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1. Verfahrendablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Bundesbaugesetz (BBauG)
in der Fassung vom 18. August 1976 mit den Xnderungen vom

3. Dezember 1976 und 6. Juli 1979 (Bundesgesetzblatt I 1976
Seiten 2257 und 3281, 1979 Seite 949). Die 8ffentliche Aus-
legung des Plans hat nach den Bekanntmachungen vom 21, Mirz
1977 und 20. Mirz 1978 (Amtlicher Anzeiger 1977 Seite 442,
1978 Seite 517) stattgefunden.

Mit der Beteiligung der Triger 8ffentlicher Belange ist vor
Inkrafttreten der Neufassung des Bundesbaugesetzes begonnen
worden. Deshalb fanden die Vorschriften ilber die &ffentlicke
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Absatz 1 .
Satz 2 BBauG) und die Grundsitze filr soziale MaBnahmen (§ 13a
Absatz 1 BBauG) keine Anwendung. Fir die Grundsitze der Bau-
leitplanung (§ 1 BBauG), die Beteiligung der Biirger an der
Bauleitplanuné (§ 2a BBauG) und den Inhalt des Bebauungsplans
(§ 9 BBauG) waren die Vorschriften des Bundesbaugesetzes in.
der bis zum 31. Dezember 1976 geltenden Fassung anzuwenden.

2. Inhalt des Flichennutzungsplans

Der FlHéchennutzungsplan fir die Freie ung Hansestadt Hamburg
vom 21, Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Wohnbaufldchen dar. Die Bramfelder Chaussee ist als Hauptver-
kehrsstrafe hervorgehoben.

3. AnlaB der Planung

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um abweichend vom Be-
bauungsplan Bramfeld 5 vom 26. Juni 1964 eine nicht mehr fir

den Gemeinbedarf bendtigte Fldche (Flurstiick 4702) als reines
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Wohngebiet festzusetzen und das MaB der Nutzung zu bestimmen.

Es war seinerzeit beabsichtigt, hier eine Volksschule fir das
Gebiet etwa zwischen Bramfelder Chaussee, Haldesdorfer Strafe,
Wandsbeker Strafe und U-Bahn zu errichten. Die Bev&lkerungs-
;struktur hat sich in den letzten zehn Jahren‘jedoch SO0 Vver-
4ndert, daB diese Schule entbehrlich ist. AuBerdem werden die
fdr die ErschlieBung des neuen Wohngebiets erforderlichen
?erkehrsflachen festgesetzt.

i |

ﬁngaben zum Bestand |
Am n8rdlichen Teil der Bramfelder Chaussee befinden sich mehrere
dreigeschossige Wohnhauszeilen, teilweise mit erdgeschossiger '
Ladennutzung. Das sildlich anschliefende Gebiet ist bis zu drei-
geschossig bebaut und wird gemischt genutzt. Die hier neben den
Wohnungen vorhandenen L#den und sonstigen gewerblichen Nutzungen
dienen der Versorgung der Bev8lkerung in den umliegenden Wohn-
gebieten. Das unbebaute Flurstilck 4702 wird'zum Teil girtnerisch
rgenutzt. Die angrenzenden Flurstilcke bis zur Strafe Am Bramfelder
;oll 8ind iberwiegend mit zwej- bis viergeschossigen Wohnhiusern
bebaut. Am Harmsweg und am Hﬂlsdornweg befinden sich zwei kleinere
?euerbebetriebeuuuiein Laden. Die Bebauung im 8stlichen Planbe-

- reich besteht aus eingeschossigen EinzelhXusern.

|
*
| | J
Plir das neu als reines Wohngebiet vorgesehene Flurstilck 4702 wird

Plgninhalt

- eine Wohnanlage mit drei- und viergeschossigen Zeilen ausgewiesen,

Diese Bebauung bildet zu den unmittelbar angrenzenden zwei- und

'f Idrcigeachossig bebauten Wohngebieten eine mafstébliche Erginzung.

* Deshalb konnte auch der wihrend der, 8ffentlichen Auslegung vor-

' gedbrachten Anregung, entlang der U-Bahn statt einer dreigeschossigen
;-;gine viergeschossige Bebauung zuzulassen, nicht gefolgt werden.

I
|
i
:
I
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Auch wirde wegenfmﬁglicher Beeintréchtigungen durch den Betrieb
der U-Bahn eine h8here Bebauung zu Minderungen in der Wohn-
qualitit fihren. Vertretbar war es dagegen, auf Grund einer
weiteren Anregung die Gebiudetiefen fir alle geplanten Wohn-
hauszeilen von 12 auf 13 Meter zu erh%hen, um dadurch einen
griferen Spielraum bei der Gestaltung der Geb&ude zu erhalten,

Am ndrdlichen Teil dep verkehrsreichen Bramfelder Chaussee sowie

am Harmsweg und am Hllsdornweg ist allgemeines Wohngebiet und
im 8stlichen Teil des Plangebiets reines Wohngebiet festge-
setzt. Das entsprieht im wesentlichen dem Geb¥udebestand. Auf

Grund von Einwendungen wurde die Planung fir die Flurstiicke 2339

und 2340 am Harmsweg 80 gelindert, daf das Flurstilck 2340 ohne
die bisher erforderliche Einbeziehun
- bebaut werden kann,

berlcksichtigt werden, weil die jetzt vorgesehene stidtebay-

liche L8sung den Nachbaprn nicht beeintrichtigen wird
im Gegensatz zur bisherigen Planun
ist. . i

s Jedoch
g leichter zu realisieren

Das gemischt genutzte Gebiet an depr Bramfelder Chaussee wurde
ebenso wie im Bebauungsplan Bramfeld 5 als Gewerbegebiet fest-
' gesetzt, Entldng der StraBe darf dreigeschossig und im
wirtigen Teil der‘Grundstﬁcke eingeschossig gebaut werd
8e Nutzung nimmt in der H8henabstufung Bezug auf das an
zende Wohngebiet, Um Beeintrachtigungen des angrenzende
nen Wohngebiets soweit wie mSglich zuy vermeiden,

der zullissigen Betriebe im Gewer
§ 2 Nummer 1).

rilck-
en, Die-
gren-~
n rei-
wird die Art
begebiet eingeschrinkt (vgl.
Wohnungen sind hier nur noch ausnahmsweise Ffiir
- Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fip Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zulﬁssig. Dem von mehreren Einwendern wih-
rend'der_bffentlichen Auslegung vorgetragenen Wunsch, das Ge-
werbegebiet in das Flurstilek 4702 hinein zu'erweitern; konnte
nicht entsprochen werden, weil eine solche Erweiterung aus

g des bebauten Flurstilcks 2339 |
Hiergegen vorgebrachte Bedenken konnten nicht
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stddtebaulichen Grinden nicht erforderlich und wegen der Eigen-
tumsverhdltnisse auch nicht zu verwirklichen ist. Die einge-
'schoSsige Bebauung im Gewerbegebiet weiter von der Grenze des
Flurstiicks 4702 abzurilcken, war nicht erforderlich, weil der
im Bebauungsplan festgelegte Abstand der Gebdude untereinander
ausreichend ist und auRerdem durch ein Anpflanzungsgebot fir

dichtwachsende Biume und Striucher eine zusitzliche Abschlrmung
erreicht werden soll,

Dieses Anpflanzungsgebot auf den Flurstilcken h702, 4703, 4697
und 4698 dient auBerdem dazu, die Wohngebiete gegenilber der
U-Bahn abzuschirmen. Es wurde auf Grund einer Einwendung im Be-
reich des Flurstilcks 4698 so verandertirdaﬂ Garagen, die ent-

lang der U-Bahn neu gebaut wurden, in die Abschirmung mit einbe-
Zogen werden. :

Zur ErschlieBung der neuen Wohnanlage ist eine Stichstrafe in
einer Breite von 9 Metern mit Wendeplatz und Parkstreifen vor-
gesehen. Dieses Profil beinhaltet eine 5,5 Meter breite Fahrbahn
mit beidseitigen Gehwegen. Die Parkstreifen sollen zur Auf-
lockerung des Strasenblldes in angemesslnen Abstanden durch

. Baumprlanzungen unterbrochen werden. Vo Wendeplatz aus ist-eine.
Fuﬂwegverbindung an den Bahndamm heran und dann nach Westen zur
Bramfelder Chaussee geplant. Diese Fliche soll gleichzeitig auch
das Regenwasser51e1 aufnehmen. Die Wegeverbindung ist im Hin-

- bliek auf Bedenken und Anregungen betroffener Grundeigenttimer

in ihrer Breite erheblich verringert worden. Auf den nunmehr

§ Meter breit geplanten Weg kann jedoch nicht vollsténdig ver-

' zichtet werden, weil er zur Erschliefung des Neubaugeblets not-
_{”wendig ist und eine andere zweckmifige FUhrung wesentlich stirkere
;fﬂEingriffe in bebaute Grundsticke erfordert hdtte. Diese Fufweg-
"uverbindung mufl zum Zwecke der Sielunterhaltung und -wartung vom -
chdoplatz der Stichstrafe aus bis an den Bahndamm heran und wei-
7 ter nach Westen bis zum Auslaufbauwerk des Regenwassersieles an
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der Seebek filr Sielbetriebsfahrzeuge mit einem CGesamtgewicht
bis zu 150 kN befahrbar sein. Auch dem Vorschlag, das Neubau-~
gebiet durch eine Strafie zu erschliefen, die entlang der
U-Bahn zum Wichelkamp gefflhrt wird, konnte aus stddtebau-
~lichen und finanziellen Griinden nicht gefolgt werden.

Unter Berlicksichtigung vorgebrachter Bedenken wird das Schmutz-
wassersiel fir die Neubebauung -~ durch topografische Gegeben-
heiten bedingt - ilber das Flurstilck 2336 zur Bramfelder
Chaussee hin geftihrt. Zur Sicherung dieser Sielleitung wird -
ein Leitungsrecht zugunsten der Freien und Hansestadt Ham-

burg festgesetzt (vgl. § 2 Nummer 3). Die Trasse des Schmutz-
wassersiels muB im Bereich des Flurstiicks 4702 vom Wendeplatz
der Stichstrafe aus durch Sielbetriebsfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht bis zu 150 kN befahren wergen'kbnnen.

Die Verbreiterung der Bramfelder Chaussee im Bereich des Ge-
werbegebiets ist bereits im Bebauungsplan Bramfeld 5 enthalten.
Die neuen Strafienflichen werden fiir eine Anliegerfahrbahn
benftigt. Die Bramfelder Chaussee geh8rt zu den hoch belaste-
ten Hamburger Strafen. Ein sicherer und bedarfsgerechter Ver-
kehrsablauf kann deshalb nur gewihrleistet werden, wenn die"‘
durchgehenden Fahrstreifen soweit wie m&glich dem flieBenden
Verkehr zur Verfiigung stehen und der Erschlieﬁungsve?kehr
intensiv genutzter Grundstlicke sowie der ruhende Vefkehr auf
gesonderten Verkehrsflichen abgewickelt werden kdnnen. Aus
diesem Grunde sowie wegen der Lage des Gewerbegebiets un-
mittelbar im Einmindungsbereich der Fabriciusstrafe - einer
ebenfalls stark belasteten HauptverkehrsstraBe - ist im Be-
reich des Gewerbegebiets eine Anliegerfahrbahn erforderlich.
Damit soll verhindert werden, daB die zahlreichen Park- und -
Liefervorginge die Verkehrsabwicklung im Knotenbereich be-
hindern und die Verkehrssicherheit beeintrichtigen. Eine
rickwdrtige Erschliefung des Gewerbegebiets, die von einigen
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Grundeigentiimern vorgeéchlagen wurde, ist nicht mdglich. Eine
solche Erschliefung, etwa durch Verlingerung der StichstraBe auf
dem Flurstiick 4702, ist nicht vertretbar, weil dann gewerb-
licher Fahrzeugverkehr auf Umwegen durch WOhngebiete geflhrt
werden miiRte. Der vom Plangebiet bertihrte Teil der Bramfelder
- Chaussee ist vierspurig ausgebaut. AuBler der Herstellung der
Anliegerfahrbahn sind keine weiteren Aus- oder Umbauten vorge~
?fsehen. Durch die Anliegerfahrbahn diirften sich weder das Ver-
kehrsaufkommen noch der Lirmpegel erhdhen. Verminderungen der
durch den Stragenverkehr erwachsenden Immissionen lassen sich
im wesentlichen nur durch bauliche Vorkehrungen an den Geb&uden
erreichen. | |

Auf die im Bebauungsplan Bramfeld 5 vorgesehene Grinverbindung
entlang der U-Bahn kann verzichtet werden, nachdem stidlich der
Bahn eine Wegeverbindung hergestellt wurde. Der bisher als Grin-
fldche festgesetzte Geldndestreifen wird ebenfalls Uberwiegend
in das Bauland einbezogen. Lediglich im Westen wird eine Teil-
‘fldche fir die Fuﬁwegﬁerbindung benStigt.

Aufhebung bestehender Pline

Der bisher geltende Bebauungsplan Bramfeld 5 vom 26, Juni 1964

(Hamburgisches Gesetz~ und Verordnungsblatt Seite 140) wirg
aufgehoben,

| Fldchen~- und Kostenangaben

- Das Plangebiet ist etwa 121 250 p2 gfoﬁ. Hiervon werden fipr

- Strafen etwa 20 050 m2 (davon neu etwa 3 960 m2) und fir
Wasserflichen etwa 40O m?2 bendtigt.
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Bei der Verwirklichung des Plans missen die neu filir 8ffentliche
Zwecke - Strafien - bendtigten Flichen noch teilweise durch die

" Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden; sie sind zum

Teil bebaut. Beseitigt werden missen sechs Gebiude und zwei
Nebengebdude. Betroffen sind etwa 25 Wohnungen und mehrere
Liden und Handwerksbetriebe.

Weitere Kosten werden durch den StraBenbau entstehen.

|

Mafnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen k8nnen nach den Vorschriften des Finften Teils des

Bundesbaugesetzes durchgefilhrt werden, sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen vorliegen.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 48

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 9/07 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. 1204 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieZlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes Uber den Bebauungsplan Bramfeld 48" hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 48 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 Bebauungsplanédnderungsverfahrens Bramfeld 48 wird
bewusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf die
aktuelle BauNVO 1990 beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz des
Gewerbegebietes zu ermdglichen.

Immissionsschutzkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plandnderung

3
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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 Teilflache, die bereits heute als Ge-
werbegebiet festgesetzt ist. Damit werden alle anderen festgesetzten Gebietstypen (z. B.
Misch- und Kerngebiete, Wohngebiete, Sondergebiete), soweit vorhanden, nicht in die 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 gesamten Anderungsbereich als Wohnbauflache dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich als Milieu ,Verdichteter Stadtraum® dar. Entlang der Bramfelder Chaus-
see ist ein ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* gekennzeichnet. Am sudlichen Rand des
Anderungsgebiets sind Flachen zur Entwicklung des Landschaftsbilds sowie der Verlauf
einer Landschaftsachse dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fir den
Anderungsbereich den Biotopentwicklungsraum ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit
sehr geringem Grunanteil (13a)“ dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Bramfeld 48 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
1. Oktober 1977 im Anderungsbereich ein Gewerbegebiet mit einer maximal dreigeschossi-
gen Bebauung in geschlossener Bauweise fest. Im rickwartigen Bereich ist zwingend ein
Vollgeschoss festgesetzt. Die Baufelder sind Uber Baugrenzen definiert.

In 8 2 Nummer 1 des Gesetzes tUber den Bebauungsplan ist festgesetzt:
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»L. Im Gewerbegebiet sind Betriebe mit erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr, insbe-
sondere Tankstellen, Fuhrunternehmen, Lagerhauser und Lagerplatze, unzu-
lassig.”

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 ergdnzenden neu gebauten Einkaufszentren basiert.
Charakteristisch fur die Metropole Hamburg ist die im System der zentralen Standorte als
Oberzentrum ausgewiesene City. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist dieses
System eines der konstituierenden Elemente fur die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
grol3en Ubergeordneten zentralen Standorte das Grundgertist der Achsenkonzeption bilden.

Gemald 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.

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
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die drtlich 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 Mafle die lokalen Zentren, fir heutige Anforderungen nicht geniigend Flache
und Gestaltungsspielraum fur notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fir notwendig gehalten und als Erganzung fir das Zentren-
konzept unterstiitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Raumliches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt*”

3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

Neben der Entwicklung der Zentren bildet in der Diskussion im Entwurf des ,Raumlichen
Leitbilds* die Starkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handlungsschwerpunkt. Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbeflachen aber auch der Bestandspflege vorhandener 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-
sassiger Betriebe. Ein héherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsablaufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariuber 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 geristet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in gréRerem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Rickholung dieser Flachen
in den wenigsten Fallen realistisch ist, ist umso mehr darauf zu achten, dass die verbleiben-
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den, tatsachlich gewerblich genutzten Flachen effektiv und dauerhaft genutzt werden, um
Abwanderungen von Unternehmen zu vermeiden. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat
Sorge zu tragen, dass die fur die gewerbliche Nutzung identifizierten und im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen dem tatsachlichen vorgesehenen Nutzungszweck
zugefluhrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutz-
zone" einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen vor allem durch (zentrenrelevanten)
Einzelhandel verhindert bzw. 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 m? auf.

Das nachstgelegene Zentrum, ein lokales Zentrum (D-Zentrum), befindet sich unmittelbar
gegeniiber dem Plangebiet an der Einmiindung FabriciusstraRe. Ubergeordnete Zentren in
der Umgebung neben dem Stadtteilzentrum Bramfeld (C-Zentrum) sind Farmsen (B2-
Zentrum, rund 4 km suddstlich), ,Fuhlsbittler Strae” (B1-Zentrum, rund 4 km stidwestlich)
und Poppenbittel (AEZ) (B2-Zentrum, rund 5,5 km nérdlich). Die Hamburger City (A-Zen-
trum) ist ca. 8 km entfernt.

3.3.3 Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtent-
wicklungspolitik

Gemal ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik®
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fiir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb &lterer Industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.
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Mit 8 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. S.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren“ gestéarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemafd § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstéadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Méglichkeit flr Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stddtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivititssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
lastungszentrums Rahlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen
Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.3.4 Ortskerngutachten Bramfeld

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

Treffpunkt Markplatz
» Umgestaltung des Platzes zum Stadtteiltreffpunkt

* Neue offentliche Randnutzung (Stadtteilhaus, Dach)

=  Wochenmarkt

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

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

» Sicherung von Gewerbe und Wohnen.
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Der Kernbereich zwischen Bramfelder Chaussee, Dorfplatz und Marktplatz soll zur leben-
digen Mitte Bramfelds und dazu dichter und attraktiver bebaut werden. Vielfaltige Einkaufs-
moglichkeiten in teilweise neuen Geb&uden sollen ein unverwechselbares Image schaffen.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Bramfeld (Ortsteilnummer 515). Die
als Gewerbegebiet festgesetzte Flache befindet sich 6stlich der Bramfelder Chaussee ge-
genilber der Einmiindung FabriciusstraBe. Die Grenzen des Plangebiets und des Ande-
rungsbereichs sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebauungsplans zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Das Anderungsgebiet war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 21.09.2006 vollstandig
bebaut und weist eine relativ kleinteilige Bebauungsstruktur auf. Auf den Flurstlicken 2332,
2330, 2328 sowie 2325 sind Einzelhandelsnutzungen kartiert worden.

Der auf dem Flurstiick 2325 befindliche Betrieb handelt mit Lebensmitteln (Getrankeliefer-
service). Auf dem Flurstiick 2328 befindet sich eine Apotheke. Drei weitere Betriebe handeln
mit Kraftfahrzeugen bzw. Kfz-Teilen. Die Betriebe auf den Flursticken 2332 und 2330
handeln mit Kfz-Teilen. Ein weiterer Gewerbebetrieb (ebenfalls Flurstiick 2330) repariert und
verkauft Motorrader.

Neben Wohnnutzungen in den Obergeschossen sind im Anderungsgebiet weitere Gewerbe-
betriebe vorhanden, die Tatigkeiten wie Produktion (Flurstick 2334, Filmproduktion), Hand-
werk oder Dienstleistungen (Frisor, Flurstiick 2331 und Imbiss, Flurstiick 2333) ausiben.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Innerhalb des Anderungsbereichs verlauft entlang der Bramfelder Chaussee ein 110kV-
Hochspannungskabel.

4 Umweltprifung

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

5 Planinhalt und Abwagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 48 soll insbesondere die bisher im Ge-
werbegebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden, da 8§ 2 Nummer 1
des Gesetzes uber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz der
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bestehenden Gewerbegebiete gegen eindringenden Einzelhandel und der angrenzenden
Zentren darstellt.

So haben sich auf den Flurstiicken 2328 und 2325 an der Bramfelder Chaussee Betriebe
angesiedelt, die mit Lebensmitteln und Arzneimitteln handeln. Die auf den Flurstiicken 2330
und 2332 vorhandenen Betriebe handeln mit Kfz bzw. Kfz-Teilen. Aufgrund der bereits
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen wird deutlich, dass diese Flachen fur verschiedene
Einzelhandelsbetriebe attraktiv sind und ein Ansiedlungsdruck vorhanden ist. Dem soll durch
die Plan&nderung entgegengewirkt werden.

Unter Berlcksichtigung der bestehenden Nutzungen (siehe 3.4.2) werden daher §2
Nummer 1 des Gesetzes folgende Satze angeflgt:

,Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandelsbetrieben sind unzu-
lassig.

Ausnahmsweise zulassig sind Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeitendem Gewerbe sowie Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten,
Mobeln, Teppichen und gleichermalRen flachenbeanspruchenden Artikeln ein-
schlief3lich Zubehor oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten oder sonsti-
gem Bau- und Gartenbedarf handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern.
Ausgenommen hiervon sind die schraffiert dargestellten Bereiche der Flurstiicke
2325 und 2328 der Gemarkung Bramfeld.

MaRgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).”

Durch die Festsetzung ,Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandelsbetrieben
sind unzulassig“ wird sichergestellt, dass die zur Verfigung stehenden Gewerbeflachen
nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fur die Flachen an anderen zentralen Standorten —
z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verfigung stehen, belegt
werden. Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandelsbetriebe, sich auf
den gegebenenfalls gunstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das
Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel 2. genannten Ziele. Ent-
sprechendes qilt fir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die Einzelhandels-
flachen vermarkten.

Abwégungsrelevant 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 Stéadte 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.
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Der Stadtteil Bramfeld verfigt neben dem Stadtteilzentrum Bramfeld (C-Zentrum) Uber
weitere sogenannte lokale Zentren (D-Zentren), die der Nahversorgung dienen. An der Ein-
mundung FabriciusstraBe in unmittelbarer Nahe zum Anderungsbereich befindet sich das
nachstgelegene Nahversorgungszentrum. Auf Grund der stadtrdumlichen Z&suren durch ge-
werbliche GroRstrukturen an der Bramfelder Chaussee und die dadurch bedingte stadtraum-
lich-funktionale Distanz zum Stadtteilzentrum Bramfeld, kénnen hier die vorhandenen Ein-
zelhandelsnutzungen zur Nahversorgung akzeptiert werden. Daher werden die in der An-
lage schraffiert dargestellten Flursticke 2328 und 2325 der Gemarkung Bramfeld vom Ein-
zelhandelsausschluss ausgenommen, so dass fir diese Nahversorgungseinrichtungen, die
bereits im Fachplan ,Zentrale Standorte nach FNP und Bestand der Nahversorgungszen-
tren* als D-Zentrum dokumentiert sind, weiterhin planungsrechtlich zulassig bleiben. Durch
die Umstellung auf die aktuelle BauNVO findet auch fir die schraffiert dargestellten Flachen
§ 11 BauNVO Anwendung. Weitere bereits vorhandene Einzelhandelsnutzungen geniel3en
Bestandsschutz.

Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforde-
rungen an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebieten inte-
grationsféahig sind. Durch Versandhandelsbetriebe ist darliiber hinaus keine ¢rtliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zulassigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshalb ver-
tretbar.

Der ,Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe" ist
ausnahmsweise zuléssig, weil unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen Handwerks-
betriebe Moglichkeiten bendtigen in einem nachrangigen Umfang Guter, 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 zulassig sind auch ,Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mdbeln,
Teppichen und gleichermalRen flachenbeanspruchenden Artikeln einschliel3lich Zubehor
oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf
handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern®, weil der Handel mit diesen sogenannten
~gro3formatigen Gutern“ 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 konnen sich sogar Synergien z. B. aus neuen Kundenstromen oder durch wirtschaftliche
Kooperationen von ansassigen und neuen Betrieben ergeben.

Bei einer generellen Zulédssigkeit 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
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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 kdnnen.

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.

6 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

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

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plananderung umfasst eine Gréf3e von ca. 0,62 ha. Es resultieren aus der
Plananderung keine Verédnderungen der Flachengréfen von Gewerbeflachen oder der
angrenzenden Verkehrsflachen.
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