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Der Beba uangspluh Bromnfald 36 ist auf Grund 4e9 Bundegbaugesetzes

~ BBauG ~ vom 23, Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Ssite 341) entworfen
worden. Er hat nush der Bsloanpimochung vor 21. Mirs 1967 (Mm lichen
Anzeiger Seite 346) &ffentlich ausgelegen.

Der noch § 1 der Vevovdrung ubnr dle Lavleltplwnung nach dem Bhndpﬁ-
baugesetz (3. DVO/BBouG) vom 24. Mai 1967 (Hamburgisches Gesetz- und
Veroxdnungsblatt Seite 173) als F¢abhnnuu,zungsp1an fortgehtonds Auf.
bauplan der Mrsien und Honsestadd Homburg vom 16. Dezember 1960 {Home
burgisches Gesetu~ und Vercvdnungsbloti Seite 463) weist dos Plangs -
biet Uberwiegend als Fliche fiir Arbeitsstiiten ous. AuBerden sind
Griinfldchen wnd AuBengebiete vorgesehen. Die Bramfelder Chousesse ist
els iiberdrtlichs Verkehrsverbindung hernvorgchoben,

Iix

Das ?langﬂblet w:rﬂ ubmrvzegmnd gewerbllch zenutzt. An der V Gy bexer
StraBe sind Logerhiuser, Werkhollen und mehrgeschossige Burobzutﬂn oL
handen, Das Fiursiiick HO61 Sstlich der BonnwarthstraBe ist unbeba

eda -gehdrt zun Gewsrbegebiest wesitlich der Sitrnfe.

Im Rohmen ds:'stadtebpulinhon “ntv1ck1ung 501l das Geblet an der Wands~
beker Strofe sine Verdichtung erfﬂh¢en, fer festgestellte Bebouungspian
Bramfeld 8 vom 29, September 1964 {Hamburgisches Gesetz~ und Verordiungs
blatt Sesite 220) mell nunnehr durch den Bebauungsplan Bramfeld 3¢ gednder:

erden. Der Bebanungsplan sieht in den Gebieten, die mit einer GeschoBfl#H-
Fhen :ohl von 1,5 avsgewiesen waren, eine neue fusweisung unter VergréSerusg
der ibervauboren Flédchen mit einer GeschoBflichenzahl von 2,0 vor, Analog
ist fiir die anschlisBends Bebavung ebenfalls eine den Grundstiicken ent-
sprechende Nutzungserhfhung vorgesshen., Pir das Baugebiet der geschlosse-
nen Bauwelise werden Bavlinien angecrdnet, wihrend dns Baugebiet der offe-
nen Bauweise durch Bougrenzen umschlossen wird. Ausnahme hierveon bildes
die fusweisung auf den Flurstlicken 2136 und 4352, wo sus der geschiosse-
nen neungsschossigeon Bauweiss eine niedrigere Bauweise sich ansehlieBt und
deren Begrenzung stZdtebauliche Featlegungsn nicht erfordert,

Die im Avfbauplan cusgewliessnsn Grinflichen und LuBengebiete gind in Form
des unbabauboren Fluratiicke 5061 im Gewerbegebiet in den Beboumngoplon
iibernommen worden, das jodcch fir die Bemessung der Bebaubarkeit der Flur-
gtilcke 2136, 2134, 2133 zowie 4352 in Ansaiz gebrocht wird. Das Flurstiick
5061 soll begrint werden und dient der Abschirouns des Gewervegehists
gageniiber den Wolmgebiet.

Dies dne Plangebist im Hordwesten barithrends Bromfelder Chaussec ist als
Bundesstraliz 434 nach den Wolddd»fern und Sthleswig-Holstein einer
starken Verkehrsbelostung ansgesetst, Dementsprechend sollen
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guech die Wandsbeker 9+rﬂBe, die als Zubringer fur die B 434 (Bram~'

felder Chausses) und die glidlich des Plangebiets vorgesehene Auto-

bahn-Waldddrferlinie dienen wird, sowie die Haldesdorfer StraBe als

Teilsdlick einer Haupﬁverkenvsst;aae fiir die ErschlieBung des Raumes
vou Bramfeld siiddstli ch dex B 434 verbreiteri werden.

v -

Das Plangebiet ist etws 200 800 gm groB. Hiewvon werden fiir SﬁraBeﬁ,
etwa 15 100 gn (dwvon neu etwa 4 500 qm) ben0a1gt.

Bei der VerW1rkllchung des Plans miissen die neu fiir StraBen ausge-
wiesenen Plichen noch durch die Freie und Hans estadt Hamburg cr-
worben werden; sie sird unbebaut.

Weitere Kosten werden durch den StraBenbau entstehen.

v

Die Grundsilicke kBumen nach den Vorschriften des Minfien Teils des
Bundeshaugesetzes enteignet werden. Nicht iiberbaubare Grundstiicks
oder Grundstiicksteile, die als Freiflichen andersn Baugrundsiiicken

o

zu dienen bestimmt sind, sollen diesen Grundstiicken zugeordnet wer- =

den (siene das im Plan vorgeséhene Bodenordnungsgeblet) Soweit eine
Regelung durch private Rechi tsgeschiifte nicht zu erwarten ist, sollen
zwecknifig gestaltete Grundabiicke im Wege der Bedenordnung nach dem
Vierten Teil des Buriesbaugesetzes gebildet werden,
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 36

1 Grundlage und Verfahrensablauf

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

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 7/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2202) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefuihrt. Es wurde eine friihzeitige offentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
orterung durchgeftuihrt. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 13. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 46, S. 1200 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieZlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung der
Verordnung Uber den Bebauungsplan Bramfeld 36" hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 36 werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe beziehungsweise flr gewerbegebiets-
typische Nutzungen verfugbar bleiben und die in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem
Bestand und in ihrer Entwicklung gesichert werden.

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

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

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

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

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

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

Zusammenfassend werden mit dieser Planédnderung folgende Ziele verfolgt:

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

e Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplandnderungsverfahrens Bramfeld 36 wird
bewusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf die
aktuelle BauNVO 1990 beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz des
Gewerbegebietes zu ermdglichen.

Immissionsschutzkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plananderung
keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist, soll die Bewaltigung des vordringlichen
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Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-
nutzungen, vorrangig behandelt werden; Immissionsschutzkonflikte kénnen nach MalRgabe
der Erforderlichkeit und Prioritéaten in spateren, geeigneten Verfahren oder Maflnahmen be-
waltigt werden.

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

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 485) stellt den gesamten Anderungsbereich als Gewerbliche Bauflache dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich als Milieu ,Gewerbe/ Industrie und Hafen“ dar. Das gesamte Gebiet wird
als ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt” dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fir den
Anderungsbereich den Biotopentwicklungsraum ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen
(14a)" dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Bramfeld 36 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
1. August 1962 im Anderungsbereich fiir den nordlichen Bereich Flurstiicke 9775 und 9776
(ehemals Flurstiick 2112) an der Wandsbeker Stral3e ein Gewerbegebiet mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 in offener Bau-
weise fest. Zulassig sind maximal neun Vollgeschosse.

Fur den Bereich Wandsbeker StraRe 15 bis 27, Flurstiicke 2111 und 9743 (ehemals Flur-
stiicke 2110, 2109 und 2108) ist eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,6 sowie eine offene
Bauweise festgesetzt. Es sind maximal vier Vollgeschosse zulassig.

Fur den Bereich an der Ecke Wandsbeker StraRe / Haldesdorfer Stral3e, Flurstiicke 9064
(ehemals 2107 und Teile von 3518 und 2106), 9063 (ehemals Teile von 3518 und 2113),
5027 (ehemals Teil von 2106), 3831, 3851, 3342, 2114, 3504 und 3320 wird ein Gewerbe-
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gebiet mit maximal neun Vollgeschossen in einer offenen Bauweise mit einer GRZ von 0,6
und einer GFZ von 2,0 zulassig. Die Mindestgrofl3e der Baugrundstiicke betragt 2.000 mz2.
Fur diesen Bereich ist ein Bodenordnungsgebiet nachrichtlich tbernommen worden.

Samtliche Baufelder sind Giber Baugrenzen definiert.

3.2.2 Baumschutz

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

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

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

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

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

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

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

Eine unkontrollierte Ansiedlung von nicht integrierten Fachmarktzentren mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten kann den innerstadtischen Einzelhandel gefahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaf ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik neben der City Uberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erfillen primar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf flr Versorgungsbereiche, die in der
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Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grol3e,
Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
die drtlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestellt. Die Bedeutung dieser Zentren
liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bevélkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnéhe angewiesen sind.

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

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

3.3.2 ,Raumliches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt*”

3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

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

Fur eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen fur einen Zeitraum
von 15 Jahren gibt es keine detaillierte und verlassliche Datengrundlage; es ist von einer
Nachfrage von 50 - 60 ha/ Jahr, die innerhalb bestehender Gebiete sowie durch Neuaus-
weisung gedeckt werden soll, auszugehen. Der lberwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entfallt auf Flachen fir Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sassiger Betriebe. Ein héherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsabléaufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariuber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild“ das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer GréRenordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fur kiinftige Nachfragen geriistet zu sein.

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

3.3.2.2 Einzelhandelsentwicklung

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

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

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

Das nachstgelegene lokale Zentrum (D-Zentrum) liegt an der Haldesdorfer StrafRe in einer
Entfernung von ca. 500 m. Ubergeordnete Zentren in der Umgebung neben dem Stadltteil-
zentrum Bramfeld (C-Zentrum) sind Farmsen (B2-Zentrum, rund 4 km siudéstlich), ,Fuhls-
bittler StraRe* (B1-Zentrum, rund 4 km sudwestlich) und Poppenbuttel (AEZ) (B2-Zentrum,
rund 5,5 km nérdlich). Die Hamburger City (A-Zentrum) ist ca. 8 km entfernt.

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

Gemal ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik*
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der
Vergangenheit zahlreiche grofR3flachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb alterer
Industrie- und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerb-
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lichen Nutzungen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen
Standorte bewirken.

Mit 8 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienstleistungszentren® gestarkt
und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches vom 21. Dezember 2006
tragt gemaf § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung der Innenstéadte und Stadt-
teilzentren Rechnung. Dazu wird die Mdglichkeit fur Innovationsbereiche geschaffen, die
derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmenplanungen zur Attraktivitats-
steigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksentlastungszentrums Rabhlstedt, der
Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen Politik, Verwaltung und der loka-
len 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 HerthastraRe entwickelt. Da die urspriinglichen Qualitdten des Zen-
trums unter anderem durch den anwachsenden Durchgangsverkehr in den letzten Jahren zu
einer Zerschneidung des Kerns fiuhrten, hat der Planungsausschuss der Bezirksver-
sammlung Wandsbek im Oktober 2000 die Erarbeitung einer stadtebaulichen Rahmen-
planung beauftragt.

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

Bramfeld Mitte
= Attraktivere und dichtere Bebauung

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

= Umgestaltung Dorfplatz & HerthastralRe

Treffpunkt Markplatz
» Umgestaltung des Platzes zum Stadtteiltreffpunkt

* Neue offentliche Randnutzung (Stadtteilhaus, Dach)

=  Wochenmarkt

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

und im Kernbereich
» Gestaltung als Stadtstral3e mit Ba&umen, attraktiven Geh- und Radwegen,

Parkplatzen und zuséatzlichen Querungen

8
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» Sicherung von Gewerbe und Wohnen.

Der Kernbereich zwischen Bramfelder Chaussee, Dorfplatz und Marktplatz soll zur leben-
digen Mitte Bramfelds und dazu dichter und attraktiver bebaut werden. Vielfaltige Einkaufs-
maoglichkeiten in teilweise neuen Gebauden sollen ein unverwechselbares Image schaffen.

3.3.5 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Auf der Flache des Bebauungsplans Bramfeld 36 sind im Fachinformationssystem Boden /
Altlasten die Altlastverdachtsflachen (Altstandorte) Nr. 7040 — 010/00 und Nr. 7040 — 009/00
registriert (siehe auch unter 5.2 Altlasten).

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Bramfeld (Ortsteilnummer 515). Die im
Bebauungsplan Bramfeld 36 als Gewerbegebiet festgesetzte Flache befindet sich dstlich der
Wandsbeker StraRe und nordwestlich der Haldesdorfer StralR3e. Die Grenzen des Plange-
biets und des Anderungsbereichs sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebauungsplans
zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Das Anderungsgebiet war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 21.09.2006 vollstandig
bebaut und weist Uberwiegend gewerbliche GroRRstrukturen auf. Im Gebiet dominieren die
auf den Flursticken 9775, 9776, 9063 und 9064 befindlichen Geb&ude eines Versand-
handels. Auf dem Flurstiick 9743 befindet sich ein Textilhandel (outlet store des Versand-
handels). An der Wandsbeker Stral3e auf dem Flurstiick 2111 befand sich zurzeit der Be-
standsaufnahme eine Holzhandlung, zwischenzeitlich ist diese Nutzung eingestellt worden.
Neben kleineren gewerblich genutzten Gebauden (Flurstiicke 5027, 3851 und 3342) ist auf
dem Flurstiick 3831 ein Wohngebéaude vorhanden.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Innerhalb des Anderungsbereichs verlauft entlang der Wandsbeker Stralze ein 110kV-Hoch-
spannungskabel.

4 Umweltprifung

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

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 36 soll insbesondere die bisher im Ge-
werbegebiet zulassige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden. Aul3erdem wird die
bisher geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1962 auf die BauNVO in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466, 479), umgestellt, da die Verordnung tber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht
keinen ausreichenden Schutz des bestehenden Gewerbegebietes und der angrenzenden
Zentren darstellt.

Aufgrund der bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen wird deutlich, dass diese
Flachen fur verschiedene Einzelhandelsbetriebe attraktiv sind und ein Ansiedlungsdruck vor-
handen ist. Dem soll durch die Planédnderung entgegengewirkt werden. Unter Berlicksichti-
gung der bestehenden Nutzungen (siehe 3.4.2) wird im einzigen Paragraphen daher folgen-
de Nummer 3 angefugt:

e Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig, mit Ausnahme von Ver-
sandhandelsbetrieben und mit Versandhandelsbetrieben betrieblich und raumlich
verbundenen Verkaufsstellen.

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

Maf3gebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).”

Um eine Schwachung der Zentralitatswirkung des Ortskerns zu vermeiden, gilt es, die Ein-
zelhandelsnutzungen zu konzentrieren und nicht weiter in die Gewerbeflachen des Be-
bauungsplans Bramfeld 36 eindringen zu lassen.

Durch die Festsetzung ,Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von
Versandhandelsbetrieben und mit Versandhandelsbetrieben betrieblich und raumlich ver-
bundenen Verkaufsstellen unzuléassig” wird sichergestellt, dass die zur Verfugung stehenden
Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fir die Flachen an anderen zentralen
Standorten — z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verfligung
stehen, belegt werden. Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandels-
betriebe, sich auf den gegebenenfalls glnstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln, wiegt
weniger schwer als das Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel 2.
genannten Ziele. Entsprechendes gilt fir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die
Einzelhandelsflachen vermarkten.

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

Ein funktionaler Zusammenhang zum Ortskern Bramfeld ist aufgrund der stadtrdumlichen
Zasuren durch gewerbliche Grol3strukturen an der Bramfelder Chaussee und die dadurch
bedingte stadtraumlich-funktionale Distanz zum Zentrum Bramfeld nicht erkennbar und auch
planerisch nicht herzustellen. Intensive gewerbliche Nutzungen im Plangebiet und in dessen
Umfeld (Bebauungspléane Bramfeld 7, Bramfeld 9 und Bramfeld 39 mit den vorhandenen
GrofR3strukturen des Versandhandels und des ehemaligen Umspannwerks (heute Baumarkt))
unterstreichen diese Trennung.

Im Umfeld des Anderungsbereichs ist die Versorgung der ortsansassigen Bevolkerung mit
Gutern des taglichen und aperiodischen Bedarfs durch ein lokales Zentrum (D-Zentrum),
das sich in einer Entfernung von ca. 400 m an der Haldesdorfer Straf3e / Ecke Hegholt be-
findet, sowie durch das 1,5 km entfernte Stadtteilzentrum Bramfeld (C-Zentrum) ausreichend
gesichert.

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

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

Ausnahmsweise zuldssig sind auch ,Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mdbeln,
Teppichen und gleichermal3en flachenbeanspruchenden Artikeln einschlie3lich Zubehor
oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf
handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern®, weil der Handel mit diesen sogenannten
~grol3formatigen Gutern" auf Grund des bendtigten Flachenbedarfs in zentraler Lage schwer
Zu integrieren ist. Wesentliche negative Auswirkungen auf ansassige Gewerbebetriebe, wie
Verdrangungseffekte, sind durch die getroffene Ausnahme nicht zu erwarten. Im Gegenteil,
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es konnen sich sogar Synergien z. B. aus neuen Kundenstromen oder durch wirtschaftliche
Kooperationen von ansassigen und neuen Betrieben ergeben.

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

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

5.2 Altlasten

Eine Untersuchung der Flache des Bebauungsplans Bramfeld 36 hinsichtlich der Altlastver-
dachtsflachen 7040-010/00 und 7040-009/00, die nahezu das gesamte Gebiet des Bebau-
ungsplans umfassen, liegt vor. Hierbei wurde sowohl die historische Entwicklung als auch
die Bodensituation vor Ort untersucht. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgen-
den Ergebnissen:

Die Flache des Bebauungsplans wurde in den 1920er Jahren und vermutlich bis zum
2.Weltkrieg im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzt. Fir die 1940er Jahre sind eine
Reihe von rustungsrelevanten Aktivitaten bekannt. Spater kommen weitere gewerbliche Be-
triebe und Produktionsstéatten hinzu. Ab den 1960er Jahren ist die flachige ErschlieBung
weitgehend abgeschlossen; spater (1980er Jahre) erfolgen bauliche Verdichtungen bzw.
Neubauten, zum Teil mit Bodenaushub und Rickbau von Anlagenteilen. Inzwischen ist das
Gebiet Uberwiegend versiegelt und bebaut. Hinsichtlich méglicher Schadstoffbelastungen
sind die Verdachtsbereiche bewertet und soweit erforderlich durch Bodenuntersuchungen
Uberprift worden.

Im Rahmen der Begutachtung wurden Bodenproben entnommen und auf relevante Schad-
stoffparameter untersucht. Mit Ausnahme einer Bohrung auf dem Flurstick 9063 wurden
keine bedeutsamen Schadstoffkonzentrationen gemessen. Meist liegen die Messwerte im
Bereich geogener Hintergrundbelastungen (hier im Vergleich die LAGA Z0 Werte) oder
leicht darUber. Die Prifwerte (Schwermetalle) der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) fir die derzeitige Nutzungsform (Industrie / Gewerbe) werden in
keinem Fall erreicht. Fur eine Messung wurde aber eine mit polycyklischen Aromaten (PAK)
stark verunreinigte Schicht in 2,2 - 2,4 m Tiefe festgestellt. Dabei handelt es sich vermutlich
um eine Restkontamination aus dem Riickbau zweier 60.000 | Tanks. Diese lokale Verun-
reinigung erreicht einen Schadstoffanteil von 11.000 mg/kg und befindet sich in einer 20 cm
starken anféalligen Bodenschicht im Bereich der ehemaligen Tanks. Die Uberlagernden und
unterlagernden Bodenschichten sind nicht betroffen. Der Standort, der sich tber die Flur-
stucke 9063 in der Haldesdorfer Strafe 63 und 9775 in der Wandsbeker Stral3e 13a bis
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13e erstreckt, ist in der Anlage zur Verordnung als Flache, deren Bdden erheblich mit
umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch fir Industrie- und Gewerbegrundstiicke ergibt sich
nach den vorliegenden Messergebnissen kein Handlungsbedarf - die Werte sind niedrig,
dass sogar Kriterien fur Freizeit, Wohnen oder Kinderspielflachen mehrheitlich eingehalten
werden. Alleinig der hohe Schadstoffgehalt erscheint hinsichtlich der Altlastenfrage be-
merkenswert. Allerdings ist hier in Anbetracht der geringméachtigen Ausdehnung, der Tiefen-
lage und der gering wasserdurchlassigen Bodenverhéltnisse - auch fur den Grundwasser-
pfad - kein akuter Handlungsbedarf abzuleiten. Im Rahmen zukinftiger BaumalRnahmen ist
eine Entsorgung dieser Verunreinigung vorzusehen.

6 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

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

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Groéf3e von ca. 7,74 ha. Es resultieren aus der
Planédnderung keine Veranderungen der FlachengréRen von Gewerbeflachen oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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