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5. 3ovelt der Bebauungsplan keine besconderen Bestimmungen trifft, gel-
ten dié¢ Verordnung iiber die bauliche Nutzunsg der Grundsticke (Bou~
natzungsverordnung) vom 26. Juni 1962 (Bundesgesetzblatt I Seite 429)
sowie die Baupolizeiverordnung fiir die Freie und Hansestadt Hamburyz
vom 8. Juni 1938 {Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts 21302-n). Unberithrt bleibt die Verordnung zum Schutz von
Landschaftsteilen in den Gemarkungen EiBendorf, Vahrendorf Forst
(Haake), NMarmgtorf und Sinstorf vom 6. Sepiember 1955 (Sammlung des
bereinigten hamburgischen Landesrechts 791-0).

Begrindung

I

Der Bebauungsplan Hausbruch 4/Helmfe1d 10 ist auf Grund des Bundes- o~
baugesetzes - BBauG - vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite %41) '
entworfen worden. Er hat nach der Bekanntmachung vom 20. August 196%

{(Amtlicher Anzeiger Seite 877) 8ffentlich ausgelegen.

I1

Der noch ¢ 1 der Verordnung iber die Bauleitplanung nach dem Bundes-
baugesetz (3. DVO/BBauG) vom 24. Mai 1961 (Hamburgisches Gesetz= und
Verordnungzsblatt Seite 173) als Fléchennutzungsplan fortgeltende sufl-
bauplon der Y¥reien und Hansestadt Hamburg vom 16. Dezember 1960
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 463) weist das Plan-
gebiet als Wohnbaugebiet sowie als Grinfléchen und Auflengebiete aus;
aufierdem sind Schienenwege dargestellt. Die Cuxhavener Strafe und die
Strafonverbindung nach Waltershof sind als wichtige Strafle hervorge-
hoben.

e ®
Das FPlanpebiet llegt ‘beiderseits der- Llsenbahnllnle Hamburg-Cuxhaven
und Gstlich der Waltershofer Bahn. Zwischen ‘der CukXhavener StraBe
(BundesstraBe 73) und der Bahn sowie beiderseits der StraBe Hausbruchexr
Moor sind im wesentlichen ein- und zweigeschossige Wohnhéduser und zwei
(Gasthéie mit Nebeneinrichtungen vorhanden. Siidlich der Cuxhavener
Strafe befindet sich eine Tankstelle. GroBe Teile des Plangebiets wer-
den lond- und forstwirtschaftlich genutzt. Sidlich der Cuxhavener
Stralie stehen Flachen unter Landschaftsschutz.

Der.Bebauungsplan wurde aufgestellt, um-die stiddtebauliche Ordnung
der bebauiten Gebiete zu sichern, die Nutzung der bisher unbebauten
Teile festzulegen und die fur dffentliche Zwecke benotlgten Flédchen
auszuwelsen. X

Die Planung wird maBgeblich bestimmt durch eine neue Strafenverbindung
zwisciren der Cuxhavener Strafe und Waltershof. Mit dieser Strabe
sollen aic Verkehrsverhdltnisse fiir das Waltershofer Hafengebiet

sowie fiir die Stadtteile Altenwerder und Finkenwerder verbessert
werden. Diese Gebiete verfiigen nur iiber eine landfestc Verbindung
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.zu dem StadtstraBennetz, die einer stdndig steigenden Verkehrsbelociung

ausgesetzt ist. Dieser Strafenzug ist in den letzien Jahren in ceincm
ngrdlich der Alten. Siiderelbe gelegenen Teil, der Waltershofer Sirale,
50 ausgebaut worden, daf er auch in den kommenden Jahren den s erwor-
tenden Verkehr aufnehmen kann. Die slidlich weilter iiber den Moorburoer
lbdeich verlaufende StraBenverbindung ist hingegen nicht geeignet,
starken Verkehr mit schweren Lastkraftwagen aufzunehmen. Um hiecr die
Verxehrssicherheit zu erhthen, ist eine unmittelbare Verbindun: der
‘Taltershofer Strafie mit der Bundesstrafe 73 dringend erforderlici.,

Diese neue Verbindungsstrafie verliduft etwa parallel zur Waltershofer

Bahn. Sie uberquert im Plangebiet die Bahnlinie nach Cuxhaven:iund
mindet dann in die Cuxhavener StraBe ein. Mit dem Bau der: Sirafle dst
begennen worden.

Die Cuxhavener StraBe muB verbreitert und an der Linmlindung der neuen
altershofer StraBe umgestaltet werden. In diesem Zusammenhang wird es
notwendig, die Einmiindung der Strafe Dubben in die Cuxhavener Strale
aufzuheben und vor der Bahn mit einer Kehre abzuschiiefien. Dadurch wird
es moglich, auch einen hthengleichen Rahniibergang aufzuheben. Zwischen
der Strafe Dubben und der neuen StraBe nach Waltershof ist eine Vérbin-
aenfs vorgesehen, :

Fﬁr die bisher bebauten Gebiete wurde in weitgehender Anlehnung an den
Bestand ein- und zweigeschossiges VWohngebiet ausgewiesen. An der Cux-
havener SiraBe ist auBerdem in Entwicklung des Aufbauplans ein kleineres
fewerbegebiet ausgewiesen, das vorwiegend fiir ortsgebundenes Kleinge-
werbe vorgesehen ist. Entlang der Waltershofer Bahn sind eine grbfcre
Tléche fir einen Bauhof sowie zwei kleinere Flichen fiir Abwassernpunp-
werke ausgewiesen. Das Ubrige Plangebiet goll weiterhin land- unc forst-
wirtechaftlich genutzt werden. ' :

1V

Jas Plangebiet ist etwa 385 000 qum grol. Hiervon werden fir Strolen
etva 82 000 qm (davon neu etwa 48 000 gm), fir den Bauhof etwa 4.4 500 qm,
i Pumpwerke etwa 1 600 gm und fiir Bahnanlagen etwa 40 7OP gz venstigt.

vrtlere Teile der flir $ffentliche Zwecke neu ausgewiesenen Flichon ~e-

hdwen bereits der Freien und iHansestadt Hamburg. Die ubrlpsn flicnoen
ilisgen noch erworben werden. Sie sind grmﬁtentells unbebaut; eivns Yank-
uOllC muf, bebeltlgt werden.

Veitere Kogsten werden durch den StraBenbauw, die Einrichtung des oo~

ho?s und den Bau der Pumpwerke entstehen.

Y
Die Grundsticke konnen nach den Vorschriften des Vierten Teils dec

Dundeshaugesetzes umgelegt und in ihren Grenzen neu geregelt souie
nech den Vorschriften des Fiinften Teils enteignet werden.
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1. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage der Bebauungsplananderung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 22. Juli 2011
(BGBI. | S. 1509).

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geandert, da
durch die vorgesehenen Anderungen die Grundzige der Planung nicht berthrt wer-
den. Eine Umweltprifung ist somit entbehrlich.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss H 2/10 (Amtl. Anz. 64
S. 1389) vom 10.08.2010 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Be-
schluss vom 05.12.2011 (Amtl. Anz. 99, S. 2752) angepasst. Die Offentlichkeitsbetei-
ligung mit offentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die offentliche Auslegung
des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 27.08.10 und 20.12.11 (Amtl.
Anz. 67, S. 1428; Amtl. Anz. 100, S. 2786) stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Gewerbe- und Industriegebiete in Hamburg sind einer hohen Dynamik unterworfen.
Gleichzeitig resultieren aus Anpassungsprozessen im Einzelhandel weiterhin wachs-
ende Flachenanspriche. Aufgrund veranderter Standortkriterien gewinnen insbeson-
dere nicht zentrenintegrierte, verkehrsorientierte Lagen wie an der Bundesstraf3e 73
an Bedeutung fur den Einzelhandel.

Bevorzugt in Gebieten mit alterem Planrecht ist infolgedessen zunehmend ein Ver-
drangungsprozess von gewerblicher Nutzung durch gro3e Einzelhandelsnutzungen
festzustellen. Die Freiheitsgrade &lteren Baurechts lassen dieses zu.

Eine hieraus resultierende Einzelhandelsentwicklung an nicht integrierten Standorten
lauft dem Bemuhen um die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche viel-
fach zuwider.

Gleichzeitig sollen die in den betreffenden Gewerbegebieten vorhandenen gewerbli-
chen Nutzungen an ihren angestammten Standorten geschitzt werden. Dariber hin-
aus sollen die zur Verfigung stehenden Bauflachen Uberwiegend stadtebaulich er-
winschten gewerblichen Nutzungen des produzierenden und sonstigen gemali3 § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), zulassigen
Gewerbes vorgehalten werden. Hiermit wird auch dem bezirklichen Ziel nach Siche-
rung der Nahversorgung der Bevdlkerung mit den taglichen Bedarf in den bezirkli-
chen Zentren Rechnung getragen. Einzelhandel mit flachenbeanspruchenden Arti-
keln soll weiterhin in den Gewerbegebieten zulassig bleiben, da dieser in den Zen-
tren héaufig durch seine groRraumige Raumbeanspruchung nicht untergebracht wer-
den kann.

Um den genannten Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, wird der Bebauungsplan
Hausbruch 4 / Heimfeld 10 beziglich der im Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen
geéndert.



3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plan-
anderungsgebiet Wohnbauflachen dar. Die Cuxhavener Stral3e und die Waltershofer
Stral3e sind als sonstige HauptverkehrsstralRen dargestellt. Die Bahnanlagen sind als
Schnellbahn- / Fernbahntrassen gekennzeichnet.

Aufgrund der geringen GroRe des Gewerbegebiets ist keine Anderung des Flache-
nnutzungsplans erforderlich.

3.1.2. Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Hamburg fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14.
Juli 1997 (HambGVBI. S. 363) stellt fur das Plananderungsgebiet das Milieu ,Ver-
dichteter Stadtraum® dar. Als milieutbergreifende Funktionen sind zudem eine ent-
lang der Cuxhavener StralRe verlaufende Landschaftsachse und ,Entwicklungsbe-
reich Naturhaushalt* ausgewiesen.

In der Karte Arten- und Biotopschutz als Bestandteil des Landschaftsprogramms sind
fur das Plananderungsgebiet ,geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr gerin-
gem Grunanteil (13a)“ dargestellt.

Fur das Plangebiet sind keine Anderungen der Darstellungen im Landschaftspro-
gramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz erforderlich.

3.2. Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1. Bestehende Bebauungsplane

Fur die Bebauungsplananderung gilt der Bebauungsplan Hausbruch 4 / Heimfeld 10
vom 28. Juli 1964 (HmbGVBI. S. 163). Der Bebauungsplan setzt entlang der Cuxha-
vener StralRe ein Gewerbegebiet und fir die Vorgarten private Grunflachen fest.
Nordlich der Gewerbegebietsflachen entlang der Bahntrasse sind nicht Uberbaubare
Grundstuicksflachen festgesetzt, Gber die ein Leitungsrecht zu Gunsten der Freien
und Hansestadt Hamburg fur unterirdische Sielanlagen verlauft.

Fur das Gewerbegebiet gelten eine maximale Traufhéhe von 8,0 m, eine maximale
Grundflachenzahl von 0,8 und eine maximale Geschossflachenzahl von 1,2.

3.2.2. Wasserschutzgebiet

Das Plananderungsgebiet liegt vollstandig in der Schutzzone Il des Wasserschutz-
gebietes Suderelbmarsch / Harburger Berge, das am 01.04.1994 vom Senat in Kraft
gesetzt wurde.




3.2.3. Altlastenverdachtige Flachen

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind keine altlastverdachtigen
Flachen oder Altlasten gemald Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.
Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 9. Dezember 2004 (BGBI. | S.
3214), im Altlasthinweiskataster eingetragen.

Cuxhavener Stral3e 86 — 96 (Flurstiicke 4295, 4756, 4758, 4760, 4762 und 1156):

Auf diesen Grundstiuicken befindet sich ein Teil der Flache 5826-021/00, bei welcher
es sich um einen verflllten Panzergraben handelt. Eine im Jahr 1997 durchgefuhrte
Schadstofferkundung ergab keine Hinweise auf die Ablagerung verunreinigter Boden
oder sonstiger Abfallstoffe. Es wurden unaufféllige Boden, teilweise mit anthropoge-
nen Beimengungen, angetroffen.

3.2.4. Kampfmittelverdacht

Im Geltungsbereich der Bebauungsplan&dnderung kann das Vorhandensein von
Bombenblindgéngern nicht ausgeschlossen werden (siehe Ziffer 5.4).

3.2.5. Baumschutz

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung gilt die Baumschutzverord-
nung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369),
1.V.m. den Bestimmungen nach 8§ 39 Absatz 5 Satz 2. des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 6. Februar
2012 (BGBI. | S. 148, 181).

3.2.6. Gesetzlich geschitzte Biotope
Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope.

3.3. Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1. Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Bei der Erstellung der Bebauungsplananderung wurde die bis Januar 2010 erfolgte
Fortschreibung des Nahversorgungskonzepts "Perspektiven der Nahversorgung in
den Stadtteilen Neugraben-Fischbek und Hausbruch des Bezirks Harburg“ herange-
zogen.

3.4. Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Gewerbegebiet wird Uber eine zur Cuxhavener Stral3e parallel verlaufende Stra-
Be erschlossen, die denselben Stral3ennamen tragt und als Sackgasse endet. Zwei
Grundstiicke des Gewerbegebiets liegen brach, drei Grundstiicke werden zu Wohn-
zwecken und ein Grundstick wird von einem Telekommunikationsbetrieb genutzt.
Nordlich des Gewerbegebiets befinden sich Bahnanlagen, 6stlich und westlich




Wohngebaude, wobei die dstlich gelegenen Wohngebaude innerhalb des Gewerbe-
gebiets des Bebauungsplans Hausbruch 11 liegen.

Im Plandnderungsgebiet befindet sich im sudlichen Bereich des Flurstiicks 4295
(Cuxhavener StralRe 96) eine Kundennetzstation mit zu- und abfiihrenden Stromka-
beln.

4. Umweltprifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. eine Umweltprifung ist nicht erforderlich
(siehe Ziffer 1).

5. Planinhalt und Abwéagung der Bebauungsplandnderung

5.1. Gewerbegebiet

Das von der Anderung des Bebauungsplans betroffene Gebiet wird weiterhin als
Gewerbegebiet festgesetzt, weil es erstens aufgrund seiner Lage zwischen der B 73
im Stden und der Bahntrasse im Norden erheblich durch Verkehrslarm belastet und
deshalb nicht fir Wohnnutzungen geeignet ist, und weil sich das Gebiet zweitens
aufgrund der Lagegunst an einer Hauptverkehrsstral3e fur eine gewerbliche Nutzung
nach wie vor anbietet.

Der Erhalt und die Entwicklung von Betrieben mit gewerblicher Nutzung sollen ent-
lang der Cuxhavener bzw. Stader StralRe (B 73), aul3erhalb der Zentren in den Ge-
werbegebieten geférdert werden. Zentrenrelevante Nutzungen und Einzelhandel fur
die Nahversorgung sollen hingegen weitgehend in den Gewerbegebieten entlang der
B 73 ausgeschlossen werden, um deren Ansiedlungen entsprechend einer verbrau-
chernahen Versorgung innerhalb des Harburger Zentrums, des Bezirksentlastungs-
zentrums Neugraben sowie der lokalen Zentren wie z.B. Neuwiedenthal zu férdern.
Bereits Ende 2001 wurde vom Bezirksamt Harburg ein Gutachten zum Einzelhandel
in Auftrag gegeben, da eine gréRere Anzahl von Einzelhandelsansiedlungen entlang
der B 73 entstanden waren. Das Gutachten hatte fir die Zukunft die Konzentration
von Einzelhandel in den Zentren dringend empfohlen. Aus aktuellem Anlass wurde
eine Fortschreibung des Nahversorgungskonzepts fir Neugraben-Fischbek und
Hausbruch vorgenommen. In der Untersuchung zur Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts wird deutlich, dass ,autoorientierte Streulagen“ entlang der Magistrale
B 73 insbesondere fur Discounter attraktiv sind. Es wird in dem Einzelhandelskon-
zept empfohlen, eine weitere Ansiedlung von Nahversorgern entlang der B 73 zu
vermeiden, weil einerseits die raumliche Nahversorgungsabdeckung nicht verbessert
wird und andererseits die bestehenden Standorte in integrierten Lagen dadurch wei-
ter geschwacht werden.

Der geltende Bebauungsplan Hausbruch 4 / Heimfeld 10 von 1964 beinhaltet auch
ein Gewerbegebiet. Das Gewerbegebiet befindet sich an der Cuxhavener Stralie.
Nach der Baunutzungsverordnung von 1962 sind laut 8 8 Abs. 2 Nr. 1 in dem Ge-
werbegebiet Gewerbebetriebe aller Art zulassig. In der Verordnung wurden keinerlei
flachenbezogene Einschrankungen vorgenommen. Folglich war bisher in dem Ge-
werbegebiet auch Einzelhandel zulassig. Aufgrund oben genannter Zielsetzungen
wird in § 2 der textlichen Festsetzungen die folgende Nummer 6.1 erganzt:



Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe, soweit sie nicht mit Kraftfahrzeugen,
Booten, Mo6beln, Teppichen und sonstigen flachenbeanspruchenden Artikeln ein-
schlief3lich Zubehor oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten und sonstigem
Bau- und Gartenbedarf handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern, unzulassig (vgl.
8 1 Nummer 2 Ziffer 6.1 der Verordnung zur Bebauungsplananderung).

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll sichergestellt werden, dass die
zur Verfigung stehenden Gewerbegebietsflachen tberwiegend fur stadtebaulich er-
winschte gewerbliche Nutzungen des produzierenden Gewerbes und flr sonstige
Gewerbebetriebe, die auf Gebiete nach § 8 BauNVO angewiesenen sind, vorgehal-
ten und nicht durch zentrenschadigende Einzelhandelsnutzungen und durch Einzel-
handel fur die Nahversorgung in Anspruch genommen werden, fir die Flachen an
anderer zentraler Stelle zur Verfigung stehen. Die Versorgung der Bevdlkerung mit
Gutern fur den taglichen Bedarf ist vornehmlich durch das Bezirkszentrum Harburg,
das Bezirksentlastungszentrum Neugraben sowie durch die ortlichen Zentren ge-
wahrleistet. Wesentliches Anliegen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist
es, die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung, insbesondere der nichtmotori-
sierten Kauferschichten, mit Gitern des taglichen Bedarfs in den gut durch den
OPNV erschlossenen Zentren sicherzustellen. Durch die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben auch unterhalb der Gro3e von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in
Randlagen und an anderen nichtintegrierten Standorten, insbesondere wenn diese
Betriebe massiert auftreten, kann eine Verlagerung der Einkaufsstrome und dadurch
wiederum eine spurbare Schwachung der Nahversorgung eintreten. Damit einher
geht die Gefahr des Attraktivitatsverlustes der Zentren, der mit der Bebauungsplan-
anderung begegnet werden soll. Diese Uberlegungen beruhen auf legitimen stadte-
baulichen Grinden und werden durch das Nahversorgungskonzept und seiner Fort-
schreibung bestatigt. Die Starkung der Zentren durch eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung insbesondere auch fur nicht mobile Kauferschichten sowie das
Entgegenwirkung einer Verddung der Zentren sind besondere stadtebauliche Grin-
de, die die Festsetzung 8 1 Nummer 2 der Bebauungsplananderung rechtfertigen.

Einzelhandel ist im Gewerbegebiet nur insoweit zulassig, als mit Artikeln gehandelt
wird, die besonders flachenintensiv sind, sich schwierig transportieren lassen und die
daher auf verkehrsgunstige Standorte auf3erhalb gewachsener Ortslagen angewie-
sen sind. Insbesondere Kfz-Betriebe, die gleichzeitig Gebraucht- oder Neuwagen-
handel betreiben, Mobelmérkte, Baustoffgrol3handel, Betriebe die Zaune, Carports
oder Gartenbedarf verkaufen, bendtigen fur die vorgenannten Produkte erhebliche
Stellflachen. Diesem Umstand soll durch die Ausnahmeregelung Rechnung getragen
werden. Von dem ermoglichten Einzelhandel gehen nicht die in der Begriindung zum
grundsatzlichen Einzelhandelsausschluss angefiihrten Gefahrdungen fir die stadte-
bauliche Entwicklung aus.

Ziel der Gewerbegebietsfestsetzung ist auch die Ansiedlung von Handwerks-, Pro-
duktions-, Dienstleistungs- und Grof3handelsbetrieben, um das Arbeitsplatzangebot
in der Freien und Hansestadt Hamburg zu erhéhen.

§ 2 der textlichen Festsetzungen wird durch folgende Nummer 6.2 ergéanzt:

Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von 8§ 33 i der Gewerbeordnung,
Wettburos, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfihr- und Geschéaftsraume,
deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter aus-
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gerichtet ist, sind unzulassig (vgl. 8 1 Nummer 2 Ziffer 6.1 der Verordnung zur Be-
bauungsplanédnderung).

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplans ist es, Gewerbeflachen fir solche Ge-
werbebetriebe zu sichern, die aufgrund ihres Flachenanspruchs oder ihrer Emissio-
nen auch auf derartige Flachen angewiesen sind. Mit der oben aufgefiihrten Festset-
zung soll einer Zweckentfremdung des Gewerbegebiets durch in der Festsetzung
genannten Vergnugungsstatten, Sex-Shops und Bordelle bzw. bordellartige Betriebe
vorgebeugt werden. Spielhallen, Wettblros sowie Vergniigungsstatten und Gewer-
bebetriebe mit sexuellem Charakter kbnnen aufgrund hoherer Flachenrendite ,klas-
sische* Gewerbebetriebe verdrdangen bzw. ihre Ansiedlung verhindern, zumal in
Hamburg aufgrund begrenzter Flachenkapazitaten generell ein Mangel an Gewerbe-
gebietsflachen besteht. Durch den Betrieb der vorgenannten Vergnigungsstatten,
Bordelle etc. lassen sich in der Regel ein hoher Flachenumsatz und hohe Gewinn-
margen realisieren, so dass im Vergleich zu anderen Gewerbegebietsnutzungen
auch hohere Mieten gezahlt werden kdnnen.

Uber § 1 Nummer 2 Ziffer 6.2 wird eine gewerbegebietstypische Fehlentwicklung, die
in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert. Die Gefahr von sol-
chen Fehlentwicklungen ist entlang der B 73 gegeben, weil die Antrage fir Spiel-
hallen und Vergnuigungsstatten im Bezirk Harburg allgemein zunehmen und weil die
verkehrsglnstige Lage die Gewerbegebiete an der B 73 fur die unter 8 1 Nummer 2
Ziffer 6.2 aufgefuihrten Betriebe attraktiv macht.

Der Ausschluss erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass Spielhallen und &hnliche Un-
ternehmen im Sinne von 8§ 33 i der Gewerbeordnung, Wettblros, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe sowie Vorfuhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellun-
gen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, nicht auf typische
Gewerbegebietsstandorte angewiesen sind, sondern auch in anderen Gebietstypen
allgemein oder als Ausnahme zulassig sind. Es wird darauf hingewiesen, dass ande-
re, nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten, wie z.B. kleine Musikklubs, wei-
terhin im Gewerbegebiet zulassig bleiben.

Uber die Festsetzungen § 1 Nummer 2 Ziffer 6.1 und 6.2 der Bebauungsplanande-
rung werden die gewinschte stadtebauliche und arbeitsmarktbezogene Funktion
sowie der gewiinschte Charakter des Gewerbegebiets gesichert.

Dartber hinaus wird mit der Festsetzung § 1 Nummer 2 Ziffer 6.2 auch Ricksicht auf
die im Anderungsbereich vorhandene Wohnnutzung genommen, die trotz der Fest-
setzung als Gewerbegebiet Bestandsschutz geniel3t.

Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von 8§ 33 i der Gewerbeordnung,
Wettburos, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfihr- und Geschéaftsraume,
deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, konnen die Wohnqualitat insbesondere in den Nachtstunden durch den
damit einhergehenden zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belasten.



5.2. Verkehrsflachen / Erschliel3ung

Das Plananderungsgebiet wird weiterhin durch die Cuxhavener Straf3e und die von
ihr abgehende Stichstral3e erschlossen. Anderungen der StralRenverkehrsflachen
sind nicht erforderlich.

5.3. Larmschutz

Aufgrund der gewachsenen Strukturen mit Wohnnutzungen im Gewerbegebiet sowie
westlich und 6stlich angrenzend kann von einer Gemengelage im Sinne der TA-Larm
ausgegangen werden. ,Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Ge-
rauschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete an-
einandergrenzen (Gemengelage), konnen die fir die zum Wohnen dienenden Gebie-
te geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fur die
aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhdht werden, soweit
dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Rucksichtnahme erforderlich ist. Die Immissi-
onsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht Gberschritten wer-
den.” Die bestehende gewachsene Gemengelage hat somit eine vergro3erte Pflicht
der Wohnnutzung zur Duldung von Immissionen einerseits und eine vergrol3erte
Rucksichtsnahme von Gewerbebetrieben auf Wohnnutzungen andererseits zur Fol-

ge.
Dartber hinaus wurde in die Abwagung eingestellt, dass es sich um ein relativ klei-

nes Gewerbegebiet mit wenig Konfliktpotential handelt, bei dem es in der Vergan-
genheit keine nennenswerten Beschwerden tber Larmkonflikte gab.

Die konkreten LarmschutzmalRnahmen bzw. betrieblichen Larmschutzauflagen wer-
den anhand der geplanten Nutzung im Genehmigungsverfahren nach TA Larm gere-
gelt. Weitergehende Larmschutzfestsetzungen werden nicht fir erforderlich erachtet.

5.4. Kampfmittelverdachtsflachen

Im Plangebiet konnen Kampfmittel aus dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen wer-
den. Vor Baubeginn ist der KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen, um zu prifen,
ob eine Untersuchung der Flache notwendig ist. Sollte eine Untersuchung erforder-
lich sein, darf erst nach Abschluss der Untersuchung mit den Erdbauarbeiten begon-
nen werden.

Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-
VO) vom 30. Dezember 2005, HmbGVBI Nr. 45, S. 557) ist der Eigentiimer verpflich-
tet, bei Eingriffen in den Baugrund ein geeignetes Unternehmen mit der Sondierung
der betroffenen Flache zu beauftragen (8 5 Sondierungspflicht). Nach § 12 des
Hamburger Gesetzes Uber das Vermessungswesen wird der Sperrvermerk
.Bombenblindgangerverdacht* in das Hamburger Automatisierte Liegenschaftsbuch
(HALB) eingetragen.



5.5. Wasserschutzgebiet

Das Plandnderungsgebiet liegt innerhalb der Schutzzone 11l des Wasserschutzgebie-
tes Suderelbmarsch / Harburger Berge. Die Verordnung zum Grundwasserschutzge-
biet regelt umfangreich die zulassigen Nutzungen im Wasserschutzgebiet. Weiterfuh-
rende Regelungen sind im Bebauungsplan nicht moglich und auch nicht erforderlich.

5.6. Oberflachenentwasserunqg

Das Niederschlagswasser kann tber das in der Cuxhavener Stral3e befindliche Siel
abgeleitet werden. Eventuell erforderliche Rickhaltekapazitaten auf den Grund-
stucken, z.B. bei hoheren Versiegelungsgraden, werden im Baugenehmigungsver-
fahren mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwéasserung und der Wasserbehdérde
geregelt. Zur Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers kann im Bedarfsfall
die Errichtung von unterirdischen Rickhaltebecken dienen. GréRe und Lage der
Ruckhaltebecken sind dann im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahrens einzelfallbezogen festzulegen. Eine entsprechende Regelung auf Ebene des
Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

5.7. Schmutzwasserableitung

Das im Gewerbegebiet anfallende Schmutzwasser kann mengenmalig schadlos und
sicher Uber die vorhandenen Siele abgefihrt werden.

5.8. MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Bebauungsplananderung bereitet keine zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft vor, da das Plandnderungsgebiet bereits als Gewerbegebiet festge-
setzt ist und lediglich das zulassige Nutzungsspektrum eingeschréankt wird. Aus-
gleichsmalRnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

6. MalRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels
des BauGB durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorlie-
gen.

7. Aufhebung / Anderung bestehender Pléne

Fur das in der Anlage zur Verordnung zur Anderung der Verordnung liber den Be-
bauungsplan Hausbruch 4 / Heimfeld 10 bezeichnete Gebiet wird der Bebauungs-
plan Hausbruch 4 / Heimfeld 10 geandert. Bestehende Bebauungspléane werden
nicht aufgehoben.




8. Flachen- und Kostenangaben

8.1. Flachenangaben
Das von der Bebauungsplanédnderung betroffene Gebiet ist etwa 0,87 ha grol3.

8.2. Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.
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