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Begriindung _

zum Bebauungsplan Barmbek-Nord 30
vom 45. Hai 2004

1. Grundlage l.;l'ld Verfahrensablauf

| Grundlage des Bebauungéplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1997 1 8. 2142, 1998 1 8. 137). In Erweiterung der
stﬁdtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bcbauungsplaﬁ ‘t:)'al.ﬁc;i'dnungs- und; naturschutz-

rechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluSs N1/99 vom 6. August 1999
mit der Berichtigung vom 31. August 1999 (Amtl. Anz. 8. 2257, 2532} neu eingeleitet.
Der urspriingliche Auftellungsbeschluss N1/92 vom 20. Mai 1992, dessen Plangebiet

im Siiden bis an die DrosselstraBe (auflerhalb des Plangeblets) reichte, wurde glelchzeltlg '

.aufgehoben. Der Bereich siidlich der Wachtelstrale war im Juni 1994 durch- Plantellung

abgetrennt worden, weil zusitzliche Bodenuntersuchungen im nordhchen Teil des
.‘ Plangebiets Barmbek-Nord 30 sich verfahrensverzogernd auswirkten, und wurde als
"ei‘genstéindiges Planverfahren unter der Bezeichnung Barmbek-Nord 31 am 20. Juni 1996
(HmbGVBL S. 152) festgestel. 3 | |

Die Biirgerbeteiligung mit 6tfentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die dffentliche
Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 29. Juli 1992 und
6. August 1999 (Amtl. Anz. 1992 S. 1474, 1999 S. 2258) stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Wohnnutzung im Bereich Steilshooper Strafe/Tieloh geschaffen werden. Die bisher fiir
eine Gewerbenutzung ausgewiesenen Fliichen sollen neu geordnet werden und éntlang
der Bramfelder StraBe eine héhere Ausnutzung erhalten. Im nérdlichen Blockinnc_nbe-
reich soll eine Griinfliiche (Spieiplatz fiir groBere Kinder) als Ausgleich fiir die Aufgabe

)
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eines Teils der 5ffentlichen Griinfliche an der Drosselstrale (auberhalb. des Plangebiets)
festgesetzt werden. - |

Durch die Festlegung eines Erhaltungsbereichs gemif § 172 des Baugesetzbuchs. soll die

- nordlich WachtelstraBe vorhandene zweigeschossige Bebauung aus dem Ende des 19.

Jahrhunderts gesichert werden.

3. | Planerische Rahmenbedingungen

‘3.1. Rechtlich beachtliche Tafb‘estiiﬁde '

3.1.1 Inhalt des Flﬁchennutzﬁngsplans

Der Flichénnutzungsplan flir- die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungs'p'lans'Wohnbauﬂéicheri und gewerbliche Bauflichen dar. Die
Bramfelder StraBe ist als Hauptverkehrsstraﬁe hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten.schuthrog'rani‘m
Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutz-Programm fiir die Freie und ‘.I_rlan-
sestadt Hamburg vom 14, Juli 1997 (HmbGVBL S. 363) stellt fiir das Plangebiet im

Landschaftsprogramm die Milieus “Etagenwohnen” und “Gewerbe/Industrie und Hafen™

 sowie die milieuiibergreifenden Funktionen “Verbessern der Freiraumversorgung

vordringlich® und “Entwicklungsbereich Naturhaushalt dar. Die Bramfelder Strafe ist
als sonstige Hauptverkehrsstralle dargestellt. Das Artenschutzprogramm stellt die
Biotopeﬁtwicklungsrﬁume “Stadtisch geprigte Bereiche” (12) und “Industrie-, Gewerbe-
uﬁd Hafenflichen® (14a) dar. Die Bramfelder Strafle ist als “Hauptverkehrsstrafe (14¢)

dargestellt.

3.1.3 Andere rechtlich beachtliche T\atbestﬁnde

3.1.3.1 Bestehende Bebauungsplﬁne

Der Baustufenplan Barmbek-Nord vom 4. Mirz 1955 weist entlang der Steilshooper
StraBe/ Ecke HelibrookstraBe 3-geschossiges geschlossenes Mischgebiet, entlang Hell-
brookstrafie/Tieloh 3- und 4-geschossiges geschlossenes Wohngebiet, entlang Brarhfel-
der Strafie und 1m Blockinnenbereich 2-ges;chossige's geschlossenes Gewebegebiet, Ecke
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Bramfelder StraBe/Ecke WachtelstraBe 4-geschossiges geschlossenes Wohngebiet sowie - .

an der WachtelstraBe 3-geschossiges geschlossenes Wohngebietaus, - ...

Der Bebauungsplan Barmbek-Nord 20 vom 15. Dezember 1 964 setzt fiir die Westseite -
der Bramfelder StraBe cine 8 m breite private Griinfliche im, Vorgartenbereich fest.
Daran anschlieBend ist eine Baulinie festgesetzt, die im Bereich Bramfelder Strafle 89a .

und 125 wieder vorspringt.

3.1.3.2 Altlasten/Bodenverunreinigungen

Fiir die im Plangebiet vorhandenen Bodenverunreinigungen und Altlasten sind Boden-

untersuchungen durchgefiihrt worden. (siehe Ziffer 4.12)

3.1.3.3 Baumschutz

Fiir alle dem Baumschutz unterliegenden Biume im Plangebiet gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 ( Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts I 791-i), zuletzt gesndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167); siche -auch Ziffer
4.8. '

3.1.3.4 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg-Fuhlsbiittel (siche
hierzu Ziffer 4.10).

3.2 Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

Fiir das Plangebiet wurde im Februar 1994 eine larmtechnische Untersuchung durch-
gefiihrt. Das Einwirken von Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlirm auf die Bebauung

innerhalb des Plangebietes wurde untersucht.

3.3 Angaben zum Best.and

Die iiberwiegend zwei- bis dreigeschossige Blockrand-Bebauung in der Wachtelstrafie
und Steilshooper StraBe dient iiberwiegend dem Wohnen. Entlang der Bramfelder StraBe
mischt sich Wohnen mit Kleingewerbe in ein- bis fiinfgeschossigen Gebéduden. Im Tieloh
wird tibetwiegend flinfgeschossig gewohnt, unterbrochen von einem zweigeschossigen

Gewerbebau auf Flurstiick 2715, in dem eine Klempnerei untergebracht ist. -



Die Grundstiicksflichen im Blockinnenbereich sind. mit. zum Teil groferen Hallen bis auf =~

wenige Ausnahmen eingeschossig. bebaut. und werden mit. Ausnahme, einer, Maschinen-
fabrik hauptséichlich vom chmgewerbe (zum Teil Kfz-Betriebe) genutzt., - _
Im Eckbereich Steilshooper StraBe - HellbrookstraBe - Tieloh auf Flurstuck 5872 wurde
zwischcnzeit]ich _ ﬁirifgeschossigér WohnungSBau und .emﬂ;emgqs:qho_s_sages ‘,‘ :,_nggudc Te-
alisiert, in dem eine Kindertagesstitte untergebracht ist. An der Bramfelder StraBe wur-
den auf den Flurstiicken 1416 und 5896 neue Gewerbebauten in ein- bis .ﬁinfgeschossiger
Bauweise errichtet. | ‘

Im Plangebiet befinden sich auf d¢ri Flurstiicken 5872 und 5896 Fernwirmeleitungen so-

wie je eine Netzstation der Hamburgischen Electricitiits- Werke AG.

Auf dem Flurstiick 5844 im riickwirtigen Gartenbereich der Wohnbebauung' Tieloh 11
bis17 befindet sich ein Rohrenschutz-Bauwerk, das aus der Z1v1lschutz-81ndung ent-

~ lassen wurde und zur ersatzlosen Beseltlgung frelgegeben ist.

Im Bereich des Flurstiicks 5871 ist die in der Planieichnung als Spielpiati ausgewiesene
Griinfliche bereits hergestelit. ' | ' g
A

Im Plangebiet befindet sich erhaltenswerter Baumbestand.

4. Planinhalt

4.1 Aligemeines Wohngebiet

Im Bereich Steilshooper Stralie, HellbrookstraBe, Tielbh_wird auf dem Flurstiick 5872
- allgemeines drei- und ﬁinfge‘schossiges Wohngebiet, im Eckbereich Tieloh/Bramfelder
StraBe bestandsorientiert 4-geschossiges allgemeines Wohngebiet in geschlossener
Bauweise mit einer Grundfliichenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflichenzahl
(GFZ) von 1,7 sowie einer Bebauungstiefe von 13 m festgesetzt. Die Festsetzuﬁg von
allgemeinem Wohngebiet wurde getroffen, um einen gréfieren Spielraum fiir die Unter-
bringung von Einrichtungen zu bieten, die der Versorgung des Gebiets sowie sozialen
Zwecken dienen. Die géschlossene Bauweise wurde in Anlehnung an die in der StraBe
Tieloh vorhandene geschlossene Blockrandstruktur festgesetzt und ldsst im Zusammen-

hang mit der festgesetzten Bebauungstiefe groBziigige Freiflichen zwischen den flinfge-



schossigen Baukdtpern zu. Die Bebauungstiefe von 13.m im Eckbereich Steilshooper . -

StraBe/Hellbrookstralle ergibt sich aus den flir diesen ;:‘S“,ta‘.r‘l,d.on konzipierten fiinfge-
schossigen Wohngebéuden..

Die festgesetzte GRZ von 0,8 und die GFZ von 1,7 iiberschreiten die Obergrenzen des
baulichen NutzungsmaBes fiir reinc und allgemeine Wohngebiete nach § 17 Absatz 1 der

Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (B_GBI. [.S, 133), zuletzt =
gedndert am 22. April 1993 (BGBL 1 S. 466, 479).

Diese Uberschreitungen der Obergrenzen des baulichen NutzungsmaBes sind stédtebau-
lich erforderlich, da in der Nachbarschaft zu hoher Blockrandbebauung. und in Fortset-
zung vorhandener Blockstrukturen ein hohes Mall an Wohnraum auf gut erschlossenen,
innenstadtnahen Flichen in gilinstiger Zuordnung zu vorhandenen und geplanten Infra-
struktur-Einrichtungen realisiert werden kann.

Die im Zusammenhang mit der in § 2 Nummer 5 vorgeschriebene Realisierung von Stell-
plitzen in Tiefgaragen - beansprucht eine ausgedehnte Unterbaubarkeit der - Wohn-
gebietsfliche und fithrt daher zu einer GRZ von 0,8. |

Auf Grund der vorgeschriebenen Tiefgaragenbegriinung. kann. jedoch .ein angemessen
gestaltetes Wohnumfeld hergestellt werden. Die sich in dem fiinfgeschossigen Block er-
gebende Gebiudeanordnung wird in ihrer stidtebaulichen. Wirkung auch durch die auf
dem Flurstiick 5871 geplante offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
"Spielplatz" gemindert, die Zusammen mit der festgesetzten Begriinung der: Tiefgarage,
dem festgesetzten Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplitzen und Garagen sowie Baum--
und Strauchanpﬂanzuﬁgen' entlang der Nutzungsgrenze eine -Abschirmung zwischen
Wohngebiet und Gewerbegebiet darstellt und damit die Uberschreitung der Orbergrgrizen
des baulichen NutzungsmaBes durch die festgesetzte Grund- und Geschossfléchenzahl

von 0,8 und 1,7 vertriglich macht.

Durch die Schaffung von ausreichenden Freirdumen im Blockinncren wérden die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewahrt.

Negative Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden, da es sich bei der festge-.
setzten Wohnbebauung um die Revitalisiemng von.vorr:nals‘_‘dicht bebauten, und von

Altlasten befreiten Gewerbeflichen handelt.



Die Bediirfnisse des Verkehrs.werden durch ,u‘ie,;;;.vqrh_a.nclpnén,.,ns_yrgﬁm,ausrqic_:,h@nd_.b@.—,,‘...,.,;. e e

friedigt. Die vorgeschriebene Unterbringung der Stellplﬁtie in Tiefgaragen entlastet die
vorhandenen Strafen aufierdem von Parkplatzsuchverkehr '

Dariiber hinaus :.lciinnen- durch die Gebéiudéanordnung mit den {iberwiegend zu den lang-
' gestreckten Innenhéfen orientierten Wohnungen Beeintrichtigungen durch die angren-

zende Gewerbenutzung weitgehend vermleden werden. Bei der Anlage von Betricben im
benachbarten Gewerbegebiet ist darauf zu achten, dass keine schidlichen Immissionen

fiir die Wohnbevﬁlkerung entstehen (Ziffer 4.11 Larmschutz). Dieses soll durch den in §

2 Nummer 6 bestimmten Ausschluss einzelner Nutzungen im Gewerbegebiet erreicht

werden.

Die fiinfgeschossige Bebéuung findet Anschluss an die vorhandenen ﬁinfgesc‘hos.sigen
Gebiude im Tieloh und passt sich ebenfalls der konzentrierten Bebauuhg im Norden
- lauBerhalb des Plangebietes an. Die Gebiudekdrper springen am Tieloh voh der vor-
héndenen Hauserzeile um ca. Sm zuriick, um eine ausreichende Beﬁchtung und Be-
sonnung der Bebéuung auf der gegentiberliegenden StraBenseite zu gewahrleisten, dgren
Hauptwohnseite aufgrﬁnd der éngén Innenhof-Situation im Siiden zur StraBe Tigloh

ausgerichtet ist.

In § 2 Nummer 2 wird feStgese’tit, dass im allgemeinen Wohngebiet auf dem Flurstl'ick
5872 in dem eingeschossigen Gebéude nur Anlagen fiir éoziale Zwecke zuléissig sind, um
an dieser Stelle eine sich aus der neuen Wohnnutzung ergebende soziale Folgeein-
richtung zu sichern. Die Erstnutzung dieses Gebiiudes soll einem Kmdertagesheun vorbe-
halten sein. Bei einer spéteren moglichen Nutzungsanderung, wenn der Bedarf fir diese
Nutzung nicht mehr gegeben sein sollte, sollen nur artverwandte Nutzungen, wie zum
Beispiel Kinderhort oder Senioren-Freizeit-Einrichtungen, gestattet sein diirfen.’

Die Einbeziehung dieser Einrichtung in die Fliche-des allgemeinen Wohngebiets wird
getroffen, weil hier eine auf die benachbarte neue Wohnnutzung bezogene ergénzende
soziale Einrichtung in untergeordneter GroBe und ortlicher Zuordnung vorgehalten wer-
den soll. ' _ | '

. Die Aufenthaltsriume des eingeschossigen Gebdudes sind nach Stiden zur dffentlichen
Griinfliche hin orientiert, um eine vom Kindertagesheim ausgehehde mogliche Larmbe-

lastigung zu der benachbarten Wohnnutzung so gering wie moglich zu halten. Durch die



an dieser Stelle nach Siiden leicht abfallende Gelidndeoberfliche soll das Gebdudeins Ge- . -

linde eingebettet werden und das festgesetzte Flachdach  begriint ; werden.. Die.
Festsetzung eines Flachdaches soll die Dachbegriinung. erleichtern (Ziffer; 4.9, Begri-
nungsmafinahmen) und einen Dachausbau {iber dem eingeschossigen Gebdude. verhindern -

im Hinblick auf die Abstandstléichensituation zum nordlich angrenzenden Wohngebiude. -

(Geh- und Fahrrechte sichern die Zugiinglichkeif des Gebdudes und .des Spielplatzes
(Ziffer 4. 7 Geh- und Fahrrechte).

An der Steilshooper StraBe geht die fiinfgeschossige Bebauung in einer Lénge von ca. 40 . -~

m in eine dreigeschossige Bauweise iiber, um die Gebdudehohen des siidiich angren-
zenden Mischgebietes aufzunehmen und einen homogenen gestalterischen Ubergang zu

erreichen.

Im Eckbereich Tieloh/Bramfelder StraBle wird im Hinblick auf die abgewinkelte Gebiu-
deanordnung und die damit verbundene eingeschrﬁnkfe-Ffeiﬂﬁchensituation auf Flurstiick
2637 im Ubergangsbereich zum stidlich angrenzenden Gewerbegebiet. nur eine vierge-
schossige geschloséene Bauweise festgesetzt, die sich jedoch an die jeweils benachbarten

fiinfgeschossigen Gebiude in gestalterisch angemessener Form _aribinden lisst.

Nordlich der Wachtelstrae (Nummern 11 bis 33) wird allgemeines Wohﬁgebiet in zwei-
geschossiger geschlossener Bauweise mit einer GRZ von 0,3 bestandsorientiert ausge-
wiesen. .Aufgrund des erhaltungswiirdigen Bestandes der Wohnhiuser und Girten wird
das bauliche NutiungsmaB (GRZ) nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung nicht
voll ausgeschopft. o

Iim Eckbereich Wachtelstrae/Bramfelder StraBe wird ebenfalls allgemeines Wohngebiet
n ém— und viergeschossiger geschlossener Bauweise mit einer GRZ von 0,5 bestandsori-
entiert festgesetzt. Die die Obergrenze des baulichen Nutzungsmafles iiberschreitende
Grundflichenzahl 0,5 auf Flurstiick 1757 bérﬁcksichtigt die vorhandenen hoch iiberbau-
ten Grundstiicksflichenanteile, die im Rahmen des festgesetzten Erhaltungsbereichs nach
§ 172 Baugesetzbuch gesichert werden sollen. Die festgesetzte geschlossene Bauweise

entspricht dem durch die vorhandene Grundstiicksstruktur geprigten Bestand.,.



Die Uberschreitung der Obergrenze. des bé.ulichen‘Nut'z_ungs.rjnaBes_ fiir reine und allge-
meine Wohngebiete nach § 17 Absatz I der BaunutzurigsVerordnung durch die Grund-
flichenzahl 0,5 ist erforderlich, da der Bestand in seiner vorhandenen Blockrandstruktur

gesichert werden soll. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn— und

Arbeitsverhiltnisse werden nicht beeintrichtigt, da eine ausreichende Belichtung und
Beliiftung gewihrleistest ist. Nachtelhge Auswirkungen auf die Umwelt werden vermie-
deﬁ, da keine weitere Verdichtung iiber den vorhandenen Bestand erfolgen soll. Die.

Bediirfnisse des Verkehrs werden durch die vorhandenen Straen ausreichend befriedigt.

Die Herstellung oberirdischer Stellplitze l&sst sich aufgrund der hohgn Wohnflidchenan-
teile sowie der beengten Grundstiickssituationen in den besta.nd(.)r.ientiert ausgewiesenen
Wohngebietsflichen und in dem auf Flurstiick 5872 neu ausgewiesenen Wohngcbiet
.ohne erheblichen Eingriff in vorhandene Gartenflédchen oder ohne Stérung der Wohnnut-
zung nicht realisieren. Daher ist in § 2 Nummer 5 geregelt, dass in den Wohngebieten
Stellpiﬁtze nur in Tiefgaragen zuléssig sind. | o o

" Angaben zum Larmschutz siche unter Ziffer 4.11 | : "

4.2 Erhaltungsbereich

. In § 2 Nummer 1 ist festgesetzt dass in dem nach § 172 des Baugesetzbuchs als "Er—

haltungsberelch" bezeichneten Gebiet zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stadtebauhchen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die
Nutzungsinderung oder die Errichfuhg baulicher Aniageh einer Genehmigung bediirfen,
und zwar auch dann, wenn nach der Baufreistellungsverordnung vom. 5. Januar 1988
(HmbGVBL S. 1), zuletzt gedndert'am 21. Januar 1997 (HrﬁbGVBl. S. 10, 11), in der je-
weils geltenden Faésung eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum
Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsénderung darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
" Ortshild oder die Stadtgestalt prigt oder sonst von stiidtebaﬁlicher, insbesondere ge-
schichtlicher oder ktinétlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der
baulichen Anlage darf nur dann veréagt werden, wenn die sfﬁdtebaulichc Gestalt des

Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintréchtigt wird.
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Die am Ende des 19.  Jahrhunderts errichtete -zweigeschpssige .gereihte . Straflenrand- ..
Bebauung an der Wachtelstraf3e ist eine typische Bébauung, fiir Barmbek-Nord in diesem ..
Bereich. Davon zeugen noch einzelne erhaltene Gebaude an der Steilsho_dpe_r Strafie und.
Bramfelder Strafle. Die Gebdude in der Wachtelstraﬁe,'.‘: sind als einzige zu-

sammenhiingende Bebauung erhalten geblieben.

Die Fassaden sind horizontal gegliedert und bilden mit ihren stehenden Fensterformaten,

geteilten, teilweise noch mit Sprossen versehenen Scheiben einen geschlossenen, wohl-

proportionierten Eindruck. Sie verschmelzen abwechslungsreich stuckverziert zu einer

stidtebaulichen Einheit. Die Fassaden sind in Putzbauweise ausgebildet, auch als Misch-
form mit Verblendmauerwerk, teilweise noch reichlich verziert mit plastischen Fenster- . -
umrahmungen und Kopfplastiken. Die Geschosse sind durch Gesimsbénder abgesetzt.
Trotz einiger milieufremder Fassaden-Neugestaltungen bilden die Hiuser in der
WachtelstraBe eine einheitliche EnsembleWkkmg. Besonders auffillig- sind auch die bis
zu 40 m tiefen Gartenflichen.

Die Eckbebauuﬁg, die wiederum einen andern Baustil aufweist und aus dem Jahre 1950
stammt, wird in den Erhaltungsbereich mit einbezogen, da es sich hier um eine typische
Bebauung der 50er Jahre handelt, die versucht die Zweigeschossigkeit in der Wachtel-
straBe mit der Viel;gcschossigkeit in der Bramfelder StraBe miteinander zu verbinden. Es
handelt sich um ein viergeschossiges Gebdude mit Flachdach und Bodenraum. Im Uber-

gang zur Wachtelstral3e ist ein eingeschossiges Gebiude angegliedert.

4.3 Mischgebiet

Das Gebiet im siidlichen Teil entlang der Steilshooper Strafie wird‘_ gepragt durch einen
hohen Wohnflichenanteil im Blockrand entlang des StraBenraumes. Auch Biirordume
der Betriebe aﬁs dem angrenzenden Gewerbegebiet sowie kleine Werkstattbetriebe sind
hier angesiedelt. Daher wird entlang der Steilshooper Strafle bis einschlieBlich Flurstiick
2446 in der WachtelstraBBe Mischgebiet in dreigeschossiger geschlossener Bauweise. mit
einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,5, einer GFZ von 1‘,2 sowie einer Bebauungsticfe
von 12 m bestandsorientiert éusgewiesen. Auf den Flurstiicken 1265, 2327 und 2446
wird die zweigeschossig iiberbaubare ‘Fléiche auf den riickwirtigen Grundstiicksteilen in -
das Mischgebiet.mit einbezogen, da diese Ausweisung wegen. der vorhandenen Grund-
stiicks- und Eréchﬁeﬁungssitﬁation einen homogen abgestuften Ube:gang zwischen Ge-

werbe- und Wohngebiet gewihrleistet. Die festgesetzte Bebauungstiefe von 12 m ent-
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spricht dem im Blockrand Stcdshooper Strae/Ecke Wachtelstrafle {iberwiegend vorhan- e

denen Bestand. Hier soll wegen der riumlichen Enge zu den Gebauden auf den hinteren

Grundstiicksflichen kein Spielraum in der Bebauungstiefe geboten werden.

Auf den Flurstiicken 2372, 1590 und 1055 an der Bramfelder Straﬁe soll mit der Fest-
setzung von Mischgebiet in viergeschossiger geschlossener Bauwe1se einer Bebau-
ungstiefe von 14 m und einer Grundflichenzahl von 0,5 die Anordnung der Baumasse
mit dem bestehenden hohen Wohnanteil auf den Blockrand konzentriert werden. Die
Festsetzung von eingeschossiger Bauweise im hinteren Bereich der Flurstiicke 1590 und

1055 sichert den Bestand kleingewerblicher Nutzungen.

In § 2 Nummer 4 ist festgesetzt, dass in den Miéchgebieten Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen werden. In.den Teilen des Mischgebiéts, die iiberwiegend durch
gewerbliche Nutzuhgen geprigt sind, sind Vergnﬁgungsstﬁtten nach § 6 Absatz 2 Num-
mer 8 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL I S.

133) zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGB] I S. 466, 479), unzu1a531g In den
iibrigen Teilen des Mischgebietes werden Ausnahmen fiir Vergniigungsstitten nach § 6

Absatz 3 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen .

Der Ausschluss von Tankstellen soll verhindern, dass sich im Mischgebict lahgfristig
Nutzungen ansiedeln kénnen, die dauerhaft neben der bestehenden Verkehrsbelastung
zusatzhchen starken Zu- und Abfahrtsverkehr verursachen und darmt die Wohnnutzung

stéren.

Der vorgeschriebene Ausschluss von Gartenbaubetrieben im Mischgebiet soll die An-
“siedling von Betrieben verhindern, die nicht problemios in die vorhandene Blockrand-

Struktur.und das stidtebauliche Umfeld integriert werden kénnen.

Durch den Ausschluss von Vergnugungsstatten soll eine Verdrangung der im Mischge-
biet vorhandenen und angestrebten Wohn- und Gewerbenutzungen durch Vergniigungs-
stdtten verhindert werden, da sich zum Beispiel durch den Betrieb von Spielhallen und
dhnlichen Untemehme'n'in der Regel ein wesentlich hoherer Umsatz erzielen lisst als bei- "

spielsweise durch den Betrieb eines Fachgeschiftes oder Handwerksbetricbes. Die
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. Betreiber von Spielhallen sind z.B. auch in der Lage, hthere - Mieten bzw..Pachten.zu . .. .

zahlen.

AR

Die Herstellung zusétzlicher oberirdischef Stellplﬁtz_e lieBe sich ohne erheblichen Eingriff -
in vorhandene Gartenflichen und ohne Stdrung der Nutzung nicht realjsicren_, daher. ist in
§ 2 Nummer 5 geregelt, dass in den Mischgebieten Stellplitze nur in Tiefgaragen zuldssig
sind. '

Angaben zum Lirmschutz siehe unter Ziffer 4.11

4.4 Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet wird eine geschlossene Bauweise mit einer Grundflichenzahl von 0,6
und einer Geschossflichenzahl von 2,0 festgesetzt. L o

Der Blockrand an der Bramfelder Strafle wird flinfgeschossig mit einer Bebauungstiefe
- von 15 m, der hinter dem Blockrand liegende Bereich Wird_ zweigeschossig ausgcwiesen.
Die festgesetzte Grundflichenzahl von 0,6 und die Geschossflichenzah! von 2,0
schopfen die nach der Baunutzungsverordnung bestimmten Obergrenzen des-baulichen
Nutzungsmafles fiir Géwerbegebiete nicht aus und ermdglichen damit neben einer Min-
destbegriinung bei der Freiflichengestaltung der Grundstiicke auch Spiehﬁume bei der
Baumassenanordnung im Rahmen einer angemessenen baulichen Dichte. Die Begrenzung
der Baumasse soll zur Absicherung der erwiinschten, bereits'durch dic Neubauten er--
kennbaren, stidtebaulichen Qualitit des Gebiets erfolgen und auch kunftig fiir die Ein-

haltung dieses Anspruchs sorgen.

Die festgesetzte fiinfgeschossige geschlossene Blockrandbebauung entlang der Bramfel-
der StraBe erméglicht eine Einfassung bzw. Neustrukturierung des vorhandenen breiten
StraBenraums. Die Gebiudetiefe von 15m soll Spielraum fiir eine zeitgemiBe
Grundrissgestaltung in mehrgeschossigen Gewerbebauten bieten. ‘

Die straBenparallele Bebauung wird in Anlehnung an das bisher geltende Planungsrecht
(Baustufenplan Barmbek-Nord) um ca. 8 m von der Strafenbegrenzungslinie abgertickt.
In dem entstechenden Vorgartenbereiéh soll durch Ausschlusé von . Nebenanlagen,
Stellpliitzen und Garagen eine Begriinung ermdglicht werden. Mit den Festsetzungen

einer hohen Blockrandbebauung und eines groBziigigen V_org_artenbereichsul sollen
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gilinstige Vorauésetzungen_ fir eine dem Standort angemessene Straﬂqq;gumgggtgltgng o

im Gewerbegebiet entlang der Bramfelder Strale geschaffen werden.

Der hinter dem Blockrand liegende ﬁBer_wiegende Teil des Gewerbegebietes wird in An-
lehnung an das bisher geltende Planungsrecht (Baustufenplan Barmbek-Nord) als zwei-
geschossige F lﬁéhenausweisung in geschlossener Bauweise festgesetzt.

Diese Festsetzungen sollen im Rahmen der Neuordnung der gewerbhchen Nutzungen
emen Spielraum bieten fiir die Anordnung von bis zu zwelgesch0551gen Gewerbegebau—
den, die in der Hohe deutlich unterhalb der ﬁmfgesch0551gen Blockrandbebauung liegen
und sich in die Tiefe der langen Grundstiicke erstrecken. . _

Im Grenzbereich zum Wohngebiet am Tieloh soll ein mit der Wohnnutzung ‘vertriglicher
Ubergang geschaffen werden. Deshalb wird fiir die auf dem Flurstiick 1416 ausgewm-_
sene iiberbaubare Flidche nur ein Vollgeschoss festg'esetit Die Dachfliche dieses Gebdu-
des soll begriint werden (Ziffer 4.9 Begrunungsmaﬁnahmen)

Dieser innere Bereich des Gewerbegeblets soll von der Bramfelder StraBe aus erschlos-
sen werden. Falls hierzu weitere orthche Verkehrsflichen erforderlich sind, soll dies nach
der Regclung in, § 2 Nummer 9 umgesetzt werden (Ziffer 4.6 Straflenverkehrsfldchen u‘nci
ErschlieBung). |
Dasin § 2 Nummer 8 festgesetzte Fahrrecht {iber das Flurstiick 5896 dient zur Anfahr-
barkeit des Splelplatzes Da auch Fahrzeuge der Stadtreinigung diesen Weg befahren
werden, wird eine Durchfahrtshohe von mindestens 4,2 m und eine Durchfahrtsbre1te
von 5 m im Bereich der fiinfgeschossigen Blockrandbebauung festgesetzt (Ziffer 4.7
Geh- und Fahrrechte). ' '

Die auf Flurstiick 1268 festgesetzten Baugrenzen decken den baulichen Bestand des auf
diesem Grundstiick vorhandenen Produktionébetriebes ab. Um einen stadtebaulich ver-
traglichen Ubergang zur nordlich angrenzendén Wohnbebauung sowie zum stlich an-
grenzenden Spielplatz zu gewﬁhrleisten, wird eine Trauththe von 6 m iber Geltinde in
einer Breite von 10 m festgesetzt._ Dieser Bereich ist mit einer Dachbegriinung zu verse-
hen. Diese und weitere Begriinungsmaf3nahmen sind in § 2 Nummer 18 geregelt (Ziffer-
4.9 BegriinungsmafBnahmen). |



14

" In § 2 Nummer 6 ist geregelt, dass im Gewerbegebiet gewerbliche Freizeiteinrichtungen . .
(wie ‘Squash- urid Tennishallen, Bowling-Balinen) sowie. luftbelastende und .geruchs:.
belistigende Betriebe unzulissig sind. Ausnahmen fiir Vergniigungsstitten sind un-

zuldssig. |

Wegen des Mangels an Gewerbefldchen in Barmbek-Nord ist es erklirte stadtebauliche
- Zielsetzung, die im Plangebiet ausgewiesenen Gewerbegebietsfldchen vorrangig dem dort .
bereits ansissigen Kleingewerbe vorzubehalten. Mit de;r“ Regelung, gewerbliche Frei- .
zeiteinrichtungen nicht zuzulassen, soll eine Verdriingung von vorhandenen Gewerbenut-
zungen weitgehend vermieden werden. Mit dem Ausschluss von gewerblichen Freizeit-
einrichtungen wird auch auf eine in den letzten Jahren beobachtete Entwicklung ein-
gegangen, nach der im besonderen versucht wird, das Freizeitbediirfnis der Bevdlkerung
marktpolitisch in solchen Bereichen auszunutzen, die von der Zielsetzung anderen

Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben sollen.

Luﬁ-.und geruchsbelistigende Betriebe werden ausgeschlossen, da das Gewerbegebiet in
unmittelbarer Nachbarschaft eines hochverdichteten Wohngebictes liegt. Dartiber hinaus
ist darauf hinzuweisen, dass Betriebe und Anlagen so herzustellen sind, dass schidliche
Larmeinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes fiir die benachbarte.

Wohnbevilkerung ausgeschlossen sind.

Vergniigungsstitten werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen in ihrer Addition eine
Gefiihrdung der stiddtebaulichen Zielsetzung ergeben wiirden. Die Gefahr einer Ver-
dringung der gewlinschten Nutzungen aus dem Gewerbegebiet ist auch dadurch gége—
ben, dass z. B. die Betreiber von Spiclhallen in der Lage sind,. hohere Mieten bzw.
Pachten iu zahlén als andere Betriebe. Dariiber hinaus wire ‘zu beflirchten, dass durch
eine Zulassung der angesprochenen Branchen und Gewerbezweige auf den im Nahbe-
reich von Wohnungen liegenden Flichen eine nachteilige Strukturveriinderung durch
einen Verdringungsprozess sowie ein Attraktivitatsverlust durch unerw[inéqhte Nutzun-

gen dieses Gebietes eintreten wiirde.
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- 4.5 Griinfliichen

Im Piangeblet w1rd zwischen dem allgemcmen Wohngebnet und-dem Gewerbegebiet eine .. - -

ca. 2000 m? grofle offenthche Grunﬂache mit der Zweckbestimmung "Sp:elplatz -aus-
gewiesen. Diese Griinfldche dient als Ersatz fiir die planungsrechtliche - Aufgabe: eines
Teilstiicks einer- offentlichen Grﬁnﬂéiché nordlich entlang der ‘Drosselstrafe zwischen
S'teilshooper Strafle und Bramfelder StraBe (auBerhalb des Plangebiets) ‘und wurde- be-

reits realisiert.

Der Spielplatz soll sowohl als offentlicher Spielplatz fir groBere Kinder als auch als -
Spielfidche fiir das nérdlich angrenzende Kindertagesheim dienen, dessen Auflenanlage |
sehr gering bemessen ist. Der Spielplatz ist mit Spielgerdten fiir kleine und grofBe Kinder,
z. B. mit mehreren Wippen, zwei Klettergeriisten mit Hingebriicken und Rutschen, zwei
unterschiedlich groBen Schaukelanlagen und einemaBaskctballkorb ausgestattet. Die
ﬂJBlauﬁge Erschliefung des Spielplatzes erfolgt iiber: allgemem zugingliche Wege von
der Steilshooper Strafle und der Straﬁe Tieloh aus und wird mit Gehrechten gesichert..
: y

Da zur Pflege der sffentlichen Griinfliche eine Anfahrbarkeit fiir Instandhaltungsfahr-
zeuge gegeben sein muss, wird iibe.,r das Flurstiick 5872 von der Steilshooper Strae und
iiber das Flurstiick 5896 von der Bramfelder StraBe ausgehend jeweils ein Fahrrecht
festgesetzt (Ziffer 4.7). : |

4.6 StraBienverkehrsflichen und ErschlieBung

Durch die bestandsorientier_te Ausweisung von Strafenverkehrsflichen wird das vor-
handene Strafennetz erhalten. Die am. Ostrand des Plangebiets verlaufende Bramfelder
Stralle ist ein Teil der BundesstraBe B 434 und stellt eine wichtige StraBenverbindung
zwischen der Hamburger Innenstadt und den im Nordosten gelegenen Hamburger
Stadtteilen sowie den Randgemeinden Hamburgs in Schleswig Holstein dar. Die StraBen
Tieloh, HellbrookstraBe und WachtelstraBe dienen als ErschlieBungsstraBen, wahsend die
Steilshooper StraBe die Funktion einer Verbindungsstrafie hat.

Um bei Bedarf tber die ausgewiesenen ErschliéBungsﬂéichen hinaus im Gewerbegebiet
weitere notwendige Grtliche Verkehrsflichen realisieren zu konnen, ist in § 2 Nummer 9

geregelt, dass fiir die ErschlieBung des Gewerbegebietes noch weitere ortliche Ver-
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kehrsflichen erforderlich werden kommen. Thre genaue Lage bestimmt sich nach der .be-

'absi'chti"gten'Bebauﬁng".‘”Sie’wérden nach'§ 125 Absatz 2 des Baugesetzbuchs hergestellt. ... ... -

4,7 Geh- und Fahrrechte

Das festgesetzte Gehrecht von der Steilshooper Strale zur Strafle Tieloh dient der Er-
reichbarkeit des Spielplatzes. Dazu ist in § 2 Nummer 7 geregelt, dass das festgesetzte
Gehrecht auf dem Flurstiick 5872 die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg um-

fasst, einen allgemein zugéinglichen Weg anzulegen und zu unterhalten.

Die Anfahrbarkeit des Spielplatzes fiir Reinigungs- und Pﬂegedienste von der Steilshoo-
per und der Bramfelder StraBe aus wird durch Fahrrechte auf den Flurstiicken 5872 und
5896 gesichert. Daher ist in § 2 Nummér 8 geregelt, dass die festgesetzten Fahrrechte
auf den Flurstiicken 5872 und 5896 die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg
umfassen, eine Zu- und Abfahrt von den StraBen Steilshooper Strafle und Bramfelder
Stralle zum Splielpiatz auf dem Flurstiick 5871 anzulegen und zu unterhalten.

Im Bereich an der Steilshooper StraBe wird eine Durchfahrt/ein Durchgang mit einer
lichten Hohe von mindestens 3,5 m festgesetzt; im Bereich zum Tieloh, _reiéht. die Fest-
setzung eines Durchgangs mit einer lichten Hohe von mindestens 3 m aus. Die Durch-
fahrtsbreite an der Steilshooper Strafle wird mit 6 m und das Geh- und Fahrrecht mit 4,5 -
m festgesetzt. Die Festsetzung dieser Breiten ist erforderlich, um ausreichende Bedin-
gungen flir die teilweise im Innenhof liegende WohngebietserschlieBung sowie dic Feuer-
wehrzufahrt zu sichern. Im Durchgangsbereich Tieloh ist die Festsetzung einer Breite
von 4 m, ﬁir' das festgesetzte Gehrecht von 3,5 m ausreichend. Der Durchfahrtsbereich
" an der Bramfelder StraBe muss auch von Fahrzeugen der Stadtreinigung befahren
werden konnen, daher wird.eine Durchfahrt mit einer lichten Hohe von mindestens 4,2 m
und eine Durchfahrtsbreite von 5 m im Bereich der fiinfgeschossigen Blockrandbebauung
festgesetzt. Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht bendtigt eine Breite von4,5 m.

4.8 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume.
Filr sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des berei-
nigten hamburgischen Landesrechts [ 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167). Soweit erhaltenswerte Baume mafigebend von Bedeutung sind, ist ‘.
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" im Plan die‘Er.haltung- vo.n.,.Einzélbﬁumén,\_festgesjc_t);t._:Dies_wgilt insbesondere fir die die . . . .

Gebiudestellung und damit das. Stadtbild -beeinflussenden Baume auf den Flurstiigken o

5844 und 5896. Dariiber hinaus ist die Erhaltung.von weiteren Einzelbdumen mit

: stadtbﬂdprﬁgender Wirkung in den--_.Vorgar__tenﬂiighgn.._egtlang Steilshooper. Strafie und

HellbrookstraBe (Flurstiicke 1196 und 5872 ) festgesetz.

In § 2 Nummer 10 ist vorgeschrieben, dass fiir die zu erhaltenden Biume bei Abgang Er-
satzpflanzungen vorzunehmen sind. AuBerhalb von dffentlichen StraBenverkehrsfliichen
sind Gelindeauth6hungen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser Bdume unzulis-
sig. Diese Vorschrift ist erforderlich, um bei deh zu erhaltenden Béumen Schidigungen
auszuschheﬁen, die zu einer Minderung des Wachstums oder zum Absterben fihren
konnen. Bei Abgang sollen Ersatzpflanzungen so vorgenommen werden dass der Um-
fang und Charakter der Pﬂanzung ‘erhalten blelbt, um damit zu sichern, dass bei natirli-
chem Abgang ein neuer Baum bzw. ein neues Gehﬁlz die vorhandenen Funktionen iber-

nimmt. h ‘ L

4.9 Begriinungsmafinahmen:

In § 2 Nummer 11 wird vorgeschrieben, dass in den Baugebieten ﬁlr je 150 m? der nicht
uberbaubaren Grundstucksﬂachen ein kleinkroniger oder fiir je 300 m? ein groBkromger
Baum zu pflanzen ist. Im Bereich des Ausschlusses von Nebenanlagen, Stellplatzen und

Garagen entlang der Bramfelder Strafe ist alle 15 m ein groBkroniger Baum zu pflanzen.

Satz! der Festsetzung stellt sicher, dass der nicht tiberbaubare Grundstilcksteil, in opti--
scher und kologischer Hinsicht wirkungsvoll,.nﬁmlich auch mit Bé’xurﬁen, bepflanzt wird.
Dies ist insbesondere in den Gewerbe- und Mischgebieten von Bedeutung, da dort der
~ Anteil der zu begrﬁﬁenden Fliche in der Regel gering ist. Die Festsetzung l4sst einen
groBen Spie]réum beziiglich der Art dér Biume und der Auswahl der Standorte. Die An-
pflanzung von Baumen im Bereich des Ausschlusses von Nebenanlagen, Stellpldtzen und
Garagen entlang der Bramfelder Strale dient zur Ghederung des StraBenraumes, da
wegen der germgen Breite des Fuff- und Radweges in diesem Bereich eine Baum-
pflanzung im &ffentlichen Straenraum kaum méglich ist. Fiir die Anlage von Zufahrten
und Zugzngen kann von dem AbstandsmaB geringfiigig abgewichen werden, soweit das
Ziel einer gleichmifBigen Baumreihung gewiihrlgistet bleibt.
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In § 2 Nummer 12 ist vorgeschrieben, dass die nicht liberbauten Flichen auf Tiefgaragen .

mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu. versehen und. . .-

zu begriinen sind. Durch die- vorgeschrieber’ie Uberdeckung, und Bepflanzung auf . . .

Tiefgaragen soll eine angemessene Begriinung mit ausreichenden Wachstumsbedin- -

gungen ermdglicht werden. Dies ist aus Griinden des Naturhaushalts erforderlich, um

eine ausreichende Wasserspeicherfihigkeit und damit ein nachhaltiges Pflanzenwachstum .=

zu ermdglichen. Die festgesetzte Substrat-Stirke ldsst das Anpflanzen von Strauchern
und Gehblzen zu, welches zur optischen Einbindung von Gebéduden erforderlich ist.
Zusitzlich wird so der nufzbare Freiflichenanteil erhoht. Fiir Biume ist zur Ver-

besserung der Standortbedingungen ein art-entsprechender Wurzelraum vorzuhalten.

In § 2 Nummer 13 ist festgesetzt, dass auf Stellplatzanlagen fir je 4 Stellplitze ein
groBkroniger Baum zu pflanzen ist. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden,
dass auch bei einer Stellplatzanlage ein MindestmaB an Begriinung erfolgt. Es sind
groBkronige Laubbiiume zu verwenden, um ein dkologisch wirksames und visuell erleb-
bares Griinvolumen zu schaffen. Die Bdume mindern durch Schattenwurf und Ver-
dunstungskilte die Aufheizung der Flichen und filtern Staub und Schadstoffe aus der -
Luft. ’

In § 2 Nummer 14 ist vorgeschrieben, dass fiir festgesetzte An- und Ersatzpflanzungen
" standortgerechte einheimische Laubgehdlze zu verwenden sind. Grokaonige Biume
miissen enen Starrﬁnumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Béume ecinen
Stammumfang von mindestens 14 cm, in 1 m Hohe iiber dem Erdboden gemessen, auf-
weisen. Im Kronenbereich dieser Baume ist eine offene Vegetationsfliche von min-
destens 12 m? mit mindestens 1 m durphwufze]barer Bodentiefe anzulegen. Damit soll
erreicht wei'den, dass die mit einer Mindestgrﬁﬁe zu pflanzenden Béume sich schnell dem
Griinbestand gestaiterisch angleiéheh und klimatisch und luﬁhygiénisch wirksam werden
koénnen. Es sind einheimische standortgerechte Laubbdume zu verwenden, da
Laubbiume kleinklimatisch giinstiger sind. Einheimische Geholze bilden eine wesentliche -
Grundlage fiir stabile Lebensgemeinschaften (Biozonosen) der heimischen Tierwelt. Mit
ihren Bliitenbestinden bieten sie eine esécntielle Nahrungsqueile. Hierdurch soll

insbesondere Vigeln und Insekten ein Lebensfaum (Nahrungs- und Nistbiotop) gesichert
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werden. Die offenen Vegetationsflichen sichern Luft-, Wasser und,Nﬁhrgt_qﬁ_\{grsgrgung
der Wurzeln und damit eine langfristige Entwicklung der Biume. Die, Anpflanzungen
sind ihrer Art entsprechend zu pflegen.

In § 2 Nummer 16 ist‘fcstgesetzt,.;da_s‘s“ im Gewerbegebiet fensterlose Fassaden sowie

Auflenwinde von Gebiuden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betrégt, mit Schling-

-und Kletterpflanzen zu begriinen sind; je 2 m Wandiﬁnge ist mihdestens eine Planze zu

verwenden. Damit sollen kaum gestaltete oder ungestaltete Fassaden durch Begriinung
optisch und 8kologisch vertriglich gestaltet werden. Aufierdem bieten begriinte Fassaden
ein wertvolles Nist- und Nahrungsbiotop insbesondere fiir Vgel und kﬁnnenzusﬁtzli.ch

klima-ausgleichend wirken.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern werden mit jeweils 3'm Brelte
entlang der Nutzungsgrenzen zwischen dem Wohn- und Gewerbegebiet und zw1schcn
der Griinfliche und dem Gewerbegebiet festgesetzt Damit soll eine vorw1egend Optl-

sche Abschirmung des neuen Wohngebiets auf Flurstiick 5872 und des Splelplatzes ge-

gcnuber den angrenzenden Gewerbegebletsnutzungen erreicht werden Um diese Ab-

schlrmungspﬂanzungen in ausreichender Qualitst zu sichern, ist in § 2 Nummer 17 fest-
gesetzt, dass die Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern dicht mit

Gehélzen zu bepﬂanzen sind.

In § 2 Nummer 18 ist vorgeschrieben, dass im allgemeinen Wohngebiet auf Flurstiick

5872, im Gewerbegebiet an d'et Bramfelder StraBe auf Flurstiick 1416, sowie auf den

mit “(a)* bezeichneten Flichen in de.n Misch- und Gewerbegebieten Flachdicher und
flachgeneigte Dicher mit einer Neigung von weniger als 15 Grad von bis zu zweige-
schossigen Gebauden und Gebjudeteilen mit einem mindestens 5 em starken durch-

wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen sind.

Durch die Dachbegriinungen sollen die mit der hohen Bodenversiegelung verbundenen
skologischen Nachteile verringert werden sowie eine stadtbildgestalterisch optische
Miiderung fiir die angrenzende Wohnbebauung erreicht werden. Das eingeschossige Ge-
biude auf Flurstiick 5872 wird durch die Dachbegriinung harmonisch in die zu be-
griinende, leicht zum Spielplatz hin abfallende Gelindeoberfliche eingebettet.
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Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf dasKleinklima. durch-Vermeidung; der Auf-.. - |

heizungen der Dachflichen, Staubbindung und Wasserverdunstung.. Sie stellen einen Er--
satzlebensraum fiir Tiere (Insekten und Vogel) und Pflanzen.dar und helfen durch Re- -

genwasserriickhaltung, die Abwassermengen zu reduzieren... . ... .

4.10 Bauschutzbereich . |

Daé Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbiittel. Fir alle baulichen
Vorhaben gelten die einschrinkenden Vorschriften des Lufiverkehrsgesetzes in der
Fassung vom 27. Mirz 1999 (BGBL. I 8. 551), geéindert .am 16. Februar 2001 (BGBL. I
S. 266, 271, 286). Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschrinkungen
hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung werden durch die getroffenen

planerischen Festsetzungen beriicksichtigt.

4.11 Lirmschutz

Im Februar 1994 wurde fiir das Plahgebiet eipe'lﬁrmtech:ﬁsche Untersuchung durch-
gefiihrt. Das Einwirken von Verkehrs-, Gewerbe- und Spielplatzldrm auf die Bebauung

innerhalb des Plangebietes wurde untersucht.

Die Immissionsgrenzwerte fiir Verkehrslirm werden an nahezu -allen zur StraBe gele-

genen Gebdudeseiten iiberschritten.

Aktive Léirméchutzmaﬁnahmen (etwa die Anlage von Willen: oder Wﬁndén) sind wegen
der nicht verfiigbaren Flichen und aus Griinden der Stadtbildgestaitung nicht méglich.
Insofern verbleiben nur- passive LirmschutzmaBnahmen an deén Gebduden. Um Einwir-
kungen des StraBenlirms wirksam begegnen zu konnen und eine vom StraBenlénﬁ mog-
lichﬁt wenig_beeintréichtigté Nutzung von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsriumen zu er-
moglichen, wird in § 2 Nummer 3 vorgeschrieben, dass in den Wohngebieten dic Wohn-
und Schlafriume und in den Mischgebieten ‘die Aufenthaitsriume durch = geeignete
Grundrissgestaltung an den lirmabgewandten Geb#udeseiten anzuordnen sind. Soweit
die Anordnung der in Satz 1 genannten Riume an den lirmabgewandten Gebédudeseiten
nicht moglich ist, muss fiir diese Rdume ein ausreichender. Larmschutz durch. bauliche
MabBnahmen an _AuBentiiren, Fenstern, AuBenwinden und- Dichern der Gebdude ge-

schaffen werden. Durch die getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtiiche
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Forderung des § <18 . Absatz -2~ der . Hamburgischen. ;-Biuqrdnung,.,yp_m,, ‘1_.,_.}11:1@198‘6 .

(HmbGVBL S, 183), zuletzt geandert am 20. Februar 2001 (HmbGVBL . 27, 31), nicht

* berithrt. Danach miissen Gebdude einen ihrer Nutzung éntspreghendc:g_ Schallschutz

gegen [nnen-und Auflenlirm habeh. Fiir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar
1991 (Amtl. Anz. S. 281), geindert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121),
maBgebend. B |

Auf den Gewerbeflichen stidlich der Wohnbebauung am Tieloh sollten nur Gewer-
bebetriebe angesiedelt wcrden, bei denen hohe Lirmimmissionen nicht zu erwarten sind.
Insbesondere an den niirdlichen, der Wohnbebauung gcgenﬁberliegenden Gebiudeseiten,
ist darauf zu achten, dass eine Schall-Abstrahlung vermieden wird. Am westlichen Rand
der Gewerbegebietsfliche sollte . eine ' Lérmimmission - -in Richtung auf die
Mischgebietsbebauung vermieden werden. Am sﬁ'dlichen Rand der Gewerbcgébietsﬂﬁche
sollte die von den Gewerbebetrleben ausgehendc Schall-Abstralﬂung in Richtung auf die
Wohnbebauung an der WachtelstraBe moglichst germg gehalten werden. Die Larmbela-
stung fiir d.lc Wohnbebauung und den Splelplatz ist am geringsten, wenn Gewerbebetge-
be mit hohen Larmimmissionen im Bereich zwischen dem Zentrum der Gewerbeﬂﬁéhe
und der Bramfelder StraBe angeordnet werden, da dann der gr('iBfmﬁg]iche Abstand zur '
Wohnbebauung erreicht wird. Beﬁnden sich die Schallquellen nur in geschlossenen Riu-
men, so l4sst sich die Schallemission der Gewerbebetriebe meist hinreichend begrenzen
Fiir eine vertrigliche Koexistenz von Gewerbe und Wohnen sind nachfolgende MaBinah-
men insbesondere unter dem Gesic,htspunkt Lirmbelastung als planerisch wirksamer
Beitrag zur Konfliktbewiltigung getroﬁ'en worden: |
Haupts#chliche ErschlieBung des Gewerbegeb:etes von der Bramfelder Stralle aus |
Damit wird weitgehend vermieden, dass Zu- und Abfahrtverkehr im Bereich der
Wohngebiete stattfindet. | |
" Anordnung von nicht {iberbaubaren Flichen zwischen dem Gewerbegebiet und den
Wohngebleten fiir die der Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen
festgesetzt ist, emschheﬁhch BegriinungsmaBnahmen fiir Fassaden und Dachflichen,
die im nordlichen Bereich des Gewerbegebietes noc_:h,dgrch eine ausgewiesene Griin-

fliche (Spielplatz) ergdnzt werden.
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Ausweisung von Mischgebiet im westlichen Bereich des Plangebietes. zum Schutz des -

Wohngebietes westlich der Steilshooper StraBe (aulerhalb.des Plangebietes). . . ;.

Diese MaBnahmen gewihrleisten, dass durch das Gewerbegebiet keine:Erhthung der .
ohnehin durch die Bramfelder StraBe vorhandenen Lirmbelastung fiir die nérdlich, sid-- .
lich und westlich angrenzende Wohnbebauung erfolgt.

- Durch den Spielplatzléiﬁn,werden - mit Ausnahme des iiberschrittenen Orientierungs-
wertes an der Sﬁdlichen Gebdudeseite des Kindertagesheims - die=0ri.entiemngsWerte_ 3

nicht iiberschritten

4.12 Bodenverunreinigungen

Nach einer Sichtung der Akten und Ersteinschitzung wurden 11 Flichen im Plangebiet
ausgewihlt, auf denen auf Grund ihrer gewerblichen Vornutzung: Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt wurden. Es handelt sich dabei um die Grundstiicke Steilshooper Strafie 96
(Flurstiicke 4828, 954), 98-100 (Flursticke 1195, 1196), 102-104 (Flurstiick 1270),
106-108 (Flurstuck 203) und 112 (Flurstiick 1717), Bramfelder Straf3e 93-93a (Flurstuck
1055), 95 (Flurstuck 2471) 101-103 (Flurstiick 1798), 105 (Flurstiick 1020) und 111 b-
¢ (Flurstiick 1056) und WachtelstraBe 7 (Flurstiick 2327). Die Flichen Tieloh 19
(Flurstiick 5872) sind bereits saniert.

Auf den Fldchen ;wurden insgesamt 31 Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von 3-11
m niedergebracht. An 43 ausgewihiten Bodenproben wurden die Parameter Mineraldl-
kohlenwasserstoffe (KW), Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Nickel, Quecksilber, Zink,
Kupfer, extrahierbare orggniSche Kohlenwasserstoffe (EOX), polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK), einkernige ardmatische Kohlenwasserstoffe (BTXE) und
leicht fliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW). untersucht. - Weiterhin  wurde. -
Eluat auf Blei, Kupfer, Zink und KW analysiert. Zur Abkldrung, eines sensorisch festge-
stellten Vérdachts auf LCKW wurden an einem Bohrpunkt 4 Head-Spabe-Proben ge-
nommen. An 13 Bohrpunkten erfolgte zusétzlich eine Untersuchung der Bodenluft auf
BTXE und LCKW.
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Oberfléichen nah steht auf den untersuchten Flachen eine mit Bauschutt, Glas, Keramik, -
Metall und Holzkolile vermengte sandige Aufﬁillungsschicht (0,5-1,9 m) an, der Mittel- |
und Feinsande mit Schluffeinlagen folgen. Darunter schlieflen sich ein 0,2-3,3 m michti-
ger Geschiebelehm, bis zu 6'm mﬁchtige Mitfe!sande und wiederum Geschiebelehm bzw.

-mergel an.

Im folgenden werden diejenigen Flidchen dargestellt, auf denen eine Bodenbelastung
vorliegt. Fir das Plangebiet gilt allgemein, dass verunreinigtes Bodenmaterial, das im
Rahmen von BaumaBnahmen anfillt, ordnungsgemél 7 ent-éorgen ist. Bei Auffilligkei- .
ten im Untergrund, wie Geruch, Farbe oder Beimengungen, die bodenuntypisch sind, ist

das Gesundheits- und Umweltdezemat des Bezirks einzuschalten. - .

Die folgenden F lichen werden gemiB § 9 Absatz 5 Nummer 3 des Baugesetzbuchs als
Flichen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdéndcn Stoffen belastet sind, gekenn-

zeichnet:

Steilshooper Strafle 98-100 (Flurstiicke 1195 und 1196):
Uberschreltungen anzuwendender BeurteilungsgroBen liegen fiir KW (1900 mg/kg) und

PAK's (75 mg/kg, davon 5,7 mg/kg .Benzo(a)pyren) vor. Fiir einige Schwermetalie wur-
den leicht erhhte Gehalte festgestelit. In einer oberflichennahen Bodenluﬁ-Pfobe ist
weiterhin Tetrachlorethen nachzuweisen. o .
Im Rahmen von Bauarbeiten sind kontaminierte Bereiche nach den abfallrechtlichen Be-
stimmungen zu entsorgen. | | '

Bramfeider StraBe 95 ( Flurstuck 2471y und 101-103 (Flurstuck 1798_)_

_Die folgenden Flurstiicke weisen an einzelnen Probenahmepunkten fir unterschxedhche

Untersuchungsparameter Uberschrenungen der jeweiligen Beurteilungsgrofie auf:
Flurstiick 2471 In einer Tiefe von 0,1 -0,8 m liegt eine Belastung des Bodens mit Mi-
neralol (2800 mg/kg)vor und wurden leicht erhthte Bleigehalte (502 mg/kg) festgestellt.
Flurst.ﬁck 1798: Erhohte PAK-Gehalte (30,9 mg/kg) sind in einer Tiefe von 0,8-1,5 m
nachzuweisen. 7

Die festgestellten Bodenbelastungen stehen einer Gewerbe- und Mischgebietsausweisung

nicht entgegen.
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4,13 Oberfliichenentwiisserung uznd Schutz des Bodens. . .- . .o 0
Das auf den Grundstiicken anfallende Oberﬂéichenwasser‘ soll zur Entlastung des Sielnet-
zes und zur Anréicherung des Grundwassers auf den Grundstiicken zur Versickerung ge--
brécht werden. Uberschusswasser kann verzégert in die Mischwassersiele abgegeben
werden. Wenn eine Versic‘kérung nicht moglich ist, solite.durch andere geeignete Maf3~
nahmen — z. B. Riickhaltung in Mulden, Teichen, und Zisternen — eine Abflussverzige- -
rung zur Entlastung der Mischwassersiele BéWirkt werden. Damit kann- der Grundwas-

serhaushalt verbessert und das vorhandene Sielsystem entlastet werden. -

In § 2 Nummer 15 ist festgesetzt, dass in den Wohn- und Mischgebieten die Fahr- und
Gehwege in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau herzustellen sind. Durch diese -
Festsetzung sollen die Versickerungsméglichkeiten fiir das Oberflichenwasser verbessert
werden. Die die Wasser- und Luftdurchlédssigkeit des Bodens wesentlich mindernden
Befestigungen wie Betonunterbau, Fﬁgenvergﬁss, Asphaltierung oder Betonierung sind
nicht zuliissig. Diese Festsetzung wird getroffen, um den Anteil an versiegelter
Verkehrsfliche auf eiri Minimum zu beschrinken. Die Erhéhung des Anteils potentiell
vegetationsfihiger Flichen und bgwachsener Fugen leistet einen Beitrag zum mikrobiel- .
len Abbau méglicher Tropflverunreinigungen und hilt anfallendes _Niedérsclﬂagswasser’
langer im Raum. Sofern die Bodenverhiltnisse es zulassen, ist weiterhin eine dezentrale

Versi'ckerung gewihrleistet.

5. Beeintrﬁchtigung von Natur und Landschaft

Mit dem Bebauungsplan werden im wesentlichen bestandssicﬁ_emde und bestandsentwi-
ckelnde Ausweisungen getroffen. Im Gewerbe- und Mischgebiet ist liberwiegend bereits
ein hoher Nutzungs- und Versiegelungsgrad vorhanden. Wo dies noch nicht der Fall ist,
ermdglicht der Plan eine Verdichfung und damit das Entfernen von Griinbestandteilen.
‘Im einem innerstidtischen Gebiet, in dem die enge kleinteilige Nutzung erhalten werden
soll, ist es unvermeidbar, diese Entwicklungsspielrdume zu erméglichen. Gemildert wird
die mégliche Entwicklung durch die Begrﬁnungsfestsetiungen, die ein Mindestmal3 an
Eingriinung der Grundstiicke sichern und das enge‘ Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe vertriglich gestalten sollen. Die Fliche des neuen ‘Wohngebietes im Nordwes-
ten war vorher ebenfalls gewerblich genutzt und hoch versiegelt. Im Rahmen der Wohn-
umfeldgestaltung und der Herrichtung des 6ffentlichen Spi_elplat_zes wurde hier der Anteil
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offenen und bepflanzten Bodens (allerdings mit einer Tiefgarage unterbaut) erheblich ge-

steigert. Daher ergibt sich, betrachtet man den gesamten Block, ein Ausgleich negativer

und positiver Auswirkungen des Planes auf den Zustand von Natur und Landschaft.

6. MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorlie-

gen.

7. Aufhebung bestehender Pline

Fiir das Plangebiet werden insbesondere der Baustufenplan Barmbek-Nord vom 4. Mirz
1955 (Amtl. Anz. S. 291) und der Bebauungsplan Barmbek-Nord 20 vom 15. Dezember
1964 (HmbGVBI. S. 265), aufgehoben. '

8. Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 79.000 m* grof3. Hiervon entfallen auf die StraBenverkehrsfla-
chen etwa 10.350 m?, und auf die 6ffentlichen Griinflichen (neu) etwa 2.000 m?.

Kosten werden fiir Erwerb und Herrichtung des Spielplatzes und der Wege, die mit

einem Geh- und Fahrrecht belastet sind, entstehen.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Barmbek-Nord 30

1 Anlass und Ziel der Planung

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

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

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

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

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

Ziel der Plananderung ist es, iber den weitgehenden Ausschluss von Einzelhandel eine vorran-
gige Sicherung von Arbeitsstattenflachen flir Handwerks- und Gewerbebetriebe im engeren Sin-
ne (produzierendes und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort in Gewerbegebieten
angewiesen sind, zu erreichen. Grundlage hierfir ist ein Gutachten aus 2010, welches die Gefahr
des Eindringens von Einzelhandel in diese Flachen festgestellt hat und das den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit dem Mittel der verbindlichen Bauleitplanung empfiehlt.

Durch die Plananderung wird im Gebiet der Anderung des Bebauungsplans Barmbek-Nord 30 die
Zulassigkeit des Einzelhandels neu geregelt.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

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

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 5/14 vom 22.08.2014 (Amtl. Anz.
S. 1565) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die offentliche Auslegung des Plans haben
nach den Bekanntmachungen vom 6. September 2011 (Amtl. Anz. S. 1958) und vom 09. Sep-
tember 2014 (Amtl. Anz. S.1778), stattgefunden.
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Eine Planzeichnung eriibrigt sich, da ausschlieBlich textliche Regelungen getroffen werden, de-
ren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung zur Anderung der Verordnung
uber den Bebauungsplan Barmbek-Nord 30 hervorgeht.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens Barmbek-Nord 30
wird bewusst auf die Regelung von Einzelhandel, Bordellen und bordellartigen Betrieben be-
schrénkt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz der Gewerbegebiete zu ermdgli-
chen.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 22. Oktober 1997 stellt alle Anderungsbereiche als Gewerbliche Bauflachen dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieflich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich als Milieu Gewerbe / Industrie und Hafen, als Entwicklungsbereich Naturhaus-
halt sowie als Verbessern der Freiraumversorgung vordringlich dar.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fiir den Ande-
rungsbereich Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen (14a) dar.

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

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Barmbek-Nord 30 vom 15. Mai 2001 (HmbGVBI. S. 115,
116).

Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich dieser Verordnung zwei Mischgebiete und ein Ge-
werbegebiet mit einer GRZ von 0,5 bis 0,6 sowie eine GFZ im westlichen Mischgebiete von 1,2
und im Gewerbegebiet von 2,0 fest. Es sind héchstens ein bis flinf Geschosse zuléssig. Die
Bauweise ist als geschlossen festgesetzt.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Innerhalb des B-Plangebietes befinden sich mehrere Altlastverdachtsflachen, Flachen die als
erledigt eingestuft sind sowie eine Grundwasserfahne. Folgende Flachen werden im Altlastkatas-
ter der BSU als Flachen gefihrt:
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6840-024/00 / Bramfelder Stralle 99

Aufgrund eines Fotos von 1971 “Kleiderbad* erfolgte in 2004 eine Voruntersuchung (Phase 2). In
Bodenluftproben aus zwei Sondierungen wurden lediglich geringe Konzentrationen durch den
Fluorchlorkohlenwasserstoff R12 (Dichlordifluormethan) nachgewiesen. Dieser Stoff wurde in
chemischen Reinigungen etwa ab den 1960er Jahren eingesetzt.

Einstufung: erledigt

6840-115/00 / Bramfelder StralRe 111
Ehemalige Eigenverbrauchstankstelle

Einstufung: erledigt

6840-116/00 / Bramfelder StralRe 105
Ehemalige Tankstelle im Zeitraum 1963-1979
Einstufung: erledigt

6840-006/00 / Steilshooper StraRe 102-104 u. 114-116
Seit 1918 war dort der Maschinenbaubetrieb “Ellerwerk” anséssig.

Orientierende Untersuchungen durch BSU/U22 ergaben massive Belastungen des Grundwas-
sers durch Tetrachlorethen (Per) und seine Abbauprodukte Trichlorethen (Tri) und cis-1,2-
Dichlorethen (Cis) z.T. bis in die GroRenordnung der Wassersattigung. Quelle der Belastungen
ist das nordlich angrenzende Grundstiick (Altlastverdachtsflache 6840-013/00). Die Bodenluft ist
ebenfalls stark durch Per belastet, was auf den Kontakt mit dem belasteten Grundwasser zuriick-
zufuihren ist. Geringe punktuelle Belastungen der Bodenluft mit 1,1,1-Trichlorethan (TCA) sind
der Tatigkeit des Metall verarbeitenden Betriebes (Lackierwerkstatt) zuzuordnen.

Es gibt keine Hinweise auf Eintrdge von Losemitteln auf dem Grundstick.

Einstufung: Bei Nutzungserhalt und ausbleibenden baulichen Anderungen ist kein vordringlicher
Handlungsbedarf ersichtlich. Eine Gesundheitsgefahr besteht nicht. Handlungsbedarf bei Nut-
zungsanderung oder baulichen Anderungen in Form einer geordneten Behandlung und Entsor-
gung der verunreinigten Boden und des Grundwassers.

6840-014/00 / Steilshooper StralRe 98-100

Vor dem 2. Weltkrieg gemischte gewerbliche Nutzung einschl. Maschinenbauwerkstétten (Trans-
formatorenbau) und Kfz-Betrieben. Nach dem 2. Weltkrieg Woll- und Putzlappenwascherei,
Werkstatt flir K&ltemaschinen und bis heute Kfz-Betriebe einschlieBlich Lackiererei.

1994 wurden im Rahmen der orientierenden Untersuchungen zum B-Plan Barmbek-Nord 30
7 Rammkernsondierungen abgeteuft. Oberflachennah wurden erhdhte Gehalte an Mineralokoh-
lenwasserstoffen, Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen und Benzo[a]pyren) nach-
gewiesen. In der oberflachennahen schlackehaltigen Auffullungen lokal erhdhte Gehalte an Blei,
Kupfer und Zink. Extrahierbare organische Halogenverbindungen (EOX) wurden im Boden nicht
nachgewiesen.

In der Bodenluft wurden lediglich LCKW in Spuren nachgewiesen.

Einstufung: Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung oder baulichen Anderungen in Form einer
geordneten Behandlung und Entsorgung der verunreinigten Boden.
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6840-013/00 / Tieloh 19-29 u. Hellbrookstralle 78-90

Auf dem Grundstiick wurde Uber etwa ca. 50 Jahre (1936 — 1988) eine Chemische Reinigung
betrieben. Durch den langjahrigen Betrieb ist es dort zu einer massiven Verunreinigung des Un-
tergrundes und des quartaren Hautgrundwasserleiters gekommen.

Anfang der 90er Jahre wurden auf dem Geldnde der Chemischen Reinigung Altlastenuntersu-
chungen durchgefiihrt. In einzelnen Sondierungen und Schirfen wurden z.T. massive Verunrei-
nigungen des Bodens durch Tetrachlorethen (Per) nachgewiesen, Hinweise auf flie3fahige Phase
gab es nicht. Im Grundwasser wurden lokal hohe LCKW-Konzentrationen nachgewiesen, ohne
dass deren Herkunft geklart werden konnte.

Im Rahmen der Neubebauung (Wohnpark Tieloh, siehe Abb. 1) wurden in Absprache mit der
damaligen Umweltbehdrde Hamburg SanierungsmalRnahmen auf der Fléache durchgefiihrt.

Fur die Erkundung der LCKW-Fahne Barmbek (siehe Flache 6840-G002) von BSU/U22 zwischen
2004 bis 2006 auf der Flache durchgeflihrte orientierende Untersuchungen der Bodenluft, des
Bodens und des Grundwassers ergaben z.T. hohe Belastungen mit LCKW. Das Grundwasser
des quartdren Hauptgrundwasserleiters ist durch Tetrachlorethen (Per) und seine Abbauprodukte
Trichlorethen (Tri), cis-1,2-Dichlorethen (Cis) und trans-1,2-Dichlorethen z.T. bis in die GroRen-
ordnung der Wassersattigung belastet.

Weiterhin wurden Belastungen der Bodenluft mit Tetrachlorethen (Per) festgestellt, die auf Rest-
belastungen des oberflichennah anstehenden Geschiebemergels im Bereich der Schadensherde
und der FlieBwege der Tetrachlorethen (Per) — Phase in den tieferen Untergrund zuriickzuflihren
sind.

In Bodenproben des oberflachennah anstehenden Geschiebemergels (ca. 7 — 8 m u. GOK) wur-
den Belastungen mit Tetrachlorethen (Per) nachgewiesen.

Einstufung: Zur Zeit in Detailuntersuchung, eventuell mdglicher Handlungsbedarf in Form einer
geordneten Behandlung und Entsorgung der verunreinigten Boden.

Innerhalb des Bereiches des B-Plans Barmbek-Nord 30 befindet sich der Quellbereich der
LCKW-Fahne Barmbek, die bis an den Osterbekkanal reicht.

6840-G002 / Grundwasserfahne

Vom ehemaligen Standort der chemischen Reinigung erstreckt sich eine 22 Hektar grof3e und ca.
1.000 m lange LCKW-Fahne im oberflachennahen quartaren Hauptgrundwasserleiter von der
Hellbrookstralie (iber die Drosselstralie, den Bereich des Barmbeker Bahnhofs und das ehemali-
ge Gelande einer Gummiwarenfabrik bis an den Osterbekkanal.

Alle Untersuchungsergebnisse belegen, dass der Standort der Chemischen Reinigung, die auf
dem Standort von 1936 bis 1988 ansassig war, als (Haupt)quelle der Verunreinigungen anzuse-
hen ist. In diesem Bereich befindet sich heute der Wohnpark Tieloh.

Das oberflachennahe Grundwasser fliel3t im Bereich der hochsten Belastungen zwischen Hell-
brookstral3e und Drosselstralle nach Sudstidwest, danach etwa bis zum Barmbeker Bahnhof in
westliche Richtung und biegt dann wieder nach Siidsiidwest in Richtung Osterbekkanal. Der
Flurabstand (= Wasserspiegel unter Gelandeoberkante) betrdgt im Quellbereich ca. 9 m und
2,5 - 3,0 m am Osterbekkanal.
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3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

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

3.24 Baumschutz

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

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestéande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

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

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

3.3.3 Leitlinien fir den Einzelhandel

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

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

3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans Barmbek-Nord 30 liegt im Bezirk Hamburg-Nord,
Stadtteil Barmbek-Nord (Ortsteilnummer 426).

Der Geltungsbereich wird von der Steilshooper Stral3e - Hellbrookstral3e - Tieloh - Bramfelder
Stral3e und der Wachtelstral3e begrenzt.

Das Gebiet der Anderung wird begrenzt durch die Flurstiicke 6664, 5896, 1416, 1056, 1682,
1681, 1640, 1123, 1020, 1798, 2466, 2467, 2468, 2469, 2470, 6332, 6331, den Ostlichen Teil der
Flurstiicke 954, 1195, 1196, 6548, 1718, 1717 und 6663 der Gemarkung Barmbek.

Die Grenzen des Plangebiets und des Geltungsbereichs der Anderung des Bebauungsplans sind
der Anlage zur Verordnung zur Anderung der Verordnung (ber den Bebauungsplan Barmbek-
Nord 30 zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Das Gebiet der Anderung war zum Zeitpunkt der Kartierung im Marz 2010 vollstandig bebaut.
Dabei handelt es sich sowohl um kleinteilig parzellierte Blockrandbebauungen mit Wohn- und
Gewerbenutzungen, als auch um groBmafstablichere Gewerbe- und Birostrukturen.

Auf den Flurstiicken 1798 und 6331 der Gemarkung Barmbek, Bramfelder StraRe 103, hat sich
ein Lebensmittel-Discounter angesiedelt. Auf dem Flurstick 1020 der Gemarkung Barmbek,
Bramfelder Stral3e 105, befindet sich ein Gebrauchtwagenhandel.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

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

4 Erfordernis einer Umweltprifung

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

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

5 Planinhalt und Abwagung

Allgemeiner Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet mit Ausnahme des Versandhandels

,19.1 Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Betrieben des Ver-
sandhandels unzulassig.”
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Die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet stellt mit Blick auf die Zielstellung
der Arbeitsstattensicherung eine Fehlentwicklung dar. Uber den Ausschluss des Einzelhandels
im Gewerbegebiet soll eine weitere Ausbreitung von Einzelhandelsnutzungen verhindert werden.
So werden die Arbeitsstattenflachen fiir Betriebe, die auf die Ausweisung eines Gewerbegebietes
angewiesen sind, gesichert.

Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittel-Discounter auf den Flurstiicken 1798 und
6331 der Gemarkung Barmbek, Bramfelder Strafle 103 und Gebrauchtwagenhandel auf dem
Flurstiicken 1020 und 1123 der Gemarkung Barmbek) genieRen Bestandsschutz und kénnen
sich im Rahmen der genehmigten Nutzung weiter entwickeln. Unter Abwagung mit den grund-
rechtlichen Gewéhrleistungen inshesondere aus Art. 12 Abs. 1 GG und Art. 14 Abs. 1 GG werden
aber eine Wiederaufnahme bzw. der Wiederaufbau einer aufgegebenen Nutzung durch die
Plan&nderung unterbunden.

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

Auf Grundlage des vorliegenden Gutachtens zur Sicherung von Arbeitsstattenflachen im Bezirk
Hamburg-Nord von 2010 wird dem Interesse der Allgemeinheit einer Erreichung der Planungszie-
le, wie in Kapitel 2 beschrieben, Vorrang vor den Eigentlimerinteressen gegeben.

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

Im Gebiet der Anderung wird grundsétzlich auf eine bestandssichernde Festsetzung im Sinne
einer ausnahmsweisen Zulassigkeit der ausgeschlossenen Nutzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO
verzichtet.

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

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

Durch diese Regelung wird es den Gewerbe- und Handwerksbetrieben erméglicht ihre Produkte
auch Endverbrauchern zu prasentieren und an diese zu vertreiben. Insbesondere die Einrichtung
von Show-Rooms stellt eine moderne Form der Prasentation von Handwerks- und Gewerbebe-
trieben dar. Dies soll aber nur in deutlich untergeordnetem Umfang zum eigentlichen Betriebs-
zweck erfolgen, weshalb eine Beschrankung der Verkaufs- und Ausstellungsflache auf zehn von
Hundert der Geschossflache des Betriebs erfolgt. Einer schleichenden Verfestigung und Ausbrei-
tung einer Einzelhandelsnutzung soll so vorgebeugt werden.

Ausschluss von Bordellen, bordellartigen Betrieben

,19.3  Im Gewerbegebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe unzuléssig.”
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GemaR Baunutzungsverordnung 1990 kdnnen Bordelle als normaler Gewerbebetrieb eingestuft
werden und sind deshalb in einem Gewerbegebiet allgemein zuldssig. Um jedoch eine stédtebau-
liche Fehlentwicklung in diesem Gewerbegebiet zu verhindern, werden Bordelle und bordellartige
Betriebe ausgeschlossen.

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

Weiteres stadtebauliches Ziel ist es, den regelmaRig mit der Ansiedlung solcher Betriebe verbun-
denen negativen Einfluss auf die Standortbedingungen im Sinne einer Abwertung zu unterbinden.
AuRerdem fihrt die Ansiedlung solcher Betriebsarten regelhaft zu einer Stérung der zuldssigen
Nutzungen in kleineren Gewerbegebieten und in Gemengelagen sowie zu Nachbarschaftskonflik-
ten, auch in benachbarten oder umliegenden Wohngebieten durch An- und Abfahrten und durch
Larmbel&stigungen inshesondere nachts und an Sonn- und Feiertagen.

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

Keine Beeintrachtigungen des Naturhaushalts

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

6 MalRnahmen zur Verwirklichung/Bodenordnung

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

7 Fortgelten bestehender Pléne

Fiir den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Barmbek-Nord 30 vom 15. Mai 2001 (HmbGVBI. S. 115,
116) bestehen.

8 Flachen- und Kostenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Grél3e von ca. 3,3 ha. Es resultieren aus der Planén-
derung keine Veranderungen der FlachengréRen des Gewerbegebietes oder der angrenzenden
Verkehrsflachen. Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der
Planung keine Kosten.
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