Begrindung

zum Bebauungsplan Bramfeld 58

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. Au-
gust 1997 (Bundesgesetzblatt 1997 1 Seite 2142, 1998 1 Seite 137). Da das Verfahren bereits
vor dem Inkrafttreten dieser Gesetzesdnderung, d.h. vor dem 1. Januar 1998, férmlich einge-
leitet worden ist, wird es gemil § 233 Absatz 1 BauGB nach den bisher geltenden Rechts-
vorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stddtebaulichen Festsetzungen enthilt der
Bebauungsplan naturschutz- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlul W 6/86 vom 4. Dezember 1986
und den Beschluf3 zur Erweiterung des Plangebiets vom 8. September 1995 (Amtlicher An-
zeiger 1986 Seite 2405, 1995 Seite 2129) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Erdrterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Be-
kanntmachungen vom 9. Dezember 1987 und 15. September 1995 (Amtlicher Anzeiger
1987 Seite 2430, 1995 Seite 2185) stattgefunden. Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde
der Bebauungsplan in Einzelheiten gedndert, durch die die Grundziige der Planung nicht be-
riihrt wurden. Die Anderungen konnten ohne erneute dffentliche Auslegung vorgenommen
werden; die bisher geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 BauGB iiber die Beteiligung
der von den Planénderungen Betroffenen wurde beachtet.

Parallel zu der stiddtebaulichen Planung wird ein Griinordnungsplan nach den Vorschriften
des Hamburgischen Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Ve-
rordnungsblatt Seite 167), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seiten 489, 493), erstellt.

AnlalB3 der Planung

Auf Grund neuer stddtebaulicher Zielsetzungen im Rahmen des Wohnungsbauprogramms
des Senats sollen bislang als Griinflaichen ausgewiesene Fliachen an den Stralen Im Soll,
Reembusch und Heidstiicken fiir den Wohnungsbau erschlossen werden. Weiterhin sollen
nach einem landschaftsplanerischen Gutachten von 1982 und nach einem programmplaneri-
schen Nutzungskonzept von 1985 die beiden Ziegeleiteiche Bestandteil einer 6ffentlichen
Parkanlage in diesem Bereich werden. Die Strale Heidstiicken soll zugunsten dieser zu-
sammenhdngenden Parkanlage im Bereich zwischen den Teichen unterbrochen werden. In-



nerhalb dieser 6ffentlichen Griinfliche soll ein Verbindungsweg fiir FuBgénger und Radfah-

rer geschaffen werden.

Fiir die im bisher geltenden Bebauungsplan dargestellte Entlastungsstraf3e fiir die Bramfelder

Chaussee im Stralenzug Harnisch - Am Stiithm-Siid (auB8erhalb des Plangebiets) besteht kein

Bedarf; daher soll auf diese Verbindung verzichtet werden. Aulerdem ist die Trasse einer

projektierten U-Bahn von Barmbek iiber Bramfeld nach Karlshohe gedndert worden. Das

Plangebiet wird durch die neue, unter der Strale Fahrenkron verlaufende und im Be-

bauungsplan als Kennzeichnung aufgenommene Trasse lediglich im Osten geringfiigig be-
riihrt.

3.1
3.1.1

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestidnde

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 485) mit seiner siebten Anderung stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Wohnbaufldchen, Griinflichen (teilweise mit dem Symbol Friedhof) und Wasser-
flichen dar. Der 6stliche Planbereich wird durch eine Schnellbahnlinie begrenzt.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm fiir die Freie und Hanse-

stadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite

363) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans

- fiir den Bereich des Landschaftsprogramms die Milieus ,,Parkanlage mit Altablagerung,
Friedhof, Gewaisserlandschaft, Etagenwohnen, Gartenbezogenes Wohnen* sowie die
milieuiibergreifende Funktion ,,Griine Wegeverbindung* (vom westlichen Teich zum
Bramfelder See) und

- fiir den Bereich des Artenschutzprogramms die entsprechenden Biotopentwicklungs-
rdume (Parkanlage mit Altablagerung, Friedhof, Stillgewasser, Stadtisch gepréigte Be-
reiche, offene Wohnbebauung) dar.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Verlauf des 2. Griinen Rings und hat somit Bedeutung

fiir das gesamthamburgische Freiraumverbundsystem.

Gemill § 5 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167), zuletzt geédndert am 4. November 1997 (Ham-



burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seiten 489, 493), ist wegen Anderungen des
Flachennutzungsplans das Landschaftsprogramm anzupassen.



3.2
3.2.1

3.2.2

Andere rechtlich beachtliche Tatbestiande

Bestehende Bauleitpldne

Im Bebauungsplan Bramfeld 13 vom 14. Juli 1964 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 159), der das Gebiet zwischen den Stralen Im Soll, Berner Chaussee,
Heidstiicken und Reembusch umfafit, ist eine oberirdische U-Bahntrasse und eine Stra-
Benverbindung vom Trittauer Amtsweg zur Strale Reembusch festgesetzt. Im riickwarti-
gen Bereich der Strafle Heidstiicken sind Gemeinbedarfsflichen (Altersheim und Kinder-
tagesheim) ausgewiesen. Im nordwestlichen Planbereich werden Fléachen fiir einen kirch-
lichen Friedhof mit iiberbaubaren Fliachen fiir Pastorat, Gemeindehaus und Kirchenver-
waltung, im Ostlichen Teil der StraBe Reembusch sowie im nordlichen Teil der Stral3e
Heidstiicken eingeschossiges reines Wohngebiet und im 6stlichen Teil der Berner Chaus-
see zweigeschossiges allgemeines Wohngebiet stralenparallel ausgewiesen. Der iibrige
Planbereich ist als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt.

Im Bebauungsplan Bramfeld 17 vom 7. September 1971 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 192), der das Gebiet zwischen den Stralen Heidstiicken, Berner
Chaussee, Fahrenkron und Reembusch umfafit, sind reine und allgemeine Wohngebiete,
ein Gewerbegebiet und Flichen fiir den Gemeinbedarf (Schulen) festgesetzt. Aullerdem
sind Parkanlagen sowie eine Sportanlage ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Bramfeld 33 vom 2. Mérz 1970 (Hamburgisches Gesetz- und Ve-
rordnungsblatt Seite 104) weist flir den zu iiberplanenden Bereich eine vorgesehene ober-
irdische U-Bahntrasse, eine Kehre fiir die Strale Reembusch, Parkanlagen sowie zweige-
schossiges reines Wohngebiet aus.

Altlasten

Auf den Grundstiicken Heidstiicken 49 bis 51 hat sich eine mit Hausmiill und Schutt ver-
fiillte Grube befunden. Diese wurde im Zuge von Baumalnahmen bereits 1977 durch Bo-
denaustausch saniert.

Im Plangebiet befinden sich grofere Altlastflachen, bei denen es sich um die frithere De-
ponie Reembusch / Heidstiicken handelt. Eine ehemalige Kies- und Sandabbauflidche
wurde von 1959 bis 1963 mit zum Teil schadstoffbelastetem Bauschutt, Bodenaushub u.
. sowie Gewerbemiill verfiillt.

Fiir die Fldchen nordlich Reembusch sowie Ostlich der Stra3e Im Soll und fiir das nérd-
lich des westlichen Ziegeleiteichs liegende Flurstiick 1492 wurden zwischen 1989 und
1994 mehrere Untersuchungen des Bodens, Grundwassers und der Bodenluft durchge-
fiihrt (siehe hierzu auch Ziffer 4.13).



3.3

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird gepragt durch zwei Ziegeleiteiche. Erste Ausbaggerungen zwischen
den Straflen Im Soll und Heidstiicken fanden schon im Jahr 1930 statt. Zwischen 1952
und 1967 wurde der groflte Teil der Ausbaggerungen vorgenommen. Etwa 1982 fanden
die letzten Ausbaggerungen im Ostlichen Teil des Ziegeleiteichs zwischen den Straflen
Heidstiicken und Fahrenkron statt. Teile des westlichen Ziegeleiteichs zwischen den Stra-
en Im Soll und Heidstiicken sind zwischenzeitlich wieder verfiillt worden.

Die iiberwiegende Zahl der Wohngebdude im Plangebiet wurden als Einzel-, Doppel-
oder Reihenhduser gebaut. Vereinzelt gibt es im Bereich der Stralen Reembusch,
Heidstiicken, Fahrenkron, Im Soll und an der Berner Chaussee zweigeschossige Mehrfa-
milienhduser. Eine zusammenhingende viergeschossige etwa 13 Jahre alte Mehrfami-
lienhausbebauung ist im Osten des Plangebiets siidlich der Berner Chaussee belegen.
Westlich der Strale Fahrenkron, zwischen der Berner Chaussee und dem Schulgrund-
stiick, befindet sich, von einzelnen Wohngebduden direkt an der Strale abgesehen, eine
Bebauung mit gewerblicher Nutzung, die durch Kleingewerbe (z.B. Ingenieurbiiro, Ma-
lereibetrieb, ElektrogroBhandel) sowie einen Verbrauchermarkt geprdgt wird. An der
Berner Chaussee zwischen dem Friedhof und der Reihenhausbebauung sind einige ge-
werbliche Nutzungen in Verbindung mit Wohnen (Blumenladen, Friseur, Imbif3, Café,
Textilgeschift sowie eine Gaststitte) angesiedelt.

Ostlich der StraBe Im Soll wird die an den Ziegeleiteich angrenzende Fliche eines inzwi-
schen abgerissenen Kalksandsteinwerks (Flurstiicke 3870 und 4002 bis 4005) durch ein
als Asylbewerberheim eingerichtetes ehemaliges Betriebsgebdude sowie als Lagerplatz
einer Tiefbaufirma genutzt.

Zwischen den Stralen Heidstiicken und Fahrenkron sind nordlich des Ziegeleiteichs An-
fang der sechziger Jahre zwei Schulen gebaut worden; an der Strale Heidstiicken eine
Forderschule und an der Stra3e Fahrenkron eine Grund-, Haupt- und Realschule mit einer
Sporthalle und AuBlensportanlage. An der Berner Chaussee ist auf dem Friedhofsgelédnde
eine Kapelle und ein Gemeindehaus sowie im riickwartigen Bereich ein eingeschossiges
Gebaude fiir friedhofsbezogene Nutzungen vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich ur- und frithgeschichtliche Fundplétze, von denen einer iiber-
regionale Bedeutung besitzt. Insofern ist das ganze Plangebiet archidologisches Interes-
sengebiet. Fiir das Areal der Neuplanung an der Strale Im Soll besteht archdologisches
Interesse. Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten sind vorgezogene Ausgrabungen nicht
sinnvoll. Es miissen deshalb alle Bauantrdge der Abteilung Bodendenkmalpflege des
Hamburger Museums fiir Archdologie zur Stellungnahme zugeleitet werden. Fiir Erdar-
beiten, Ausgrabungen, Funde von archdologischen Sachen oder sonstigen bisher unbe-
kannten archdologischen Gegenstinden sind die speziellen Vorschriften des § 18 des
Denkmalschutzgesetzes vom 3. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-



nungsblatt Seite 466), zuletzt gedndert am 25. Juni 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 267), maB3gebend.

4. Planinhalt
4.1 Reines Wohngebiet

Entsprechend der stadtebaulichen Struktur wird iiberwiegend reines Wohngebiet festgesetzt.
Uber die vorhandene Bebauung hinaus soll der Bau von weiteren Ein- und Mehrfamilien-
hdusern ermdglicht werden. Im einzelnen wird festgesetzt:

- Das Wohnquartier im siidostlichen Planbereich zwischen den Stralen Fahrenkron und
Heidstiicken wird in Anlehnung an den Bestand als zweigeschossiges Wohngebiet fiir die
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern in offener Bauweise festgesetzt. Einzelne
Grundstiicke, die hier nur mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus bebaut sind, wer-
den auf Grund des stiddtebaulichen Zusammenhangs ebenfalls in die zweigeschossige
Ausweisung einbezogen.

- Auf den Flachen beiderseits der StraBe Reembusch zwischen den StraBen Heidstlicken
und Im Soll sowie westlich der Strale Heidstiicken (nordlich des Ziegeleiteichs) wird ent-
sprechend des stralenparallelen Bestands eingeschossige Wohnbebauung in offener
Bauweise als Einzel- und Doppelhduser mit einer Beschrankung auf jeweils hochstens
zwei Wohnungen in Wohngebduden festgesetzt. In den riickwértigen Bereichen sind nur
eingeschossige Einzelhduser mit jeweils maximal zwei Wohnungen in Wohngebiduden
zuldssig, um einen aufgelockerten Charakter sowie eine optisch wirksame Abgrenzung
der Blockinnenbereiche gegeniiber der Blockrandbebauung zu erzielen. Die ErschlieBung
soll durch sogenannte Pfeifenstiele oder durch befahrbare Wohnwege erfolgen. Die Zahl
der Wohnungen wird auf maximal zwei je Gebdude beschrinkt, da Mehrfamilienhduser
auf Grund der vorherrschenden Wohn- und Gebiudestruktur und zum Schutz von nach-
barlichen Interessen ausgeschlossen werden sollen.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der Teil des Flurstiicks 1486 (Ostlich der Stral3e
Im Soll), der als nicht {iberbaubares reines Wohngebiets ausgewiesen war, als Parkanlage
festgesetzt. Fiir das benachbarte Flurstiick 1481 (Reembusch 7) wurde im riickwértigen
Bereich des Grundstiicks in Anlehnung an die 6stlich benachbarten Grundstiicke die
Mbglichkeit zum Bau eines Einfamilienhauses geschaffen. Diese Anderungen sind ge-
ringfiigig und beriihren nicht die Grundziige der Planung; die bisher geltende Vorschrift
des § 3 Absatz 3 Satz 2 BauGB wurde beachtet (vgl. Ziffer 1).

Gemeinschaftsstandplitze fiir Abfallbehilter werden fiir die Bereiche der riickwértigen
Bebauung nordlich der Strale Reembusch und westlich der Strale Heidstiicken (nérdlich
des Ziegeleiteichs) festgesetzt, da diese Wohngebiete nicht von den Fahrzeugen der Stadt-
reinigung erreicht werden konnen.



Innerhalb der fritheren Deponiefldche nordlich der Strale Reembusch auf den Flurstiicken
8104, 8101, 8221, 6002 und 6003 ist eine Baukorperausweisung festgesetzt worden, die den
bisherigen Gebdudebestand absichert. Die eingeschossige Einzelhausbebauung mit zum Teil
sehr groflen Girten ist zu einer Zeit errichtet worden, in der die Altlastproblematik des De-
poniegeldndes nicht bekannt war. Gegen die weitere Wohnnutzung auf diesen Flurstiicken
bestehen keine Bedenken; Gebaude und Grundstiicke werden durch die Umweltbehorde in
regelméfBigen Abstinden auf ein mogliches Gefahrdungspotential fiir Gesundheit und Si-
cherheit untersucht. Die Ausweisung von zusdtzlichen Wohngebduden ist dagegen auf
Grund der Ergebnisse von vorgenommenen Untersuchungen des Bodens und des Grundwas-
sers sowie der Bodenluft nicht zu vertreten (vgl. Ziffer 4.13).

Fiir die Flichenausweisungen Ostlich der Strale Im Soll werden die bereits vorhandenen
Strukturen im Stralenraum der zukiinftigen Entwicklung zugrundegelegt. Deshalb wird fiir
die Einzelhausbebauung siidlich der Berner Chaussee zwischen den Flurstiicken 3770 und
1517 eine zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise ohne Beschrinkung der Woh-
nungszahl festgesetzt. Der Abstand von der Ostlichen Baugrenze bis zum Friedhof betrdgt im
Durchschnitt etwa 13 m, um einen ausreichenden Abstand zu wahren.

Auf Grund der Wohnlage am Rand einer Griinflache und der Nihe zum Bramfelder Ortskern
wird auf den Flurstiicken 4002 bis 4005, 3870 und 1488 eine im Straflenrandbereich 15 m
tiefe, viergeschossige und im iibrigen Bereich dreigeschossige Wohnbebauung als Flachen-
ausweisung vorgenommen. Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in
diesem Bereich auf Grund von Bedenken und Anregungen gedndert, indem strallenparallel in
Anlehnung an die gegeniiber liegende, mehrgeschossige Bebauung auf der Westseite der
StraBe Im Soll eine Erhéhung auf maximal vier Vollgeschosse erfolgte. Diese Anderung ist
geringfiigig und bertihrt nicht die Grundziige der Planung; die bisher geltende Vorschrift des
§ 3 Absatz 3 Satz 2 BauGB wurde beachtet

Eine Realisierung der Bebauung ist nur unter Einhaltung der im Baugenehmigungsverfahren
festzulegenden bautechnischen Auflagen moglich (vgl. Ziffer 3.1.4).

Als Bindeglied zwischen der aufgelockerten zweigeschossigen Bebauung und der geplanten
drei- bis viergeschossigen Bebauung wird auf Teilen der Flurstiicke 1491 und 1492 eine
dreigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise ausgewiesen. Nach der 6ffentlichen
Auslegung wurde auf Grund von Bedenken und Anregungen auch fiir das Flurstiick 1517
statt einer zwei- eine dreigeschossige Bebauung in Anlehnung an die Ausweisung der Flur-
stiicke 1491 und 1492 festgesetzt. Aulerdem wurde nach der 6ffentlichen Auslegung die
Ostliche Baugrenze um 2 m nach Osten verschoben und die Baugrenze im Siiden der Baufla-
che um bis zu jeweils 5 m nach Siiden verschoben, um eine aufgelockerte Bebauung auf die-
sen drei Flurstiicken mit sogenannten Stadtvillen umsetzen zu kénnen. Durch den Bau von
Stadtvillen ist es mdglich, den Baumbestand, der grundsétzlich durch die Baumschutzver-
ordnung geschiitzt ist, weitgehend zu erhalten. Bei der Umsetzung dieser Planung werden
die stiddtebaulichen Ziele einer Neuordnung bzw. Zuordnung von baulichen Bereichen und
damit eine Verbesserung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes der Stra3e Im Soll erreicht.



Ferner wurde fiir das Flurstlick 1517 eine maximal zuldssige Grundfliche von 900 m? und
fiir die Flurstiicke 1491 und 1492 eine maximal zuldssige Grundfldche von 1.200 m? festge-
setzt; dies entspricht einer Grundfldchenzahl von jeweils 0,3. Auf Grund der Ndhe zum
Friedhof und zu der angrenzenden Parkanlage sowie unter Berticksichtigung der nérdlich an-
grenzenden zweigeschossigen aufgelockerten Bebauung ist die Reduzierung der nach § 17
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetz-
blatt I Seite 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466, 479),
zuldssigen Obergrenzen fiir das MaB der baulichen Nutzung vertretbar. Diese Anderungen
sind geringfiigig und beriihren nicht die Grundziige der Planung; die bisher geltende Vor-
schrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 BauGB wurde beachtet. Die Gartengestaltung auf diesen Fla-
chen soll Riicksicht auf den im Osten anschlieBenden Friedhof nehmen. Aus diesem Grund
sollten 30 vom Hundert (v. H.) der erforderlichen Stellpldtze in Tiefgaragen, 60 v. H. in
zweigeschossigen Garagen (Parkpalette), bei denen die untere Ebene mindestens 1 m gegen-
iiber der Gehweghohe abzusenken ist, und 10 v. H. ebenerdig untergebracht werden; ent-
sprechende Anforderungen sollen im Baugenehmigungsverfahren gestellt werden.

Die zweigeschossige Reihenhausbebauung sowie die diesen Gebduden zugeordneten Ge-
meinschaftsgaragen bzw. -stellpldtze Ostlich der Strale Heidstiicken, siidlich Berner Chaus-
see und siidlich Heidstiickenkehre werden bestandsgemif3 ausgewiesen. Auf Grund der sehr
engen Bebauung auf iiberwiegend kleinen Grundstiicken sollen Erweiterungen der Gebaude
im wesentlichen ausgeschlossen werden. Deshalb wird eine iiberbaubare Grundstiicksflache
von maximal 80 m? pro Grundstiick in Verbindung mit einer Baukdrperausweisung festge-
setzt.

Die vorhandene viergeschossige Wohnbebauung im nordostlichen Planbereich (Flurstiicke
7038, 8984, 8979) wird bestandsgemill ausgewiesen; eine Nachverdichtung soll aber in
Teilbereichen durch Erweiterung der Baukorper ermoglicht werden. Nach der 6ffentlichen
Auslegung wurde der eingeschossige Teil der vorhandenen Wohnbebauung im Eckbereich
Berner Chaussee / Parkanlage in die viergeschossige Ausweisung miteinbezogen, um auch
diesen Bereich dem Umfeld anpassen zu konnen. Diese Anderung ist geringfiigig und be-
rihrt nicht die Grundziige der Planung; die bisher geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz
2 BauGB wurde beachtet.

Entsprechend der Struktur der Siedlungsflichen und der Ndhe zu groBeren zusammenhin-
genden Freifldchen - Friedhof, Teiche - sind in Teilbereichen des Plangebiets die Grund- und
GeschofBfldchenzahlen gegeniiber den nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zu-
lassigen Obergrenzen reduziert worden. Hiernach sind im eingeschossigen Wohngebiet eine
Grundflichenzahl von 0,3 und eine GeschoB3flichenzahl von 0,3, im zweigeschossigen
Wohngebiet Grundflichenzahlen von 0,3 bzw. 0,4 und GeschoBflachenzahlen von 0,6 bzw.
0,8 und in den mehrgeschossigen Gebieten Grundflachenzahlen von 0,4 bzw. 0,8 und Ge-
schofBflaichenzahlen von 1,0 bzw. 1,2 festgesetzt. In den zweigeschossigen Wohngebieten
Ostlich der Stral3e Im Soll ist eine hohere Grundfldchenzahl von 0,4 und Geschol3flichenzahl
von 0,8 festgesetzt worden, um eine dem Bestand entsprechende Bebauung zu ermoglichen.



4.2

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden iiberwiegend durch eine Bebauungstiefe von
18 m bestimmt, die insbesondere fiir die riickwértige Einzelhausbebauung und fiir die mehr-
geschossige Wohnbebauung zugunsten von Freiflichen auf ein geringeres Mal3 (bis 15 m)
eingeschrankt wird. Diese Ausweisung 148t geniigend Freiheit in der Wahl des Gebéude-
standorts und der Baukdrpergliederung. Ausnahmen von dieser Bebauungstiefe bilden die
vorhandenen Gebéude auf der fritheren Deponiefliche nérdlich der StraBe Reembusch sowie
die geplante Wohnbebauung 6stlich der Strale Im Soll. Hier wird in zwei Bereichen eine
Flachenausweisung festgesetzt, um eine groBBere Flexibilitit fiir die Bebauung einrdumen zu
konnen.

Fiir das stidtische Flurstiick 7000 westlich der Strale Fahrenkron sind Baugrenzen eingetra-
gen, die eine eigenstdndige Bebauung nicht zulassen. Die eingetragene Baugrenze dient einer
kiinftigen Bauoption im Zusammenhang mit dem angrenzenden, schon bebauten Nachbar-
grundstiick.

Auf den in der Planzeichnung dargestellten Flichen sind Nebenanlagen sowie Stellplitze
und oberirdische Garagen unzuldssig. Der Ausschluf3 erfafit nicht iiberbaubare Wohnbaufla-
chen am Griinzug im Bereich der Teichflichen, damit eine optische Aufweitung des Griin-
zuges unter Einbeziehung privater Flachen erreicht werden kann. Nach der 6ffentlichen Aus-
legung wurde der 4 m breite Ausschlul von Nebenanlagen, Stellpldtzen und oberirdischen
Garagen an der Nordgrenze des Flurstiicks 1485 (Im Soll 49) bis an die Ostgrenze des Flur-
stiicks zum Schutz des angrenzenden Griinzugs fortgefiihrt. Diese Anderung ist geringfiigig
und bertihrt nicht die Grundziige der Planung; die bisher geltende Vorschrift des § 3 Absatz
3 Satz 2 BauGB wurde beachtet.

Allgemeines Wohngebiet

Die allgemeinen Wohngebiete slidlich der Berner Chaussee sind mit einer 18 m bzw. 10 m
tiefen iiberbaubaren Fliche und einer maximal zweigeschossigen Bebauung in offener bzw.
geschlossener Bauweise ausgewiesen. Die Grund- und GeschoBflichenzahlen sind gegen-
iiber den nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zuldssigen Obergrenzen teilweise
reduziert worden. Festgesetzt sind im zweigeschossigen Wohngebiet Grundflichenzahlen
von 0,3 bzw. 0,4 und GeschoBflichenzahlen von 0,3 bzw. 0,8. Diese Ausweisungen entspre-
chen iiberwiegend dem Bestand, folgen dem bisher geltenden Planungsrecht und berticksich-
tigen die im Gebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen (z. B. friedhofsbezogener Blu-
menladen, Laden zur Versorgung des Gebietes, eine Gaststitte, ein Friseur). Sie bieten zu-
dem geniigend Raum fiir Entwicklungsmoglichkeiten (z.B. teilweise fehlende Nahversor-

gung).
Im nordéstlichen Bereich des Flurstiicks 7157 steht ein eingeschossiges Gemeindehaus der
Evangelisch-Lutherischen Kirchengemeinde Bramfeld. Auf Grund riickldaufiger Aktivitdten

der Kirchengemeinde ist beabsichtigt, dieses Gebaude langfristig fiir Wohnungen bzw. fiir
Versorgungseinrichtungen (z.B. Ldden) umzunutzen. Aus diesem Grund ist hier die Auswei-
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sung eines allgemeinen Wohngebietes statt einer Gemeinbedarfsausweisung vorgenommen
worden.

Besondere Anforderungen in den Wohngebieten

Die planerische Zielsetzung, das stddtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung in seiner
derzeitigen Ausformung zu erhalten, fiihrt zu entsprechenden Anforderungen an die Baukor-
per. Dazu wird bestimmt:

- Die Décher von ein- und zweigeschossigen Wohngebduden sind mit einer Neigung zwi-
schen 30 Grad und 50 Grad auszubilden (vgl. § 2 Nummer 4), weil geneigte Dacher ein
Hauptmerkmal der hier vorhandenen Hauser sind.

- Auf den 6stlich der Stra3e Im Soll liegenden und mit ,,(e)* bezeichneten Flachen sind die
Wohngebdude durch Materialien, Farbgebung, Fassadengliederung und Dachform als
einheitliche Baugruppe zu gestalten (vgl. § 2 Nummer 3.3). Da es sich in diesem Bereich
um Flurstiicke unterschiedlicher Grundeigentiimer handelt, soll mit dieser Festsetzung er-
reicht werden, daB fiir die hier geplante mehrgeschossige Bebauung eine in sich zusam-
menhédngende, aufeinander bezogene Architektur entsteht.

Gewerbegebiet

Durch die Festsetzung eines zweigeschossigen Gewerbegebiets westlich der Strafle
Fahrenkron werden die hier ansédssigen Betriebe in ihrem Bestand gesichert. Es ist eine Fla-
chenausweisung vorgenommen worden, um Erweiterungsmdéglichkeiten bzw. Neuansied-
lungen von Betrieben zu ermodglichen. Die Baugrenzen sind von der StraBenbegrenzungsli-
nie um etwa 7 m zuriickgesetzt worden, um langfristig einen stddtebaulich vertretbaren Min-
destabstand der baulichen Anlagen von der teilweise verkehrsberuhigten Strale Fahrenkron
zu erreichen. Die Grundflachenzahl betrigt 0,8, die GeschoB3flichenzahl ist auf 1,2 begrenzt.
Mit dieser gegeniiber § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung reduzierten Obergrenze soll
auf die stddtebauliche Struktur der umgebenden Bebauung Riicksicht genommen werden.
Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, damit die Anordnung der Gebdude den
Bediirfnissen der dort vorhandenen Gewerbebetriebe gerecht werden kann.

Unter Beriicksichtigung der Gebdaudeh6he von umgebenden Nutzungen wird fiir die Bebau-
ung eine Trauth6he von maximal 10 m {iber Geldnde vorgeschrieben. Die Traufe ist die
Hohe der AuBenwinde eines Gebdudes zwischen der Geldndeoberfldche und der Schnittkan-
te der AuBBenflichen des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut. Auf eine Traufhéhen-
begrenzung fiir den nordlichen Teil des Gewerbegebiets wird verzichtet, da es sich in Nach-
barschaft zu der nordwestlich vorhandenen viergeschossigen Bebauung befindet; zudem
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kann durch eine hohere Bebauung der Eckbereich der Straen Berner Chaussee und
Fahrenkron betont werden.

Am Westrand des Gewerbegebiets ist im Hinblick auf die angrenzende Wohngebietsnutzung
eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern in einer Breite bis zu 4 m, teils auf
der Wohngebietsfliche und teils auf der Gewerbegebietsfliche zur optischen Abgrenzung
festgesetzt. In dem nach Norden auslaufenden Bereich des Gewerbegebiets ist die Anpflan-
zung nur mit 3 m Breite auf der angrenzenden Wohngebietsfliche festgesetzt worden, weil
auf der Gewerbegebietsfliche ein Verbrauchermarkt die {berbaubaren und nicht
iiberbaubaren Flichen fiir Anlieferungen und Parkplétze vollstindig versiegelt hat.

Im noérdlichen Teilbereich des Gewerbegebiets ist ein Supermarkt zur 6rtlichen Versorgung
des Gebiets vorhanden.

Im Gewerbegebiet sind gewerbliche Freizeiteinrichtungen wie Squash- und Tennishallen,
Bowlingbahnen unzuldssig; Ausnahmen fiir Vergniigungsstitten werden ausgeschlossen.
AulBlerdem sind auf der mit ,,(a)*“ bezeichneten siidlichen Teilfliche Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Lagerbetriebe und
Fuhrunternehmen nur ausnahmsweise zuléssig (vgl. § 2 Nummer 7). Der Ausschluf3 von ge-
werblichen Freizeiteinrichtungen sowie Vergniligungsstitten erfolgt, weil solche Betriebe zu
einer weiteren verkehrlichen Belastungen der Strale Fahrenkron fithren wiirden und im {ib-
rigen die Zulassung solcher Einrichtungen der Zielsetzung entgegensteht, in diesem Gewer-
begebiet insbesondere produzierendes Gewerbe anzusiedeln. Einzelhandelsbetriebe sollen
auf der mit ,,(a)* bezeichneten Fldche nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie der
ortlichen Versorgung des Gebiets dienen. Damit wird neben der Zielsetzung, die vorhande-
nen Gewerbefldchen insbesondere fiir produzierendes Gewerbe vorzusehen, insbesondere
die Moglichkeit zum Ausschlufl solcher Einzelhandelsbetriebe geschaffen, die die Entwick-
lung des Bramfelder Zentrums (auBBerhalb des Plangebiets) im Bereich Bramfelder Chaussee
/ Herthastralle gefihrden konnten. Ferner soll die Ansiedlung von Schank- und Speisewirt-
schaften sowie von Betrieben des Beherbergungsgewerbes auf dieser Fliche ebenfalls nur
ausnahmsweise ermoglicht werden. Diese Einrichtungen sollen dann untersagt werden, wenn
sie auf einen motorisierten Kundenkreis angewiesen sind und grof3e Stellplatzflichen bend-
tigen. Lagerbetriebe und Fuhrunternehmen sollen nur dann zugelassen werden, wenn unzu-
mutbare Belastungen durch starkes Verkehrsautkommen ausgeschlossen werden konnen.
AuBenwinde von mehr als 5 m Breite, deren Fenster- und Tiiranteil unter 15 vom Hundert

v. H. der Wandflache liegt, sind zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 8). Hiermit soll eine bessere
Einbindung in die Umgebung erreicht werden. Dadurch sollen insbesondere groBflachig
ungestaltete und ungegliederte Fassaden vermieden werden; damit kann auch zu einer Ver-
besserung des Kleinklimas beigetragen werden.
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Hinsichtlich der Vertriaglichkeit von gewerblichen Nutzungen mit der vorhandenen Wohn-
bebauung und den Schulen ergeben sich besondere Anforderungen, die bei der Zuldssigkeit
gewerblicher Anlagen nach den Stérungseinwirkungen der jeweiligen Betriebsform zu beur-
teilen sind. Hier kommt es in besonderem Malle auf die Durchsetzung der textlichen Anfor-
derungen zur Gliederung des Gewerbegebiets sowie auf die Beachtung der Zuléssigkeitsvo-
raussetzungen nach § 15 der Baunutzungsverordnung im Baugenehmigungsverfahren an,
damit keine stddtebaulichen Mif3stande fiir die angrenzenden Nutzungen im Plangebiet und
in der Umgebung erwachsen.

Gemeinbedarfsfldchen

Auf dem Flurstiick 5024 6stlich der Strafle Heidstiicken wird eine Forderschule betrieben.
Fiir diese Schule ist eine Baufldchenausweisung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 vorge-
nommen worden, um einerseits die vorhandenen Gebdude entsprechend zu sichern und an-
dererseits geringfiigige bauliche Entwicklungen zuzulassen. Durch den vorhandenen Baum-
bestand im Bereich der Freiflaichen entlang der Grundstiicksgrenzen besteht eine optische
Abschirmung der Schule zur Wohnbebauung.

Bei der Schulart ,,Forderschule werden Gebdude in der Regel nicht hoher als drei Geschos-
se gebaut, weil es den Schiilern in der Altersgruppe sechs bis zehn Jahre nicht zuzumuten ist,
hohere Geschof3zahlen zu {iberwinden. Im iibrigen muf} bei Neubauten die Abstandregelung
der Hamburgischen Bauordnung eingehalten werden. Deshalb wurde keine Hohenbegren-
zung gegeniiber der nordlich angrenzenden Wohnbebauung festgesetzt.

Ein Teil des Flurstiicks 1411 (westlich der Strale Fahrenkron) wird als Grund-, Haupt- und
Realschule genutzt. Auch fiir diese Schule ist eine Flachenausweisung mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 festgesetzt worden, um die vorhandenen Gebédude entsprechend zu sichern
und geringfiigige bauliche Entwicklungen zuzulassen.

Entsprechend der heutigen Nutzung wird auf der westlichen Teilflache des Flurstiicks 1411
eine Sportfliche, die innerhalb der Schulbetriebszeiten von beiden Schulen genutzt wird,
ausgewiesen. Auf dieser bereits fiir den Schulsport genutzten Flache sollen fiinf 100 m lange
Laufbahnen und eine Spielfliche von etwa 60 x 90 m neu untergebracht werden. Von dieser
Einrichtung ausgehende Larmbeeintrachtigungen halten sich in einem fiir die im Norden an-
grenzende Wohnbebauung vertretbaren Rahmen; es liegen bisher keine Beschwerden aus der
Nachbarschaft vor. Die Sportflache ist liber die Forderschule Heidstiicken und die Parkanla-
gen erreichbar. Durch den vorhandenen Baumbestand im Bereich der Freiflichen entlang
der Grundstiicksgrenzen und durch das 6 m breite Anpflanzgebot fiir Baume und Straucher
im Norden der Sportflache besteht eine optische Abschirmung der Sportanlage zur Wohnbe-
bauung. Aus Larmschutzgriinden sollen die Anlagen fiir Spiel-, Sport- und Pausenfldchen in
vertretbarem Umfang von der angrenzenden Wohnbebauung abgertiickt werden.
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Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan gedndert, da langfristig auf die
zunidchst vorgeschriebene Ausweisung von Stellplatzanlagen auf den Schulgrundstiicken
verzichtet werden soll. Auf dem Flurstiick 8406 wird diese Flidche aufgrund ihrer GroB3e und
Lage als nicht liberbaubare Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen; die Flache der Stellplatzanla-
ge auf dem Flurstiick 5024 wird als {iberbaubare Fliche ausgewiesen, um eine spitere Erwei-
terung der Schulflache zu ermodglichen. AuBerdem wurde im Bereich der zwischen den Ge-
meinbedarfsflichen verlaufenden Parkanlage die Kennzeichnung einer vorgesehenen Ober-
flichenentwiisserung aufgegeben. Diese Anderungen sind geringfiigig und beriihren nicht
die Grundziige der Planung; die bisher geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 BauGB
wurde beachtet.

StraBBenverkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iiber die vorhandenen Stralen. Die Berner Chaus-
see ist eine Hauptverkehrsstra3e, alle {ibrigen Straflen sind Anliegerstralen. Die Stra3enver-
kehrsflichen der Berner Chaussee und der Strale Fahrenkron sollen verkehrsgerecht ausge-
baut werden. Dies beinhaltet, dal in Teilbereichen dieser Stralen eine Erweiterung um bis
zu 2 m erforderlich wird:

- Auf der Siidseite der Berner Chaussee ist vom Flurstiick 7157 (Friedhof) bis zur Berner
Chaussee 156 (Flurstiick 7038) durchgehend parallel zur Bordsteinkante eine Verbreite-
rung der StraBBenverkehrsfliche vorgesehen, damit neben einem 2,5 m breiten Baumstrei-
fen getrennte Geh- und Radwege angelegt werden konnen, die bei einer Zunahme des
Fahrradverkehrs aus Sicherheitsgriinden erforderlich sind. Deshalb muf3 die vorhandene
Stralenbegrenzungslinie um 1 m, im Bereich der Bushaltestelle (in Hohe des Gebdudes
Berner Chaussee 58) um 2 m nach Siiden verschoben werden. Der vorhandene Knick
bleibt dabei groftenteils erhalten, die vorhandene Boschung bleibt im wesentlichen be-
stehen und die Zufahrtsmoglichkeit zu den Garagen wird weiterhin gewéhrleistet.

Die Verbreiterung der Stralenverkehrsfliche um 1 m nach Siiden fiihrt fiir den Friedhof
nur zu einer geringen Beeintrachtigung, da die Griber verbleiben konnen, der Zaun ver-
setzt werden konnte und der Erhalt bzw. die Neupflanzung der Hecke moglich wire. Au-
Berdem konnte mit dem Bau einer neuen Friedhofsbegrenzung zukiinftig eine bessere op-
tische Trennung von der StraBBenverkehrsfliche erfolgen; auch Beeintrachtigungen der
Friedhofsflachen, z.B. durch Abfille, konnten wirksamer verhindert werden.

Die Planfassung der offentlichen Auslegung sah fiir diesen Ausbau eine durchgehende
Verbreiterung der StraBenverkehrsfliche um 2 m vor. Auf Grund von Bedenken und An-
regungen wurde der Bebauungsplan gedndert und die Verbreiterung eingeschrankt. Diese
Anderung ist geringfiigig und beriihrt nicht die Grundziige der Planung; die bisher gelten-
de Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des BauGB wurde beachtet. Es wurde auch gepriift,
ob die erforderliche Stralenverbreiterung im Norden der Berner Chaussee realisiert wer-
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den kann. Dies ist jedoch nicht moglich, da dafiir alle im Norden der Strae befindlichen
Béaume gefillt werden miifiten.

- Auf der Westseite der StraBBe Fahrenkron soll die StraBenbegrenzungslinie um 2 m nach
Westen verschoben werden, um hier einen Gehweg in ausreichender Breite anzulegen,
damit die Schulkinder sicherer zu den Schulen am Fahrenkrén gelangen konnen.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde auf Grund von Bedenken und Anregungen die Pla-
nung zur Erweiterung der Strafle Reembusch aufgegeben. Der jetzige Zustand kann plane-
risch iibernommen werden, da die Verkehrssicherheit gewahrt bleibt, der Verkehr durch die
wenigen neu hinzukommenden Wohnungen nicht nennenswert zunehmen wird und weil die
Strafe in ihrem jetzigen Zustand die fiir die Feuerwehr erforderliche Breite von mindestens
3,5 m aufweist. Diese Anderung ist geringfiigig und beriihrt nicht die Grundziige der Pla-
nung; die bisher geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des BauGB wurde beachtet.

Die Stra3e Heidstiicken soll im Bereich zwischen den Teichen fiir den Kraftfahrzeugverkehr
gesperrt und nach Maf3gabe des Griinordnungsplans Bramfeld 58 entsiegelt werden. Eine Er-
schlieBung der Grundstiicke wird dadurch erreicht, daB3 fiir die weiterhin befahrbaren Stra-
Benteile Kehren angelegt werden. Da der Durchgangsverkehr hier keine Bedeutung hat, wird
sich kaum eine Veridnderung der Verkehrsbelastung umliegender Stralen ergeben. Das vor-
handene Siel in dem zu entwidmenden Teil der Straf8e ist in der Planzeichnung als vorhan-
dene unterirdische Abwasserleitung gekennzeichnet. Ein 3 m breiter Streifen im Bereich der
Leitung ist so zu befestigen, dall er zum Zwecke der Wartung dieser Sielleitung von schwe-
ren Fahrzeugen befahren werden kann.

Die vorhandene, in Nord-Siid-Richtung verlaufende Erschlieungsstrale im Eckbereich der
Berner Chaussee und der Strale Fahrenkron wird nicht mehr ben6tigt und kann somit aufge-
hoben werden. Die Fliache wird teilweise als reines Wohngebiet und teilweise als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen.

Ostlich der StraBe Im Soll sind auf den mit ,,(e)* bezeichneten Flichen der Wohngebiete
noch weitere ortliche Verkehrsflachen erforderlich; ihre genaue Lage bestimmt sich nach der
beabsichtigten Bebauung. Sie werden auf Antrag in einem Bescheid nach § 14 des Hambur-
gischen Wegegesetzes in der Fassung vom 22. Januar 1974 (Hamburgisches Gesetz- und Ve-
rordnungsblatt Seiten 41, 83), zuletzt gedndert am 4. Médrz 1997 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 35), festgesetzt oder flir Teilbereiche nach § 125 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs hergestellt (vgl. § 2 Nummer 3.1). Diese Festsetzung ist erforderlich, um ei-
ne Flexibilitdt bei der Realisierung des Bauvorhabens zu erhalten. Soweit es um eine unmit-
telbare Belegenheit des Flurstiickes 1517 (Im Soll 19 und 19a) an die Strafle Im Soll geht
und damit um eine Voraussetzung flir eine Bebauung gemill den Ausweisungen des Be-
bauungsplans, muf} dies iiber vertragliche Regelungen erreicht werden. Die Baugrenzen des
Flurstiicks 1517 sind nicht so weit nach Westen geschoben worden, dafl mit ihnen auch das
Flurstiick 6192 erfa3t wird, weil das Flurstiick eine nachgewiesene Stellplatzanlage fiir die
Wohnbebauung auf dem gegeniiber liegenden Flurstiick 1622 (auerhalb des Plangebiets)
ist.
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Die ErschlieBung riickwértiger Grundstiicksteile westlich der Strale Heidstiicken erfolgt
iiber eine neue 12 m breite Stralle, die in eine 25 m breite Kehre miindet, von der in nordli-
che Richtung ein 11 m breiter befahrbarer Wohnweg abzweigt. Die auf der Planzeichnung
dargestellten unverbindlichen Schnittzeichnungen verdeutlichen die vorgesehenen Quer-
schnitte der neuen Erschlieungsstrale sowie der Wegeverbindung im Detail. Neben einem
FuBigdngerweg im Bereich der 12 m breiten Strale wurde die StraBBenverkehrsfliche als
Mischverkehrsfliche festgesetzt; die Stralle kann also von allen Verkehrsteilnehmern (z.B.
PKW, Rad- und Motorradfahrer) gleichberechtigt genutzt werden.

Von der Stralle Reembusch wird die neue riickwirtige Bebauung iiber einen 6 m breiten be-
fahrbaren Wohnweg mit 13 m breiter Kehre erschlossen. Die iibrigen bebaubaren riickwérti-
gen Grundstiicksteile beiderseits der Strale Reembusch sowie westlich der Strafle
Heidstiicken werden iiber sogenannte Pfeifenstiele erschlossen. Bei der ErschlieBung dieser
rickwértigen Grundstiicke wird angestrebt, gemeinsame Grundstiickszufahrten zu bilden,
um die Versiegelung von Flachen auf ein Minimum zu reduzieren.

Stellpldtze

Die Stellpldtze fiir die Reihenhduser Ostlich der StraBBe Heidstiicken, siidlich der Berner
Chaussee sind als Gemeinschaftsanlagen hergerichtet und teilweise den einzelnen Haus-
gruppen zugeordnet; sie sind entsprechend ausgewiesen.

Fiir die mit ,,(e)* bezeichneten Flidchen 6stlich der StraBe Im Soll wird in § 2 Nummer 3.2
festgesetzt, daB3 Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen auf den nicht liberbaubaren Teilen der
Grundstiicke zuldssig sind, wenn Wohnruhe und Gartenanlagen nicht erheblich beeintrach-
tigt werden. Angestrebt wird die Anlage von Stellpldtzen, eingeschossigen Garagen mit
Dachstellpldtzen im Stralenrandbereich oder Tiefgaragen. Die Innenbereiche der geplanten
Neubebauung werden somit von Beldstigungen durch abgestellte Fahrzeuge weitgehend
freigehalten und koénnen als Erholungsraum fiir die Anwohner dienen.

Zur optischen Einbindung in die girtnerische Gestaltung der nicht {iberbauten Grundstiicks-
flichen ist festgesetzt, dal} auf ebenerdigen Stellplatzanlagen fiir je vier Stellpldtze ein Baum
zu pflanzen ist (vgl. § 2 Nummer 6). Landschaftsplanerisches und stddtebauliches Ziel dieser
Festsetzung ist es, eine ausreichende Begriinung der Stellplatzflichen zu erzielen (siehe auch
die Regelungen im Griinordnungsplan Bramfeld 58).

Décher von Garagen und Schutzdédcher von Stellpldtzen sind bei einer Dachneigung bis zu
15 Grad zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 5), um eine optische Auflockerung und bessere Ein-
bindung in die umgebenden AuBenraumflichen zu erzielen. Der Griinordnungsplan
Bramfeld 58 enthilt hierzu ndhere Regelungen.

Leitungen
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Das festgesetzte Leitungsrecht umfafit die Befugnis der Hamburger Stadtentwésserung, un-
terirdische Offentliche Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten (vgl. § 2 Nummer 2).
Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden die beiden in der Reihenhaussiedlung 6stlich der
Strafle Heidstiicken ausgewiesenen Leitungsrechte durch die Kennzeichnung der dort vor-
handenen unterirdischen Abwasserleitungen ersetzt. Aullerdem wurde ein Leitungsrecht in
einer Breite von 6 m von der Heidstiickenkehre {iber den Spielplatz (Flurstiick 4035) und auf
der nicht iiberbaubaren Gemeinbedarfsfliche des Flurstiicks 1411 neu aufgenommen, damit
unterirdische Abwasserleitungen neu angelegt werden konnen. Weitere Abwasserleitungen,
die im norddstlichen Teil des Plangebiets und im entsiegelten Bereich der Strafle
Heidstiicken liegen, sind nach der 6ffentlichen Auslegung zusitzlich gekennzeichnet wor-
den. Alle Anderungen sind geringfiigig und beriihren nicht die Grundziige der Planung; die
bisher geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des BauGB wurde beachtet.

Zur Sicherung des unter den bebauten Flurstiicken 6223 und 6224 verlaufenden Regenwas-
sersiels sind Grunddienstbarkeiten mit den Grundstiickseigentiimern vereinbart worden.

Auf den Flurstiicken 1491, 1492 und 1517 (6stlich der Strale Im Soll) verlduft eine nicht
iiberbaubare unterirdische Gasleitung der Hamburger Gaswerke GmbH; diese ist bestands-
gemil gekennzeichnet. Zur Leitungssicherung sind Grunddienstbarkeiten mit den Grund-
stiickseigentiimern vereinbart worden.

Im Plangebiet sind auBerdem Trassen der Hamburgischen Elekticitits-Werke AG (HEW)
belegen. Bei Baumanpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,5 m zu diesen Trassen ein-
zuhalten und mit den HEW abzustimmen. Netzstationen der HEW sind auf den Flurstiicken

1410 (nordlich Heidstiicken Nr. 5) und 7038 (Berner Chaussee 160) errichtet.

Grunfldchen / Flachen fir landschaftspflegerische MafBnahmen

49.1 Friedhof

Stidlich der Berner Chaussee ist eine Bestandsausweisung des Friedhofs der Evangelisch-
Lutherischen Kirchengemeinde Bramfeld vorgenommen worden. Die Friedhofsflad-
che (etwa 3,4 ha) ist weitgehend belegt. Mit einer neu ausgewiesenen Fldache im Siiden
kommen etwa 0,6 ha hinzu. Aus der gesamthamburgischen Bilanzierung von Friedhofs-
flichen ergibt sich, dal3 die Erweiterungsflidche fiir diesen Teilbereich Hamburgs voraus-
sichtlich fiir die nidchsten 15 Jahre ausreicht. Der Vorteil eines solchen Regionalfriedhofs
liegt in seiner Wohnortndhe sowie in einer guten Orientierungsmoglichkeit bei kurzen
Wegen, was besonders fiir dltere und gehbehinderte Besucher wichtig ist.

Fiir einzelne Teilbereiche der Friedhofsfldchen sind bauliche Nutzungen festgesetzt wor-
den: Auf den mit ,,(c)* und ,,(d)* bezeichneten Friedhofsflichen sind nur Stellplédtze so-
wie Gebdude flr friedhofsbezogene Nutzungen zuléssig; aulerdem auf der mit ,,(c)* be-
zeichneten Fliche eine Kapelle bis zu einer Gebaudehdhe von 36 m iliber Normalnull
(NN) und auf der mit ,,(d)* bezeichneten Flache Betriebsgebdude bis zu einer Gebaude-
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hohe von 33 m iiber NN. Ausnahmen fiir die Errichtung eines Glockenturms kénnen zu-
gelassen werden (vgl. § 2 Nummer 9). In ihrem Umfang soll sich die Bebauung in die be-
nachbarte stddtebauliche und landschaftliche Struktur einfiigen. Die Gebdudehdhen sollen
sich am Bestand orientieren; es wurde deshalb eine Gebdudehohe iiber NN festgesetzt,
die auch bei Aufschiittungen und dergleichen eine Einfiigung in die benachbarte stidte-
bauliche Struktur gewihrleisten soll. Uber diesen Bestand hinausgehende Gebiudehdhen
wiirden sich nicht in das von Einzelbdumen und Parkanlagen geprédgte Landschaftsbild
einfiigen. Bei Neu- oder Erweiterungsbauten, bei Einrichtung einer Kompostieranlage
sowie bei der Errichtung eines Glockenturms ist sicherzustellen, dal Beeintrdchtigungen
der angrenzenden Wohngebiete ausgeschlossen sind; entsprechende Regelungen erfolgen
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Nach der offentlichen Auslegung wurde auf Grund von Bedenken und Anregungen die
mit ,,(d)* bezeichnete Fldche, die an der Stelle des bestehenden Betriebsplatzes mit den
dazugehdrenden Gebéduden geplant war, in die siidostliche Ecke des Friedhofsgeldndes
verlegt, um dort die Errichtung neuer Betriebsgebdude ermoglichen zu konnen. Dieser
neue Betriebsplatz soll auch eine Anbindung zur neuen ErschlieBungsstrale westlich der
Strafle Heidstiicken iiber eine Fliche, die gleichzeitig als Schauweg fiir die siidlich an-
grenzende Wasserparzelle nutzbar sein soll, erhalten. Der im Griinordnungsplan Bramfeld
58 gekennzeichnete Schauweg wird im Bebauungsplan als Griinfliche ausgewiesen; die
MaBnahmenfliche wurde fiir diesen Zweck etwas verkleinert. Diese Anderungen sind ge-
ringfiigig und beriihren nicht die Grundziige der Planung; die bisher geltende Vorschrift
des § 3 Absatz 3 Satz 2 des BauGB wurde beachtet.

Private Griunflidche

Der Freiraum zwischen den vorhandenen Gebduden nordlich der Strale Reembusch ein-
schlieBlich Teile riickwirtiger Grundstiicke sind im verbindlichen Bebauungsplan
Bramfeld 13 als 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen. Diese 1964 getroffene Festsetzung
hat die im Planvorldufer (Baustufenplan Bramfeld) enthaltene Ausweisung eines auf3er-
halb des Baugebiets liegenden ,,Aullengebiets* entsprechend § 10 Absatz 5 der Baupoli-
zeiverordnung vom 8. Juni 1938 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts
I 21302-n) konkretisiert. Soweit fiir das AuBlengebiet auch der Zusatz ,,Landschaft-
sschutzgebiet aufgenommen wurde, hat dieser Zusatz keine rechtsverbindliche Bedeu-
tung. Die eingrenzenden Vorschriften des Landschaftsschutzes sind nicht zur Anwendung
gekommen, da eine Landschaftsschutzverordnung nicht erlassen worden ist.

Auf Grund der bisherigen planungsrechtlichen Ausweisungen werden die unbebauten
privaten Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile nordlich der Strale Reembusch, die sich in-
nerhalb der umgrenzten bodenbelasteten Fliche befinden, als private Griinflache ausge-
wiesen, da sie sich auf Grund der Ergebnisse der vorgenommenen Untersuchung des Bo-
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dens und des Grundwassers sowie der Bodenluft derzeit nicht als Bauland eignen. Aus
Griinden des vorbeugenden Gesundheitsschutzes mull auch eine gértnerische Nutzung der
Flache unterbleiben. Néheres regelt der Griinordnungsplan Bramfeld 58. Nach derzeiti-
gem Erkenntnisstand kénnen sich nach ca. 10 Jahren die Belastungen im Boden soweit
abgebaut haben, daf} eine Bebauung ohne Gesundheitsgefihrdung vertretbar erscheint. Im
Rahmen einer dann einzuleitenden Anderung des Bebauungsplans soll - im Sinne des
stadtentwicklungsplanerischen Ziels - eine innere Verdichtung angestrebt werden. Um
diese Zielsetzung durch andere Nutzungen, wie z.B. eine Parkanlage, nicht zu behindern
und um zusétzliche Kosten fiir den Erwerb durch die Freie und Hansestadt Hamburg und
der spiteren VerduBerung dieser Grundstiicke zu vermeiden, wurde auch aus diesem
Grund private Griinfliche ausgewiesen. Die {iberortliche Griinverbindung mit dem Orts-
kern, die sich aus der angrenzenden Festsetzung des Bebauungsplans Bramfeld 33 ergibt,
erfolgt liber die westlich der Strafle Im Soll belegenen StralBenverkehrsflichen, die zu die-
sem Zweck in den Bebauungsplan aufgenommen und als Parkanlage ausgewiesen wor-
den. Um fiir die Offentlichkeit eine klar erkennbare, eindeutig gefiihrte Griinverbindung
zu schaffen, beschrinkt sich der dafiir erforderliche Flachenanspruch auf die Flurstiicke
1486, 1487 und den siidlichen Teil des Flurstiicks 1488. Zur Unterstreichung einer ein-
deutig gefiihrten Parkanlage wird diese nach Siiden zu den privaten Griinflichen durch
die vorgesehene Oberflachenentwisserung begrenzt.

Offentliche Griinfldche

Im Stadtteil Bramfeld ist eine Unterversorgung von 6ffentlichen Griin- und Spielflichen
festgestellt worden. Deshalb werden im Bereich der Teiche 6ffentliche Griinflachen, die
im Bereich der aufzuhebenden Stra3e Heidstiicken von der Festsetzung als Fldche zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft {iberlagert
werden, ausgewiesen. Maflnahmen auf diesen Flichen werden im Griinordnungsplan
Bramfeld 58 nédher bestimmt.

Grundgedanke der Ausweisung als 6ffentliche Griinflaiche bzw. Fliche fiir landschafts-
pflegerische MaBnahmen ist die langfristige Schaffung und Sicherung groBrdumiger
Griinzusammenhénge. Der Erhalt und die Entwicklung der Teiche sind ein wesentliches
Element des dem Griinordnungs- und dem Bebauungsplan zugrundeliegenden pro-
grammplanerischen Nutzungskonzepts. Die Teiche haben sich zu wertvollen Refugien fiir
den Artenschutz entwickelt und stellen mit ihren steilen Boschungen und langen Ufer-
linien ein - besonders im stddtischen Raum - seltenes und schiitzenswertes Biotop dar.
Die beabsichtigte Verfiillung der Teiche ist demnach aus stadt- und landschaftsplaneri-
scher sowie naturschutzrechtlicher Sicht nicht zu vertreten. Entsprechend ihrer verschie-
denen Auspridgungen und Nutzungsmoglichkeiten werden die im Bebauungsplan festge-
setzten Griinflachen einschlieBlich der vorhandenen Teiche wie folgt untergliedert:

- Das Geldnde des 0stlichen Ziegeleiteichs zwischen den Stralen Heidstiicken und
Fahrenkron soll weiterhin weitgehend fiir die Offentlichkeit unzuginglich bleiben,
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damit sich die Natur in diesem Landschaftsteil ungestort entwickeln kann. Zugénge
zum Wasser sind nicht mdglich. Offentliche Wege sind auBerhalb der Béschung vor-
gesehen. So soll dieses Biotop vor schiddlichen Einwirkungen dauerhaft geschiitzt
und gefdhrdeten Tieren und Pflanzen ein Refugium geboten sowie die dkologische
Situation des Stadtgebiets gesichert und verbessert werden. Die Ausgestaltung dieser
Flache erfolgt nach Maligabe des Griinordnungsplans Bramfeld 58.

Das Geldnde um den westlichen Teich zwischen den Straen Im Soll und
Heidstiicken soll der Bevolkerung in Teilbereichen zugénglich gemacht werden und
der Erholung dienen; es wird deshalb als Parkanlage im westlichen und siidlichen
Teilbereich ausgewiesen. Zudem sind hier kleinere Kinderspielbereiche vorgesehen.
Die Parkanlage ist fiir die Bewohner aus benachbarten Wohngebieten gut erreichbar.
Ein Grofiteil der Randbereiche im Norden und Osten bleibt durch die Festsetzung
von Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und erginzenden Regelungen des Griinordnungsplans Bramfeld 58 der
freien Entfaltung der Natur iiberlassen. Mogliche Beeintrachtigungen werden weitge-
hend minimiert, indem die Wege aullerhalb des Boschungsbereichs gefiihrt werden,
wobei vorhandene Wege genutzt werden sollen. AuBlerdem soll durch geeignete
MaBnahmen der Zugang zu den Uferboschungen verwehrt und nur der Bereich des
flachen siidwestlichen Ufers der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden, was der
heutigen intensiven Nutzung dieses Bereichs auch entspricht.

Westlich der StraBe Im Soll werden im Ubergangsbereich zur angrenzenden Parkan-
lage (auBlerhalb des Plangebiets) zwei Flichen der Stralenverkehrsflache der Strafle
Im Soll als Parkanlage ausgewiesen, um eine durchgehende Verbindung von 6ffentli-
chen Griinflachen im Ortskern Bramfeld bis zur Parkanlage im Bereich der Teiche zu
ermdglichen. Die iiberdrtliche Griinverbindung mit dem Ortskern ergibt sich aus der
angrenzenden Festsetzung des Bebauungsplans Bramfeld 33.

Wichtige Ost-West- und Nord-Siid-Wegeverbindungen werden im Plangebiet inner-
halb der 6ffentlichen Griinflaichen gesichert. Dies sind im einzelnen die Verbindun-
gen zum Bramfelder Zentrum, zu den vorhandenen Wohngebieten westlich der Stra-
e Im Soll, stidlich der 6stlichen Teichfliche zwischen den Strallen Heidstiicken und
Fahrenkron und nordlich dieser Teichflache durch die geplante Parkanlage in Rich-
tung Berner Chaussee. Zur Sicherung dieser letztgenannten Wegebeziehung wird am
Ostlichen Rand der Sportfliche entlang des Gehdlzstreifens eine Parkanlage ausge-
wiesen. Nach der offentlichen Auslegung wurde auf die Kennzeichnung der inner-
halb dieser Parkanlage vorgesehenen Oberflachenentwésserung verzichtet.

Durch die Aufhebung eines Teilstiicks der Strale Heidstiicken im Bereich der beiden
Ziegeleiteiche wird eine Griinflache (Parkanlage) zur optischen Verbindung der bei-
den Teichflichen geschaffen (vgl. Ziffer 4.6). Innerhalb dieser 6ffentlichen Griinan-
lage soll ein Verbindungsweg fiir FuBBgdnger und Radfahrer erhalten bleiben, der
auch vorhandene und neue o6ffentliche unterirdische Abwasserleitungen aufnehmen
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kann. Die Aufhebung der Strale Heidstiicken im Teilbereich zwischen den beiden
Teichen zugunsten einer Parkanlage mit Fu3- und Radweg ist erforderlich, um eine
zusammenhédngende Griinfliche zu schaffen und Stérungen der Griinziige zu unter-
binden. Gleichzeitig stellt der geplante Riickbau der Stralle Heidstiicken eine natur-
schutzrechtlich unverzichtbare MafBlnahme zum Ausgleich fiir die mit der neuen
Wohnbebauung verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt dar. Auf Grund der
Lange sowie der Funktion des aufzuhebenden Teilabschnittes der Strale Heidstiicken
sind die Voraussetzungen fiir die Anordnung eines verkehrsberuhigten Bereichs nicht
gegeben.

Spielplétze

Bei dem o6ffentlichen Spielplatz stidlich der Heidstiickenkehre handelt es sich um einen
Kleinkinderspielplatz, der mit seiner Grof3e und Ausstattung nur auf die unmittelbar be-
nachbarte Wohnbebauung ausgerichtet ist. Er wird um die kleine Dreiecksfldche des Flur-
stiicks 7297 nordlich der Schule 6stlich des Spielplatzes vergroflert, um ihn in die Gstlich
angrenzende Parkanlage einzubeziehen.

Der offentliche Spielplatz 6stlich der Strale Im Soll dient der Versorgung der in der
Nachbarschaft neu zu errichtenden Wohnbebauung und wirkt auBerdem der Unterversor-
gung an Spielplatzflichen im Bramfeld entgegen. Die Spielfldche soll Kleinkindern sowie
sechs- bis zwolfjdhrigen dienen. Dem naturnahen Charakter der Parkanlage entsprechend,
sollen Gerite weitestgehend vermieden werden. Die Flache soll wildnishafte, undurch-
dringliche Bereiche am Teichrand einbeziehen, um die spielenden Kinder vom eigentli-
chen Wasserbereich fernzuhalten.

Wasserfldchen

Durch jahrelange Sandentnahme zur Herstellung von Kalksandsteinen sind zwei Teiche
entstanden, die im Bebauungsplan nachrichtlich {ibernommen werden. Der Wasserspiegel
befindet sich etwa 7 m unterhalb der Geldndeoberfldche. Die durchschnittliche Wassertie-
fe betrdgt etwa 6 m bis 8 m. Beide Teiche verbleiben im jetzigen Zustand bzw. werden in
den Randbereichen geringfligig gestaltet. Durch den Sandabbau entstanden im Randbe-
reich groftenteils steile Hange, an denen sich eine natiirliche Vegetation relativ ungestort
entwickeln konnte und infolgedessen sich eine vielfdltige Tierwelt dort ansiedelte. Aus
Griinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege diirfen beide Ziegeleiteiche nicht
verfiillt werden. Der 6stliche Teich sowie Ostliche und nordliche Teilbereiche des westli-
chen Teichs werden als Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ausgewiesen.
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Aus dem Reihenhausgebiet Heidstlicken wird das anfallende Oberflaichenwasser in den
Ostlich davon in der Parkanlage liegenden kleinen Teich gefiihrt und zur Versickerung
bzw. zur Verdunstung gebracht. Das Oberflichenwasser der mehrgeschossigen Wohnbe-
bauung Ecke Berner Chaussee / Fahrenkron soll ebenfalls in den Teich geleitet werden.

Die ndhere Ausgestaltung dieser Flachen regelt der Griinordnungsplan Bramfeld 58.

Oberflachenentwésserung

Grundsétzlich ist es Ziel der wasserwirtschaftlichen Planung in Hamburg, das Nieder-
schlagswasser moglichst im unmittelbaren Einzugsgebiet zu belassen. Eine direkte Versi-
ckerung des Oberflaichenwassers kann jedoch im Plangebiet nicht stattfinden, weil die
Bodenbeschaffenheit auf groen Flichen des Plangebietes iiberwiegend undurchléssige
Boden aufweist. AuBBerdem darf auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, wegen der Me-
thangasaustritte und der nicht geklarten Verfiillungsmaterialien kein Sickerwasser entste-
hen, weil dies zu einer Grundwasserverunreinigung fithren konnte.

Da eine direkte Versickerung ausscheidet, soll fiir die Bereiche, die neu iiberplant bzw.
bislang unzureichend geregelt waren, das anfallende Oberflichenwasser iiber offene Gré-
ben und Riickhaltebecken gedrosselt dem Regenwassersiel der Strale Im Soll zugefiihrt
werden (vgl. dazu Ziffer 7.3 der Begriindung des Griinordnungsplans Bramfeld 58). Gré-
ben, die iiber die Altlastverdachtsflichen verlaufen, sollen mit einer wasserundurchlissi-
gen, mineralischen Dichtung versehen werden, so da3 eine Verunreinigung des oberfld-
chennahen Abflusses ausgeschlossen werden kann. Der fiir die Oberflachenentwésserung
erforderliche Flichenbedarf ist in der Planzeichnung unverbindlich vorgemerkt. Der Aus-
bau des Gewissernetzes wird in einem wasserrechtlichen Verfahren bestimmt (vgl. Ziffer
6).

LiarmschutzmaBBnahmen

Durch eine 1990 durchgefiihrte larmtechnische Untersuchung wurde festgestellt, dall we-
gen der von der Berner Chaussee, die als Hauptverkehrsstrale Teil des innerstiddtischen
Verkehrsnetzes ist, verursachten hohen Immissionen in den unmittelbar angrenzenden
Wohngebieten Lirmschutzmalnahmen erforderlich sind. Wegen der vorgegebenen Struk-
tur des Hauptverkehrsstras-sennetzes und der ortlichen Gegebenheiten scheiden alternati-
ve Trassen aus; die Berner Chaussee dient sowohl zur ErschlieBung der angrenzenden
Grundstiicke als auch als ,,Sammelstrale fiir die benachbarten Bereiche. Auch aktiver
Larmschutz - wie die Anlage von Winden und Willen - scheidet wegen unzureichender
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Schutzwirkung und nicht zur Verfiigung stehender Flachen oder aus Griinden der Stadt-
bildgestaltung aus.

Dem bestehenden Konflikt zwischen den Nutzungen kann daher nur durch passive Larm-
schutzmaBnahmen begegnet werden. Daher wird in § 2 Nummer 1 bestimmt, da3 entlang
der Berner Chaussee auf den mit ,,(b)*“ bezeichneten Wohngebietsflichen durch geeignete
GrundriBBgestaltung die Wohn- und Schlafrdume den lirmabgewandten Gebdudeseiten
zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafriumen an den ldrmabge-
wandten Gebdudeseiten nicht moglich ist, muf fiir diese Rdume ein ausreichender Larm-
schutz durch bauliche MaBBnahmen an Aullentiiren, Fenstern, Aulenwidnden und Déachern
der Gebdude geschaffen werden. Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 183), zuletzt gedndert am 4. November 1997
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seiten 489, 492), nicht beriihrt. Danach
missen Gebdude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Au-
Benldrm haben. Dies gilt in jedem Fall und fiir alle Gebaudeseiten. Fiir die im Baugeneh-
migungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die technischen Baubestimmungen -
Schallschutz - vom 10. Januar 1991 mit der Anderung vom 28. September 1993 (Amtli-
cher Anzeiger 1991 Seite 281, 1993 Seite 2121) maligebend.

Altlasten

Auf den Grundstiicken Heidstiicken 49 bis 51 hat sich eine mit Hausmiill und Schutt ver-
fiillte Grube befunden. Diese wurde im Zuge von Baumalinahmen bereits 1977 durch Bo-
denaustausch saniert.

Im Plangebiet befinden sich grofere Altlastflachen, bei denen es sich um die frithere De-
ponie Reembusch / Heidstiicken handelt. Eine ehemalige Kies- und Sandabbauflidche
wurde von 1959 bis 1963 mit zum Teil schadstoffbelastetem Bauschutt, Bodenaushub u.
a. sowie Gewerbemiill verfiillt. Dieser Bereich (etwa 10 ha) ist als Altablagerungsver-
dachtsfliche der sogenannten C-Kategorie des Altlasthinweiskatasters (Fliche mit Hin-
weisen des konkreten Verdachts auf Ablagerung gefahrlicher Stoffe oder Gegenstédnde)
vermerkt. Die Méchtigkeit der Auffiillung betrdgt im stidlichen Bereich (Reembusch) 5 m
bis 12 m und im westlichen Bereich (Im Soll) 70 cm bis 8,8 m. Im Norden angrenzend an
die Flache Im Soll befindet sich das Flurstiick 1492 der Gemarkung Bramfeld, auf dem
eine Grube mit pflanzlichen Friedhofsabfillen, Erdaushub, Papier, Porzellan u. &. in einer
Michtigkeit von 6,8 m bis 8,6 m verfiillt wurde.

Fiir die Fldchen nordlich Reembusch sowie Ostlich der Stra3e Im Soll und fiir das nérd-
lich des westlichen Ziegeleiteichs liegende Flurstiick 1492 wurden zwischen 1989 und
1994 mehrere Untersuchungen des Bodens, Grundwassers und der Bodenluft durchge-
fiihrt:
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Flache nordlich Reembusch

Die Untersuchungen haben ergeben, da3 hier Gewerbeabfille und gaswerksspezifi-
sche Abfille verfillt wurden. Der Auffiillungsbereich ist im Boden mit hoch
polycyclischen,  aromatischen = Kohlenwasserstoffen = (PAK), insbesondere
Benzo(a)pyren, sowie Naphthalin und den Schwermetallen Blei und Kupfer belastet.
Die Bodenluft ist mit den Deponiegasen Methan, leicht fliichtigen chlorierten Koh-
lenwasserstoffen (LCKW) und einkernigen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(BTX) belastet. Auf Grund der Heterogenitdt des Auffiillungsbereichs ist eine Be-
grenzung der Schadstoffvorkommen im Raum nicht mdéglich. Vielmehr ist davon
auszugehen, daB3 der Auffiillungsbereich generell - auch im Oberboden - mit organi-
schen Schadstoffen und Schwermetallen belastet ist. Im Grundwasser unter der De-
ponie wurden Zyanide, PAK und Benzol nachgewiesen. Der Bodenaushub des Bau-
vorhabens in der Strale Reembusch 31 bis 37 zeigte, dal3 sich dort auch Schlacken,
Glasampullen und Bruchstiicke von Autobatterien befanden. Auch gibt die Boden-
luftbelastung von bis zu 59,9 Volumenprozent (Vol%) Methan einen Hinweis darauf,
daB auf der Fldche groBere Mengen organischer Ablagerungen vorhanden sind. In
Anbetracht der Untersuchungsergebnisse ist nach Abwégung samtlicher relevanter
Belange, insbesondere aus Griinden der Gefahrenabwehr, eine Ausweisung der ange-
sprochenen Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile als Baugebiet nicht moglich. Eine
Herausnahme der Flachen aus dem Plangebiet wiirde das Abwigungsgebot verletzen,
weil dadurch potentiell konflikttrichtige und damit in die Abwégung einzustellende
Flachen nicht in dem geforderten Malle Beriicksichtigung fanden. So wurden bei-
spielsweise fiir die Gehalte an PAK auf der Flache Reembusch Konzentrationen mit
bis zu 800 mg/kg trockener Boden angetroffen. Die PAK-Bodenbelastung auf den
Grundstiicken Reembusch ist fast flichendeckend und reicht bis in Tiefen von ca. 10
m. Hinzu kommt, dafl bei Grundwasserbeprobungen im Deponiekdrperbereich 1992
neben erhohten Naphthalin- und Fluoranthen-Gehalten auch Benz(a)pyren, Zyanide
und Benzol nachgewiesen wurden.

Zu Bewertungen der Bebaubarkeit wurde gleichfalls die auf den Flichen vorhandene
Methanbelastung in der Bodenluft herangezogen. Auf der Fliche Reembusch wurden
zwischen Februar 1989 und Dezember 1991 an 30 Punkten (iiber die Flache verteilt)
Bodenluftmessungen durchgefiihrt. Davon lagen die Methankonzentrationen an

- 9 Punkten unterhalb der Nachweisgrenze von 0, 01 Vol%,
- 5 Punkten zwischen 0,22 und 2,81 Vol% und an
- 16 Punkten zwischen 7,84 und 59,9 Vol%.

Weiter floB in die Bewertung der Ausbreitungsgrad der Methanbelastung ein; auf der
Flache Reembusch die Methanbelastung flachendeckend. Auf der Fliche Reembusch
ist das Gasbildungspotential hoch. Ein Absaugversuch erbrachte 1989 bei 54 m? ab-
gesaugter Bodenluft pro Stunde an 3 Tagen Methangehalte von 23 bis 31,5 Vol%.
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Ein weiterer Absaugversuch erbrachte 1991 bei 50 m?® abgesaugter Bodenluft pro
Stunde an 3 Tagen Methangehalte von 1,5 bis 10 Vol% ein. Die untere Explosions-
grenze von 5 Vol% wird teilweise liberschritten.

Das im Bebauungsplan nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 des Baugesetzbuchs als Fléche,
deren Bdoden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeich-
nete Gebiet ist demnach von einer liber den Bestand hinausgehenden Wohnbebauung
wegen der Belastung der Bodenluft mit Deponiegasen und einer moglicherweise zu
einem spéteren Zeitpunkt erforderlich werdenden Grundwassersanierung freizuhal-
ten. Wollte man die Bodenluft der belasteten Fliche Reembusch fiir Wohnzwecke
sanieren, wire eine grotechnische Anlage vor Ort iiber einen ldngeren, noch nicht
absehbaren Zeitraum zu betreiben. Dies ist auf Grund der angrenzenden Wohnbe-
bauung nicht zumutbar. In den Griinflichen sollen keine allseitig umbauten Schutz-
hiitten errichtet werden. Die Oberfldchenentwisserung soll iiber Schiachte mit klei-
nem Volumen, geringer Tiefe und Abdeckungsrost gefiihrt werden. Die Flichen
westlich und 6stlich der Fliche Reembusch sind generell unter Einhaltung deponie-
gasspezifischer SicherungsmaBBnahmen bebaubar. Die bautechnischen Auflagen fiir
eine Bebauung, ErschlieBung und die Ausgestaltung der innerhalb des gekennzeich-
neten Bereichs liegenden Griinflichen sind mit dem Amt fiir technischen Umwelt-
schutz der Umweltbehorde abzustimmen.

- Flache ostlich der Straf3e Im Soll

Auf der Flache Im Soll nérdlich des ehemaligen Kalksandsteinwerks muf3 auf den Flurstiicken
3870 und 4002 bis 4005 mit der Ablagerung von Kampfmitteln gerechnet werden.
Mit Baubeginn sind umfangreiche Bodensondierungen von der zustindigen Dienst-
stelle (Kampfmittelraumdienst) durchzufiihren.

Im Auffiillungsbereich der Flache Im Soll wurde in einer von West nach Ost zuneh-
menden Méchtigkeit von 70 cm bis maximal 8,7 m Erdaushub und Bauschutt abgela-
gert. Im nordlichen Bereich wurden erhdhte Gehalte fiir die Schwermetalle Blei und
Quecksilber und im Oberboden entlang der Strale auch PAK festgestellt. Nur an ei-
ner Stelle war ein erhohter PAK-Gehalt von 236 mg/kg trockener Sand festzustellen.
Dariiber hinaus befindet sich auf dem Flurstiick 4004 in einer Tiefe von 6,6 m bis 7,3
m und auf dem Flurstiick 1488 neben dem ehemaligen Kalksandsteinwerk kleinrdu-
mig jeweils eine Mineralolverunreinigung. Aus Griinden des vorsorgenden Grund-
wasserschutzes sind diese Bodenbereiche auszukoffern; der Boden wird nach abfall-
rechtlichen Bestimmungen entsorgt. Lokal begrenzt wurden auf dem Flurstiick 4004
kleinrdumig in der Bodenluft geringe Konzentrationen von Methan festgestellt.

Zu Bewertungen der Bebaubarkeit wurde die auf den Flichen vorhandene Methanbe-
lastung in der Bodenluft herangezogen. Auf der Fldche Im Soll wurden zwischen Ju-
ni 1989 und August 1994 an 37 Punkten (liber die Flache verteilt) Bodenluftmessun-
gen durchgefiihrt. Davon lagen die Methankonzentrationen an
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- 33 Punkten unterhalb der Nachweisgrenze von 0, 01 Vol%,

- 2 Punkten bei 0,02 Vol%,

- 1 Punkt bei 0,5 Vol% und an

- 1 Punkt bei 21,6 Vol%.

Auf der Flache Im Soll ist das Gasbildungspotential gering. Ein Absaugversuch er-
brachte 1991 bei 80 m? abgesaugter Bodenluft pro Stunde an 3 Tagen Methangehalte
von 0,1 bis 0,5 Vol%. Die untere Explosionsgrenze von 5 Vol% wird deutlich unter-
schritten.

Der geplante GeschoBwohnungsbau ist unter Einhaltung vorsorglicher bautechni-
scher Sicherungsmafinahmen zur Verhinderung von Gaseintritten und Gasansamm-
lungen moglich. Die bautechnischen Auflagen werden vom Amt fiir technischen
Umweltschutz der Umweltbehdrde festgelegt, sind dort zur Priifung vorzulegen und
werden dort im Zuge der BaumaBBnahme {iberwacht. Dies gilt auch fiir die nicht ver-
fiillten Flachen der Flurstiicke 1491 und 1492 (teilweise). Aus Vorsorgegriinden sol-
len Kinderspielpldtze mit 50 cm und Freiflichen mit 30 cm unbelastetem, ortsfrem-
dem Boden abgedeckt werden. Bei der Einrichtung von Griinfldchen ist analog der
Flache nordlich Reembusch zu verfahren. Bodenaushub ist nach den abfallrechtli-
chen Bestimmungen zu entsorgen. Der Oberboden ist mit unbelastetem, ortsfremdem
Boden abzudecken.

Die Fliche ist im Bebauungsplan als Fliche, deren Boden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

- Teilflache des Flurstiick 1492 (Griinflache ndrdlich des westlichen Ziegeleiteichs)

Bei der Untersuchung des Oberbodens wurden fiir die Parameter Arsen, Schwerme-
talle, extrahierbare organische Halogenkohlenwasserstoffe (EOX) und Minerallkoh-
lenwasserstoffe keine erhohten Gehalte gefunden. Auch das Bodengas ist hinsichtlich
deponietypischer Gase (Methan) unauffillig. Gegen die Ausweisung als Griinfliche
bestehen keine Bedenken; bei der Anlage ist wegen mdoglicher Gasbildung und Gas-
ansammlung vorsorglich analog der Fliche Reembusch zu verfahren. Auch diese
Flache ist im Bebauungsplan als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefdahrde-
ten Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Beeintrdchtigcungen von Natur und Landschaft

Die Umsetzung der Planungsinhalte zur Erweiterung des baulichen Bestands entlang der
Straflen Im Soll, Reembusch und Heidstiicken haben Eingriffe in Natur und Landschaft zur
Folge, die zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und zur Verdanderung des Landschaftsbildes fiihren. Der weitgehenden Kom-
pensation des Eingriffs fiir die Beeintrdchtigungen der Bodenfunktion, der Biotopstruktur
und des Artenschutzes dient die Festsetzung von Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur
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Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, fiir die der Griinordnungsplan Bramfeld 58
zur Entsiegelung eines Teilstiicks der StraBle Heidstiicken sowie zum Freihalten der Steil-
hinge von Geholzbewuchs ndhere Regelungen trifft. Die iibrigen Flichen fiir landschafts-
pflegerische Maflnahmen sowie die im Griinordnungsplan festgesetzten naturschutzrechtli-
chen MaBnahmen haben zwar auch ausgleichende Wirkung, stellen aber eigenstindige land-
schaftsplanerische Zielsetzungen dar, um vielfdltige Lebensrdume zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Die Begriindung des Griinordnungsplans Bramfeld 58 geht nidher auf das Wirkgefiige
von Eingriff und Beeintrachtigung sowie Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen ein.

Im Rahmen der stddtebaulichen Abwégung nach § 1 Absatz 6 BauGB miissen die nicht aus-
gleichbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushalts hingenommen werden, um sowohl die
stddtebauliche Weiterentwicklung als auch den vorrangigen Wohnungsbau in diesem Gebiet
sicherzustellen (sieche auch Ziffer 2). Dabei ist beriicksichtigt, dal die Flichen, auf denen er-
hebliche Beeintrachtigungen zu erwarten sind, nur einen relativ kleinen Anteil im Plangebiet
einnehmen. Die hochwertigen Teichflachen mit ihren Randbereichen werden erhalten.

Eine Zuordnung von AusgleichsmaBBnahmen zu den Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe
zu erwarten sind, ist nicht vorgenommen worden, da hierfiir keine nachvollziehbaren Krite-
rien zugrundegelegt werden konnten. Das planungsrechtliche Nebeneinander von Bestands-
sicherung durch Ubernahme vorhandenen Baurechts, von geringen Erweiterungsmdglichkei-
ten auf bebauten Grundstiicken und von BauliickenschlieBungen sowie von Neubaumoglich-
keiten vorwiegend auf Altlastflichen (mit zum Teil hohen Anforderungen an die Baugrund-
sanierung) kann iiber eine Zuordnungsregelung im Hinblick auf die Grundsétze von Gleich-
behandlung und VerhéltnismaBigkeit nicht gelost werden. Die Ausgleichsmaflnahmen wer-
den im Rahmen des zur Verfiigung stehenden Haushaltsvolumens realisiert.

Aufhebung bestehender Pldne/Hinweis auf Fachplanungen

Fiir das Plangebiet werden insbesondere die Festsetzungen folgender Bebauungspléne auf-

gehoben:

- Bebauungsplan Bramfeld 13 vom 14. Juli 1964 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 159)

- Bebauungsplan Bramfeld 17 vom 7. September 1971 (Hamburgisches Gesetz- und Ve-
rordnungsblatt Seite 192)

- Bebauungsplan Bramfeld 33 vom 2. Mérz 1970 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 104).

Der Flachenbedarf fiir wasserwirtschaftliche Maflnahmen wird in einem wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahren nach § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes in der Fassung vom 12.
November 1996 mit der Anderung vom 30. April 1998 (Bundesgesetzblatt 1996 1 Seite
1696, 1998 I Seiten 823, 832) in Verbindung mit § 48 des Hamburgischen Wassergesetzes
vom 20. Juni 1960 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 335), zuletzt gedn-
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dert am 20. Januar 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 9), verbindlich
festgesetzt. Der Gewisserausbau kann auch ohne vorherige Durchfiihrung eines Planfeststel-
lungsverfahrens genehmigt werden (§ 31 Absatz 3 des Wasserhaushaltsgesetzes in Verbin-
dung mit § 49 des Hamburgischen Wassergesetzes), wenn das Vorhaben von geringer Be-
deutung ist oder keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf ein Schutzgut des Geset-
zes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung vom 12. Februar 1990 (Bundes-
gesetzblatt I Seite 205), zuletzt gedndert am 18. August 1997 (Bundesgesetzblatt I Seiten
2081, 2111), haben kann oder den Zweck der Herbeifiihrung einer Verbesserung fiir diese
Schutzgiiter verfolgt.

Fliachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 475.000 m? grof3. Hiervon entfallen auf StraBenverkehrsflichen etwa
39.500 m? (davon neu etwa 5.200 m?), auf Offentliche Griinflichen, d.h. Parkanla-
ge/Spielplatz sowie Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, etwa 68.900 m? (davon neu etwa 61.700 m?), auf Wasserflichen etwa
62.200 m? und auf Gemeinbedarfsfldchen etwa 41.000 m.

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die neu fiir 6ffentliche Zwecke benotigten Flachen
(StraBenverkehrsflichen, Parkanlagen) durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben
werden; diese Flachen sind unbebaut.

Weitere Kosten werden durch den Stralen- und Sielbau, die Herrichtung der Parkanlagen
und der Oberflichenentwisserung sowie der Anlage von landschaftspflegerischen Mafinah-
menfldchen entstehen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuches durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 58

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 11/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2203) 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. 1208 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 58" hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 58 werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe beziehungsweise flr gewerbegebiets-
typische Nutzungen verfugbar bleiben und die in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem
Bestand und in ihrer Entwicklung gesichert werden.

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

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

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

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

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

Eine Untersuchung von Uber 40 Bebauungsplanen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbeflache von ca. 106 ha zeigt, dass ca. 30 % der Gewerbeflachen derzeit durch
Einzelhandel und davon ca. 12 % durch zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt werden. In
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbek und der Behérde fir Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplananderungs-
verfahren fur die Gebiete neu zu regeln und ggf. 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 58 wird
bewusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels beschrénkt, um eine Konzen-
tration auf den dringenden Schutz des Gewerbegebietes zu ermdglichen.

Immissionsschutzkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plandnderung
keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist, soll die Bewéltigung des vordringlichen
Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-

3
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nutzungen, vorrangig behandelt werden; Immissionsschutzkonflikte kdnnen nach Mal3gabe
der Erforderlichkeit und Prioritéaten in spéateren, geeigneten Verfahren oder Ma3nahmen be-
waltigt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilflache, die bereits heute als Gewer-
begebiet 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 Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite
485) stellt das Anderungsgebiet als Wohnbauflache dar.

Nachrichtlich tbernommen wurde eine Richtfunktrasse mit einer zulassigen Bauhthe von
95 m uber NN, die das Anderungsgebiet im sudéstlichen Bereich von Siidwesten nach Siid-
osten kreuzt.

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 ,Etagenwohnen* dar.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fir den
Anderungsbereich den Biotopentwicklungsraum ,Stadtisch gepragte Bereiche teils ge-
schlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Grun-
anteil (12)" dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Bramfeld 58 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
27. Januar 1990 fiir das Anderungsgebiet (mit Ausnahme der Flurstiicke 9157 und 8986) ein
Gewerbegebiet mit zwei Vollgeschossen und einer Traufh6he von maximal 10 m tber Ge-
lande fest. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) ist
auf 1,2 begrenzt. Dieser Bereich ist mit (a) gekennzeichnet (besondere Festsetzung § 2 der
Verordnung Uber den Benbauungsplan Bramfeld 58).

Fur das nordliche Gewerbegebiet auf den Flurstiicken 9157 und 8986 sind zwei Vollge-
schosse mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,2 zulassig.
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Das Baufeld wird Uber Baugrenzen definiert.
In 8 2 Nummer 7 der Verordnung tber den Bebauungsplan ist festgesetzt:

ol Im Gewerbegebiet sind gewerbliche Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und
Tennishallen, Bowlingbahnen) unzuldssig. Ausnahmen fir Vergniigungsstatten
werden ausgeschlossen.

AuBerdem sind auf der mit "(a)" bezeichneten Flache Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Lagerbetriebe und Fuhrunternehmen nur ausnahmsweise zuléssig.”

3.2.2 Baumschutz

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

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Fur das Plangebiet besteht kein Hinweis auf nicht beseitigte Bombenblindganger aus dem
2. Weltkrieg oder auf vergrabene Munition, Kampfstoffe oder Waffen etc. Nach dem
heutigen Kenntnisstand ist eine Sondierung nicht notwendig.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

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

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

Gemal Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der hdchsten Konzentration an Einzelhandelsfunktionen. Auf die City kon-
zentriert sich der nationale und internationale Einkaufstourismus, daher ist sie in ihrer Be-
deutung nicht einzuschrénken. 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 geféahrden. Schwerpunkte der

Entwicklung bilden gemaf ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
5
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entwicklungspolitik® neben der City Uberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erfillen priméar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf fir Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grol3e,
Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
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 MalRe die lokalen Zentren, fir heutige Anforderungen nicht gentigend Flache
und Gestaltungsspielraum fir notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fur notwendig gehalten und als Erganzung fur das Zentren-
konzept unterstiitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Raumliches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt*”

3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

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

Fur eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen fur einen Zeitraum
von 15 Jahren gibt es keine detaillierte und verlassliche Datengrundlage; es ist von einer
Nachfrage von 50 - 60 ha/ Jahr, die innerhalb bestehender Gebiete sowie durch Neuaus-
weisung gedeckt werden soll, auszugehen. Der Uberwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entféllt auf Flachen fur Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
séssiger Betriebe. Ein hoherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsabléaufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild* das Ziel formuliert, planungsrechtlich
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gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer Grof3enordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fur kinftige Nachfragen geristet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in gréRerem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Rickholung dieser Flachen
in den wenigsten Féllen 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
zugefuhrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutz-
zone" einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen vor allem durch (zentrenrelevant)
Einzelhandel verhindert bzw. einschrankt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den
Ausschluss 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 stralRenbegleitend entlang der Hauptverkehrsachse Bramfelder
Chaussee (Begrenzung Anderheitsallee im Norden und rund 100 m uber die Steilshooper
Allee im Sidden) mit einem Schwerpunkt zwischen dem Bramfelder Dorfplatz und der
Herthastral3e.

Im Zentrum sind neben einem Warenhaus (rund 6.400 m? Verkaufsflache) und einem
ehemaligem Baumarkt (rund 3.200 m2 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 Zentrum, ein lokales Zentrum (D-Zentrum), befindet sich in einer
Entfernung von ca. 1,2 km an der August-Krogmann-StraRe in Farmsen. Uberordnete Zen-
tren in der Umgebung neben dem Stadtteilzentrum Bramfeld (C-Zentrum, rund 1,5 km sud-
westlich) sind Farmsen (B2-Zentrum, rund 4 km siddostlich), ,Fuhlsbittler Straf3e* (B1-
Zentrum, rund 4 km sudwestlich) und Poppenbuttel (AEZ) (B2-Zentrum, rund 5,5 km ndrd-
lich). Die Hamburger City (A-Zentrum) ist ca. 10 km entfernt.
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3.3.3 Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtent-
wicklungspolitik

Gemal ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik®
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fiir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb &lterer Industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit 8 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. S.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren® gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemald 8 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Mdglichkeit fur Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivitdtssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
lastungszentrums Rahlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen
Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.3.4 Ortskerngutachten Bramfeld

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

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

Bramfeld Mitte
= Attraktivere und dichtere Bebauung

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

» Umgestaltung Dorfplatz & Herthastral3e

Treffpunkt Markplatz
» Umgestaltung des Platzes zum Stadtteiltreffpunkt

= Neue offentliche Randnutzung (Stadtteilhaus, Dach)

=  Wochenmarkt
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Lebensader Chaussee

= Bauliche Verdichtung und Konzentration der Einkaufsmoglichkeiten an den Knoten
und im Kernbereich

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

» Sicherung von Gewerbe und Wohnen.

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

3.3.5 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Fur das Grundstiick Fahrenkrén 125 (Flurstick 8082) ist der Standort einer ehemaligen
Tankstelle mit der Nummer 7242-103/00 registriert. Das Grundstick ist neu Uberbaut und es
wird davon ausgegangen, dass der Rickbau ordnungsgemdal erfolgte. Der Standort ist
gemal Bundesbodenschutzgesetz als ,Flache” eingestuft.

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 58 als Gewerbegebiet festgesetzte Flache befindet sich sidlich
der Berner Chaussee und westlich Fahrenkron. Die Grenzen des Plangebiets 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 13.09.2006 mit
Ausnahme von zwei Brachen (Flursticke 1401 und 1402) vollstandig durch gewerblich
genutzte Gebdude bebaut. Auf den Flurstiicken 9157, 8986 und 8488 sind Einzelhandels-
nutzungen kartiert worden.

Von den insgesamt zwei vorgefundenen Einzelhandelsnutzungen handelt ein Betrieb mit
Lebensmitteln und Backwaren. Dieser Vollsortimenter Lebensmittel, der sich auf den Flur-
stiicken 9157 und 8986 befindet, liegt im nérdlichen Teil des Anderungsgebiets am ,Fahren-
kron“ in der Nahe der Berner Chaussee. Ein weiterer Betrieb handelt Kfz, dieser befindet
sich auf dem Flurstiick 8488.

Neben einigen vorhandenen Wohnnutzungen sind im Anderungsgebiet weitere Gewerbe-
betriebe vorhanden, die dem Handwerks- bzw. dem Dienstleistungsbereich zuzuordnen
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sind. So befinden sich im Anderungsgebiet ein Reisebiiro (Flurstiick 1404) und ein Bau-
unternehmen auf dem Grundstiick Fahrenkron 119.

4 Umweltprifung

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

5 Planinhalt und Abwagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bramfeld 58 soll die bisher im Gewerbegebiet aus-
nahmsweise zulassige Einzelhandelsnutzung auf der mit ,(a)" bezeichneten Flache des Ge-
werbegebiets weiter ausdifferenziert werden, weil 8 2 Nummer 7 der Verordnung Uber den
Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz der bestehenden Ge-
werbegebiete gegen eindringenden Einzelhandel und der angrenzenden Zentren darstellt.

Die Gebietsstruktur zeigt, dass ein Ansiedlungsdruck vorhanden ist. Unter Berticksichtigung
der bestehenden Nutzungen (siehe 3.4.2) wird deshalb in 8 2 Nummer 7 der letzte Satz
durch folgende Satze ersetzt:

JAuBerdem sind auf der mit ,(a)“ bezeichneten Flache Einzelhandelsbetriebe mit
Ausnahme von Versandhandelsbetrieben unzulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind auf der mit ,(a)" bezeichneten Flache Einzelhandel in
Verbindung mit Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe sowie Betriebe,
die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mdbeln, Teppichen und gleichermalRen flachen-
beanspruchenden Artikeln einschlie3lich Zubehér oder mit Baustoffen, Werkzeugen,
Gartengeraten oder sonstigem Bau- und Gartenbedarf handeln, diese Artikel aus-
stellen oder lagern.

Weiterhin sind auf der mit ,(a)* bezeichneten Flache Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Lagerbetriebe und Fuhrunternehmen nur
ausnahmsweise zulassig.*

In der Festsetzung heildt es, dass ,auf der mit ,(a)" bezeichneten Flache Einzelhandelsbe-
triebe mit Ausnahme von Versandhandelsbetrieben unzulédssig” sind. Durch diese Fest-
setzung wird sichergestellt, dass die zur Verfiigung stehenden Gewerbeflachen nicht durch
Einzelhandelsnutzungen, fur die Flachen an anderen zentralen Standorten — z. B. den im
Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verflgung stehen, belegt werden. Das
wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandelsbetriebe, sich auf den gegebe-
nenfalls gunstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das Interesse
der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel 2. genannten Ziele. Entsprechendes gilt
fur das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die Einzelhandelsflachen vermarkten.
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Abwégungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Flachennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik”
(siehe Kaptitel 3.3.1 und 3.3.3). Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in den Stadten und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung, und zwar
zur Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitat der Stéadte sowie besonders auch zur
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitat
alterer Menschen. Daher dirfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Die als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache des Bebauungsplans Bramfeld 58 befindet
sich nicht innerhalb des Abgrenzungsbereiches des Ortskerns von Bramfeld. Durch die vor-
handene gewerbliche Nutzung im Anderungsbereich und der vorhandenen Wohnnutzungen
im Umfeld des Anderungsbereichs sowie der vorhandenen Distanz, ist ein stadtraumlicher
oder auch funktionaler Zusammenhang zum stdwestlich gelegenen Ortskern Bramfeld nicht
erkennbar und auch planerisch nicht herzustellen. Um eine Schwachung der Zentralitats-
wirkung des Ortskerns zu vermeiden und gleichzeitig die Flachen fur produzierendes oder
verarbeitendes Gewerbe zu sichern, gilt es, die Einzelhandelsnutzungen zu konzentrieren
und nicht in die Gewerbeflache des Bebauungsplans Bramfeld 58 eindringen zu lassen.

Auf der nicht mit ,(a)* bezeichneten Flache des Gewerbegebiets befindet sich ein SB-
Warenhaus fur Lebensmittel. Dieses tbernimmt jedoch auf Grund der vorhandenen Distanz
zum Ortskern Bramfeld und dem nachstgelegenen D-Zentrum in der August-Krogmann-
StraBe von jeweils etwa 1200 m eine Nahversorgungsfunktion fur die angrenzenden
Wohnquartiere. Die Flurstiicke 9157 und 8986 sind vom Einzelhandelsausschluss ausge-
nommen, um eine flachendeckende Nahversorgung auch in Streulagen gewahrleisten zu
kénnen. Mit dieser vorhandenen Einzelhandelsnutzung ist die Versorgung der ortsan-
sassigen Bevolkerung mit Gltern des taglichen und teilweise auch des aperiodischen Be-
darfs gesichert.

Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforde-
rungen an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebieten inte-
grationsfahig sind. Durch Versandhandelsbetriebe ist darlber hinaus keine 6rtliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zuléassigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshalb ver-
tretbar.

Der ,Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe* ist
ausnahmsweise zuléassig, 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
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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,
es kdnnen 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.

Aus 8§ 2 Nummer 7 der Verordnung von 1998 wird die Regelung, dass auf der mit ,(a)" be-
zeichneten sudlichen Teilfliche ,Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Lagerbetriebe und Fuhrunternehmen nur ausnahmsweise zul&ssig*
sind, ibernommen. Eine Ansiedlung dieser Einrichtungen soll auf Grund des zu erwarten-
den Verkehraufkommens weiterhin im Einzelfall geprift werden.

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

6 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

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

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine GroRRe von ca. 1,8 ha. Es resultieren aus der
Planédnderung keine Veranderungen der FlachengrofRen von Gewerbeflachen oder der
angrenzenden Verkehrsflachen.
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