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Grundlage und Verfahrensablauf

L5 7T

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I
Seite 2254), zuletzt geindert am 22. April 1993 (Bundes-
gesetzblatt I Seite 466 ). In Erweiterung der stddte-
baulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan bau-
ordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlub

W 1/88 vom 28. Januar 1988 (Amtlicher Anzeiger Seite 221)
eingeleitet. DiemBurgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unter-
richtung und Erdrterung und die 5ffentliche Auslegung des
Plans haben nach den Bekanntﬁachungen vom‘18i April 1988
und 20. November 1990 (Amtlicher Anzeiger 1988 Seite 713,
1990 Seite 2097) stattgefunden.

Nach der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplan in
Einzelhéiten geidndert worden; die Grundziige der Planung
wurden nicht beriihrt. Eine Beteiligung der von den Plan-
inderungen Betroffenen hat stattgefunden (§ 3 Absatz 3
Satz 2 BauGB).

Inhalt des Flidchennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fir die Frejie und Hansestadt
Hamburg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 542) stellt fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Wohnbauflichen dar. Die im Bebauungs-
plan getroffene Festsetzung von Gewerbegebiet, das vor-
rangig fir die Ansiedlung von Nahversorgungsgewerbe vor-
gesehen ist, hélt sich im Rahmen des Entwickelns nach
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§ 8 Absatz 2 des Baugesetzbuchs. Die crundkonzeption des
Flichennutzungsplans bleibt gewahrt, da das Gewerbegebiet
von untergeordneter FlichengréBe ist und innerhalb des dem
Flichennutzungsplan zugrunde gelegten Schwellenwertes fir
abweichende Fiéchennutzungen liegt. Die Bramfelder Chaussee
ist als Hauptverkehrsstrabe hervorgehoben.

Anlaf der Planung

Die bisher fiir einen Wochenmarkti vorgesehenen Flédchen stid-

lich der Strafe Hellbrookkamp/dstlich der Fabriciusstrabe —
werden fiir diese Zweckbestimmung nicht mehr bendtigt. Sie ;
sollen deshalb entsprechend dem angrenzenden Gewerbegebiet

fiir eine Gewerbenutzung zur Verfugung gestellt werden. Die
Ausweisung von Gewerbegebiet ist erforderlich, weil ein
erheblicher Mangel an Fl&dchen, insbesondere fiir die Ansied-

lung von kleingewerblichen.Handwerks— und Dienstleistungs-
betrieben in der N&he von Wohngebieten besteht.

Angaben zum Bestand

An der Fabriciusstraﬁé (Flurstiick 5238) befindeﬁ sich eine
Tankstelle. Das zwischen den Strapen Hellbrookkamp und )
Unnenland liegende Flurstiick 5239 wird als Grabeland ge-
nutzt. An der Bramfeldef Chaussee 47 (ehemals Flurstiick 6189)
pefindet sich eine Polsterei mit teilweiser Wohnnutzung. Der
Bereich des Flurstlicks 8780 erfaft die ehemaligen Flurstiicke
5375, 5376 und 7017, die nach neuen Katasterunterlagen
zusammengefalt wurden. Auf den ehemaligen Flurstiicken befan-
den sich bis vor kurzem folgende Nutzungen: Ein Bierverlag
an der Bramfelder Chaussee 41 (ehemals Flurstiick 5376), ein
Betrieb fiir Cummitechnik an der Bramfelder Chaussee 45 .
(ehemals Flurstiick 7017), ein Baustoff- und Schuttlager am

L
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Hellbrookkamp (ehemalige Flurstiicke 5375, 7017). Ecke Hell-

‘brookkamp/Bramfelder Chaussee war auf den Flurstiicken 8776/
" 8777 zeitweise ein Gebrauchtwagenhandel vorhanden.

Planinhalt

Gewerbegebiet

Die Planung einer Marktfliche am Héllbrookkamp er?olgte ZUu
einem Zeitpunkt, bevor die Wochenmirkte im Ortskern Bramfeld
und in Steilshoop entstanden. Da durch diese Mirkte die
Versorgung der Bevdlkerung als ausreiéhend angesehen werden
kann, ist die Herrichtung des am Hellbrookkamp geplanten
Wochenmarktes nicht mehr erforderlich. Deshalb sollen diese
Fldchen in Anpassung an &dstlich angrenzende gewerbliche‘Bau-
fl&dchen als Gewerbegebiet festgesetit werden. Bedenken von
Einwéhdern im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gegen die
Ausweisung eines Gewerbegebietes und die damit verbundene
Versiegelung des Flurstiicks 5239 konnte nicht gefolgt wer-
den. Das geltende Planrecht sieht keine Griinfliche an dieser
Stelle vor, . so daR das hier'vorhandehe und als Grabeland
genutzte Griin nur entstéheh konnte, weil die plane-
risch vorgesehene Nutzung noch nicht umgesetzt'worden war.
Mit der Ausweisung als Gewerbegebiet wird einem erheblichen
Mangel an Fldchen fiir gewerbliche Nutzungen, insbesondere
fiir die Ansiedlung von kleingewerblichen Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben in der Ndhe von Wohngebieten Rech-
nung getrégen. Zur Gliederung des'Gewerbegebieﬁs werden
nachstehende Regelungen getroffen: '

- Nach § 2 Nummer 1 Satz 1 sind-auf der in der Planzeich-
nung mit "(A)" bezeichneten Fl&dche nur kleingewerbliche
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe zulissig. Diese



im zentralen Bereich des Gewerbegebiets getrdffene Fest-
setzung entspricht dem stiddtebaulichen Ziel des Bebau-
ungsplans, im innerstddtischen und wohnungsnahen Bereich
kleingewefbliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
zu sichern. Dariiber hinaus dient die Festsetzung dem
'Schutz der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung, weil von
kleingewerblichen Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben
in der Regel nur geringfiigige Stérungen zu erwarten sind;
sie steigern deshalb nicht die von den Hauptverkehrs-
strafen ausgehenden Luft- und Lidrmbelastungen. Eine
Erweitérung der'Esso-Station auf Flidchen des Flurstilicks
5239, wie von Einwendern befiirchtet, ist nicht gegeben,
da auf den mit "(A)" bezeichneten Flichen eine Tank-
steliengroﬁanlage nicht zuldssig ist.

Nach § 2 Nummer 1 Satz 2 wird fiir die auBerhalb der mit
"(A)" bezeichneten Flichen bestimmt, daf gewerbliche Frei-
zeiteinrichtungen éowie Ausnahmen fiir Vergniligungsstédtten
unzulissig sind. Im Hinblick auf die weitgehende Frei-
haltung angrenzender Wohngebiete von zusitzlichem Ver-
kehrsldrm wird der AusschluB“den vorgenannten Betriebe
auch aus verkehrlichen Belangen festgesetzt, da derartige
Einrichtungen erfahrgngsgemﬁﬁ mit einem erheblichen
Kundenverkehr verbunden sind. Auf den zun#dchst vorgesehe-
“nen Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben ist auf Grund
von Bedenken und Anregungen nach der 8ffentlichen Aus-
legung verzichtet worden, um L&dden fiir den tdglichen
Bedarf zuzulassen, die vielfach in engem Zusammenhang m1t
gewerblicher Nutzung stehen. Derartige Einrichtungen sind
insbesondere im StraBenzug der Bramfelder Chaussee be-
relts vorhanden und prigen dort das Ortsbild. Diese
gerlngfuglge Anderung beriihrt nicht die Grundziige der
Planung. Dazu im einzelnen:



a) Mit dem Ausschluf von gewerblichen Freizeiteinrich-
tungen (wie Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen)
wird auf eine-in den letzten Jahren beobachtete
Entwicklung eingegangen, nach der im besonderen
versucht wird, das Freizeitbediirfnis der Bevblkerung
marktpolitisch unter Inanspruchnahme von Fldchen in
den Bereichen auszunutzen, die von der stidtebau-
lichen Zuordnung produzierenden Gewerbebetrieben
vorbehalten bleiben scllen.

b) Der AusschluB von Ausnahmen fir Vergniligungsstédtten
soll ebenfalls einer Verdringung der in den Gewerbe-
gebieten erwiinschten produzierenden Nutzungen ent-
gegenwirken. Nﬁtzungen durch Diskotheken, Tanz- und
‘Nachtbars, Spielhallen und #hnliche Unternehmen im
Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstel-
lung von Spielgerdten mit oder ohne Gewinnmdglich-
keiten dienen,.sowie'Vorfﬁhr— und Geschidftsriume,
deben Zweek auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist (Sex-/Video-
Kinos, Live-Darstellungen), ergeben in ihrer Addition
eine Gefihrdung der stiddtebaulichen Zielsetzung.

7um Schutz der benachbarten Wohngebiete vor Immissionen
aus dem neuen Gewerbegebiet wird in § 2 Nummer 2 fest-
gesetzt, déﬁ luftbelastende und geruchsbeldstigende
Betriebe im Gewerbegebiet unzulissig sind. Betriebe und
Anlagen sind so herzustellen, daB schidliche Lirmeinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fur
die benachbarte Wohnbebauung ausgeschlossen sind.
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Unter Beriicksichtigung insbesondere der nordlich’ angrenzen-
den freistehenden Wohnhiuser auf besonders kleinen Grund-
stiicken und der im'Westen und Siiden vom Plangebiet vorhan-
denen WOhnbebéuung sind fiir das Gewerbegebiet iiberwiegend
Gebaude mit ﬁaximal zwei Vollgeschossen in offener Bauweise
und mit Gebdudehdhen im ndrdlichen Bereich bis 8 m und im
siidlichen Bereich bis 12 m iiber Geldnde festgesetzt. An der
Bramfelder Chaussee sind Gebiude mit maximal drei Voll-
geschossen und Geb&udehdhen bis 15 m ausgewiesen. Bei der
Festsetzung der Gebdudehdhen an den Strafen Unnenland und
Hellbrookkamp sind die benachbarten Gebdude zugrunde gelegt
worden. Diese Staffelung ist nachbarschiitzend und gleich-
zeitig gestalterisch erforderlich, Hierdurch wird guch den
Strafenrdumen ein ausgewogenés Bild gegeben, das sich posi-
tiv auf dieIStadtbildstruktur auswirkt, so daf Wertminde-
rungen fir die angrenzenden Grundstﬁcke nicht‘eintreten
diirften. An der Bramfelder Chaussee ist auf Grund von Beden-
ken und Anregungen auf die Festsetzung einer Bauweise ver-
zichtet worden, um fiir .eine Neubebauung einen ausreichenden
Spielraum zu ermdglichen. Die Enderung ist geringflgig und
‘berdhrt nicht die Grundziige der Planung.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflichen-
zahl von 0,6 und eine GeschoBflichenzahl von 1,0 begrenzt.
Fiir das dreigeschossigé Gewerbegebiet an der Bramfelder
Chaussee wird die GeschoBfldchenzahl mit 1,8 feétgesetzt;
die damit verbundéﬁe Unterschfeitung der ﬁach-§'17 Absatz 1
der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar'1995
mit der Anderung vom 23. September 1990 (Bundesgesetzblatt I
 Seite 133, II Seiten 885, 1124) zuldssigen Obergrenzen ist
mit Ricksicht auf die angrenzende Wohnbebauung erfolgt und
entspricht glelchzeitlg im wesentlichen den festgelegten
Werten fiir das MaB der gewerblichen Nutzung im bislang *
verbindlichen Bebauungsplan.



Zur wirtschaftlicheren Nutzbarkeit der Gewerbegrundstiicke kann

die im Plan festgesetzte Grundflichenzahl von 0,6 fiir Nut-
zungen nach §-1Q'Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
bis zu einer Grundflidchenzahl von 0,9 lberschritten werden
(vgl. § 2 Nummer 10). Die damit verbundene {berschreitung
der festgelegten "Kappungsgrenze" um 0,1 ist gerechtfertigt,
um die nachzuweisenden Stellplitze auf den Grundstiicken zu
erméglicheﬁ und dadurch das Abstellen der Kraftfahrzeuge auf
den StraBen weitgehend zu verhlndern. Okologisch ist diese
Festsetzung vertretbar, WEll fur die eingeschossigen Gebdude
und Gebiudeteile entsprechend § 2 Nummer 9 Dachbegriinungen
vorgeschrleben sind.

Strakenverkehrsflichen

Die Bramfelder Chaussee und die FabriciusstraBe sind Haupt-
verkehrsstrafen. In der Bramfelder Chaussee und in der
Strafe Unnenland werden StraBenerweiterungsflidchen ausge-
wiesen, um die erforderlichen Flichen fiir Parkstreifen zu
gsichern. Die Straﬁenverkehrsflééhen Hellbrookkamp und Fabri-
ciusstrafe sind entsprechend dem Ausbauzustand ausgewiesen.
Als Schutzmafinahme fir die ndrdlich des Plangebiets vorhan-
denen Wohnhéuser sind in der Straﬁe‘Hellbrookkamp Gehweg-
iiberfahrten nicht zugelassen. Der AnschluB der Grundstiicke
muB tiber die Straken FabriciusstraBe, Unnenland und Bram-
felder Chaussee erfoigen.

Ein urspriinglich vorgesehenes 7T m breites Geh- und Faﬁrrecht
von der StraBe Unnenland zum Anschluf eines Grundstiicks am
Hellbrookkamp konnte nach der &ffentlichen Auslegung ent-
fallen, nachdem das énzuschlieﬁende ehemalige Flurstiick
5375 Teil des umfassenderen neu gebildeten Flurstiicks 8780
geworden ist. Die Grundziige der Planung wurden durch diese
Planinderung, die im Einklang mit Einwenderwiinschen vor-

genommen wurde, nicht beriihrt.
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Baumschutz- und Begriinungsmafnahmen

Durch BegriinungsmaBnahmen sollen der optische Eindruck fir
die angrenzenden Wohngebiete verbessert und Voraussetzungen
fir abwechsldngsreichere Freirdume innerhalb der gewerb-
Iichen Bebauung fiir die dort Beschédftigten geschaffen wer-
den. Auferdem soll ein Ausgleich fir das jetzt vorhandene
Griinvolumen geschaffen werden, das bei einer Bebauung ent-
fallén muf. Dariiber hinaus sollen durch die Erh&hung der
Vegetationsmasse und -vielfalt iﬁ diesem - durch das enge
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe sowie die verkehrs-
reiche Bramfelder Chaussee mit hohem Anteil versiegelter
Flichen - geprigten Gebiet stadtdkologische Voraussetzungen

- fiir die Verbesserung der Klima- und Luftverhdltnisse sowie

die Vielfalt von Lebensriumen fiir Tiere geschaffen werden,

Die Absicht, fir die StraRe Helibrookkamp weitgehend den
ruhigen WohnstraBencharakter mit beidseitigem Baumbestand zu
erhalten und Beeintrichtigungen fiir die nérdlich anschlie-
fende Wohnbebauuhg zu vermeiden, wird durch die im Qewerbe-
gebiet ausgewiesene 8 m breite Fl&che zum Anpflanzen von
Biumen und Striduchern unterstiitzt.. '

Der Ausschluf von Nebenanlagen, Stellplédtzen und‘Garagen an
der StraBe Unnenland wird im Bereich zwischen der Strafen-
begrenzungsliﬁie und der vorderen Baugrenze festgesetzt
(vgl. § 2 Nummer 3), um Stdrungen fir das siidlich angren-
zende Wohngebiet durch das Gewerbegebiet zu mindern. Die
Festsetzung wurde nach der &ffentlichen Auslegung um "Gara-
gen" erweitert; Hierbei handelt es sich um eine Anpassung an
bauordnungsrechtliche Vorschriften, wodurch die Grundziige
der Planung nicht beriihrt werden.



“m eine bessere Einbindung des Gewerbegebiets in die Um-
gebung zu bewirken und um die Nachbarschaft von Wohnen und
Gewerbe vertrﬁglich zu gestalten, sind weitere Begrunungs-
‘maBnahmen. vorgesehen:

- Auf Stellplatzanlagen ist je vier Stellplétze ein groBkro-
niger Laubbaum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 4). Die
Mafnahme ist aus gestalterischen, kleinklimatischen und
_lufthygiénischen Griinden erforderlich. Die B&ume mindern
durch Schattenwurf und Verdunstungskélte die extreme
Aufheizung der befestigten Flichen und filtern Staub und
Schadstoffe aus der Luft. |

- 1In § 2 Nummer 5 wird bestimmt, daB je 15 m Grundstlicks-
front an der StréBe‘Unnenland einrgroﬁkroniger Laubbaum
zu pflanzen ist. Der Baumabstaﬁd von 15 m wuﬁde gewdahlt,
da im Gewerbegebiet die Zufahrten, die auch durch Last-
kraftwagen genutzt werden, iiber eine ausréichende Breite
verfiigen miissen. Wegen des geringen Querschnitts der
Strafe Unnenland konnen dort keine gréﬁeren Biume ange-.
pflanzt werden. Die schon vorhandenen Bidume ndrdlich der
StraRe Unnenland konnen auf die geforderte Anzahl von
Biumen angerechnet werden.

- Nach § 2 Nummer 6 miissen grofkronige Biume einen Stamm-
umfang von mindestens 18 cm in 1 m Hoéhe iber dem-Erdboden
aufweisen. Die Verwendung der vorgeschriebenen Baumggpﬁen
garantiert schon nach kurzer Zeit ein optisch wahrnehm-
bares und biologisch aktives Griinvolumen. Diese Fest-
setzung dient dem Ziel, eine optimale 1andschaftsgesta1-.

terische Einbindung zu erreichen.



- 10 -

Die Dicher auf eingeschossigen Gebduden und Gebdudetei-
len sind mit einer durchwurzelbaren Uberdeckung herzu-
stellen und zu begriinen, soweit sie nicht zur Beliiftung
oder Belichtung darunterliegender REume bendtigt werden
{(vgl. § 2 Nummer 9). Durch diese Festsetzung kénnen die
wegen des hohen Anteils versiegelter Fldchen einge-
schréankten Begriinungsméglichkeiten verbessert werden.
Diese Regelung wurde getroffen, um durch Verdunstungs-
kdlte und vérzégerte'Abgabe von Niederschlagswasser
stadtdkologisch wirksame Vegetationsflidchen zu sghaffen.
Die Dachbegriinung wirkt durch Temperaturausgleich,
Luftbefeuchtung, Staubbindung u.a. positiv auf das
Kleinklima. AuBerdem wird mit dieser MaBnahme die
eingeschrinkte Begriinungsmdglichkeit im Gewerbegebiet
im Vergleich zur aufgelockerten und durchgriinten Wohnbe-
bauung in der Umgebung etwas gemildert. Der begriinte '
Freiraum insbesondere fiir die dort Beschdftigten in
héher gelegenen Geschossen wird optisch erweitert. Der
Anregung von Einwendern wdhrend der &ffentlichen Aus-
legung, auch die Dicher ZWeigeschossiger Gebdude in die
Begriinungsvorschrift einzubeziehen, wird nicht gefolgt.
Diese Vorschrift ist nur dort besonders sinnvoll, wo
Einsichtnahme aus hdheren Gebiuden besteht, im Plan-
gebiet und bei‘den in der Nachbarschaft vorhandenen
Geb&udehhen entfallt dieser Aspekt bei zwei Geschossen.
Nach der 6ffentlichen Auslegung ist anstelle der zu-
nichst vorgesehenen Begrinung von Flachddchern die
Vorschrift allgemein auf D&dcher bezogen worden, um die
bisherige enge gestalterische Bindung an flach geneigte
Dédcher aufzugeben, Die Grundziige der Planung werden
durch diese geringfigige inderung nicht beriihrt.
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Fiir die im Plangebiet vorhandenen Biume gelten Beschrénkuﬁ-
gen nach der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I 791-i),
zuletzt gesndert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnﬁngsblatt Seite 167). Die besonders schiitzens- und
erhaltenswerten Bdume sind dariber hinaus durch die Fest-
setzung fir die Erhaltung von Einzelbiumen gesichert worden,
weil diese Biume neben ihrer okologischen Funktion (klein-
klimatische und lufthygienische Bedeutung) auch prégend fir
das Ortsbild sind. Dariiber hinaus ist im einzelnen fest-
gelegt worden:

- Fiir die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Biume sind
bei Abgang Ersatzpflanzungen mit standortgerechten ein-
heimischen Gehdlzen vorzunehmen (vgl. § 2 Nummer 7).
Hierdurch soll die vorhandene Vegetation bzw. die Durch-
griinung des Plangebiets, besonders im Hinbliék auf die
benachbarte Wohnbebauung; langfristig erhalten werden.
Die Ersatzpflanzungen sind so vorzunehmen, daR das Er-
scheinungsbild und die biologischen Leistungen der Bidume
wertgleich wiederhergéstellt werden konnen. Um wild-
lebenden Tieren (wie z. B. Vdgeln, Insekten, Kleinsiuge-
tieren) artgerechte Lebensmogllchkelten zu bieten und die
Neupflanzungen der vorhandenen Vegetation anzupassen,

sollen einheimische Laubgehdlzarten verwendet werden.

- Im Kronenberelch der zu pflanzenden und der zu erhal-
tenden Bdume ist eine offene Vegetatlonsflache von min-
destens 12 mz_anzulegen. Auferhalb von &ffentlichen
Strafenverkehrsflichen sind Gel&ndeaufhdhungen und Ab-
grabungen im Kronenbereich dieser B#ume unzulédssig (vgl.
§ 2.Nummer 8). Die Vegetationsfldchen sind wichtige
Bereiche fiir den Luftaustausch im Boden, die Versickerung
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von Oberflichenwasser und damit auch fir die Sicherung
und Erneuerung von fiir das Bodenleben wichtigen Humus-
schichten. Durch die ' -zur langfristigen Siche-
rung des Baumbestandes getroffene Bestimmung wird er-
reicht, daB Schidigungen im Wurzelbereich der Bidume
weitgehend ausgeschloésen werden kdnnen.

inné {iber die getroffénen Griinfestsetzungen hinaﬁs im Rahmen

der 5ffentlichen Auslegung geforderte generelle Begrinung
der den StraBen zugewandten fensterlosen Fassaden am Hell-
brookkamp wurde nicht im Bebauungsplan festgesetzt, weil
zusitzlich zu den v@rhandenen StraBenbiumen eine Einsicht-
nahme durch die 8 m breite Anpflanzungsflidche fiir Bdume und
Striucher verhindert wird. Dariiber hinaus soll im Baugeneh-
migungsverfahren geprift werden, ob noch Gewdchse zur Begrii-
nung von baulichen Anlagen, soweit es sich um nicht gestal-
tete Bauteile handelt, anzupflanzen sind.

Bodenverunreinigungen

Auf den Grundstucken Bramfelder Chaussee 41-49 war von ca.
1917 bis 1958 eine Fett- und Blveredelungsfabrik angesie-
delt. Da auf Grund dieser industrlelllgewerbllchen Nutzung
Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden konnten,
wurde eine allgemeine Schadstofferkundung durchgefiihrt. Es
wurden insgesamt 13 Kleinbohrungen bis in eine Tiefe von '
maximal 12 m unter Gelindeoberkante vdrgenommen. Von den
Bohrungen wurden 23 Bodenproben entnommen und analytisch
untersucht Die Ergebnisse der chemischen Analysen erbrach-
ten kelne Hinweise auf Bodenverunreinigungen, die einer
Nutzung dieser Grundstiicke als Gewerbegebiet entgegenstehen

wiirden.
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Zuordnung von Grinfestsetzungen

- In Erweiterung der stddtebaulichen Festsetzungen enthilt

der Bebauungsplan in § 2 Nummern 4, 5 und 9 Festsetzungen
nach § 6 Absitze Y4 und 5 des Hamburgischen Naturschutzge-
setzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und VerordQ
nungsblatt Seite 167), zuletzt gedndert am 21. Dezember
1990'(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 283).
Die Festsetzungen in § 2 Nummern 6 bis 8 erfolgen allein
nach'§ 6 Absitze 4 und 5 des Hamburgischen Naturschutz-
gesetzes. o '

Aufhebung bestehender Pléne

Durch den Bebauungsplan werden insbesondere die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Bramfeld 3 vom 22. Juni 1962 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 146) und des
Bebauungsplans Bramfeld 34 vom 10. Mai 1971 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 90) fir das Plangebiet
aufgehoben, ‘

Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist'etwa.19.90ﬂ m2 grOB. Hiervon werden fiir
Strafen etwa 5.200 m?® (davon neu etwa 450 m?2) bendtigt.

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die neu ausgewie-

' senen StraBenflichen teilweise noch durch die Freie und

Hansestadt Hamburg erworben werden. Von der StraBenver-

-‘breiterung ist ein {iberwiegend gewerblich genutztes Geb&ude

an der Bramfelder Chaussee betrpffen.
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Weitere Kosten entstehen durch den Ausbau der Strafien Unnen-
land und Bramfelder Chaussee.

MaBnahmen zur'Verwirklichugg

Enteignungen koénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils
des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden,
sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Auf eine Kennzeichnung von Teilen des Plangebiets als "vor-
gesehenes Bodenordhungsgebiet“ konnte nach der 8ffentlichen
Auslegung im Hinblick auf die gednderten Grundstiicksverhilt-
nisse verzichtet werden; damit wurde auch Einwenderwiinschen
entsprochen. Die Grundziige der Planung werden durch diese
Enderung nicht beriihrt.
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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (Bundesgesetzblatt | Seite 2415), zuletzt gedndert am
31. Juli 2009 (BGBI. | 5.2585,2617).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 12/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2203) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt. Es wurde eine frihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
orterung durchgefiihrt. Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 13. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 46, S. 1210 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 und die erneute &ffentliche Auslegung nach der Bekanntmachung am 15. Januar 2010
im Amtlichen Anzeiger Nr. 4, S. 44 vom 25. Januar bis zum 26. Februar 2010 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlibrigt sich, da ausschlieRich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes Uber den Bebauungsplan Bramfeld 59 hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 59 werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet fest-
gesetzte Flache fur Betriebe verfGgbar bleibt, die auf diese Festsetzung angewiesen sind
und die in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem Bestand und in ihrer Entwicklung ge-
sichert werden.

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

Diese Entwicklung fiihrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefiiges. Da
die Bodenpreise fiir Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fiir Wohnbauflachen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen fir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen fir Sondergebiete fur Laden liegen, sind Gewerbegebiete fiir den Einzelhandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelmaRig ausreichend Stellpiatze angeboten bzw.
tatsachlich gebaut werden diirfen.

Wegen der héheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wettbewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
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schlechtern sich die Ansiedlungschancen fiir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.

Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und die Ziel-
setzung 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 Lebensmittelméarkte und Discounter gehéren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Mébeimérkte von Bedeutung, die insbesondere durch die sogenannten Neben-
sortimente den gewachsenen Zentren Kaufkraft entziehen.

Durch integrierte stadtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivitatssteigerung
des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rahlstedt, Bram-
feld und Volksdorf bemiihen 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 BemUlihen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Einzelhandelsstandorte in
verkehrsglnstigen, peripheren Lagen zuwider, schwachen damit die Funktionsfahigkeit der
Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung auf den Pkw-Kunden zusitzliche
Verkehrsbelastungen. (Zu dem Mobilitatsverhalten und dem Wettbewerbselement der Er-
reichbarkeit auch fiir PKW-Kunden, vergleiche Behérde fir Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.19986). .

Eine Untersuchung von Uber 40 Bebauungspldnen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbeflache von ca. 106 ha zeigt, dass ca. 30 % der Gewerbefidchen derzeit durch Ein-
zelhande!l und davon ca. 12 % durch zentrenrelevanten Einzethandel genutzt werden. In
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbek und der Behérde fiir Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Zulassigkeit der Einzelhandelsnutzung in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungs-
plandnderungsverfahren fir diese Gebiete neu zu regeln und ggf. das vorhandene

Planungsrecht durch eine Umsteliung auf die aktueile Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zu aktualisieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Planénderung folgende Ziele verfolgt:

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

» Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens Bramfeld 59 wird
bewusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels beschrénkt, um eine Konzen-
tration auf den dringenden Schutz des Gewerbegebietes zu erméglichen.
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Wesentliche stadtebauliche Misssténde, die keinen Aufschub ihrer Bewaltigung vertragen,
wie:
» Immissionsschutzkonflikte zwischen Gewerbebetrieben und benachbarten schit-
zenswerten Nutzungen, '
» gesundheitsgefahrdende Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm auf schitzens-
werte Nutzungen und
+« Altlasten

sind im Plangebiet des Bebauungsplans Bramfeld 59 nicht bekannt. Durch die Planande-
rung ist eine Verschlechterung der Situation nicht zu erwarten.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilfliche, die bereits heute als Gewer-
begebiet festgesetzt ist.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsbiatt
Seite 485) stellt den gesamten Anderungsbereich als Wohnbaufliche dar.
Eine Flachennutzungsplandnderung anlasslich der Aufsteliung des Bebauungsplans Bram-
feld 59 ist aufgrund der Unterschreitung des Schwellenwertes nicht erfolgt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und
Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
stlichen Bereich des Anderungsgebiets als Milieu ,Verdichteter Stadtraum® und den west-
lichen Bereich als Milieu ,Grlinanlage eingeschrankt nutzbar® dar. im Bereich der Fabricius-
stralle ist die ,Verbesserung der Freiraumversorgung vordringlich” formuliert. An der Bram-
felder Chaussee ist ein Entwicklungsbereich Naturhaushalt* dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramms als Teil des Landschaftsprogramms stellt far den
Anderungsbereich entlang der Bramfelder Chaussee den Biotopentwicklungsraum ,Ge-
schlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grilnanteil (13a)" dar. Entlang der
Fabriciusstralle wird der Biotopentwicklungsraum ,Sonstige Griinanlage (10e) dargestellt.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

In Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom 27. Januar 1990 ist im Bebauungsplan
Bramfeld 59 das Gebiet der Planidnderung als Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt. Dieses Gewerbegebiet ist in Bereiche mit unterschiedlichen Fest-
setzungen gegliedert.

tm Bereich sidlich Heltbrookkamp sind zwei Vollgeschosse in offener Bauweise und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 zulassig. Die Gebaudehshe darf 8 m Uber Geldnde als
Hochstmalt betragen. Entlang der Grundstiicksgrenze zum Hellbrookkamp sind eine Um-
grenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und ein Einzelbaum
mittels Erhaltungsgebot festgesetzt. Gehwegiiberfahrten sind nicht zulassig.

Im Bereich nérdlich Unnenland sind ebenfalls zwei Vollgeschosse in offener Bauweise und
eine GFZ von 1,0 zuldssig. Die Geb&udehdhe ist auf maximal 12 m Gber Geldnde begrenzt.
Beide Bereiche sind mit (A) gekennzeichnet (besondere Festsetzung § 2 des Gesetzes liber
den Bebauungsplan Bramfeld 59). Die Bereiche &stlich der Fabriciusstralte und westlich der
Bramfelder Chaussee sind von dieser besonderen Festsetzung ausgenommen. Innerhalb
des Bereichs &stlich der FabriciusstraBe befinden drei Baume, die mittels Erhaltungsgebot
festgesetzt sind.

Im Bereich westlich der Bramfelder Chaussee sind maximal drei Voligeschosse bei einer
maximalen Gebdudehdhe von 15 m liber Gelénde zulassig. Fur diesen Bereich ist die GRZ
auf 0,6, die GFZ auf 1,8 begrenzt.

Die bebaubare Flache im Gebiet der Plananderung ist als Flachenausweisung mittels Bau-
grenzen definiert.

In § 2 Nummern 1 und 2 des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Bramfeld 59 ist fir das
Gebiet der Plananderung u. a. festgesetzt:

.1 Auf der mit "A" gekennzeichneten Flache des Gewerbegebiets sind nur kleinge-
werbliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Auflerhalb der mit
"A" bezeichneten Flachen werden gewerbliche Freizeiteinrichtungen (wie
Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen) sowie Ausnahmen fiir Vergniigungs-
statten ausgeschlossen.

2. Im Gewerbegebiet sind luftbelastende und geruchsbelastigende Betriebe unzu-
lassig. Betriebe und Anlagen sind so herzustellen, dass schadliche Larmein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fur die benachbarte
Wohnbebauung ausgeschlossen sind.”



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 59

3.2.2 Baumschutz

Fir die im Bereich der Plandnderung vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutz-
verordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI S. 350, 359, 369).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Die Auswertung der alliierten Luftbilder aus dem |l. Weiltkrieg hat ergeben, dass auf der ab-
gefragten Flache kein Hinweis auf nicht beseitigte Bombenblindgdnger oder vergrabene
Munition, Kampfstoffe oder Waffen etc. vorhanden sind. Nach heutigem Kenntnisstand sind
keine Sondierungen notwendig.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestiande

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

Grundlage fir die Versorgung der Hamburger Wohnbevélkerung mit Giitern und Dienst-
leistungen ist ein raumlich und qualitativ breitgefachertes polyzentrales System, das auf
historisch gewachsenen Zentren sowie ergénzenden neu gebauten Einkaufszentren basiert.
Charakteristisch fir 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 fiir die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
grolben Gibergeordneten zentralen Standorte das Grundgeriist der Achsenkonzeption bilden.

GemaR Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der hdchsten Konzentration an Einzelhandeisfunktionen. Auf die City kon-
zentriert sich der nationale und internationale Einkaufstourismus, daher ist sie in ihrer Be-
deutung nicht einzuschréanken. In der Hierarchie untergeordnet befinden sich zunichst 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 kénnte den innerstadtischen Einzelhandel gefiahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaR ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik® neben der City iberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erfillen priméar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teitweise auch im aperiodischen Bedarf fiir Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grélhe,
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 Wohnungsnshe angewiesen sind.
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Gemalh den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewahrleistet sein. In Erganzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Fallen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten aufierhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

Zuséatzlich zum Zentrenkonzept verfolgt der Senat das Ziel, dass auch in weniger stark
besiedelten Bereichen in angemessener Entfernung die Mdglichkeit besteht, die Grundbe-
darfe (Nahversorgung) zu decken. Es hat sich gezeigt, dass vielfach die C-Zentren und in
besonderem Malie 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 Ergénzung fir das Zentren-
konzept unterstitzt (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 ,Raumiichen
Leitbilds" die Stérkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handiungsschwerpunkt. Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbefldchen aber auch der Bestandspflege vorhandener Ge-
biete soll das Ziel eines iberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschaftigungswachstums
erreicht werden.

Fiir eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen fiir 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 (berwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entfallt auf Fl&chen fir Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sassiger Betriebe. Ein hdherer Bedarf an Gewerbefldchen 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. Dariber hinaus wird im ,R&umlichen Leitbild” das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte, stadtische und private Bauflachen in einer GréRenordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr vorzuhalten, um fir kinftige Nachfragen gertstet zu sein.

Eine Analyse der Reainutzung der im Flachennutzungsplan dargesteilten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in groBerem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Riickholung 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 fir die gewerbliche Nutzung identifizierten Flachen dem tatsach-
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lich vorgesehenen Nutzungszweck zugefuhrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es,
eine sogenannte ,gewerbliche Schutzzone” einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen
vor allem durch (zentrenrelevanten) Einzelhandel verhindert bzw. einschrénkt. Formuliertes
Ziel des Senats ist es, den Ausschluss von Einzelhandel auf Gewerbeflachen voranzu-
treiben.

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 ais stralenbegleitend entlang der Hauptverkehrsachse Bramfelder
Chaussee (Begrenzung Anderheitsallee im Norden und rund 100 m Ober die Steilshooper
Allee im Sidden) mit einem Schwerpunkt zwischen dem Bramfelder Dorfplatz und der
Herthastralie.

Im Zentrum sind neben einem Warenhaus (rund 6.400 m? Verkaufsfliche) und einem
ehemaligem Baumarkt (rund 3.200 m? Verkaufsflache, zurzeit Leerstand) verschiedene ein-
zelhandelsnahe Dienstleistungs- und Gastronomieangebote und ein Wochenmarkt in der
Herthastralle 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 ca. 200 m
stidlich des Plangebietes an der Bramfelder Chaussee auf der Hohe der Einmiindung Fabri-
ciusstrale. Ubergeordnete Zentren in der Umgebung neben dem Stadtteilzentrum Bramfeld
(C-Zentrum) sind Farmsen (B2-Zentrum, rund 4 km sudéstlich), ,Fuhisbittler Strale” (B1-
Zentrum, rund 4 km sidwestlich) und Poppenbiittel (AEZ) (B2-Zentrum, rund 5,5 km nérd-
lich). Die Hamburger City (A-Zentrum) ist ca. 8 km entfernt.

3.3.3 Leitlinien fiir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger
Stadtentwicklungspolitik

Gemaf ,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 groRflachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb alterer industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-

gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit §1 des Gesetzes zur Stirkung der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gewerbezentren (GSED) vom 28. Dezember 2004 (HmbGVBI. S. 525), zuletzt geandert am
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27. November 2007 (HmbGVB. S. 405), sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gewerbezentren” gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des
Baugesetzbuches vom 21. Dezember 2006 tragt gemdfll § 171f BauGB dem Ziel der
Sicherung und Stérkung der Innenstidte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die
Méglichkeit fiir innovationsbereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten
stadtebaulichen Rahmenplanungen zur Attraktivititssteigerung 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 Herthastrale entwickelt. Da die urspriingliche Qualitat des Zentrums
unter anderem durch den anwachsenden Durchgangsverkehr in den letzten Jahren zu-
nehmend zu einer Zweiteilung des Zentrums fihrte, hat der Planungsausschuss der Be-
zirksversammlung Wandsbek im Oktober 2000 die Erarbeitung einer stidtebaulichen
Rahmenplanung 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
* Aftraktivere und dichtere Bebauung

= Bau einer Dorfpassage
* Nutzungsmischung mit Einkauf, Arbeit, Wohnen und Freizeit
* Umgestaltung Dorfplatz & Herthastrale

Treffpunkt Markplatz
» Umgestaltung des Platzes zum Stadtteiltreffpunkt

= Neue &ffentliche Randnutzung (Stadtteilhaus, Dach)
*  Wochenmarkt

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

und im Kernbereich
* Gestaltung als Stadtstrafie mit Baumen, attraktiven Geh- und Radwegen,
Parkplatzen und zusatzlichen 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-
méglichkeiten in teilweise neuen Gebéduden sollen ein unverwechselbares Image schaffen.

3.3.5 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Fir das Grundstiick FabriciusstraBe 46 ist der Standort einer Tankstelle mit der Nummer
7040-113/00 im Fachinformationssystem Altlasten registriert. Die Tankstelle ist aktuell noch
im Betrieb und unterliegt damit den immissionsschutzrechtlichen Betriebsbedingungen. Der
Standort ist gemall Bundesbodenschutzgesetz als ,Flache” eingestuft. Aus bodenschiitzen-
der Sicht besteht behdrdlicherseits kein Handlungsbedarf.

Das Grundstiick Bramfelder Chaussee 41-43 (Flurstiick 9002) und eine Teilfliche des
Grundstiicks Unnenland 9-11 (Flurstiick 8845) sind im Fachinformationssystem Altlasten
als ,Flache” mit der Nummer 7040-007/00 registriert.

Auf dem Areal war von ca. 1917 bis 1958 eine Firma ansassig, die dem Fabrikationsbericht
von 1947 zufolgende folgende Tétigkeiten ausiibte: Verarbeitung aller technischen sowie tie-
rischen Talge und Fette. Zur Reinigung und Aufhellung der Fette werden sie mit Sduren und
Bleicherden behandelt. Endprodukte sind Mischfette und Talge fur die Seifen-, Chemische-,
Textil- oder Lederindustrie.

Die Flache wurde im Zuge einer Baugrunderkundung im Jahr 1991 auch einer allgemeinen
Schadstofferkundung unterzagen. Es wurden keine schadiichen Bodenveranderungen fest-
gestellt. Der Altlastenverdacht gilt als ausgerdumt, aus bodenschitzender Sicht besteht
deshalb behérdlicherseits kein Handlungsbedarf.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Bramfeld (Ortsteilnummer 515) und
befindet sich zwischen der Bramfelder Chaussee und der FabriciusstraRe, sadlich Heli-
brookkamp und nérdlich Unnenland. Die Grenzen des Plangebiets und des Anderungsbe-
reichs sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebauungsplans zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwirtige Nutzung

Das Anderungsgebiet war zum Zeitpunkt der Bestandskartierungen am 21.09.2006 und am
15.01.2009 vollstandig mit gewerblich genutzten Geb&uden bebaut. Das vorhandene Ge-
baude auf dem Flurstick 9002 steht leer.

Auf dem Flurstiick 5238 ist eine Einzelhandelsnutzung kartiert worden. Hierbei handelt es
sich um eine Tankstelle. Im Anderungsgebiet sind weitere Gewerbebetriebe vorhanden, die
Tatigkeiten wie Produktion (Flurstiick 9364, Herstellung von Etiketten) und Handwerk (Flur-
stiick 9365, Dachdeckerei / Klempnerei) ausiiben.
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3.4.3 Ver-und Entsorgung

Strom

Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich auf dem Flurstiick 9364 am Hellbrookkamp
und 9002 an der Bramfelder Chaussee jeweils eine Vattenfall-Netzstation. Diese Netzsta-
tionen und die zu der Netzstationen filhrenden Kabel missen aus versorgungstechnischen
Grinden erhalten bleiben.

Fernwarme
Im Anderungsbereich vertaufen Fernwarmeleitungen.

4 Umweltprifung

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

5 Planinhalt und Abwagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 59 soll fur das bestehende GewerbegeBiet
eine Festsetzung zum Schutz des Gewerbegebiets gegen eindringenden Einzelhandel
sowie zum Schutz der angrenzenden Zentren getroffen werden. )

Zum Zeitpunkt der Bestandskartierungen am 21.09.2006 und am 15.01.2009 waren mit Aus-
nahme der Tankstelle keine Einzelhandelsbetriebe im Gebiet der Plandnderung vorhanden.
Um den Status quo zu sichern und das Gewerbegebiet flir Gewerbebetriebe vorzuhalten,
die auf die Festsetzung Gewerbegebiet angewiesen sind, wird daher der erste Satz in § 2
Nummer 1 des Gesetzes wie folgt ersetzt:

.1 Auf der in der Anlage zu dieser Verordnung mit ,(A)” bezeichneten Fliche des Ge-
werbegebiets sind nur kleingewerbliche Handwerksbetriebe zuléssig.*

Fir das Gewerbegebiet wird aus §2 Nummer 1 des Gesetzes zum Bebauungsplan
Bramfeld 59 ibernommen, dass nur kleingewerbliche Handwerksbetriebe zulassig sind. Auf
die Verwendung des Begriffs ,Dienstleistungsbetrieb” wird bewusst verzichtet, da dieser
nach heutiger Auffassung im Hinblick auf Einzelhandel nicht eindeutig genug definiert ist. An
der planerischen Konzeption, der Ansiedlung von kieingewerblichen Handwerksbetrieben
wird festgehaiten, da sich dieses zentrale und integriert gelegene Gewerbegebiet insbe-
sondere hierfir eignet. Eine Ansiediung von beispielsweise produzierenden GrolRbetrieben
oder Betrieben mit héherem Zu- und Abfahrtverkehr wére hier stadtrdumlich und funktional
nicht sinnvoll. Durch die gewahlte Festsetzung wird der Einzelhandel mittelbar ausge-
schlossen und sichergestellt, dass das zur Verfiigung stehende Gewerbegebist nicht durch
Einzelhandelsnutzungen, fir die Flachen an anderen zentralen Standorten z. B. den unter
Kapitel 3.3.2.2 genannten Stadtteilzentren zur Verfugung stehen, belegt werden. Das
wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandelsbetriebe, sich auf den
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gegebenenfalls glnstigeren Gewerbeflichen anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das
Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der unter Kapitel 2. genannten Ziele. Ent-
sprechendes gilt flir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die Einzelhandels-
flachen 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 stadiebaulicher Bedeutung, und zwar
zur Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitat der Stadte sowie besonders auch zur
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitat
alterer Menschen. Daher dirfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versargungseinheiten haben.

Um eine Schwachung der Zentralitdtswirkung des Ortszentrums Bramfeld und des D-Zen-
trums zu vermeiden, gilt es, die Einzelhandelsnutzungen zu konzentrieren und nicht in das
Gewerbegebiet des Bebauungsplans Bramfeld 59 eindringen zu lassen. Da im Anderungs-
bereich und im Umfeld des Anderungsgebiets die Versorgung der ortsanséssigen Be-
vélkerung mit Gitern des téglichen und aperiodischen Bedarfs durch das 200 m entfernte
lokale Zentrum (D-Zentrum) in der Fabriciusstralle ausreichend gesichert ist, wird der Ein-
zelhandel planungsrechtlich ausgeschlossen. Bereits vorhandene Einzelhandelsnutzungen
geniellen Bestandsschutz.

Nach der &ffentlichen Auslegung vom 25. Juni 2008 bis zum 6. August 2008 hat sich
folgende Anderung ergeben:

Die Abgrenzung der mit ,(A)" bezeichneten Fiache wurde auf die Flurstiicke 9366 und 9365,
auf denen kleingewerbliche Handwerksbetriebe vorhanden sind, begrenzt, weil aufgrund der
vorhandenen Nutzung auf den Ubrigen Flachen eine derartige Zuriickfiihrung auf diese
Nutzung nicht realistisch erscheint. AuRerdem wurde das Flurstlick 5238 in die mit ,(A)"
bezeichnete Flache integriert, um der im Umfeld befindlichen Wohnnutzung Rechnung zu
tragen. Die auf diesem Flurstiick vorhandene Tankstelle genieft Bestandsschutz.

Fir die Fiachen, die sich auRerhalb des in der Anlage zu dieser Verordnung mit ,(A)" be-
zeichneten Bereichs befinden, wird der Ausschluss fiir gewerbliche Freizeiteinrichtungen

und Vergnilgungsstétten aus § 2 Nummer 1 des Gesetzes Gber den Bebauungsplan Bram-
feld 59 beibehalten.

Die geénderte Planfassung wurde vom 25. Januar bis zum 26. Februar 2010 erneut
offentlich ausgelegt.

6 Beeintrdchtigung 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 Bebauungspians zu keiner zusatzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundstiicksflachen fiihrt.
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7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Grolle von ca. 1,4 ha. Es resultieren aus der

Plananderung keine Verdnderungen der Flachengréfle des Gewerbegebietes oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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