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1. Verfahrensablauf : /g WLE/?XZ
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Grundlagé des Bebauungsplans ist das Bundesbaugesetz in der
Fassung vom 18. August 1976 mit den Xnderungen vom 3. Dezember
1976 und 6. Juli 1979 (Bundesgesetzblatt I 1976 Seiten 2257,
3281 und 3617, 1979 Seite 949). Das Planverfahren wurde durch
den Aufstellungsbesechiuf Nr. W 2/78 vem 12. April 1978
(Amtlicher Anzeiger Seite 685) eingeleitet. Die Blrgerbe-
teiligung mit Bffentlicher Darlegung und Anh8rung und die
sffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 3. April 1978 und 20. Juni 1978 (Amtlicher Anzeiger Seiten
645 und 1045) stattgefunden. Das Plangebiet hat urspriinglich
einen grSBeren Bereich erfaBt. Es wurde nach der 8ffentlichen
Auslegung um die westlich der Bramfelder Chaussee, ndrdlich
der FPlurstilcke 4786, 5995 und 2631 liegenden Flidchen ver-
kleinert. Dieser Bereich wird vom Bebauungsplan Bramfeld 56
erfaBt.

2. Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan filr die Freie und Hansestadt Hamburg

vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
gewerbliche Baufléichen und Wohnbaufléachen dar, Die Bramfelder

Chaussee ist als HauptverkehrsstraBe hervorgehoben.

3, AnlaB der Planung

Der Bebauungép]an wurde aufgestellt, um Flichenausweitungen
und Nutzungserh8hungen fir Gewerbegebiete und Versorgungs-
fl14chen festzusetzen sowie diese Cebiete unter Beriicksich-
tigung, von Belangen des Umweltschutzes in die umgebende
Wohnbebauung einzupassen. Die Flichenausweitungen erfolgen
durch Austauseh zwischen den beiden Nutzungsgebieten und



durch Hinzunahme einer fiir den vorgesehenen Zweck nicht

in Anspruch genommenen ausgewiesenen Grinflidche auBer-

halb des Plangebiets. Fir die Wohngebiete werden weitest-
gehend die Ausweisungen der bestehenden Bebauungspline
Ubérhommen.ihuﬂerdem werden mit dem Bebauungsplan Verkehrs-
flichen gesichert.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet weist im westlichen, norddstlichen, Ust-
lichen und siid8stlichen Randbereich Wohngebiet unter-
schiedlicher Entstehungszeit auf, im westlichen und dst-
lichen Bereich in Form von mehrgeschossigen Zeilen-und
Punkthfusern, im norddstlichen und sild8stlichen Bereich
grbﬁtenteilé als ein- bis zweigeschossige Einzelhiuser.
Das Gebiet beiderseits des Moosrosenwegs auf der Westseite
der Bramfelder Chaussee und der Hauptteil 8stlich der
Bramfelder Chaussee werden {iberwiegend gewerblich sowie
vom Betriebshof der Hamburgischen Electricitidts-Werke AG
(HEW) genutzt. Das Gewerbegebiet gehSrt zu grofen Teilen
einem Versandhaus, das dort im wesentlichen mehrgeschossige
Bliro- und Versandgebiude sowie die sogenannte Fundgrube
errichtet hat und das dort weiterhin eine Container-
Verladeanlage und grBere Stellplatzflidchen angelegt hat.
N8rdlich des Hauptgelindes dieses Versandbetriebs liegt
das Gelinde des HEW-Betriebshofes. Dort befinden sich

in fiberwiegend ein- und zweigeschossigen Gebiuden Lager

und Werkstitten flir den Fuhrpark, die Anlageninstandhaltung,

die 8ffentliche Beleuchtung, das Zihlerwesen und die Aus-
bildung mit den entsprechenden Biiro- und Sczialeinrich-
tungen sowie Freilager und Stellplatzflichen. Ustlich und
westlich der Bramfelder Chaussee und des Moosrosenwegs
gibt es mehrere Gewerbebetriebe verschiedener Branchen,
Blironut zungen und einen Gartenbaubetrieb. An der Bramfelder
Chaussee zwischen RahnstrafBe und Maimoorweg sind einige
L.Yden vorhanden. Am Maimoorweg 8stlich Maimoortwiete
befinden sich einipe gewerbliche und geschiftliche
Nutzungen, u.a. ein GetrinkegroBhandel. Im sliddstlichen
Teil an der Haldesdorfer StraBe ist die Einzelhausbebauung
z.T. gewerblich durchsetzt. e



5. Plgninhglt

Die Ausweisungen der Wohnbebauung werden aus den bestehenden
Bebauungsplinen weitestgehend Ubernommen und als reine
Wohngebiete bestimmt. Die an zwei Stellen bisher ausgew1esenen
Ladennutzungen werden nunmehr als allgemeines Wohngebiet
(Flurstilck 4168 westlich der Bramfelder Chaussee) und
Mischgebiet im Bereich Maimoorweg/Maimoortwiete festgesetzt.
wihrend der 8ffentlichen Auslegung war hier eine Gewerbe-
gebietsausweisung gefordert worden,um einen bestehenden
Betrieb (BiergroBhandlung) erhalten zu k8nnen. Dieser Betrieb
ist nach § 6 Absatz 2 Nummer 4 der Baunutzungsverordnung
jedoch auch im Mischgebiet zul#ssig, insbesondere da er das
Wohnen nicht wesentlich stdrt.

Die Ausweisung der Gewerbe- bzw. Bironutzungen am Moosrosenweg
ist am Bestand orientiert.

Stellplitze flir Besucher und Lieferanten der im flinfge-
schossigen Kerngebiet vefindlichen "Corso-Fundgrube des
Otto-Versandes" sind auf dem Flurstick 6078 im Eckbereich
Buschrosenweg/Bramfelder Chausse® festgelegt. Die Flache
wird zum westlich anschliefenden reinen Wohngebiet von

einer durch Erhaltungsgebot flr Biume und Strducher
gesicherten dichten Bepflanzung von ca. 8,0 m Breite getrennt.

Aufgrund eingegangener Bedenken wihrend der 8ffentlichen
Auslegung wurde auf den Flursticken 5034 und 5309 statt
einer dreigeschossigen eine viergeschossige Ausweisung
vorgenommen. Im 7usammenhang damit wurde auch die GeschoB-
fl4chenzahl von 2,0 auf 2, 2 erhht. Diese Xnderungen sind
geringfigig und periihren nicht die Grundzilge der Planung;
die Vorschriften des § 2a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes
wurden beachtet.

In Abi#nderung der Bebauungspline Bramfeld 12 und Bramfeld 36
ist filr das Flurstick 2137 und Teile der angrenzenden Flur-
stiicke 2139, 2140 und 2141 8stlich der Bramfelder Chaussee
die Umwandlung von Versorgungsflichen in Cewerbegebiet



entsprechend der Nutzung der slldlich anschlieBenden gewerb-
lichen Ausweisung vorgesehen., Diese Ausweisung soll eine
Erweiterung des Verwaltungsgebiudes des Versandhauses entlang
der Bramfelder Chaussee nordwestlich des vorhandenen Trakts
mit der M8glichkeit einer spdteren nochmaligen Erweiterung
8stlich davon ermdglichen.

Durch 8ffentlich-rechtlichen Vertrag wurde 1981 geregelt, da8
bei Realisierung der im Bebauungsplan festgesetzten Erweite-
rungsbauten des Versandbetriebs MaBnahmen ergriffen werden,
die eine Beeintrichtigung des Fernsehempfangs in der Umgebung
ausschlieBen,

Im sid®stlichen Planbereich wird eine dort bislang vierge-
schossige Ausweisung auf maximal sechs Geschosse erhdht

unter teilweiser Zurilicknahme der Baugrenze an der Bannwarth-
straBe. Die bisherige differenzierte ein- und zweigeschossige
gewerbliche Ausweisung an der Haldesdorfer StraSe wird zu
einer Flidchenausweisung vereinfacht.

Die westlich des zu entwidmenden Teils der BannwarthstraBe -

und der neuen Kehre ausgewiesene, teilweise vorhandene Léarmschutz-
wand von mindestens 4,75 m H8he sowie die Fortsetzung dieser
Lirmschutzwand bis zur Haldesdorfer StraBe in verminderter
H8he so0ll die Gerduschbelistipgungen vom Containerplatz zur
Wohnbebauung an der StrafBe Hegholt unterbinden. Im sildlichen
Teil wird die Lirmschutzwand unmittelbar an eine Betriebs-
sporthalle anschlieBen.

Im Zuge dieser MaBnahme ist auch eine Verlegung der Zufahrt
zum Containerplatz von der BannwarthstraBe zur Haldesdorfer
Strafe vorzunehmen. Der AnschluB der Grundsticke wird von der
Haldesdorfer StraBe aus vorgesehen.

Ferner sind weitergehende aktive Lirmschutzmafnahmen auf dem

Platz bzw. an den Fahrzeugen und sonstigen Einrichtungen
erforderlich, um die Wohnbev¥lkerung vor schidlichen Umwelt-
einwirkungen zu schiltzen. Die entsprechenden immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen werden nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz und gef. nach der Hamburpischen Bauordnung erhoben.



Flir die Gewerbe- und Kerngebietsnutzungen werden die jeweils
geltenden Hbchstwerte des MaBes der baulichen Nutzung nach

§ 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
15. September 19377 ausgewiesen.

Mit Rtcksicht auf die stidtebaulich bedeutsame Situation

im Xreuzungsbereich Wandsbeker Strafe und Bramfelder.
Chaussee und im Hinblick auf die westlich der Bramfelder
Chaussee befindliche Wohnbebauung ist das Gewerbegebiet

so gepglliedert worden, da8 auf der Ostseite der Wandsbeker
StraBe und Bramfelder Chaussee in dem mit (:) gekennzeich-
neten Bereich nur Geschifts~-, Biro- und Verwaltungsgebiude
zuldssig sind (vergleiche § 2 Nummer 1).

Die zu erwartende Erhthung der Beschiftigtenzahl des Ver-
sandhauses macht den Bau von mehrgeschossigen Garagenbau-
werken notwendig. Es sollen daher zwei mehrgeschossige
Anlagen an der StraBe Moosrosenweg auf Flichen angeordnet
werden, die bereits fir gewerbliche Zwecke ausgewiesen sind.
Die westliche maximal zweigeschossige Anlage s01l dabei im
Hinblick auf die westlich benachbarten achtgeschossigen
Punkthliuser am Teerosenweg zu dieser Seite als geschlossenes
Bauwerk mit einer Traufh®he von 5,8 m ausgebildet werden.

Da der westliche mit (:) gekennzeichnete Teil der Garage

in der Abstandsfliche der Wohnbebauung liegt, ist dieser
Teil abzudecken. Auf der dortigen girtnerisch zu gestaltenden
Dachfliche sind Stellplitze nicht zuldssig (vergleiche

§ 2 Nummer 2)}.

AuBerdem ist der 10 m breite Freiraum zwischen der westlichen
Garage und der Grundsticksgrenze der Wohnbebauung mit einem
dicht abzupflanzenden Schutzwall zu versehen. Fir den
Schutzwall wird eine H8he von mindestens 2,5 m vorge-
schrieben. Das zweite Garagenbauwerk in diesem Bereich ist
auf einer Fliche zwischen Moosrosenweg und Bramfelder
Chaussee vorgesehen und soll vier Geschosse aufnehmen.
Weiterhin ist auf dem Flurstilck 2136 im Zusammenhang mit

dem meplanten Verwaltungsgebliude der Bau einer Tiefgarare



mit Zu- und Abfahrt zur Bramfelder Chaussee vorgesehen.
Dariber hinaus sind auf dem Firmengel&nde ebenerdige Stell-
plitze vorhanden bzw. geplant.

Im Zusammenhang mit der Flichenerweiterung des Versandhauses
werden auch Grundstiicksverinderungen bei den HEW erforder-
1ich. Zum einen wird den HEW eine bisherige Teilfliche des
Versandhauses 8stlich der BannwarthstraBe als Versorgungs-
fliche zugewiesen, zum anderen erfolgt die Ausweisung von
Versorgungsflichen westlich der Bramfelder Chaussee neu rflr
7wecke des Betriebshofes der HEW auBerhalb des Plangebiets.

Die Abwicklung des internen Werkverkehrs (mit Fahrzeugen

fir Personal und Material) vom dstlich der Bramfelder Chaussee
liegenden Stammgrundstick zur westlich der Bramfelder Chaussee
liegenden Erweiterungsfllche wird auBerhaldb des Bebauungsplan-
verfahrens durch besondere Vereinbarungen geregelt. Die von
den HEW gewiinschte Briicke liber die Bramfelder Chaussee mubte
aus stadtgestalterischen Griinden abgelehnt werden.

Ob andere Ldsungen (etwa eine kostenaufwendige Untertunnelung
der Bramfelder Chaussee) zu verwirklichen sind, muf im Rahmen
der konkreten Bauabsichten geprift werden.

7Zur besseren Ausnutzung des Gelidndes cder HEW werden die bebau-
baren Flichen erweitert, wobei mit Ricksicht auf die im
Norden benachbarte Bebauung bzw. die im Westen zu beachtende
stidtebauliche Situation zu den Rindern eine Abstaffelung
erfolgt. Die Baugrenzen werden nach Westen auf 10 m Abstand
zur Bramfelder Chaussee, nach Norden um 30 m auf nunmehr

50 m Abstand zur Grundstlicksgrenze hin verschoben. Um einen
angemessenen h8henmifigen tbergang zu schaffen, werden die
TpaufhShen idber 17 m fiir die viergeschossige Bebauung auf
dem Stammgrundstiick und in einem dreigeschossigen Zwischen-
bereich mit 12 m H8he bis zu einem zweigeschossigen Rand-
bereich auf 6 m abgestaffelt begrenzt. Der Ubergang von der
dreigeschossigen Bebauung des Betriebshofes zur neunge-
schossigen Bebauung des Gewerbegebiets wird im Einwirkungs-
bereich der Pramfelder Chaussee {iber die Festsetzung einer



- 7 -

viergeschossigen Bebauung hergestellt. Die Tpaufhthe wird
hier ebenfalls auf 17 m begrenzt, um damit einen Bezug zur
{ibrigen Bebauung des Betriebshofes herzustellen.

Auf einer Riche 8stlich der BannwarthstraBe wird ein

maximal zweigeschossiges Garagenbauwerk vorgesehen; Dieses
soll entsprechend der Anlage westlich des Moosrosenwegés”
ebenfalls zur benachbarten, hier auf der Ostseite befindQ
lichen Wohnbebauung abgeschirmt werden. Es soll nach Osten
als geschlossenes Bauwerk ausgebidet werden sowie eine
gdrtnerisch zu gestaltende Teilabdeckung des mit (:) gekenn-
zeichneten Ostteils erhalten (vergleiche § 2 Nummer 3).

Die Traufhdhe ist auf 5,9 m begrenzt. Auferdem igst der Frei-
raum zwischen der Garage und der Grundstllcksgrenze der Wohn-
pebauung mit einem dicht zu bepflanzenden Wall von mindestens
2,5 m H6he zu versehen.

In der ndrdlchen Randzone des HEW-Gellndes ist im Hinblick

auf die angrenzende Wohngebietsnutzung ein 2,5 m hoher Schutz-
wall in Verbindung mit einem Anpflanzungsgebot festgesetzt
worden. AuBerdem wurde swischen Schutzwall und Grundsticks-
grenze ein Bereich festgelegt, der von Nebeneinrichtungen

nach § 14 der Baunutzungsverordnung freizuhalten und in die
Gesamtgestaltung einzubeziehen ist.

Der Schutzwall sowie der von Nebenanlagenfreizuhaltende
Stpeifen haben insgesamt eine Breite von 20 m und sind an
der Nutzungsgrenze zum Gewerbegebiet entsprechend verkirzt.
Diese im Plan festgesetzten Mafbnahmen verilcksichtigen die
gegenwirtig erkennbarenMindestanforderungen der notwendigen
Schutzvorkehrungen, um das Nebeneinander von gewerblichen
Nutzungen (insbesondere des HEW-Gebdudes) und des ndrdlich
anschlieBenden reinen Wohngebietes planerisch vertreten zu
kdnnen. Die Nutzungsabgrenzung des Betriebshofes gegeniiber
dem Wohngebiet an der Ostgrenze ist den tatsiichlichen Verh#lt-
nissen angepaft. Dem trigt auch die Festsetzung eines
Erhaltungsgebotes von 20 m Breite fiir Biume und Striucher
Rechnung.
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Die zweigeschossigen gewerblichen Ausweisungen an der Bram-
felder Chaussee n¥rdlich des Betriebshofs der HEW wurden

in der Aprt der Nutzung unverdindert {ibernommen. Die MaBe

der baulichen Nutzung und die ilberbaubaren Grundstiicksflichen
wurden aus Griinden der glinstigeren Nutzbarkeit teilweise
veriindert, wobei durch die Festlegung der Baugrenzen das
unmittelbare Heranrilcken des Gewerbegebiets an die Wohn-
bebauung vermiglen worden ist. Dabel ist nach AbwHgung der
privaten und 3ffentlichen Belange aufgrund von eingegangenen
Bedenken und Anregungen im Einvernehmen mit den HEW filr das
Plurstilek 4503 in Anlehnung an die n8rdlich anschliefende
gewerbliche Nutzung zweigeschossiges Gewerbegebiet ausge-
wiesen worden. Diese Knderung wurde unter Beachtung der
Vorschriften des § 2a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes vor-
genommen; Grundziige der Planung sind nicht berilhrt. Zur
geringfigig verdnderten Baugrenze der gewerblichen Nutzung
auf dem Flurstilck 2816 liegt im Zusammenhang mit der
Beteiligung nach § 2a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes das
Einvernehmen des unmittelbar #stlich anschlieBenden Grund-
stllckseigentiimers vor. Bei dem Neubau auf dem Flurstilck 2816
siidlich der RahnstraBe handelt es siech um ein M8belaus-
stellungslager mit Werkswohnung, von dem keine Stérungen
ausgehen, so daB die hier festgesetzte gewerbliche Nutzung
mit der benachbarten Wohnbebauung vereinbar ist. Auch diese
Planinderung berithrt nicht die grundziige der Planung.

Die Nutzungserhdhungen bzw. Neuausweisungen machen Verkehrs-
verbesserungen im Planbereich erforderlich. Neben einer ggf.
zu verdndernden Phasenregelung der Ampelanlage am Knoten
Bramfelder Chaussee/Wandsbeker StraBe/Buschrosenveg sind
weitere bauliche MafBnahmen erforderlich. Die wichtigste

ist die Verbindung des Moosrosenwegs mit der Bramfelder
Chaussee sowie der Ausbau mit Abbiegem8glichkeiten. Hierfir
werden Querschnittsaufweitungen der Bramfelder Chaussee

zur Westseite erforderlich. Innerhalb des bestehenden Moos-
rosenwegs muf im Bereich der beid erseits geplanten Park-
pauten eine Aufweitung flr I,inledbiegevorginge erfolgen.
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Darliber hinaus werden weitere Fllchen flr 8ffentliche
Parkplitze bendtigt. Diese werden an der Ostselte des Moos-
rosenwegs und im Bereich der geplanten Verbindungsstrafe
ausgewiesen. Die Aufweitung an der Ostseite wurde nach

der 8ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans unter Beachtung
des § 2a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes vorgenommen; Grund-
zllge der Planung werden durch diese insgesamt geringffigige
Verbreiterung der StraBenverkehrsfliche nicht berlhrt.
Ferner soll im Rahmen des neuen Verkehrskonzeptes der
Buschrosenweg nicht mehr unmittelbar in die Bramfelder
Chaussee einmilnden und wird deshalb in einem Teil als
FuBgingerbereich ausgebildet. Eine zweite StraBenanbindung
der dortigen Bebauung nach Westen an die Fabriciusstrafe
ist liber den Kletterrosenweg (auBerhalb des Plangebiets)
gegeben.

Tm stid8stlichen Planbereich wird nach Erwerb einer Teil-
fl#che an der BannwarthstraB8e durch die HEW das ndrdliche
Teilstiick dieser StichstraBe entbehrlich und kann entwidmet
werden. Es muf am verkiirzten Ende eine neue Kehre angelegt
werden.

Um Beeintrichtigungen fiir die angrenzende Wohnbebauung zu
vermeiden, werden Gehwegiiberfahrten auf der Siid- und West-
seite der verbleibenden StichstraBe BannwarthstraBe ausge-
schlossen. Der AnschluB der Grundstiicke wird deshald an
der Haldesdorfer StraBe festgesetzt. Die vorhandene Gehweg-
{iberfahrt an der Haldesdorfer StraBe 109, Flurstiick 2130,
genieft Bestandsschutz. Die in diesem Bereich nach der
8Cfentlichen Auslegung vorgenommenen XKnderungen (Fort-
setzung der Lirmschutzwand bis an die Haldesdorfer Strafle
sowie Ausdehnung des Anschlusses der Grundstiicke um die
Flurstiicke 2162 und 2127) berilhren nicht die Grundziige

der Planung; die in § 2a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes
enthaltenen Vorschriften wurden beachtet.
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Im nordsstlichen Teilbereich des Bebauungsplans kann die
ausgewiesene sildliche Verli#ngerung der Maimoortwiete Uber
die RahnstraBe hinaus aufgegeben werden. Die Fliche wird
f{ir StraBenzwecke nicht benditigt und kann der angrenzenden
Wohnnutzung zugeschlagen werden. )

Aufhebung bestehender Pléne

Die bisher bhestehenden Bebauungspliine Bramfeld 2 vom

1. Juli 1963, Bramfeld 8 vom 29. September 1964, Bramfeld 12
vom 18. Mai 1965, Bramfeld 36 vom 7. Mai 1968 und

Bramfeld 43 vom 28. April 1970 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt 1963 Seite 116, 1964 Seite 220, 1965

Seite 94, 1968 Seite 108, 1970 Seite 158) werden im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Bramfeld 39 aufgehoben.

Flichen- und Kosténangaben

Das Plangebiet ist etwa 431 000 m? groB. Hiervon werden
filr StraBen etwa 51 200 m? (davon neu etwa 1 750 m?) be-
ndtigt.

Bei Verwirklichung des Plans mussen die neu fir dffent-
liche -Zwecke bendtigten Flichen - StraBen ~ zum Teil noch
durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden.

Weitere Kosten entstehen durch den StraBenausbau.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen k®énnen nach den Vorschriften des Finften Teils
des Bundesbaugesetzes durchgefilhrt werden, sofern die _
gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Grundsidtze fir soziale MaBnahmen

'ber die in Abschnitt 5 genannten MaBnahmen hinaus scoll
durch Hilfen im LCinzelfall Nachteilen entgegengewirkt
werden, die den im Plangebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen entstehen. .o
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soweit nicht Hamburg, sondern ein anderer als Beglinstigter
fiir neue &8ffentliche Flidchen ausgewiesen ist oder wenn
Geb%ude gerdumt und abgebrochen oder Grundsticke von
sonstigen Nutzungen freigemacht werden miissen, um sie einer
dem Bebauungsplan entsprechenden privaten Nutzung zuzufithren,
wird Hamburg darauf hinwirken, daB nachteilige Auswirkungen
filr die Betroffenen mdglichst vermieden oder doch gemildert
werden. Hamburg wird die Betroffenen insbesondere beraten
und jhnen im Rahmen der Rechtsordnung Hilfen gewidhren. Als
solche Hilfen kommen z.B. bei Vorliegen der gesetzlichen
Voraussetzungen die Gewdhrung von Wohngeld und der Nachweis
von Ersatzwohnraum in Frage.

In besonderen Fillen kommt auch ein Hirteausgleich in
Betracht (§§ 122a und 122b Bundeshaugesetz).

7ustindig filr die Beratung ist das Bezirksamt Wandsbek.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 39

1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fur die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (Bundesgesetzblatt | Seite 2415), zuletzt geandert am
24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018, 3081).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 8/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2202) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefuihrt. Es wurde eine friihzeitige offentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
orterung durchgeftuihrt. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 13. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 46, S. 1202 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieZlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des Ge-
setzes Uber den Bebauungsplan Bramfeld 39“ hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 39 werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe beziehungsweise flr gewerbegebiets-
typische Nutzungen verfugbar bleiben und die in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem
Bestand und in ihrer Entwicklung gesichert werden.

Anlass fir die Anderung ist das in den letzten Jahren zunehmende Eindringen von Einzel-
handelsnutzungen in Gewerbegebiete. Auf Grund veranderter Standortkriterien gewinnen
insbesondere nicht zentrenintegrierte, verkehrsorientierte Lagen an Bedeutung. Bevorzugt in
Gewerbegebieten ist infolgedessen ein Verdrangungsprozess von gewerblichen Nutzungen
durch Einzelhandelsnutzungen insbesondere durch Lebensmitteldiscounter festzustellen.

Diese Entwicklung fihrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefliges. Da
die Bodenpreise 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 fir Sondergebiete fir Laden liegen, sind Gewerbegebiete fir den Einzelhandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelmallig ausreichend Stellplatze angeboten bzw.
tatsachlich gebaut werden durfen.

Wegen der hoheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wettbewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
schlechtern sich die Ansiedlungschancen fir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.
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Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und die Ziel-
stellung der Funktionssicherung und Weiterentwicklung der Zentren und Stadtteilzentren ist
die Fremdnutzung der Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbetriebe problematisch. Hier
sind vor allem die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmittelmarkte und Discounter gehoren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Mobelmarkte von Bedeutung, die insbesondere durch die sogenannten Neben-
sortimente den gewachsenen Zentren Kaufkraft entziehen.

Durch integrierte stadtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivitatssteigerung
des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rabhlstedt,
Bramfeld und Volksdorf bemihen sich Politik, Verwaltung und die lokale Wirtschaft intensiv
um die Starkung dieser gewachsenen Zentren und dabei auch um die stadtebauliche
Integration neuer Einzelhandelsstrukturen in bestehende zentrale Lagen.

Diesem Bemuihen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Einzelhandelsstandorte in
verkehrsgiinstigen, peripheren Lagen zuwider, schwachen damit die Funktionsfahigkeit der
Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung auf den Pkw-Kunden zusatzliche
Verkehrsbelastungen. (Zu dem Mobilitatsverhalten und dem Wettbewerbselement der
Erreichbarkeit auch fur PKW-Kunden, vergleiche Behérde fur Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von Uber 40 Bebauungsplanen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbeflache von ca. 106 ha zeigt, dass ca. 30 % der Gewerbeflachen derzeit durch
Einzelhandel und davon ca. 12 % durch zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt werden. In
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbek und der Behérde fir Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplananderungs-
verfahren fur die Gebiete neu zu regeln und das vorhandene Planungsrecht durch eine
Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu aktualisieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Planédnderung folgende Ziele verfolgt:

e Sicherung der Gewerbegebiete flr Gewerbebetriebe, die auf diese Festsetzung an-
gewiesen sind (insbesondere Produktion und Handwerk) und

e Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplandnderungsverfahrens Bramfeld 39 wird
bewusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf die
aktuelle BauNVO 1990 beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz der
Gewerbegebiete zu erméglichen.

Immissionsschutzkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plandnderung
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keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist, soll die Bewéltigung des vordringlichen
Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-
nutzungen, vorrangig behandelt werden; Immissionsschutzkonflikte kdnnen nach Mal3gabe
der Erforderlichkeit und Prioritéten in spéateren, geeigneten Verfahren oder MaRnahmen be-
waltigt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilflachen, die bereits heute als Ge-
werbegebiete festgesetzt sind. Damit werden alle anderen festgesetzten Gebietstypen (z. B.
Misch- und Kerngebiete, Wohngebiete, Sondergebiete), soweit vorhanden, nicht in die Plan-
anderung einbezogen.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestéande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 485) stellt den iberwiegenden Teil des Anderungsbereichs als Gewerbliche Bauflache
dar. Der Anderungsbereich nérdlich der RahnstraRe und eine reine Bautiefe siidlich der
Rahnstraf3e sind als Wohnbauflache dargestellt.

Nachrichtlich tbernommen wurde eine Richtfunktrasse mit einer zulassigen Bauhdhe von
ca. 105 m iUber NN, welche die Bramfelder Chaussee und die Gewerbeflichen der An-
derungsgebiete von Stidwesten nach Nordosten quert.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
uberwiegenden Teil des Anderungsbereichs als Milieu ,Gewerbe/ Industrie und Hafen* dar.
Der nordlich und siidlich der RahnstraRe gelegene Anderungsbereich wird als Milieu ,Gar-
tenbezogenes Wohnen* dargestellt. Nahezu der gesamte Anderungsbereich ist als ,Ent-
wicklungsbereich Naturhaushalt* gekennzeichnet. Entlang der Wandsbeker Stral3e sowie in
der gedachten Weiterfihrung nach Nordwest wird eine griine Wegeverbindung dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fir den
uberwiegenden Teil des Anderungsbereichs den Biotopentwicklungsraum ,Industrie-, Ge-
werbe- und Hafenflachen (14a)“ dar. Fir den noérdlich und sudlich der Rahnstral3e gelegene
Teilbereiche 1 und 2 wird der Biotopentwicklungsraum ,Offene Wohnbebauung mit arten-
reichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tiumpeln, Ruderalflachen, Gehélzbestanden,
Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen (11a)“ dargestellt.
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3.2  Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Bramfeld 39 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
1. Oktober 1977 im Anderungsgebiet nordlich der RahnstraRe ein Gewerbegebiet mit einer
maximal zweigeschossigen Bebauung in geschlossener Bauweise fest. Fir das Gewerbe-
gebiet sudlich der Rahnstral3e, Flurstiick 7717 (ehemals 2814, 2815, 2816) und ein Teil des
Flurstiicks 10140 (ehemals 4503) ist die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 und die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) auf 1,6 begrenzt. Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Im Gewerbegebiet westlich des Moosrosenweges ist eine eingeschossige Garagenbebau-
ung festgesetzt. An der Westgrenze des Flurstiicks 8775 (ehemals Flurstiicke 5995 und
5306) ist ein Larmschutzwall mit einer Mindesththe von 2,5 m festgesetzt. Ostlich des
Walles ist eine zweigeschossige Garagenbebauung mit einer Traufthéhe von 5,8 m zulassig.
Fur das Gewerbegebiet 6stlich des Moosrosenweges und westlich der Bramfelder Chaus-
see ist fur den stdlichen Bereich, Flurstiick 5309 und 5034 eine GRZ von 0,8 und eine GFZ
von 2,2 festgesetzt. Maximal sind vier Vollgeschosse zuldssig. Im nordlichen Bereich
(ehemals Flurstiicke 2631 und 5308) ist auf den Flurstiicken 8665 — zwischenzeitlich auf-
geteilt in 10200 und 10201 — und 8673 eine Garagenbebauung mit bis zu vier Vollge-
schossen zulassig.

Im Gewerbegebiet dstlich der Bramfelder Chaussee / Wandsbeker Stral3e und westlich der
BannwarthstraRe sind unterschiedliche Festsetzungen zur Geschossigkeit Uber verschiede-
ne Baufelder getroffen.

Im ndrdlichen Bereich, Teil des Flurstlicks 7114 (ehemals 2140) sind vier Vollgeschosse mit
einer Traufhohe von 17,0 m zul&ssig.

Fiur das Baufenster Bramfelder Chaussee / Wandsbeker Straf3e in einer Tiefe bis zur Bann-
warthstral3e ist eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 bei maximal neun Vollgeschossen
zulassig. Fur den o6stlichen Bereich des Baufensters, Flurstlicke 8095, 8096, 8530, 8532 und
8598 (ehemals Flurstiicke 2134, 5785 und 5786) ist eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Im Ubrigen Bereich, der mit einer @ gekennzeichnet ist, sind nur Geschafts-, Biiro-
und Verwaltungsgebdude zugelassen (siehe 8§ 2 Nr.1 Gesetz Uber den Bebauungsplan
Bramfeld 39).

Fur die sudwestliche Teilflache des Flurstiicks 8098 (ehemals 2136) ist ein Gewerbegebiet
mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,0 festgesetzt. Es ist maximal ein Vollgeschoss
zuléssig.

Entlang der Haldesdorfer StrafRe sind auf dem Flurstiick 2116 neun Vollgeschosse, auf den
Flurstiicken 2119, 2117 und 2118 sechs Vollgeschosse zulassig. Fur einen Teil des Flur-
sticks 8615 (ehemals 2132) ist eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,0 bei einer
eingeschossigen Bauweise festgesetzt. Im lbrigen Bereich an der Haldesdorfer Stral3e ist
eine GRZ von 0,8 sowie eine GFZ von 1,6 bei einer Anzahl von zwei Vollgeschossen zu-
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lassig. Fur die Flursticke 5095 und 4352 im rickwartigen Bereich der Haldesdorfer Stral3e
sind bis zu sechs Vollgeschosse zuldssig.

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

"1. Im Gewerbegebiet sind auf der mit@gekennzeichneten Flache nur Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude zuléssig."

3.2.2 Baumschutz

Fur die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI S. 167).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

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

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 System der zentralen Standorte (Flachennutzungsplan der Freien und
Hansestadt Hamburg, 1997)

Grundlage fir die Versorgung der Hamburger Wohnbevdlkerung mit Gutern und Dienst-
leistungen ist ein raumlich und qualitativ breitgefachertes polyzentrales System, das auf
historisch gewachsenen Zentren sowie erganzenden neu gebauten Einkaufszentren basiert.
Charakteristisch fur die Metropole Hamburg ist die im System der zentralen Standorte als
Oberzentrum ausgewiesene City. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist dieses
System eines der konstituierenden Elemente fur die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
grol3en Ubergeordneten zentralen Standorte das Grundgertiist der Achsenkonzeption bilden.

Gemal} Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der héchsten Konzentration an Einzelhandelsfunktionen. Auf die City kon-
zentriert sich der nationale und internationale Einkaufstourismus, daher ist sie in ihrer Be-
deutung nicht einzuschranken. In der Hierarchie untergeordnet befinden sich zunachst zehn
sogenannten Bezirkszentren (B1-Zentren) und acht Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren).
Weitere 12 Stadtteilzentren (C-Zentren) und 109 Nahversorgungszentren (D-Zentren) bilden
die nachrangigen Zentren.

Eine unkontrollierte Ansiedlung von nicht integrierten Fachmarktzentren mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten kann den innerstadtischen Einzelhandel gefahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaf ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik® neben der City Uberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.
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C-Zentren und D-Zentren erfillen priméar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf fir Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grol3e,
Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
die ortlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestellt. Die Bedeutung dieser Zentren
liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bevélkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnéhe angewiesen sind.

Gemall den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewéhrleistet sein. In Ergdnzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Fallen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

Zusatzlich zum Zentrenkonzept verfolgt der Senat das Ziel, dass auch in weniger stark
besiedelten Bereichen in angemessener Entfernung die Mdéglichkeit besteht, die Grundbe-
darfe (Nahversorgung) zu decken. Es hat sich gezeigt, dass vielfach die C-Zentren und in
besonderem MalRe die lokalen Zentren, fir heutige Anforderungen nicht gentigend Flache
und Gestaltungsspielraum fir notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fur notwendig gehalten und als Erganzung fur das Zentren-
konzept unterstiitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Raumliches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt*”

3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

Neben der Entwicklung der Zentren bildet in der Diskussion im Entwurf des ,Raumlichen
Leitbilds* die Starkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handlungsschwerpunkt. Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbeflachen aber auch der Bestandspflege vorhandener Ge-
biete soll das Ziel eines Uberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschéaftigungswachstums
erreicht werden.

Fur eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen fur einen Zeitraum
von 15 Jahren gibt es keine detaillierte und verlassliche Datengrundlage; es ist von einer
Nachfrage von 50 - 60 ha/Jahr, die innerhalb bestehender Gebiete sowie durch Neuaus-
weisung gedeckt werden soll, auszugehen. Der lberwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entfallt auf Flachen fir Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
séssiger Betriebe. Ein hoherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsabléaufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariiber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild“ das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer GréRenordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fur kiinftige Nachfragen geriistet zu sein.
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Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in groBerem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Rickholung dieser Flachen
in den wenigsten Fallen realistisch ist, ist umso mehr darauf zu achten, dass die verbleiben-
den, tatséchlich gewerblich genutzten Flachen effektiv und dauerhaft genutzt werden, um
Abwanderungen von Unternehmen zu vermeiden. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat
Sorge zu tragen, dass die fur die gewerbliche Nutzung identifizierten und im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen dem tatsachlichen vorgesehenen Nutzungszweck
zugefihrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutz-
zone“ einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen vor allem durch (zentrenrelevant)
Einzelhandel verhindert bzw. einschréankt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den Aus-
schluss von Einzelhandel auf Gewerbeflachen voranzutreiben.

3.3.2.2 Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen der Diskussion um den Entwurf des ,Raumlichen Leitbilds* sind sogenannte
Steckbriefe zu den Bezirks-, Bezirksentlastungs- oder Stadtteilzentren sowie teilweise auch
der Nahversorgungszentren erarbeitet worden, die eine Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche leisten.

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Bramfeld (C-Zentrum) wird in dem vorliegenden
Steckbrief beschrieben als stralenbegleitend entlang der Hauptverkehrsachse Bramfelder
Chaussee (Begrenzung Anderheitsallee im Norden und rund 100 m Uber die Steilshooper
Allee im Suden) mit einem Schwerpunkt zwischen dem Bramfelder Dorfplatz und der
Herthastral3e.

Im Zentrum sind neben einem Warenhaus (rund 6.400 m2 Verkaufsfliche) und einem
ehemaligem Baumarkt (rund 3.200 m? Verkaufsflache, zurzeit Leerstand) verschiedene ein-
zelhandelsnahe Dienstleistungs- und Gastronomieangebote und ein Wochenmarkt in der
Herthastral3e vorhanden. Insgesamt weist der als Zentrum definierte Bereich eine Verkaufs-
flache ca. 20.000 mz? auf.

Das néchstgelegene lokale Zentrum (D-Zentrum) an der Haldesdorfer Strale auf Hohe
Hegholt ist Teil des Plangebietes. Ubergeordnete Zentren in der Umgebung neben dem
Stadtteilzentrum Bramfeld (C-Zentrum) sind Farmsen (B2-Zentrum, rund 4 km sidostlich),
Fuhlsbuttler StraRe (B1-Teilzentrum, rund 4 km stdwestlich) und Poppenbuttel (AEZ) (B2-
Zentrum, rund 5,5 km nérdlich). Die Hamburger City (A-Zentrum) ist ca. 8 km entfernt.

3.3.3 Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger
Stadtentwicklungspolitik
Gemal ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik*

vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fiir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb alterer Industrie-
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und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen
Nutzungen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen
Standorte bewirken.

Mit 8 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienstleistungszentren® gestéarkt
und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches vom 21. Dezember 2006
tragt gemal § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung der Innenstadte und Stadt-
teilzentren Rechnung. Dazu wird die Mdoglichkeit fur Innovationsbereiche geschaffen, die
derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmenplanungen zur Attraktivitats-
steigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksentlastungszentrums Rahlstedt, der
Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen Politik, Verwaltung und der
lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.3.4 Ortskerngutachten Bramfeld

Das Zentrum Bramfeld hat sich traditionell entlang der Bramfelder Chaussee und rund um
den Marktplatz an der Herthastra3e entwickelt. Da die urspringlichen Qualitdten des
Zentrums unter anderem durch den anwachsenden Durchgangsverkehr in den letzten
Jahren zu einer Zerschneidung des Kerns fuhrten, hat der Planungsausschuss der Bezirks-
versammlung Wandsbek im Oktober 2000 die Erarbeitung einer stadtebaulichen Rahmen-
planung beauftragt.

Mit dem ,Stadtebaulichen Rahmenplan Ortskern Bramfeld” ist ein Zielkonzept zur Ent-
wicklung des Ortskerns vorgelegt worden, in dem zusammenfassend folgende Handlungs-
felder benannt werden:

Bramfeld Mitte
= Attraktivere und dichtere Bebauung

»= Bau einer Dorfpassage
» Nutzungsmischung mit Einkauf, Arbeit, Wohnen und Freizeit

» Umgestaltung Dorfplatz & Herthastral3e

Treffpunkt Markplatz
» Umgestaltung des Platzes zum Stadtteiltreffpunkt

» Neue offentliche Randnutzung (Stadtteilhaus, Dach)

=  Wochenmarkt

Lebensader Chaussee
= Bauliche Verdichtung und Konzentration der Einkaufsméglichkeiten an den Knoten

und im Kernbereich
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= Gestaltung als Stadtstral3e mit Ba&umen, attraktiven Geh- und Radwegen,
Parkpléatzen und zusétzlichen Querungen

» Sicherung von Gewerbe und Wohnen.

Der Kernbereich zwischen Bramfelder Chaussee, Dorfplatz und Marktplatz soll zur leben-
digen Mitte Bramfelds und dazu dichter und attraktiver bebaut werden. Vielféltige
Einkaufsmdoglichkeiten in teilweise neuen Geb&uden sollen ein unverwechselbares Image
schaffen.

3.3.5 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Im Anderungsgebiet des Bebauungsplans Bramfeld 39 befindet sich auf dem Grundstiick
Haldesdorfer Straf3e 81, Flurstiick 2117 ein Standort einer ehemaligen Kfz-Werkstatt, fur
den mit der Nummer 7040-020/00 im Fachinformationssystem Altlasten eine Altlast
registriert ist (siehe auch unter 5.2 Altlasten).

Fur das Grundstick Bramfelder Chaussee 109 / Moosrosenweg 6 wurde im Rahmen der
Anderung des Bebauungsplans eine historische Recherche gemaR Bundesbodenschutz-
gesetz durchgefiihrt. Danach ist fir den Standort zwischen 1967 bis 2000 der Betrieb eines
ehemaligen metallverarbeitenden Betriebs (Maschinen- und Apparatebau) aktenkundig. Im
Zuge eines Eigentimerwechsels wurde das Grundstick im Jahr 2000 in Teilbereichen
orientierend nach abfallrechtlichen Kriterien untersucht. Dabei ergab die Analyse einer
Bodenmischprobe eine Bodenkontamination durch Mineraldlkohlenwasserstoffe bis zu
1.565mg/kg.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades der Flache, der derzeitigen gewerblichen
Nutzung und der vor Ort bestehenden Grundwasserunempfindlichkeit wird kein akuter
Handlungsbedarf aus Gefahrenabwehrgrinden gesehen.

Bei zukinftigen Nutzungsénderungen, baulichen MaRhahmen oder sonstigen Eingriffen in
den Untergrund muss seitens des Eigentimers bzw. Nutzers gem. Bundesbodenschutz-
gesetz geprift werden, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bisher nicht erfasste
Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschliel3en sind. Es ist ggf. mit erhdéhten Ent-
sorgungskosten zu rechnen.

Der Standort wird aufgrund der vorliegenden Untersuchungen gemald Bundesbodenschutz-
gesetz als altlastverdachtige Flache eingestuft.

Die im Folgenden genannten Standorte sind gemaf Bundesbodenschutzgesetz als ,Flache*
eingestuft. Fir ,Flachen” besteht behoérdlicherseits kein weiterer Handlungsbedarf:

= Fur das Grundstick Bramfelder Chaussee 118 ist der Standort einer ehemaligen
Tankstelle mit der Nummer 7040-135/00 im Fachinformationssystem Altlasten re-
gistriert. Das Grundstick ist neu Uberbaut. Es wird davon ausgegangen, dass der
Ruckbau ordnungsgemalR erfolgte.
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Fur das Grundstick Bramfelder Chaussee 105 ist der Standort einer ehemaligen
Tankstelle mit der Nummer 7040-103/00 im Fachinformationssystem Altlasten re-
gistriert. Das Grundstick ist neu Uberbaut. Es wird davon ausgegangen, dass der
Rickbau ordnungsgemalR erfolgte.

Fir das Grundstick Haldesdorfer StrafRe 71-79 ist der Standort einer ehemaligen
Tankstelle mit der Nummer 7040-119/00 fur die Hausnummer 79 im Fachinforma-
tionssystem Altlasten registriert. Der Tankstellenstandort wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens verkirzt historisch untersucht. Danach ist die ehemalige
Tankstelle im Jahr 1971 stillgelegt und 1972, nach damaligem Standard, ordnungs-
gemal rickgebaut worden. Der Standort ist im Bereich der ehemaligen Tankstellen
vollflachig versiegelt. Auf dem 6Ostlichen Nachbargrundstiick, Haldesdorfer Str. 81,
befindet sich grenznah eine unzureichend sanierte, aber ausreichend gesicherte Alt-
last; verursacht durch Mineraldlkohlenwasserstoffe. Ob diese Kontamination in Zu-
sammenhang mit der auf Hausnummer 81 ehemals anséssigen Kfz-Werkstatt steht
oder auf den ehemaligen Tankstellenbetrieb (Hausnummer 71-79) zurtickzufiihren
ist, ist ungeklart. Bei zukunftigen Nutzungsénderungen, baulichen Maf3nahmen oder
sonstigen Eingriffen in den Untergrund sollte seitens des Eigentimers bzw. Nutzers
geprift werden, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bisher nicht erfasste
Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschliel3en sind. Es ist ggf. mit erhéhten
Entsorgungskosten zu rechnen.

Fiur das Grundstick Haldesdorfer Strafle 81, Flurstiick 2117 ist der Standort einer
ehemaligen chemischen Reinigung mit der Nummer 7040-162/00 im Fachinforma-
tionssystem Altlasten registriert. Die Geb&ude sind riickgebaut und das Grundstiick
ist voll versiegelt und wird derzeit als Containerstellflache genutzt. Der Standort
wurde von der Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt (BSU) untersucht. Der Alt-
lastenverdacht gilt als erledigt.

Fir das Grundstick Haldesdorfer StrafRe 89, Flurstiick 2119 ist der Standort einer
ehemaligen Eigenverbrauchstankstelle mit der Nummer 7040-116/00 im Fach-
informationssystem Altlasten registriert. Das Grundstick ist neu Uberbaut. Es wird
davon ausgegangen, dass der Rickbau ordnungsgemalf erfolgte.

Fir das Grundstuck Haldesdorfer Straf3e 89a ist der Standort einer Eigenver-
brauchstankstelle mit der Nummer 7040-123/00 registriert. Uber den aktuellen Zu-
stand ist nichts bekannt. Bei zukunftigen Nutzungsanderungen, baulichen Ma-
nahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund sollte seitens des Eigentiimers
bzw. Nutzers gepruft werden, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht, da bisher
nicht erfasste Kontaminationen auf der Flache nicht auszuschlie3en sind. Es ist ggf.
mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen.

11



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 39

= FuUr das Grundstick Haldesdorfer StrafRe 111 ist der Standort einer ehemaligen
Tankstelle mit der Nummer 7040-120/00 im Fachinformationssystem Altlasten re-
gistriert. Das Grundstiick ist neu Uberbaut. Es wird davon ausgegangen, dass der
Rickbau ordnungsgemal’ erfolgte.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Bramfeld (Ortsteilnummer 515). Es
umfasst funf Teilbereiche, die im Bebauungsplan Bramfeld 39 als Gewerbegebiete festge-
setzt sind. Die Grenzen des Plangebiets und der Anderungsbereiche sind der Anlage zur
Verordnung dieses Bebauungsplans zu entnehmen.

Die Teilbereiche 1 und 2 liegen 6stlich der Bramfelder Chaussee, nérdlich und sidlich der
Einmindung Rahnstralie.

Die Teilbereiche 3 und 4 befinden sich westlich und 6stlich des Moosrosenweges, westlich
der Bramfelder Chaussee.

Der Teilbereich 5 erstreckt sich Uber Gewerbeflachen von der Bramfelder Chaussee /
Wandsbeker Stral3e bis an die Haldesdorfer Stral3e und BannwarthstralRe im Stidosten.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Der Anderungsbereich war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 21.09.2006 voll-
standig bebaut und weist in den Teilbereichen kleinteilige als auch grof3flachige Strukturen
auf. Es dominieren die teils groRRflachigen Gebaude eines Versandhandels einschlieflich
dessen Parkplatze.

Neben dem genannten Versandhandel sind weitere Einzelhandelsnutzungen auf den Flur-
sticken 7717 (Teilbereich 1) und 8615 (Teilbereich 5) kartiert worden. Auf dem Flurstiick
8615 im Eckbereich Haldesdorfer Strafl3e / Hegholt befindet sich ein Discounter, der mit Le-
bensmitteln und wdchentlich wechselnden Angeboten von Ergdnzungssortimenten (Aktions-
verkauf) handelt. Auf dem Flurstiick 7717 an der Bramfelder Chaussee 148 wird mit Videos,
Computerspielen und Fahrradern gehandelt.

Der nordwestliche Teilbereich des Flurstiickes 10140 (Teilbereich 2), der als Gewerbegebiet
festgesetzt ist, wird durch den sudlich gelegenen Bau- und Gartenmarkt (ebenfalls Flurstiick
10140) als Parkplatz genutzt.

Im Moosrosenweg auf dem Flurstiick 5309 (Teilbereich 4) befindet sich ein Betrieb, der
ebenfalls zu dem im Anderungsbereich befindlichen VersandgroRhandel zuzuordnen ist.
Dieser betreibt augenscheinlich ausschlie3lich Personalverkauf (bei Vorlage eines Aus-
weises).

Neben einer Diskothek und einer Spielhalle in der Haldesdorfer StraRe 111 (Flurstiick 8615)
befinden sich einige sonstige Gewerbebetriebe im Anderungsbereich, denen Tatigkeiten wie
Produktion, Handwerk oder Dienstleistungen zuzuordnen sind. In der Bramfelder Chaussee
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befinden sich neben einigen Wohnnutzungen in den Obergeschossen, Arztpraxen sowie
eine weitere Spielhalle und eine Schankwirtschatft.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Innerhalb des Anderungsbereichs verlauft entlang der Wandsbeker StraRe / Bramfelder
Chaussee ein 110kV-Hochspannungskabel. Des Weiteren verlaufen Fernwéarmeleitungen
durch das Plangebiet.

4 Umweltprifung

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

5 Planinhalt und Abwagung
5.1 Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 39 soll die bisher im Gewerbegebiet zu-
lassige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden, da § 2 Nummer 1 des Gesetzes
Uber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz der bestehenden
Gewerbegebiete gegen eindringenden Einzelhandel und der angrenzenden Zentren dar-
stellt.

So haben sich im Teilbereich 2 auf den Flurstiicken 7717 an der Bramfelder Chaussee /
Rahnstral3e Betriebe angesiedelt, die mit Videos, Computerspielen und Fahrradern handeln.
Auf dem Flurstiick 8615 im Teilbereich 5 an der Haldesdorfer Stral3e / Hegholt befindet sich
ein Discount-Markt fur Lebensmittel. Aufgrund der bereits vorhandenen Einzelhandels-
nutzungen wird deutlich, dass diese Flachen fiir verschiedene Einzelhandelsbetriebe
attraktiv sind und ein Ansiedlungsdruck vorhanden ist. Dem soll durch die Plananderung
entgegengewirkt werden. Unter Berilicksichtigung der bestehenden Nutzungen (siehe 3.4.2)
werden daher § 2 Nummer 1 folgende Séatze angefigt:

.In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig, mit Ausnahme von
Versandhandelsbetrieben und mit Versandhandelsbetrieben betrieblich und raumlich
verbundenen Verkaufsstellen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeitendem Gewerbe sowie Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten,
Mdébeln, Teppichen und gleichermal3en flachenbeanspruchenden Artikeln einschliel3-
lich Zubehor oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeréten oder sonstigem Bau-
und Gartenbedarf handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern.

Ausgenommen hiervon ist das in der Anlage schraffiert dargestellte Flurstiick 8615
der Gemarkung Bramfeld.
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Maf3gebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).”

Um ein weiteres ,Ausfransen” des Zentrums Bramfeld und eine Schwachung der Zentrali-
tatswirkung des Ortskerns zu vermeiden, gilt es, die Einzelhandelsnutzungen zu konzen-
trieren und nicht weiter in die Gewerbeflachen des Bebauungsplans Bramfeld 39 eindringen
zu lassen.

Durch die Festsetzung ,In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme
von Versandhandelsbetrieben und mit Versandhandelsbetrieben betrieblich und réaumlich
verbundenen Verkaufsstellen unzulassig” wird sichergestellt, dass die zur Verfligung stehen-
den Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fir die Fldchen an anderen
zentralen Standorten — z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Ver-
figung stehen, belegt werden. Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzel-
handelsbetriebe, sich auf den gegebenenfalls gunstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln,
wiegt weniger schwer als das Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel
2. genannten Ziele. Entsprechendes gilt fir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen,
die Einzelhandelsflachen vermarkten.

Abwagungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Flachennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik*
(siehe Kaptitel 3.3.1 und 3.3.3). Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in den Stadten und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung, und zwar
zur Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitat der Stadte sowie besonders auch zur
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitat
alterer Menschen. Daher durfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Ein funktionaler Zusammenhang zum Ortskern Bramfeld ist aufgrund der stadtrdumlichen
Zasuren durch gewerbliche Grol3strukturen an der Bramfelder Chaussee und die dadurch
bedingte stadtraumlich-funktionale Distanz zum Zentrum Bramfeld nicht erkennbar und auch
planerisch nicht herzustellen. Durch die intensive gewerbliche Nutzung im Plangebiet und in
dessen Umfeld (GroRstrukturen Versandhandel und ehemaligem Umspannwerk (heute Bau-
markt)) orientieren sich die Gewerbegebiete des Bebauungsplans Bramfeld 39 im Sied-
lungszusammenhang nicht auf das Zentrum Bramfeld.

Die vorhandene Einzelhandelsnutzung in Teilbereich 5 hingegen tbernimmt in Korrespon-
denz mit gegenliberliegenden Versorgungseinrichtungen (Plangebiet Bramfeld 9) eine Nah-
versorgungsfunktion fur die angrenzenden Quartiere an der Haldesdorfer Straf3e und an der
Steilshooper Allee. Daher wird das in der Anlage schraffiert dargestellte Flurstiick 8615 der
Gemarkung Bramfeld vom Einzelhandelsausschluss ausgenommen, so dass fur diese Nah-
versorgungseinrichtung, die bereits im Fachplan ,Zentrale Standorte nach FNP und Bestand
der Nahversorgungszentren® als D-Zentrum dokumentiert sind, weiterhin planungsrechtlich
zulassig bleiben. Weitere bereits vorhandene Einzelhandelsnutzungen genief3en Bestands-
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schutz. Durch die Umstellung auf die aktuelle BauNVO findet auch fir die schraffiert dar-
gestellte Flache § 11 BauNVO Anwendung.

Versandhandelsbetriebe werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforderungen an
verkehrliche Infrastruktur eher in einem Gewerbegebiet als in anderen Gebieten inte-
grationsfahig sind. Durch einen Versandhandelsbetrieb mit einer raumlich verbundenen Ver-
kaufsstelle im Sinne einer nachrangigen Nutzung ist lediglich eine geringe 6rtliche Kunden-
anziehungskraft verbunden und somit eine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung
nicht zu erwarten. Durch diese Verkaufsstellen werden den Ubrigen Gewerbebetrieben keine
zusatzlichen Flachen entzogen, da hier eine mégliche Umstrukturierung der Versand-
handelsflachen und der ,betrieblich und raumlich verbundenen Verkaufsstellen® sich im
Wesentlichen auf bestehenden Betriebsflachen vollziehen wird. Negative stadtebauliche
Auswirkungen sind auch deshalb nicht zu erwarten, da eine Flachenbeschrankung fur diese
Verkaufsstellen durch § 11 Abs. 3 BauNVO gegeben ist.

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

Ausnahmsweise zuldssig sind auch ,Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mdbeln,
Teppichen und gleichermalien flachenbeanspruchenden Artikeln einschlieBlich Zubehor
oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengerdaten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf
handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern®, weil der Handel mit diesen sogenannten
~groRformatigen Gitern“ auf Grund des benétigten Flachenbedarfs in zentraler Lage schwer
zu integrieren ist. Wesentliche negative Auswirkungen auf ansassige Gewerbebetriebe, wie
Verdrangungseffekte, sind durch die getroffene Ausnahme nicht zu erwarten. Im Gegenteil,
es kdnnen sich sogar Synergien z. B. aus neuen Kundenstromen oder durch wirtschaftliche
Kooperationen von ansassigen und neuen Betrieben ergeben.

Bei einer generellen Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Handwerk
und verarbeitendem Gewerbe und der sogenannten ,grof3formatigen Guter”, ware eine
stadtebauliche Fehlentwicklung durch Umstrukturierung und Weiterentwicklung des An-
derungsgebietes in Richtung eines Einzelhandelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fur die
planungsrechtliche Beurteilung jeweils eine Einzelfallprifung des Ausnahmegegenstandes
erforderlich.

Andere stadtebauliche Regelungsinhalte oder sich aus der vorhandenen Gemengelage von
Wohnen und Gewerbe ergebende Konflikte im Plangebiet des Bebauungsplans sollen nach
Maf3gabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit und Prioritaten in spateren Planverfahren be-
waltigt werden, um sich in diesem Planverfahren auf den dringend notwendigen Schutz der
Gewerbegebiete konzentrieren zu kénnen.

Die bisher geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1977 wird auf die BauNVO in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993
(BGBI. | S. 466, 479), umgestellt, um die Festsetzung den aktuellen Anforderungen anzu-
passen.
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5.2 Altlasten

FUr das Grundstick Haldesdorfer StralRe 81, Flurstiick 2117 ist der Standort einer ehe-
maligen Kfz-Werkstatt mit der Nummer 7040-020/00 im Fachinformationssystem Altlasten
registriert.

Die Gebaude sind riickgebaut und das Grundstick ist voll versiegelt und wird derzeit als
Containerstellflache genutzt. Der Standort wurde im Rahmen eines Eigentiimerwechsels in
1994 untersucht. Danach gab es eine bis in 3,40 m Tiefe reichende punktuelle Mineraldl-
kohlenwasserstoffkontamination (MKW > 1.000mg/kg). Bei der Sanierung der Kontamination
wurde deutlich, dass der Schaden flachig ausgepréagt ist. Die Sanierung wurde nur unvoll-
standig ausgefihrt. Es sind Restkontaminationen (Sanierungsgrubenwandmischprobe
> 5.000 mg / kg) auf dem Grundstlick verblieben. Aufgrund der geringen Grundwasserem-
pfindlichkeit, der gewerblichen Nutzung und der Vollversiegelung ist keine akute Geféahrdung
von Schutzgitern zu erwarten.

Das Grundstiick Haldesdorfer Str. 81, Flurstiick 2117, Gemarkung Bramfeld ist aufgrund der
festgestellten Mineraldlkohlenwasserstoffkontamination in der Anlage zur Verordnung als
Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekenn-
zeichnet.

Bei Nutzungsénderungen oder Bautatigkeit sind weitergehende Untersuchungen (Detailer-
kundung mit Gefahrdungsabschéatzung) gemafd Bundesbodenschutzgesetz durchzufihren.
Das Untersuchungskonzept ist mit der fir das Bundesbodenschutzgesetz zustandigen Ab-
teilung abzustimmen.

6 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet keine Eingriffe in Natur- und Landschaft vor. Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft sind aus der Anderung des Bebauungsplans nicht zu er-
warten, da die Anderung des Bebauungsplans zu keiner zusatzlichen Versiegelung von
bebaubaren Grundsticksflachen fihrt.

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Grol3e von ca. 15,2 ha. Es resultieren aus der
Plananderung keine Verédnderungen der FlachengréRen von Gewerbeflachen oder der
angrenzenden Verkehrsflachen.
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