sind innerhalb des Geltungsbereichs der Plan&dnderung die Flachen
6840-004/00 und 6840-007/00 (beide als ,Altlast" eingestuft) verzeichnet.
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Fur diese Flachen ergibt sich folgender Sachstand:

6840-004/00 Bramfelder Stralle 84, Spezifizierung Lacke und Farben

Historische Recherchen haben ergeben, dass auf der Flache seit 1930 eine gewerb-
lich/industrielle Nutzung nachzuweisen ist. Vor dem Krieg waren eine Bonbonfabrik und eine
Schlosserei auf dem Grundstiick tatig. Nach schweren Kriegsschaden im Juli 1943 ist ab ca.
1946 die heute noch bestehende Firma Truelsen & Cordes ansassig (Farbenherstellung, -vertrieb
und -lagerung). Heute wird der Grofiteil des Gelédndes von einem Farbenlager mit Kunden-
IVerkaufsraum eingenommen, im norddstlichen Teil ist 1982 ein Neubau hinzugekommen, in dem
Farben und Lacke angerihrt und (It. Auskunft des Betriebes) ab 1990 Dispersionsfarben herstellt
und gelagert werden.

Aufgrund der o.a. ehemaligen und aktuellen Nutzungen ist mit folgenden branchentypischen
Schadstoffen ~ zu  rechnen:  CKW/Aromaten, PCB, Schwermetalle und Arsen,
MKW/PAK/Leichtbenzine, Cyanide.

Aufgrund der o.a. intensiven Nutzungen seit ca. 1930 und der geologischen Gegebenheiten (kei-
ne Deckschicht (iber den Sanden, die eine geringfligige GW-Flhrung aufweisen) konnte eine
Schadstoffbelastung des Boden- und Grundwasserpfades nicht ausgeschlossen werden. Boden-
belastungen mit organischen Extrakten und Schwermetallen sind bereits 1995 stellenweise
nachgewiesen worden (s. Akten), wurden aber nicht weiter verfolgt. Daher wurde die Durchftih-
rung von Rammkernsondierungen einschl. SHW zur Uberpriifung des Bodens und Grundwassers
auf etwaige (weitere) Schadstoffbelastungen beschlossen (ca. 4-5 Bohrpunkte randlich und im
Hofbereich der AVF). Bei geringem Grundwasserangebot ggf. sollten Bodenluftbeprobungen auf
LCKW/BTEX erfolgen.

In 2007 wurden insgesamt 4 Rammkernsondierungen auf der Gewerbeflache "Bramfelder StralRe
84" bis in maximal 5 m Tiefe zur Entnahme von Boden- und Bodenluftproben in relevanten Ab-
schnitten der Fl&che abgeteuft.

- KRB 1 (Tiefe 0,5 m, Abteufung/Ansatz im W-Teil, Parkplatz am Kundendienstgeb&aude, Ab-
bruch wg. Hindernis),

- KRB 2 (Tiefe 5 m, Abteufung im Ostteil, Betriebshof/Lagerfl&che),

- KRB 3 (Tiefe 2 m, Abteufung im Ostteil, Betriebshof/Lagerflache). KRB 4 (Tiefe 2 m, Abteu-
fung im NE-Teil an der Lackfabrikationshalle).

Alle Sondierungen schliel3en einen Aufflllungshorizont auf, der aus gemischtkornigen, teils kiesi-
gen und humosen Sanden, Schluffanteilen und viel Ziegelschutt besteht. In KRB 4 sind auch
Beton-, Glas- und Metallreste darin enthalten, in KRB 2 sind Schlackereste dabei und in KRB 3
war zudem eine sensorische Auffalligkeit festzustellen (Brandgeruch und Verdacht auf Karbidres-
te 0.4.). Die Machtigkeit liegt bei 1,8 - mind. 2,0 m. Die Aufflillungsbasis konnte in KRB 3 aus den
o0.a. Griinden nicht erreicht werden. Unterhalb der Auffiillungen sind in KRB 2 Grobsande nach-
gewiesen, in KRB 4 ist die Oberkante dieser Sande angebohrt. Die Sande filhren bis 5 m unter
Gelande kein Stau- oder Grundwasser.

Bewertung:

Die Bodenanalysen lassen Schadstoffanreicherungen mit MKW, PAK und Schwermetallen sowie
untergeordnet EOX/BTEX erkennen, die auf die lange industrielle Nutzung des Standorts, die
Kriegsschaden (Trimmerschutt, Brandriickstdnde) und die aktuelle Nutzung (Lacklager/-
produktion) zuriickzufiihren sind. MaRgebliche Prifwerte der BBodSchV fiir Industrieflachen wer-
den aber gemaRk Wiederholungsanalyse nicht Giberschritten.
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Im Bereich der Bohrpunkte 2 und 3 ist die Schadstoffbelastung insgesamt am deutlichsten, in
KRB 3 fallt der PAK-Gehalt in Tiefen von 0,7 bis 2 m besonders auf. Die Verunreinigungen sind
an die Auffillung im Bereich des hier befindlichen Betriebshofs/Lagerhofs gebunden. Da dieser
Bereich nicht versiegelt ist, sollte Uber eine geeignete Abdeckung dieses Areals nachgedacht
werden (Versiegelung, Uberdachung), um weitere Schadstoffeintrage in den Boden zu unterbin-
den und eine Verschleppung der Schadstoffe in tiefere Bodenhorizonte langfristig zu vermeiden.
Ob der Boden unterhalb von 2 m Tiefe im Bereich von KRB 3 relevante Schadstoffwerte aufweist,
kann nicht beantwortet werden, weil hier eine tiefere Sondierung nicht moglich war (keine Freiga-
be durch KR).

Da aber die benachbarte Sondierung KRB 2 (5 m tief) keine tiefer reichenden Kontaminationen
erkennen lasst, ist keine dringende Veranlassung fiir weitere Untersuchungen gegeben.

Bei Nutzungsanderungen und bautechnischen Untergrundeingriffen ist mit verunreinigtem Bo-
den/Bodenaushub gemal den o.a. Messwerten und entsprechend erhéhten Entsorgungskosten
zu rechnen.

Geféhrdungspotential:

Das Risiko fir Boden und Grundwasser wird nach Durchfiihrung von Phase 1 - 2 pfadbezogen
wie folgt beurteilt:

Wirkungspfad ,Boden-Mensch':

Auf der Gewerbeflache ist keine besonders sensible Nutzung vorhanden. Bei diesbezlglicher
Nutzungsénderung oder baulichen Anderungen (mit Oberflachenentsiegelung) ist mit dem Vor-
handensein verunreinigten Bodens gemal den o.a. Befunden zu rechnen.

Einstufung: Handlungsbedarf bei Nutzungsénderung oder baulichen Anderungen im Sinne einer
geordneten Behandlung und Entsorgung der belasteten Boden.

Wirkungspfad ,Boden-Nutzpflanze™:
Ein Nutzpflanzenanbau liegt nicht vor.
Einstufung: erledigt (Verdacht ausgeraumt)

Wirkungspfad ,Boden-Grundwasser":

Die Bodenanalysen lassen Schadstoffanreicherungen mit MKW, PAK und Schwermetallen sowie
untergeordnet EOX und BTEX (Boden, Bodenluft) erkennen. Malgebliche Priifwerte der
BBodSchV fir Industrieflachen werden aber - mit Ausnahme des u.a. PAK-Wertes - nicht iber-
schritten. Die Verunreinigungen sind an die Auffillung im Bereich des Betriebshofs/Lagerhofs
gebunden. Die unterlagernden Sande flihren bis 5 m unter Gelande kein Stau- oder Grundwas-
ser. Der Lagerhof ist teilweise nicht versiegelt - daher sollte ber eine geeignete Abdeckung die-
ses Areals nachgedacht werden (Versiegelung, Uberdachung), um weitere Schadstoffeintrége in
den Boden zu unterbinden und eine Verschleppung der Schadstoffe in tiefere Bodenhorizonte
langfristig zu vermeiden. Da die Sondierung KRB 2 (5 m tief) keine tiefer reichenden Kontamina-
tionen erkennen l&sst, ist keine dringende Veranlassung fiir weitere Untersuchungen gegeben.

Einstufung: Handlungsbedarf bei Nutzungsénderung oder baulichen Anderungen im Sinne einer
geordneten Behandlung und Entsorgung der belasteten Boden.
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Wirkungspfad ,,Deponiegas/Bodenluft”:

Es liegen keine Hinweise auf eine potentiell gashildende Altablagerung vor. Die Bohrprofile zei-
gen oberflachennahe Auffiillungen aus Sandboden mit Bauschuttanteilen.

Einstufung: erledigt (Verdacht ausgeraumt)

Wirkungspfad ,Oberflachengewdasser":

Entfernung des néchsten Oberflachengewassers : Osterbekkanal 330m, stiddstlich bis stidwest-
lich der AVF.

Einstufung: erledigt (Verdacht ausgerdumt)

Wirkungspfad ,Kampfmittel":
Kriegsschaden sind dokumentiert (Juli 1943, schwere Bombentreffer), Blindgangerverdacht.
Einstufung: Mit Untersuchungsbedarf

6840-007/00 Bramfelder Stralle 76, Spezifizierung: Chemisch-technische Erzeugnisse
(Herstellung)

Historische Recherchen haben ergeben, dass auf der Flache seit 1912 eine gewerbliche bzw.
industrielle Nutzung stattfindet. Anfang des letzten Jahrhunderts war die Firma Desaga am Ort
(chem.-techn. Erzeugnisse, ab 1912), danach ab ca. 1930 dominiert die Nutzung durch Drucke-
reibetriebe (heute Alsterdruck - Akus GmbH). Die Produktionseinrichtungen konzentrieren sich
auf den mittleren Teil der Flache (2-stock. Gebdaude mit Laderampen, Lagerradumen und Be-
triebshof). Dieser Teil ist der &lteste Abschnitt der Gewerbeflache (ab 1946 bzw. 1952 im Lufthild
zu sehen) und wurde ca. 1967 durch Anbau erweitert. Das Gebdude im Westteil (Bramfelder Str.
76) ist 3-stockig und heute weitgehend ein Burohaus. Es ist mit einer kleinen Tiefgarage unter-
baut. Das Gebdude im Ostteil (Geierstr. 11) ist ca. 1984 neu gebaut worden und ebenfalls ein
Birogebaude mit Lagerrdumen. Hier befindet sich ein unterirdischer Heizltank, der Anfang des
Jahres Leckagen aufwies und daher stillgelegt worden ist (noch kein néherer Befund bekannt).
Aufgrund der o.a. ehemaligen und aktuellen Nutzungen ist mit folgenden branchentypischen
Schadstoffen ist zu rechnen: Losungsmittel (CKW, Aromaten), Schwermetalle und Arsen,
MKWI/PAK, Cyanide

In Akten dokumentierte Schadstoffe: MKW (Heizélleckage).

Aufgrund der o.a. Nutzungen seit 1912 und der geologischen Gegebenheiten (ungeschiitzte
Sande mit geringméchtiger Grundwasserfilhrung ab ca.8,6 m u. Gel.) konnte eine Schadstoffbe-
lastung des Boden- und Grundwasserpfades nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Der
GroRteil der Flache ist zwar bebaut bzw. versiegelt, randlich bestehen aber Griinflachen (Rasen
u.a.), die ein Einsickern von Oberflachenwasser und Verschleppen von Schadstoffen in den Bo-
den und Grundwasserhorizont ermoglichen kénnen. Aufgrund der teilweise massiven Versiege-
lung des Innenhofs (Beton) wurde beschlossen, randlich SHWSs niederzubringen und den GW-
Horizont zu beproben. Da das Grundwasserangebot nicht sicher ist, sollten zudem Bodenluftpro-
ben entnommen werden. Im Bereich der (vermuteten) Tankleckage sind ggf. auch Bodenproben
zu entnehmen (Rabatte an der Geierstrafe).

In 2007 sind insgesamt 3 Rammkernsondierungen auf der Gewerbeflache "Bramfelder Stral3e 76
| Geierstral’e 11" bis in maximal 8 m Tiefe zur Entnahme von Boden- und Bodenluftproben in
relevanten Abschnitten der Flache abgeteuft worden.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Bohrpunkte im Bereich der hier untersuchten AVF:

7
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- KRB 1 (Tiefe 8 m, Abteufung im W-Teil, Rasenflache am Parkplatz),
- KRB 2 (Tiefe 8 m, Abteufung im SE-Teil, Betriebshof), )
- KRB 3 (Tiefe 2 m, Abteufung im Ostteil, Rasenflache an der GeierstraRe nahe ehem. Oltank).

Bewertung:

Die vorliegenden Messwerte lassen zwar deutliche anthropogene Einfliisse erkennen, liegen aber
mit Ausnahme des PAK-Gehaltes in KRB 3 weit unterhalb von Priif- und Mafinahmewerten der
BBodSchV fiir Industrieflachen und geben damit insgesamt keinen Anlass fir weitere vertiefte
Untersuchungen. Bei Nutzungsénderungen und baulichen Eingriffen ist insbesondere im Bereich
von KRB 3 an der Geierstralle mit verunreinigtem und vor allem PAK-belastetem Boden (Bo-
denaushub) zu rechnen.

Geféhrdungspotential

Das Risiko flr Boden und Grundwasser wird nach Durchfiihrung von Phase 1 - 2 pfadbezogen
wie folgt beurteilt:

Wirkungspfad ,Boden-Mensch":

Es liegt keine besonders sensible Nutzung auf der Gewerbeflache vor. Bei diesbeztglicher Nut-
zungsanderung oder baulichen Anderungen (mit Oberflachenentsiegelung) ist mit dem Vorhan-
densein verunreinigten Bodens gemal3 den o.a. Befunden zu rechnen.

Einstufung: Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung oder baulichen Anderungen im Sinne einer
geordneten Behandlung und Entsorgung der belasteten Béden.

Wirkungspfad ,Boden-Nutzpflanze™:
Ein Nutzpflanzenanbau liegt nicht vor.
Einstufung: erledigt (Verdacht ausgeraumt)

Wirkungspfad ,Boden-Grundwasser":

Die Sondierungen KRB 1 - 3 schlieRRen einen Auffiillungshorizont auf, der aus gemischtkérnigen,
teils kiesigen und humosen Sanden, Schluffanteilen und viel Ziegelschutt besteht. In KRB 2 sind
auch Keramik-, Beton- und Kohlereste darin enthalten, in KRB 3 war eine sensorische Auffallig-
keit festzustellen (Geruch nach Karbid 0.4.). Die Machtigkeit liegt bei 1,1 - 2,4 m, in KRB 3 wurde
die Auffiillungsbasis nicht erreicht (Abbruch bei -2 m, vgl. oben). Unterhalb der Aufflllungen ste-
hen in KRB 1 u. KRB 2 Fein- bis Mittelsand und eine méchtige Lage aus Grobsanden an, die in
KRB 2 bei 7,8 m von Geschiebemergel unterlagert werden. Die Sande fiihren kein Grundwasser,
lediglich oberhalb des Geschiebemergels in KRB 2 konnte ein sehr geringer Stauwassergehalt
festgestellt werden. Aus dem Auffullungshorizont, der unterlagernden 1m-Schicht und aus dem
Bereich der Endteufen wurden Bodenproben und Headspace-Bodenproben entnommen. Zudem
wurden Bodenluftproben aus jedem Bohrloch gewonnen (Einsatztiefe rd. 2 m). Die vorliegenden
Analysenwerte lassen zwar deutliche anthropogene Einfliisse erkennen wie z.B. MKW-
Bodenverunreinigungen von max. 320 mg/kgTM, liegen aber mit Ausnahme des PAK-Gehaltes in
KRB 3 zumeist weit unterhalb von Priif- und MalRnahmewerten der BBodSchV und geben damit
insgesamt keinen Anlass flr weitere vertiefte Untersuchungen. Im Bereich von KRB 3 (Osten des
Grundstlicks) ist bei Bauarbeiten bzw. Nutzungsanderungen inshesondere mit PAK-belastetem
Boden (Bodenaushub) zu rechnen.
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Einstufung: Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung oder baulichen Anderungen im Sinne einer
geordneten Behandlung und Entsorgung der belasteten Boden.

Wirkungspfad ,Deponiegas/Bodenluft”:
Es liegen keine Hinweise auf potentiell gasbildende Ablagerungen vor.
Einstufung: erledigt (Verdacht ausgerdumt)

Wirkungspfad ,Oberflachengewdasser":
Entfernung des nachsten Oberflachengewassers: 300m, Osterbekkanal stdlich.
Einstufung: erledigt (Verdacht ausgerdumt)

Wirkungspfad ,Kampfmittel":

Kriegsschaden sind dokumentiert (Geb&udeschaden Druckerei/Wiederaufbauanzeige), damit
besteht auch Blindgéngerverdacht.

Einstufung: Mit Untersuchungsbedarf (vor Bohr- bzw. Tiefbauarbeiten).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgéngern aus dem
2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist der Kampfmittelraum-
dienst zu kontaktieren.

3.2.4 Baumschutz

Fir die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 791-i), zu-
letzt ge&ndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI, S. 350, 359, 369).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestéande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Im Vorwege wurde im Auftrag des Bezirks Hamburg-Nord ein Gutachten zur Sicherung von Ar-
beitsstattenflachen gegen eindringenden zentrenschédigenden Einzelhandel erarbeitet. Als Er-
gebnis der Untersuchung wurden mehrere Gebiete ermittelt, fiir die eine Anderung der Verord-
nung bzw. des Gesetzes erforderlich ist, um die Flachen fir Arbeitsstatten zu sichern und eine
weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben starker steuern zu koénnen, hierunter auch der
Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung.

3.3.2  Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane
Es liegt kein Programmplan oder Entwicklungskonzept fiir den Geltungsbereich vor.

3.3.3 Leitlinien fir den Einzelhandel

Die Senatskommission fiir Stadtentwicklung und Wohnungsbau hat die ,Hamburger Leitlinien ftr
den Einzelhandel — Ziele und Ansiedlungsgrundsatze* vom 23. Januar 2014 beschlossen. Die
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vorgenannten Leitlinien enthalten eine Konzeption fir die Ansiedlung nicht groRRflachiger Einzel-
handelsbetriebe, auch zur Deckung des taglichen oder periodischen Grundbedarfs, sowie Kon-
kretisierungen der Stadtteilzentren und der Ortsteilzentren.

Eine einheitliche Hamburger Sortimentsliste als Bestandteil der Leitlinien soll die Abgrenzung
zwischen zentrenrelvanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten definieren und fiir Unter-
nehmen gleiche und verlassliche Rahmenbedingungen bei der Standortwahl im Hamburger
Stadtgebiet liefern. Es handelt sich damit um eine abschlie3ende und verbindliche Konzeption, in
der die Kriterien flir eine vertragliche Ansiedlung von Einzelhandel benannt, und auch die Vo-
raussetzungen fiir Ausnahmen von diesen Regeln definiert werden. Dabei werden auch die be-
sonderen Erfordernisse zur Deckung des taglichen oder periodischen Grundbedarfs berticksich-
tigt. Einheitliche Kriterien fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sorgen fiir eine, auch
von der jiingeren Rechtsprechung wiederholt geforderte, GleichméaRigkeit der Anwendung von 8
1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO fiir die Zulassigkeit von baulichen Nutzungen.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans Barmbek-Nord 21 liegt im Bezirk Hamburg-Nord,
Stadtteil Barmbek-Nord (Ortsteilnummer 426).

Der Geltungsbereich wird von der Bramfelder StraRe, der WachtelstralRe, der GeierstraRe sowie
der KrausestraRRe (vormals Pestalozzistral3e) begrenzt.

Das Gebiet der Anderung umfasst Teile der Flurstiicke 247, 3934, 156, 1964, 1655, 1745, 1653,
5724 und 547 der Gemarkung Barmbek. Die im Bebauungsplan Barmbek-Nord 21 als nicht iber-
baubare Flachen an die StralRenverkehrsflachen angrenzend dargestellten Bereiche der genann-
ten Flurstiicke gehdren nicht zum Gebiet der Anderung.

Die Grenzen des Plangebiets und des Geltungsbereichs der Anderung des Bebauungsplans sind
der Anlage zur Verordnung zur Anderung des Gesetzes (iber den Bebauungsplan Barmbek-Nord
21 zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Das Gebiet der Anderung war zum Zeitpunkt der Kartierung im Marz 2010 vollstandig bebaut. Es
befinden sich dort mehrere groRflachige GroRhandelshetriebe, vereinzelt auch mit nachgeordne-
tem Einzelhandel (Flurstiick 1964 der Gemarkung Barmbek, SanitargroRhandel) sowie ein Ge-
werbehof mit kleinteiligen Flachen flir Handwerk. Dort befindet sich ein Computer-Service, der
ggf. auch verkauft.

Im Norden des Gebietes der Anderung befinden sich zwei Betriebe des Kraftfahrzeuggewerbes,
die augenscheinlich kraftfahrzeugbezogenen Einzelhandel betreiben (westlicher Teil des Flur-
stiicks 247 der Gemarkung Barmbek, Bramfelder StraRe 86). Weiterer Einzelhandel hat sich
bisher nicht angesiedelt.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Durch die Anderung des Bebauungsplans erfolgt keine Ande-
rung der ErschlieBungssituation.
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4 Erfordernis einer Umweltprifung

Im Vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Absatz 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen; § 4c BauGB
wird nicht angewendet.

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung von bebaubaren
Grundstiicksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft. Es sind keine erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts im Anderungsgebiet zu erwarten.

5 Planinhalt und Abwagung

Allgemeiner Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet mit Ausnahme des Versandhandels

,3.1  Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Betrieben des Ver-
sandhandels unzuldssig.”

Die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet stellt mit Blick auf die Zielstellung
der Arbeitsstattensicherung eine Fehlentwicklung dar. Uber den Ausschluss des Einzelhandels
im Gewerbegebiet soll eine weitere Ausbreitung von Einzelhandelsnutzungen verhindert werden.
So werden die Arbeitsstattenflachen fiir Betriebe, die auf die Ausweisung eines Gewerbegebietes
angewiesen sind, gesichert.

Fur die bestehenden Gewerbestrukturen wird durch den Ansiedlungsausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben sichergestellt, dass den ansassigen Betrieben auch zukiinftig Flachen, insbesonde-
re im produzierenden Bereich sowie im Handwerk oder dhnlichem, vorbehalten bleiben. Gleich-
zeitig bedeutet dieses zuverldssige Planungs- und Nutzungssicherheit flir bestehende sowie
neue Betriebe und schitzt deren Belange hinsichtlich Investitions- bzw. Entwicklungsmdglichkei-
ten.

Vom Einzelhandelsausschluss ausgenommen sind Betriebe des Versandhandels. Diese Betriebe
sind aufgrund ihrer Anforderungen an Verkehrsinfrastruktur und den Flachenbedarf eher in Ge-
werbegebieten als in anderen Baugebieten integrationsféhig. Die Zuléssigkeit dieser Form des
Einzelhandels ist im Gewerbegebiet daher vertretbar.

Die Regelungen zum Einzelhandelsausschluss folgen auch den ,Hamburger Leitlinien fir den
Einzelhandel - Ziele und Ansiedlungsgrundsatze vom 23.01.2014. Die vorgenannten Leitlinien
stellen in Verbindung mit Festsetzungen des Flachennutzungsplans ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

»3.2  Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsstatten zugelassen werden, die in einem unmittelbaren
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehen
(Werksverkauf), wenn die jeweilige Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflache nicht mehr als
zehn vom Hundert der Geschossflache des Betriebs betragt.”

Durch diese Regelung wird es den Gewerbe- und Handwerksbetrieben ermdglicht, ihre Produkte
auch Endverbrauchern zu prasentieren und an diese zu vertreiben. Insbesondere die Einrichtung
von Show-Rooms stellt eine moderne Form der Prasentation von Handwerks- und Gewerbebe-
trieben dar. Dies soll aber nur in deutlich untergeordnetem Umfang zum eigentlichen Betriebs-
zweck erfolgen, weshalb eine Beschrankung der Verkaufs- und Ausstellungsflache auf zehn von
Hundert der Geschossflache des Betriebs erfolgt. Einer schleichenden Verfestigung und Ausbrei-
tung der Einzelhandelsnutzung soll so vorgebeugt werden.
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3.3 Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen oder Emeuerungen auf den mit ,(A)*
bezeichneten Flachen von solchen betrieblichen Anlagen, auf denen sich genehmigte Betriebe
des Kraftfahrzeuggewerbes befinden, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.*

Die genehmigten und etablierten Betriebe des Kraftfahrzeuggewerbes auf den mit ,(A)“ bezeich-
neten Flachen (Flurstick 247 der Gemarkung Barmbek, Bramfelder StralRe 86) erhalten durch
diese Festsetzung einen erweiterten Bestandsschutz gem. § 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung,
um eine weitere Entwicklung dieser Betriebe an diesem Standort zu ermdglichen.

Die ausnahmsweise Zulassung von Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen oder
Erneuerungen fir genehmigte Betriebe des Kraftfahrzeughandels soll lediglich erfolgen, wenn
durch den Betreiber des Kraftfahrzeuggewerbes durch Unterlagen belegt wird, dass die betref-
fende MaRnahme fiir eine betriebliche Entwicklung auf den vorhandenen Betriebsflachen erfor-
derlich ist. Diese ausnahmsweise Zulassung ergibt sich unter Beriicksichtigung der grundrechtli-
chen Gewabhrleistungen insbesondere aus Art. 12 Abs. 1 GG und Art. 14 Abs. 1 GG, vor dem
Hintergrund des Ziels dieser Bebauungsplanénderung, namlich des Ausschlusses von Einzel-
handelsnutzungen in den Gebieten der Anderung. AuRerdem steht der Einzelhandel mit Kraft-
fahrzeugen in direktem Zusammenhang mit der arbeitsplatzintensiven Reparatur und Wartung
von Kraftfahrzeugen und ist damit in diesem Falle hinnehmbar.

Ausschluss von Bordellen, bordellartigen Betrieben und von Vergnigungsstatten im
Gewerbegebiet

.34 Im Gewerbegebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe unzuléssig.”

Gemal’ Baunutzungsverordnung 1990 kénnen Bordelle als normaler Gewerbebetrieb eingestuft
werden und sind deshalb in einem Gewerbegebiet allgemein zuléssig. Um jedoch eine stadtebau-
liche Fehlentwicklung in diesem Gewerbegebiet zu verhindern, werden Bordelle und bordellartige
Betriebe ausgeschlossen.

Stadtebauliche Zielsetzung im Plangebiet ist es, die Flachen fiir Gewerbebetriebe im engeren
Sinne (produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort im
Gewerbegebiet angewiesen sind, zu sichern.

Weiteres stadtebauliches Ziel ist es, den regelmaRig durch die Ansiedlung solcher Betriebe ver-
bundenen negativen Einfluss auf die Standortbedingungen im Sinne einer Abwertung zu unter-
binden. AulRerdem fihrt die Ansiedlung solcher Betriebsarten regelhaft zu einer Stérung der zu-
lassigen Nutzungen in kleineren Gewerbegebieten und in Gemengelagen sowie zu Nachbar-
schaftskonflikten, auch in benachbarten oder umliegenden Wohngebieten durch An- und Abfahr-
ten und durch Larmbelastigungen insbesondere nachts und an Sonn- und Feiertagen.

Gegebenenfalls vorhandene Betriebe im Bereich der Plandnderung genieRen Bestandsschutz
und kénnen sich im Rahmen der genehmigten Nutzung weiter entwickeln. Eine Wiederaufnahme
bzw. der Wiederaufbau einer aufgegebenen Nutzung wird aber durch die Plandnderung unter-
bunden.

»3.5  Im Gewerbegebiet sind Ausnahmen fiir Vergniigungsstatten unzuldssig."

Mit dieser Festsetzung wird die Ansiedlung von in den Gewerbegebieten gemaR
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsféhigen Vergniigungsstatten ausgeschlos-
sen. Dieser Ausschluss erfolgt mit dem stadtebaulichen Ziel, die Flachen fir Gewerbebetriebe im
engeren Sinne (produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen
Standort im Gewerbegebiet angewiesen sind, zu sichern.

Des Weiteren fiihrt die Ansiedlung solcher Betriebsarten regelhaft zu einer Stérung der Wohnru-
he wie etwa Nachbarschaftskonflikten in benachbarten oder umliegenden Wohngebieten durch
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An- und Abfahrten und durch Larmbeldstigungen insbesondere nachts und an Sonn- und Feier-
tagen.

Gegebenenfalls vorhandene Vergniigungsstatten im Bereich der Planénderung genief3en Be-
standsschutz und kénnen sich im Rahmen der genehmigten Nutzung weiter entwickeln. Eine
Wiederaufnahme bzw. der Wiederaufbau einer aufgegebenen Nutzung wird aber durch die
Plananderung unterbunden.

Keine Beeintrachtigungen des Naturhaushalts

Gegeniber dem bestehenden Planrecht und der bestehenden Bebauung sind keine erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts im Anderungsgebiet zu erwarten. Die
vorgesehenen Festsetzungen losen kein naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis aus, da
die mdglichen Eingriffe bereits auf der Grundlage des bisher geltenden Planrechtes zuldssig wa-
ren.

6 MalRnahmen zur Verwirklichung/Bodenordnung

Die Planung umfasst fiir den Anderungsbereich ausschlieRlich Einschrankungen in der Art der
baulichen Nutzung. Fir die Verwirklichung der Planung sind bauliche und bodenordnerische
MalRnahmen nicht erforderlich.

7 Fortgelten bestehender Pléne

Fiir den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Barmbek-Nord 21 vom 14. Marz 1966 (HmbGVBI. S. 67)
bestehen.

Fur das Gebiet der Anderqng erfolgt eine Umstellung auf die Baunutzungsverordnung 1990. Au-
Rerhalb des Gebietes der Anderung gilt die Baunutzungsverordnung von 1962 fort.

8 Flachen- und Kostenangaben

Das Gebiet der Planénderung umfasst eine GréRRe von ca. 1,6 ha. Es resultieren aus der Planén-
derung keine Veranderungen der FlachengroRen des Gewerbegebietes oder der angrenzenden
Verkehrsflachen. Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der
Planung keine Kosten.
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