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Grundlage des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 42 ist das Bun-
desbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (Bundes-
gesetzblatt I Seite 2257). Die 8ffentliche Auslegung des

Plans hat nach der Bekanntmachung vom 19. August 1974 (Amt-
licher Anzeiger Seite 1189) stattgefunden.

Mit der Beteiligung der Triger 8ffentlicher Belange ist vor
Inkrafttreten der Neufassung des Bundesbaugesetzes begonnen
worden. Deshalb fanden die Vorschriften {lber die 8ffentli-

che Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusszes (§ 2 Absatz 1
Satz 2 BBauG)und die Grundsitze fiir soziale Mafnahmen (§ 13a
Absatz 1 BBauG) keine Anwendung. Flr die Grundsitze der Bau-
leitplanung (§ 1 BBauG), die Beteiligung der Biirger an der

‘Bauleitplanung (§ 2a BBauG) und den Inhalt des Bebauungs-

plans (§ 9 BBauG) waren die Vorschriften des Bundesbaugeset-
zes in der bis zum 31, Dezember 1976 geltenden Fassung anzu-
wenden.

Inhalt des Fléchennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21, Dezember 1673 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt das Plangebiet als gemischte Bauflid-
chen dar. Die Cuxhavener Strafe ist als HauptverkehrsstraBe
hervorgehoben, |

AnlaR der Planung

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um die Voraussetzungen
fir die stddtebauliche und funktionelle Abrundung des Uber=-
wiegend bereits verwirklichten sildlich der S-Bahn-Linie ge-



legenen Zentrums Neugraben und den im Rahmen des S-Bahn-
baus vorgesehenen Ausbau des Bahnhofsvorplatzes Neugra-
ben zu schaffen.

Angaben zum Bestand

An der Neugrabener Bahnhofstrafe liegt eine neuere ein-
bis viergeschossige Gebiudegruppe mit Liden und einem Su-
permarkt im Erdgescho®; benachbart ist in einem umgebau-
ten Kinogebiude ein grofer Lebensmittelselbstbedienungs-
laden untergebracht. Weiter westlich - ebenfalls n¥rdlich
der Cuxhavener StraRe - befinden sich zweil kleinere Gewer-
bebetriebe und ein Behelfsheim. Bahnhofsnahe Fldchen wer-
den als Park-and-Ride-Platz benutzt. Grofe Teile des Plan-
gebiets nérdlich und siidlich der Cuxhavener Strafe sind
ungenutzt.

" Planinhalt

Der dem Ortszentrum benachbarte nordwestliche Teil des
Plangebiets wird als allgemeines Wohngebiet mit der Ge-
schoffldchenzahl 1,5 ausgewiesen. Dieses MaR der Nutzung
trigt der N&he des Zentrums und der verkehrsgilnstigen La-
ge Rechnung. Diese Uberschreitung des H8chstwertes des

§ 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 26, November 1968 (Bundesgesetzblatt I Seite 1238)
wird nach § 17 Absatz 9 durch die Sicherung ausreichender
Freifléchen und durch die hervorragende Verkehrslage aus-
geglichen, so daf die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrichtigt und
die Bedlilrfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige
6ffentliche Belange stehen nicht entgegen. In dem einge-
schossigen Bauk&rper an der Cuxhavener StraRe sollen vor-
rangig die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Liden,
nicht stdrende Handwerksbetriebe und sonstige private
Dienstleistungseinrichtungen eingerichtet werden. Die
Stellplétze sind auf der ausgewiesenen Gemeinschaftstell-
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platzfliche im allgemeinen Wohngebiet sowie in den Keller-
geschossen unterzubringen. Mit der Staffelung der Geschob-
zahl zwischen vier und sechs Geschossen soll ein Ubergang
zur westlich angrenzenden niedrigeren Nachbarbebauung her-
gestellt werden, Eine Erhfhung bis zu sieben bzw. neun Ge-
schossen ist mdglich, sofern der Fernsehempfang filir die
Umgebung gesichert wird (vgl. § 2 Nummer 1).

Die &stlichen Teile des Plangebiets nérdlich und slidlich
der Cuxhavener StraBe sind unmittelbarer'Bestahdteil des
Zentrums. Die Fl#chen sind als Kerngebiet ausgewiésen. Das
Erdgeéchoﬁ soll lberwiegend Ladennutzung aufnehmen. Durch
eine Brilcke liber die Cuxhavener Strafe wird eine ungestor-
te Fubgingerverbindung vom sildlich auferhalb des Plange-
biets gelegenen Marktplatz bis zum Bahnhofsbereich geschaf-
fen. Im Anschluf an die Briicke wird n&rdlich der Cuxhavener
Strafe auch das zweite Vollgescho® filr eine Ladennutzung |
ausgewiesen. Die Offenhaltung dieser FuBwegverbindung im
zweiten Vollgeschof flir die Allgemeinheit wird dber eine
privatrechtliche Vereinbarung geregelt. Die Zug#nglichkelt
der Bricke lber die Cuxhavener StraBe wird im Rahmen eines
Sondernutzungsvertrages gesichert. Geschifts- und Wohnge-
schosse bis zu einem flinften Vollgescho® schlieBen sich
ndrdlich der Cuxhavener Strafe der westlich benachbarten
Wohngebietsausweisung an. Stidlich der Cuxhavener Strafe wird
ein sechsgeschossiges Geb#ude neu ausgewiesen. Dieses Gebdu-
de kann als Hochhaus bis zu zwdlf Geschosse erreichen, wovon
die beiden oberen Geschosse als Staffelgeschosse auszubilden
sind, sofern eine Fernsehverschattung flir die Umgebung aus-
geschlossen wird (vgl. § > Nummer 1). Das Haus soll iber-
wiegend dem Wohnen dienen. Mit seiner Nord-Sid-Lage wendet
es sich mit den Wohnseiten von der Cuxhavener Strafe ab.

Das Haus bezeichnet mit Standort und Richtung die wichtige
Wegekreuzung zwischen der Cuxhavener Strafe und der Fulwege-
fUhrung Bahnhofsvorplatz/Zentrum. Die gewdhlten Geb&dudeab-
stinde, die durch Baukérperausweisungen oder baukdrperihn-
liche Ausweisungen im Plan und in den Nachbarplidnen festge-
legt sind, sichern eine ausreichende Belichtung.



Im Interesse einer intensiven Ortszentrumsentwicklung
wurde festgelegt, daR in den Erdgeschossen und tell-
weise im ersten Geschof des ausgewiliesenen Kerngebiets
vorzugsweise Ladennutzungen, in den h8heren Bereichen
auch Wohnnutzungen zulissig sind (vgl. § 2 Nummern 2
und 3). Gestalterisch wird - um eine gewisse Einheit-
lichkeit zu erreichen - festgelegt, da8 nur flache Di-
cher zu verwenden sind (vgl. § 2 Nummer 4). Im Interes-
se der Lufthygiene und in Anbetracht der unterschiedli-
chen Gebiudehdhen mufR eine Bellstigung durch Heizungs-
anlagen in den. Obergeschossen vermieden werden. Dieses
geschieht durch den Ausschluf von Einzelfeuerstitten
(vgl. § 2 Nummer 7).

Im sildwestlichen Planbereich ist ein zweigeschossiges
Mischgebiet mit einer Geschofflichenzahl von 1,2 ausge-
wiesen., Mit dieser Ausweisung soll auch eine intensive-
re Nutzung durch zentrumorientierte Handwerksbetriebe
erméglicht werden. Die GeschoBflichenzahl entspricht
den Zielen fir eine Verdichtung im Ortszentrum in un-
mittelbarer N#he der S-Bahnstation.

Die privaten Stellplitze im Kerngebiet sildlich der Cux-
havener Strafe sind zur Vermeidung von Belistigungen

der sildlich der StraRe Silderelbering vorhandenen Wohn-
hduser iberwiegend in einer eingeschossigen Garage vor=-
gesehen. Die sich dennoch fliir diese Geb#ude eventuell
ergebenden Belistigungen diurften zudem auch deshalb ge-
ring sein, weil sie dem Garagengéb&ude mit ihrer Nord-
seite gegeniiber liegen., Das Dach des Caragengebiudes wie
auch die in Abstandsflidchen liegenden Dicher der Liden
sollen girtnerisch gestaltet werden (vgl. § 2 Nummer 5).
Teilweise sind offene Stellplitze geplant. Die Stellplét-
ze und Garagen sind als Gemeinschaftsanlagen den zusam-
menhingenden Kerngebietsfllichen zugeordnet.



Die Strafenflichenausweisung fiir die Cuxhavener Strafe Uber-
nimmt die Ausweisungen der friiheren Bebauungspl&ne und er-
méglicht einen vierspurigen Ausbau. Auch die Strafenfldchen-
ausweisung im Bahnhofsbereich entspricht dem bisher gliltigen
Plan und ermdglicht u. a. die Schaffung der notwendigen Uber-
gangsanlagen zwischen den vorhandenen Nahverkehrsmitteln
(Bus/Schnellbanhn) am Bahnhof Neugraben sowie Zufahrten zu den
Grundstillcken ndrdlich der Cuxhavener Strafe, Dieser Teill der
Cuxhavener Strafe nuf im Interesse eines ziligigen Verkehrs von
t'berfahrten zu den Grundstiicken freigehalten werden. Der An-
schluR der Grundstiicke erfolgt ilber eine rfickwdrtige, neu
auszubauende Strafe sowie {lber den Stiderelbering.

Fiir die der Cuxhavener StraBe zugewandten Seiten von wohnge-
nutzten Gebiuden sollen auf der Grundlage des § 22 Absatz 3

der Hamburgischen Bauordnung vom 10, Dezember 1969 (Hambur-

gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 249) besondere

Lirmschutzmafnahmen gefordert werden.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Wasserwerke Neu-
graben und Silderelbmarsch.

Aufhebung bestehender Pline

Flir das Plangebiet werden insbesondere die Bebauungspline
Neugraben-Fischbek 1 vom 28. Mai 1963, Neugraben-Fischbek 12
vom 8, Mirz 1968 und Neugraben-Fischbek 35 vom 17. Mirz 1969
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1963 Seite T2,
1968 Seite 23 und 1969 Seite 32) aufgehoben.

. Plichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 43 100 m2 grof, Hiervon werden fir

Strafen etwa 17 410 me (davon neu etwa 10 650 mz) bendtigt.



Bei Verwirklichung des Plans milssen die neu fir Strafen
bendtigten Flichen zum groRen Teil erworben werden. Die-
se Flichen sind nahezu unbebaut. Lediglich im Nordwesten
des Plangebiets sind ein Lagerschuppen und eine Garage zu
beseitigen. Im nord8stlichen Planbereich wird ein Selbst-
bedienungsladen betroffen.

Weitere XKoaten werden durch den Strafen~ und Sielbau ent-
stehen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften
Teils des Bundesbaugesetzes durchgefiihrt werden, sofern
die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen. Nieht ilber-
baubare Grundstiicke oder Grundstilcksteile, die als Frei-
flichen anderen Baugrundstiicken zu dienen bestimmt sind,
sollen diesen Grundstilcken zugeordnet werden (siehe das
im Plan vorgesehene Bodenordnungsgebiet). Soweit eine
Regelung durch private Rechtsgeschifte nicht zu erwarten
ist, sollen zweckmiBig gestaltete Grundstilcke im Wege
der Bodenordnung nach dem Vierten Teil des Bundesbauge-
setzes gebildet werden. |



Begrinduneg

zur Anderung des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 42

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Knderung des Bebauungsplans Neugraben-
Fischbek 42 ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. De-
zember 1986 mit der KEnderung vom 25. Juli 1988 (Bundesge~
setzblatt I 1986 Seite 2254, 1988 Seiten 1093, 1136).

Das Verfahren zur Planinderung wurde aurch den Aufstellungs-
beschluf Nr., H2/88 vom 28. September 1988 (Amtlicher A4n-
zeiger Seite 1885) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit
6ffentlicher Unterrichtung und Erﬁrterung'und die 6ffent-
liche Auslegung der Planinderung haben nach den Bekanntma-
chungen vom 2. November 1988 und 15. Dezember 1989 (Amtli-
cher Anzeiger 1988 Seite 2037, 1989 Seite 2622) stattge-
funden. -

" Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Fl&dchennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Ham-

burg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 542) stellt flir den Geltungsbereich der
Plandnderung gemischte Bauflichepdar. Die Cuxhavener Strafe

ist als Hauptverkehfsstraﬁe hervorgehoben,

Anlaf und Ziel der Plandnderung

Es ist Ziel der Plandnderung, durch die in § 2 Nummer 2 des
Gesetzes liber den Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 42 vom
12. Juli 1979 angefiigten Sdtze, Spielhallen und &hnliche



Unternehmen.im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der
Aufstellung von Spielgeridten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten
dienen, im Mischgebiet und in den Kerngebieten auf allen Geschof-
ebenen auszuschlieBen. Durch den AuséchluB von Spielhallen und
&hnlichen Unternehmen soll einer stddtebaulich unerwinschten _
Fehlentwicklung in den Kerngebleten und im Mischgebiet entgegen-
gewirkt werden, um die Funktionsfdhigkeit des Einkaufszentrums
Neugraben nicht zu gefihrden. Die noch zur 5ffentlichen Ausle-

gung der Plandnderung enthaltene textliche Fassung iiber den =~
AusschluR von Spielhallen und #hnlichen Unternehmen im allgemei- —
nen WOhngebiet.konnte nach_Inkrafttreten der Baunutzungsv erord-
nung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I
Seite 133) entfallen, weil hiernach im allgemeinen Wohngebiet
keine Vergniigungsstitten mehr zuldssig sind und nach § 25 ¢
Absatz 3 Satz 1 der-Baunutzungsverordnung 1990 dieser AusschluRk
auch auf Bebauungspldne, die auf der Grundlage friherer Fassun-
gen der Baunutzungsverordnung aufgestellt worden sind, anzuwen-
den ist. Mit erheblichen Mitteln ist auf der Grundlage der
Zentrenplanung (Ordnungsplan "Zentrale Standorte - Fldchen des
Einzelhandels") die Entwicklung dieses Bezirksentléstungszen-
trums mit differenziertem Angebot von Gilitern des tdglichen
Bedarfs, Dienstleistungsbetrieben und Einrichtungen der Verwal- )
tung betrieben worden. Zur Versorgung der Bévélkerung in dem
zugeordneten Einzugsbereich ist ein entsprechendes Ladenflichen-
angebot erforderlich, um der Zehtrumsfunktion gerecht zu werden.
Das Ladenfléchenangebot wird durch Addition zahlreicher Einzel-
l8den gewdhrleistet und bleibt nur dureh ein entspreéhendes
Warenangebot funktionsféhig. Jede einzelne Verkaurfsflidchenver-
drédngung durch Umnutzung stellt einen Verlust fiir das Zentrum

dar. Die Umwandlung von Ladenflichen in Spielhallen und #hnliche
Unternehmen ist als ein erheblicher und nachhaltiger Attraktivi-

Ldtsverlust filir das Einkaufszentrum énzusehen. Es besteht die
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Gefahr, daB anderé Einzelhandelsgeschifte und Dienstlei-
stungsbetriebe durch Ansiedlung der vorgenannten Einrich-
tungen verdringt werden, da diese in der Regel hthere
Mietertrédge erbringen, vielfach nicht an LadenschluBzeiten

gebunden sind und wenig personalintensiv gefihrt werden.

Es ist stadtplanerisches Ziel, daR dieser Zentrumsberéich
mit seiner Weitgefécherten Palette aus Einkaufs- und Dienst-
leistungsangeboten sowie als allgemeiner Kommunikations-
raum in seiner Struktur weiterhin gesichert bleibt und
nicht durch stdrende Einfichtungen beeinfluft, beeintrdch-
tigt oder verdndert wird. Der in die textlichen Vorschrif-
ten des Bebauungsplans neu aufgenommene AusschluB von
“stbrénden" Einrichtungen ist aufgrund der beschriebenen
besonderen stiddtebaulichen Situation sowohl unter Beachtung
von Bgdﬁrfniséen der Bevdlkerung als auch unter Beachtung
von Belangen der Wirtschaft geboten, damit die Attraktivi-
tdt und die Leistungsfihigkeit dieses Zentrums erhalten‘
bleibt. Unter dieser Zielsetzung ist die bislang in § 2
Nummer 2 enthaltene Festsetzung, nach der im ein- und
zweigeschossigen Kerngebiet sowie im ErdgeschoR des drei-
bis fiinfgeschossigen Kerngebiets u.a. nur Vergnligungsstit-
ten zuldssig sind, der Entwicklung angepaBt worden. Die
neue textliche Vorschrift 14ft somit in den vorher genann-
ten Bereichen zwar weiterhin Vergnﬁgungéstétten zu, Jjedoch
ohne eine spezielle Nutzung durch Spielhallen und &hnliche

Einrichtungen.

Vorhanden sind im Kerngebiet gegenwidrtig finf Spielhallen.
Die bestehenden Einﬁichfungen werden von der neuen Vor-
schrift nicht betroffen. Insgesamt wird durch den AusschluB
von Spielhallen und &hnlichen Unternehmen die Grundkonzep-

tion des Betauungsplans Neugraben-Fischbek 42 nur unwesent-
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lich berihrt; bei.der Vielzahl der verbleibenden Nutzungen
bleibt die prigende Zweckbestimmung der Jjeweiligen Bauge-

biete weiterhin gewahrt,
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