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Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der
.Fassung vom 8. Dezember 1986 mit der Anderung vom 25. Julil
1988 (Bundesgesetzblatt I 1986 Seite 2254, 1988 Seiten 1093,
1136). In Erweiterung der stddtebaulichen Festsetzungen
enthidlt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutz-
rechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Adfstellungsbeschluﬁ

Nr. B1/87 vom 13. Februar 1987 (Amtlicher Anzeiger Sei-

te U77) eingeleitet. Wegen der Erweiterung des Plangebiets
wurde am 20. Dezember 1989 der AufstellungsbeschluB er-
ginzt (Amtlicher Anzeiger Seite 2653). Die Biirgerbeteili-
gung mit 8ffentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die
6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekannt-
machungen vom 8. und 29. September 1988 sowie 15. Dezember
1989 (Amtlicher Anzeiger 1988 Seiten 1817 und 1860, 1989
Seite 2622) stattgefunden. '

Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt-
Hamburg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 542) stellt filir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Wohnbaufldchen dar. Im Verlauf des
Nettelnburger Landwegs ist eine Hauptverkehrsstrake her-
vorgehoben. Der Norden des Plangebiets wird von Bahnan-
lagen begrenzt,'

Die Ausweisungen des Bebauungsplans halten sich im Rahmen
des Entwickelns nach § 8 Absatz 2 des Baugesetzbuchs. Die
Fgétsetzung von Kerngebietsflidchen mit der Zulidssigkeit

von Wohnnutzungen ist insgesamt von untergeordneter



Grofenordnung und stellt sich als Abrundung der siidlich
angrenzenden umfangreichen Wohnbauflichen dar. Die Zuord-
nung der einzelnen Bauflichen entspricht den stddtebauli-

chen Ordnungsvorstellungen.

AnlaB der Planung

Auf der Grundlage eines 1985/86 durchgefiihrten st&ddtebau-
lichen Wettbewerbs fir das Kerngebiet Allerm&he ist bei
einer abschnittsweisen Ausfﬁhfung die Ausbildung eines
zentralen Platzes im siidlichen Eingangsbereich zum S-Bahn-
Haltepunkt Nettelnburg vorgesehen. Der Platz sc¢ll durch
die Randbebauung ridumlich eingefaBt werden und Wegebezie- ™
hungen zwischen dem S-Bahn-Haltepunkt, der HauptfuBweg-
achse und dem Raum des Annenfleets schaffen. Mit dieser
Konzeption wird den besonderen stddtebaulichen Anforderun-
gen an die Eingangssituation zum thngebiet Allermdhe
Rechnuﬁg getragen. | |

Angaben zum Bestand

Im Bereich des kiinftigen Bahnhofsvorplatzes bestehen
beiderseits der HauptfuBwegachse zwischen dem Wohngebiet

Allerméhe und dem Bahnhofseingang zwel neuerrichtete ein-

‘bis vier- bzw. ein- und zweigeschossige Gebiudezeilen mit

kleineren Liden, einem Supermarkt und Bliros in den Oberge- -
schossen. Slidlich des'Rahel—Varnhagen—Weges‘befindet sich
eine Gemeinschaftseinrichtung fir das Neubaugebiet Aller-
méhe. Eine P+R-Anlage‘sﬁdlich des Bahndamms ist im Bau.

Der Rahel-Varnhagen-Weg ist zweispurig ausgebaut. Entlang
des Nettelnburger Landwegs verlduft eine 110 KV-Hochspan-
nungsleitung. Silidlich des Bahndamms befindet sich ein
Schmutzwassersiel (Sammler Ost - Nebensammler Bergeddrf)
und der verrohrte siidliche Bahngraben. N&rdlich Rahel-Varn-
hagen-Weg ist ein Schmutzwassérpumpwerk vorhanden. Im

Osten des Plangebiets wird.der veriegte Nettelnburger Land-
weg zur Zeit hergefichtet.
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Planinhalt

Kerngebiet

Die Nutzungskonzeption der Kerngebietsfldchen entspricht
dem Ergebnis des stiddtebaulichen Wettbewerbs mit einem
rdumlich gefaften Platz im Bahnhofsbereich und einer Rand-
bebauung am Rahel-Varnhagen-Weg und am verlegten Netteln-
burger'Landweg. Es wird eine bis zu viergeschossige Bebau-
ung in geschlossener Bauweise ausgewiesen. Die festgesetz-
ten Grundfl&chen der baulichen Anlagen sowie GeschoBfli-
chen von 800 m? und 900 m2 im westlichen und 5000 m2 im
&stlichen Bereich (Grundflichen) sowie von 2200 m? und
2700 m? im westlichen, 4000 m2 im mittleren und 15000 m?
im 6stlichen Planbereich (GeschoBflichen) liegen im Rahmen
der Hochstwerte des § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverord-
nung in der Fassung vom 15. September 1977 (Bundesgesetz-
blatt I Seite 1764). |

Die bis zu viergeschossige Bebauung soll vorrangig der
Unterbringung von Biiros, Verwaltuhgen und sonstigen gewerb-
lichen Nutzungen‘dienen. In dem mit (B) bezeichneten
ostlich vom Bahnhbfsvorplatz liegenden Teil des Kernge-
biets k&nnen im Rahmen der festgesetzten GeschoBfliche

zwei weitere Vollgeschosse entsprechend der Regelung in

§ 2 Nummer 2 . . zugelassen werden, wenn
sichergestellt‘wird, daB dadurch keine Beeintridchtigung

des Fernsehempfangs in der Umgebung eintritt, Die zusitz-
lich ermtglichten Geschosse sollen Spielraum filir eine
gestalterische Betonung dieses Gebdudeteils schaffen. Die
Beschrédnkung der Realisierung dieser zus&tzlichen Geschosse
ist erforderlich, um einen einwandfreien Fernsehempfang

fir die Bebauungen am Nettelnburger Landweg und am Oberer



.Landweg, flir Teile der Wohnbebauung Allermbhe sowie des
gesamten Kerngebiets .des vorliegenden Bebauungsplans
sicherzustellen. '

In den Kerngebieten sind nach der Festsetzung des § 2
Nummer 5 Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses
zulédssig, wenn die Wohn- und Schlafrdume durch geeignete
Grundrifgestaltung den ldrmabgewandten Gebiudeseiten zuge-
ordnet werden. Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlaf-
rdumen an den l&rmabgewandten Gebdudeseiten nicht mdglich
ist, muR fir diese Riume ein ausreichender L&rmschutz
durch bauliche MaRnahmen an Tiiren, Fenstern, AuRenw&dnden
und Dachern der Gebdude geschaffen werden. Damit wird die
Méglichkeit gesichert, nach MaBgabe dér Bedarfsentwicklung
Wohnungen in zentraler Lage bereitzustellen; wegen der |

LirmschutzmaBnahmen filir diese Wohnungen siehe Ziffer 5.8.

Zu beiden Seiten des Bahnhofvorplatzes sind zur Steigerung
der Attraktivitdt in der ErdgeschoBzone der Randbebauung
Arkaden mit angrenzender Ladennutzung vorgesehen. Zur
gestalterischen Einfassung des Bahnhofsvorplatzes werden
im Bereich der Arkaden Baulinien festgesetzt. Die im
Bereich der drei- und viergeschossigen Kerngebietsfldchen
ausgewieseneﬁ DQrchgénge beidseitig des Bahnhofvorplatzes ~
mit 3 m lichter HBhe sind fir den FuBgingerverkehr vorge-
sehen und dienen als direkte Wegeverbindung zu den west-

lich und &stlich angrenzenden Kerngebietsnutzungen und
P+R-Anlagen. Die geringe Durchfahrtshdhe ist festgelegt
worden, well hier die Feuerwehr keine Zufahrten bendtigt.

Im AnschluB an die westliche Platzrandbebauung ist auf den
mit "CJ' bezeichneten Fldchen des Kerngebiets die Anordnung
eines eingeschossigen Supermarktes mit siidlich vorgelager-
ter Stellplatzanlage und Anfahrbarkeit {iber die StichstraBe

im Westen des Plangebiets vorgesehen. Die Stellplatzanlage



mit insgesamt ca. 45 Stellpldtzen soll ebenerdig im Bereich
der Uberbaubaren Flichen angeordnet werden. NSrdlich des
Supermarktes ist im Bereich der StraBenverkehrsfliche

durch die Ausweisung einer Kerngebietsfliche geringen Aus-

maRBes ein Standplatz fiir Millcontainer ermdglicht worden.

Mit dem in § 2 Nummer 6 getroffenen Ausschluﬁ von Spiel-
hallen und #hnlichen Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerdten mit
oder ohne Gewinnm&glichkeiten dienen, sowie von Verkaufs-
- rédumen und'Verkaufsfléchen, Vorflihr- und Geschidftseiumen,
deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellun-
gen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter auégerich-
tet ist, wird die Zielsetzung‘vetfq;gt, das angestrebte
Entwicklungskoﬁiept fiir den Bahnhofsvorplatz mit vielfdl-
tigen Kerngebietsnutzungen, wie z.B. Ladengruppen mit
unterschiedlichem Warenangébot,‘Supermarkt, gastronomi-
schen Einrichtungen und anderen Dienstleistungen fir die
Wohnbevdlkerung nicht zu gefdhrden. Vom Nutzungsaﬁsschluﬁ
sind nicht nur Spielhallen oder dgl. sowie spezielle Ver-
gniigungsstidtten wie Sex-(Video)~-Kinos und

dhnliche Unternehmen, sondern auch sog. Sex-Shops erfalt,
weil diese Unternehmen die Attraktivitdt und Leistungs-
fédhigkeit des neu zu entwickelnden zentralen Bereichs in
Zuordnung zum Neubaugebiet Allermdhe mindern. Eine Zulas-
sung der angesprochenen Einrichtungen in diesem Gebiet
wire als erhebliche und nachteilige Auswirkung auf das
angestrebte Nutzungskonzept zu bewerten. Die Gefahr einer
Verdridngung der vorgesehenen Kerngebietsnutzungen ist auch
dadurch gegeben, daB die Betreiber von Spielhallen in der
Lage sind, hohere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere
Nutzer. Insgesamt stellt der AusschluB dieser Nutzungen
eine stiddtebaulich notwendige Regelung dar, die sowohl
unter Beachtung der Bedlirfnisse der Bevélkerung als auch
unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt
ist.



Durch den in § 2 Nummer 3 festgelegten AusschluR von Ein-
kaufszentren und grofflichigen Handels- und Einzelhandels-~
betrieben nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in
der Fassung vom 15. September 1977 mit der Anderung vom
19. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 1764, 1986
Seite 2665) in den Kerngebieten mit Ausnahme der mit "(C)"
bezeichneten Fliche sollen Entwicklung und Versorgungs- '
funktion des Kernbereichs Bergedorf/Lohbriigge sowie der
~wohnquartiersbezogenen Nahversorgungseinrichtungen (unter
Berlicksichtigung der jeweiligen Einzﬁgsbereiche) vor einer
unerwlinschten Umstrukturierung bzw. Abwertung geschitzt
werden. Die stddtebauliche Verteilung zentraler Standorte
ist ein Grundprinzip ordnungspolitischer Leitlinien des
Ordnungsplans "Zentrale Standorte - Flichen des Einzel-
handels" und seiner Fortschreibung. Deshalb soll verhindert
werden, dafi eine nicht mehr von Erreichbarkeit und Zentra-
litdtsgrad bestimmte Standortverteilung solcher Nutzungen
Zu elner unausgewogenen Versorgungsstruktur fir die Bevil-
kefung fiihrt. Von dem allgemeinen Ausschluf ist der west-
lich vom Bahnhofsvorplatz auf der mit "(C)" bezeichneten
Fldche vorgesehene Supermarkt ausgenommen worden, weil
hiervon keine negativen Auswirkungen auf die infrastruk-
turelle Ausstattung,,adf dén Verkehr, auf die Versorgung

~ der Bevﬁlkerﬁng im Einzugsbereich dieses Betriebes sowie
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu
erwarten sind, so daB die Funktionsfidhigkeit des Zentrums
Bergedorf/Lohbriigge nicht gefihrdet ist. |

In den Kerngebieten gilt naéh_§ 2 Nummer 4 fiir AuBenwinde
von Gebiuden, die zu den mit "(D)" bezeichneten Strafen-

Verkehrsfléchen'gerichtet sind:

1. Oberhalb der Gebdudetraufen sind Werbeanlagen unzu-

lidssig.



5.3

2. Oberhalb der Briistung des zweiten Vollgeschosses sind
Werbeanlagen ausnahmsweise zuldssig, wenn die Einheit-

lichkeit der Gesamtfassade nicht beeintridchtigt sind.

Mit diesen Einschrinkungen der Zuldssigkeit von Werbean-
lagen wird das Ziel verfolgt, den besonderen architektoni-
schen und stadtgestalterischen Anforderungen im Bereich

des Bahnhofsvorplatzes zu entsprechen. !

Allgemeines Wohngebiet

Siidlich der StraBke Rahel-Varnhagen-Weg wird in zentraler
Lage an der HauptfuBwegachse Ebner-Eschenbach-Weg einge-
schossiges allgemeines Wohngebiet in geschlossener Bau-
weise zur Sicherung eines bestehenen Gemeinschaftshauses
(Blirgertreff) fir die Wohnbebauung festgesetzt. Diese
Einrichtung soll den unterschiedlichen Freizeitaktivitdten

der Bewohner dienen

Geméinbedarfsfléche

Noérdlich des Rahel-Varnhagen-Wegs wird eine Gemeinbedarfs-
fldche fiir ein Gemeindezentrum der Romisch-Katholischen

Kirche festgesetzt. Die Ausﬁeisung von max. zwel Geschossen
dient einer maﬁstéblichen Einfiigung des Geméindezentrums
in die ﬁberw%egend’viergeschossige Randbebauung des Bahn-
hofsvorplatzes. Die Gestaltung der baulichen Anlage soll

nach MaRgabe eines Wettbewerbs erfolgen.

Nach der &ffentlichen Auslegung wurde auf Anregung der
Grundeigentiimer (Rdmisch-Katholische Kirche) die &stliche
Baugrenze gedndert. Diese Plandnderung ist geringfiigig und
berihrt nicht die Grundziige der Planung.
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Verkehrsflidchen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt {liber den vier-

spurigen Nettelnburger Landweg als Autobahnzubringer zur

AnschluRstelle Nettelnburg der Bundesautobahn Hamburg-Geest-

hacht. Der Nettelnburger Landweg ist entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplans Bergedorf 61/Allerm6-'

he 23/Billwerder 19 vom 5. Juni 1984 i{ibernommen worden.
Als duBere Erschliefiungsstrake hat der Nettelnburger Land-
weg mit der baulichen Verdichtung der vorhandenen Wohn-
gebiete auf der Ostseite (Alt—Netteinburg) und mit der
ErschlieBung der Wohnbaufl&chen in Billwerder/Allermohe
seine Bedeutung. Im Hinblick auf die umfangreichen Ver-
kehrsbeziehungen zwischen den Wohngebieten und den Berge-
dorfer Zentrumsbereichen ist in HBhe des Einmiindungsbe-
reichs Rahel-Varnhagen-Weg eine Verschwenkung des Netteln-
burger Landwegs zu der vorhandenen Eisenbahnunterfiihrung
des Oberen Landwegs vorgesehen. Die neue Trasse wird neben
den verkehrstechnischen Bedingungen im bescnderen MalBe
auch den Anforderungen an die Verkehrssicherheit und den
Immissionsschutz gerecht. Im Bereich der Innenkurve der zu
verlegenden Strafe Nettelnburger Landweg werden Gehweg-
iberfahrten ausgeschlossen. Der AnschluB der Grundstiicke
ist im westlichen Bereich dieser Kerngebletsfldchen fest-
gesetzt. Diese Festsetzung ist aus Griinden der Verkehrs-
sicherung im Bereich der Kurvenlage unmittelbar im
Anschluf® an die Eisenbahnunterfiihrung erfdrderlich. Der
Rahel-Varnhagen-Weg im Siliden des Plangebiéts dient als
Héupterschlieﬁungsstraﬁe fir den nordlichen Teil des Wohn-
gebiets AllermShe und bietet durch eine Fortfihrung nach
Westen langfristig geeignete Voraussetzungen fiir eine
zusdtzliche Verbinduhgsstraﬁe sﬁdlich der Bahnanlagen. In
Abweichung von der im Bebauungsplan Allermdhe 21/Bill-
werder 15 vom 19. Mai 1982 festgesetzten Trasse riir einen
viérspurigen Ausbau sind enﬁsprechend verinderter stidte-

baulicher und verkehrlicher Randbedingungen reduzierte



Verkehrsflichen fir den inzwischen erfolgten zweispurigen
Ausbau des Rahel-Varnhagen-Wegs ausgewiesen. Es sind zwel
Richtungsfahrbahnen mit Mittelstreifen als Griin- bzw.
Abbiegestreifen, beidséitigen Park- und Grinstreifen, in
Teilbereichen nur Grinstreifen sowie beidseitigen Rad- und

FuBwegen angelegt.

Abzweigend vom Rahel-Varnhagen-Weg sind zwel 10 m breite
StichstraBen ausgewiesen, die sowohl der ErschlieRBung der
angrenzenden Kerngebietsfléchen als auch der P+R-Anlagen
dienen. Die & m breite ErschlieBungsstrale dstlich des
Bahnhofsvorplatzes ist nur fiir die Befahrbarkeit mit
Kraftfahrzeugen vorgesehen, entsprechend wurde &stlich der
Stellplatzfléchen des Kerngebiets eine parallel verlaufende
6ffentliche FuBwegverbindung in 2 m Breite festgelegt Die
8stlich des Gemeindezentrums 11egende Strafenverkehrs-
fldche erschlieRft die angrenzenden Kerngebietsnutzungen
fiir den FuBgidngerverkehr und fiUhrt zum Bahnhof. Die 10 m

' breite ErschlieBungsstrafe im westlichen Teil des Plan-
gebiets beinhaltet e€ine 6 m breite Fahrbahn und beidseitig

je 2 m breite Gehwege.

Beiderseits des Bahnhofzugangs werden zwei StraBenverkehrs-
fldchen besonderer Zweckbestimmung (P+R-Anlage) festge-
setzt. Hier sollen ébenerdige Anlagen mit insgesamt ca.

270 Parkpldtzen im endgililtigen Ausbauzustand geschaffen
wérden. Im Zusammenhang mit einer vorgesehenen Gelédndeauf-
hdhung bis zu 1. m sollen auch'Fléchén des nbrdlich
angrenzenden Bahndamms in Anspruch genommen werden. Im
westlichen Teil der P+R-Anlage sind 116 Parkplétze, im
tstlichen Teil 157 Parkplédtze vorgesehen. o

Die Verkehrsfléchen'sﬁdliéh des S-Bahnhofs liegen im-
unmittelbaren Zugangsberelch zum S-Bahn-Haltepunkt Netteln-
burg und bilden eine zentrale Platzfléiche im Ubergangs— '
bereich zu den Hauptfquegachsen_der Wohngebiete und zu
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den P+R-Anlagen. Im Bereich des Bahnhofsvohplatzes ist
éine Gelidndehbhe von 3 m {iber Normalnull {(NN) mit einer

Rampe zum Bahnhofstunnel bis auf 3,26 m iiber NN vorgese-

hen. Die Wegeflidchen zwischen der geplanten Randbebauung

des Bahnhofsvorplatzes und dem Bahnhofseingang sollen mit
einer Uberdachung versehen werden. Die fir das Kerngebiet

zusdtzlich erforderlichen PKW-Stellplidtze sollen in der

ostlichen ErschlieBungsstraRe in einem als Kerngebiet fest-

gesetzten Fldchenstreifen hergerichtet werden.

Die Festsetzung des § 2 Nummer 1 beinhaltet, daR fiir die
ErschlieBung des mit "(A)" bezeichneten, &stlich vom Bahn-
hofsvorplatz liegenden Kerngebiets noch weitere &rtliche
Verkehrsfldchen erforderlich sind. Ihre genaue Lage be-
stimmt sich nach der beabsichtigten Bebauung. Sie werden
auf Antrag in einem Bescheid nach § 14 des Hamburgischen

Wegegesetzes in der Fassung vom 22. Januar 1974 (Hambur-

gisches Gesetz- und Vqrordnungsblatt Seite 41) festgesetzt

oder fir Teilbereiche nach § 125 Absatz 2 des Baugesetz-
buchs hergestellt. Diese Regelung erfolgt zur Sicherung

der liber das allgemeine StraRenverkehrsnetz hinausgehenden

ErschlieBung von Kerngebietsfldchen. Entsprechend der sich

abzeichnenden Nutzungs- und Flichnbedarfe und deren funk-
tionellen Anforderungen sollen hier zus&dtzliche Erschlie-

Bungsflédchen hergestellt werden

Grinfl&ichen

Die im siidlichen Teil des Plangebiets festgesetzte Park-
anlage mit Wegeverbindung iber die AuRenanlagen des inner-
halb des allgemeinen Wohngebiets 1iegenden Gemeinschafts-
hauses zwischen Ebner;Eschenbach-Weg und Rahel-Varnha-
gen-Weg steht im Zusammenhang mit dem System libergeordne-

ter Wege und des Fleetgriins innerhalb des Neubaugebietes

~und wird als &6ffentliche Grﬁnflﬁche‘ausgewiesen.

-
]

M
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5.7

Begriinungsmalnahmen

Durch die Festsetzung in § 2 Nummer 7, nach der 10 % der
ebenerdigen Steilplatzfléchen mit einheimischen grofkroni-
gen Laubbdumen zu bepflanzen und im Kronenbereich jedes
Baumes eine offene Vegetationsfliche von mindesten 12 m?
vorzusehen ist, s0ll innerhalb der Stellplatzanlagen eine

Durchgriinung der befestigten Fldchen zugunsten der Quali-

tit des zentralen Bereichs erreicht werden. AuBerdem wird

durch Schattenwurf und Verdunstungskilte fiir klimatischen
Ausgleich gesorgt sowie durch Schadstoffabsorption und
Staubbindung ein Beitrag zur Luftreinhaltung geliefert.
Diese Festsetzung erfolgt in Erweitérung der stddtebauli-
chen Festsetzungen nach § 6 Absdtze 4 und 5 des Hamburgi-
schen Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167).

Versorgungseinrichtungen/Leitungen

Eine Hochspannungsleitung von 110 kV und eine unterirdi-
sche Hauptwasserleitung im Verlauf des Nettelnburger Land-
wegs sind dem Bestand entsprechend gekennzeichnet. Fir den
innerhalb des Kerngebiets verlaufenden Bereich der Hoch-
spannungsleitung ist eine Begrenzung der H&he baulicher
Anlagen auf 23,5 m {iber Normalnull (NN) festgesetzt worden.
Damit soll den Sicherheitsanforderungen an Hochspannungs-
leitungen Réchnung getragen werden. Die Beéchrénkungen fir
die Unterhaltung und evtl. Reparaturarbeiten der Wasserlei-
leitung sollen grundbuchlich gesichert werden.

Nach der &ffentlichen Auslegung sind auf Anregung der
Hamburger Gaswerke GmbH und der Hamburger Wasserwerke GmbH
im Bereich der P+R-Anlagen der westliech und &stlich an-
grenzenden Kerngebiete und des Pumpwerks vorhandene Gas-
und Wasserleitungen gekennéeichnet worden. Diese Planédnde-
rungen sind geringfiligig und bEPﬁhren'nicht die Grundziige

der Planung.
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Die festgesetzten Leitungsrechte siidlich der Bahnanlagen
sichern die Trasse des vorhandenen Schmutzwassersiels
"Sammler Ost". Sie umfassen gemdR § 2 Nummer 8 die Béfug-
nis der Freien und Hansestadt Hamburg, unterirdische
6ffentliche Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten.
Nutzungen, welche die Unterhaltung beeintrdchtigen kdnnen,
8ind unzuldssig. Geringfiigige Abweichung von den festge-

setzten Leitungsrechten kénnen zugelassen werden.

Eine Fléche fiir ein bestehendes eingeschossiges Abwasser-

pumpwérk fiir die Schmutzwasserentsorgung ist entsprechend

dem Bestand in den Plan lbernommen. Die nérdliche Baugrenze

auf dem Pumpwerksgel&nde wurde nach der &ffentlichen Aus-
legung nach Sliden versetzt. Diese Planidnderung ist gering-
fligig und beriihrt nicht die Grundzilige der Planung. Das
Abwasserpumpwerk verursacht im laufenden Betrieb keine auf
die Umgebung einwirkendeh'Immissionen. Es ist im Falle von
Betriebsstdrungen und Wartungsarbeiten aber nicht auszu-
schliefBen, daR kurzfristig Geruchsbelastigungen in der

Umgebung des Pumpwerks wahrzunehmen sind.

Liarmschutz

Das Plangebiet liegt éwischen_zwei Verkehrswegen mit hohem
Verkehrsaufkommen. Die ndrdliche Plangebietsgrenze bildet
die Bahntrasse Hamburg-Blichen-Berlin, die neben dem Ferﬁ-
bahnverkehr den S-Bahnverkehr mit einer Zugfolgerim 10-Mi-
nutentakt aufnimmt. Im Siden und Osten des Plangebiets
verliuft der Nettelnburger Landweg ih seiner Funktion als
Autobahnzubringer mit einem durchschnittlichen Tagesver-
kehr von 18.000 Kraftfahrzeugen und einem Anteil von U4 %

- Schwerlastverkehr.

Flir die Kerngebietsflidche zwischen der Bahntrasse und dem
Nettelnburger Landweg kann eine Uberschreitung der hier
vertretbaren Lirmwerte nicht ausgéschlossen werden. Es

sind jedoch planerisch aktive LirmschutzmaBnahmen (Wall

N,
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oder Wand) fir die Uberwiegend viergeschossige Bebauung
wegen der Lage zwischen hochgelegenem Bahndamm und Netteln-
burger Landweg nicht méglich, weil damit ein wirksamer
Lédrmschutz sowohl zum Bahndamm als auch zur StraBe hin

nicht zu erreichen ist.

Flir Wohnungen, die oberhalb des ersten Vollgeschosses'
errichtet werden kodnnen, sind planerische Anforderungen zum
Larmschutz notwendig:

Nach § 2 Nummer 5 sind diese Wohnungen =zulidssig, wenn die
Wohn- und Schlafrdume durch geéignete GrundriRgestaltung
den 1érmabgewandteﬁ Gebidudeseiten zugeordnet werden.
Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafréumen-an den
ladrmabgewandten Gebiudeseiten nicht méglich ist, muB fiir
diese Riume ein ausreichender Lirmschutz durch bauliche
MaRnahmen an Tiren, Fenstern, Aufenwidnden und Ddchern der
Gebdude geschaffen werden. Durch diese Festsetzung wird
die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der
‘Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 183) nicht beriihrt.
Danach miissen Gebdude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz gegen Innen- und AuBenlirm haben. Dies’gilt
in Jjedem Fall und fiir alle Gebiudeseiten. Fiir die im
Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind
die als Technische Baubestimmungen - Schallschutz - erlas-
senen "Richtlinien fiir bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen
AuRenlirm" vom 6. Mai 1981 mit den &Anderurigen vom 21. Juni
1983 und 23. Juni 1987 (Amtlicher Anzeiger 1981 Seite
1049, 1983 Seite 1109, 1987 Seite 1619) maRgebend.
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Aufhebung bestehender Pléne

Fiir das Plangebiet werden insbesondere die folgenden Bebau-

ungspldne aufgehoben:

"~ Bebauungsplan Allerméhe 21/Billwerder 15

vom 19. Mai 1982
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 130)

- 'BebauungsplanIAllermbhe 24/Billwerder 20
vom 10.Januar 1984 f -
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite U4)

- Bebauungsplan Bergedorf 61/Allermbhe 23/Billwerder 19
vom 5. Juni 1984

(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 107).

Fldchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 63.000 m2 groB. Hiervon werden fiir
StraBenverkehrsflichen etwa 19.600 m2 (davon neu etwa
16.050 mZ; fﬁrP+R-Anlagen 7.700 m?, fiir Parkanlagen etwa
450 m2, fiir ein Gemeindezentrum etwa 1.100 m2 und fir ein

r'ﬁ\
Pumpwerk etwa 1.050 m2 bendtigt. :

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die neu fiir &ffent-
liche Zwecke bendtigten Flé&chen durch die Freie und Hanse-
stadf Hamburg erworben werden. Die StraBenflichen waren

bis auf Teile der Flurstiicke 1823 und 1824 unbebaut; hier
mufiten zwei eingeschossige fiir Wohnzweoke genutzte Doppel-
haushidlften beseitigt werden.

Weitere Kosten entstehen durch den Ausbau der StraBenver-
kehrsflidchen und die Herrichtung der P+R-Anlagen. Die
Parkanlage ist bereits fertiggestellt.
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MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften
Teils des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt

werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.



Begriindung

zur Anderung des Gesetzes iiber den Bebauungsplan
Bergedorf 82

1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fur die Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 82 vom 14. November
1990 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 225) ist das
Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997 (Bundesgesetzblatt 1997 |
Seite 2142, 1998 | Seite 137).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 5/99 vom 1. April 1999
(Amtlicher Anzeiger Seite 1072) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach §
13 des Baugesetzbuches durchgefuhrt. Daher wurde von einer Birgerbeteiligung
nach 8 3 Absatz 1 des Baugesetzbuchs abgesehen. Die o6ffentliche Auslegung der
Plananderung hat nach der Bekanntmachung vom 23. Juli 1999 (Amtlicher Anzeiger
Seite 2163) stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschliel3lich textliche Regelungen getroffen
werden, deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der “Anlage zur Verordnung zur
Anderung des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Bergedorf 82" hervorgeht.

2. AnlalR und Ziel der Plandnderung

Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Konzentration von Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs auf den Kern der vorhandenen Zentren Neuallermohe-Ost (Edith-Stein-Platz,
Ebner-Eschenbach-Weg) und Bergedorf-West bzw. des in Bau befindlichen
Stadtteilzentrums Neuallermdhe-West geschaffen werden. Mit dem Ausschluss von
Lebensmitteleinzelhandel in Teilen des Plangebiets sollen in diesen Zentren
unerwinschte stadtebauliche Auswirkungen wie Leerstande aufgrund aufgegebener
Ladenflachen, Auflésung zentraler stadtebaulicher Bereiche und Gefahrdung der
wohnstandortnahen Versorgung vermieden werden.

Auf Grundlage des rechtsgultigen Bebauungsplans ist in den Kerngebieten
Lebensmitteleinzelhandel allgemein zulassig und somit nicht auf den Kernbereich um
den Edith-Stein-Platz beschrankt.

Der Bebauungsplan Bergedorf 82 wird daher dahingehend geandert, dass in den
Kerngebieten, die nicht direkt an den Edith-Stein-Platz  angrenzen,
Lebensmitteleinzelhandel ausgeschlossen wird.

Diese Anderung betrifft nur Kerngebiete, in denen kein Lebensmitteleinzelhandel
vorhanden ist.



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 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 485) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Wohnbauflachen sowie am noérdlichen Rand des Plangebiets Flachen fir
Bahnanlagen dar. Die Festsetzung eines Kerngebiets mit der Zulassigkeit von
Wohnnutzungen am nordlichen Rand des Plangebiets ist insgesamt von
untergeordneter GréfRenordnung, da der Schwellenwert von 3 ha nicht Uberschritten
wird und die Grundzige des Flachennutzungsplans im Geltungsbereich der
Anderung nicht beriihrt werden. Diese Ausweisung stellt eine Abrundung der stidlich
angrenzenden umfangreichen Wohnbauflachen dar. Der Nettelnburger Landweg ist
als Hauptverkehrsstral3e hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm fir die Freie und
Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 363) sieht im Landschaftsprogramm fir das Plangebiet
folgende Darstellungen vor: die Milieus “Etagenwohnen® und “Gleisanlage” sowie die
milieutibergreifende Funktion “griine Wegeverbindung*.

Das Artenschutzprogramm stellt die Biotopentwicklungsrdume “stadtisch gepragte
Bereiche mit teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit
mittlerem bis geringem Grunanteil” (12), “Gleisanlagen” (14d) und “Wettern* (3d) dar.

3.1.3 Bestehende Bebauungsplane

Grundlage fur den Bebauungsplan Bergedorf 82 vom 14.November 1990 war ein in
den Jahren 1985/86 durchgeflhrter beschrankter stadtebaulicher Wettbewerb, der
die Ausbildung eines zentralen Platzes im sidlichen Eingangsbereich zum S-
Bahnhof Nettelnburg zum Ziel hatte.

Der Plan weist im wesentlichen Kerngebiet mit geschlossener, maximal
viergeschossiger Bauweise aus. Desweiteren sind u.a. folgende Festsetzungen
getroffen: Allgemeines Wohngebiet, Flache fur Gemeinbedarf, Pumpwerk,
Parkanlage, StralR3enverkehrsflache, Stral3enverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung.

3.2 Angaben zum Bestand

Im Bereich des Bahnhofsvorplatzes bestehen beiderseits der Hauptfu3wegeachse
zwischen dem Wohngebiet Allermdhe-Ost und dem Bahnhofseingang zwei ein- bis
vier- bzw. ein- und zweigeschossige Gebaudezeilen mit einer Kindertagesstatte,
kleineren L&den, einem Lebensmitteleinzelhandel sowie Bilros und einem
Restaurant in den Obergeschossen. Im Siden des Edith-Stein-Platzes ist das
Gemeindezentrum der Romisch-Katholischen Kirche entstanden. Desweiteren wird
der Edith-Stein-Platz am 6stlichen Rand durch einen viergeschossigen Baukérper mit



Laden— und Biroflachen in den Erdgeschof3bereichen und Wohnnutzungen in den
dariber liegenden Geschossen raumlich gefal3t.

Ostlich dieses Baukérpers ist im Rahmen einer Befreiung eine weitere
viergeschossige Zeilenbebauung mit sieben Wohngebauden entstanden.

Die ostlich dieser Bebauung befindliche Brache wird derzeit als P+R-—
Erweiterungsflache zu den P+R-Flachen im Norden des Plangebiets
zwischengenutzt.

Westlich des Edith-Stein-Platzes ist parallel zum Rahel-Varnhagen-Weg eine
viergeschossige Zeilenbebauung mit Wohnnutzung entstanden. Daran schlief3t sich
in westlicher Richtung das Gemeindezentrum der ,Kirche Jesu Christi der Heiligen
der letzten Tage’ an. Am westlichen Rand des Plangebiets befindet sich ein
Pumpwerk der Hamburger Stadtentwasserung. Des weiteren befinden sich im
Plangebiet die Netzstationen 6812 und 6041 sowie eine Fernwarmeleitung der
Hamburgischen Elektrizitdtswerke.

Auf der Gemeinbedarfsflache sudlich des Rahel-Varnhagen-Wegs sind das
Blrgerhaus Neuallermdhe-Ost sowie eine 6ffentliche Parkanlage entstanden.

4. Inhalt der Plandnderung

In 8§ 2 Nummer 3 des Bebauungsplanes wird der Satz: ,Lebensmitteleinzelhandel ist
nur in den Bereichen zuldssig, die an die mit ,(D)* gekennzeichnete Flache
angrenzen® angeflgt. Folglich ist diese Form von Einzelhandel nur in den
Kerngebieten zulassig, die an den Edith-Stein-Platz grenzen.

Um den zentralen Bereich des Edith-Stein-Platzes hat sich in den vergangenen
Jahren ein Stadtteilzentrum entwickelt, das die Versorgung der Stadtteilbewohner mit
Gutern des taglichen und teilweise auch des periodischen Bedarfs abdeckt. In
fuRlaufiger Entfernung zu diesem Zentrum befinden sich die Einkaufszentren
Bergedorf-West und Grachtenhauszentrum (Neuallermdhe-Ost) sowie — in ca. 1000
m Entfernung - das in Bau befindliche Einkaufszentrum Neuallerméhe-West. Die
Versorgung der Bevolkerung ist durch die bestehenden
Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfte gewahrleistet.

Es bestehen Anhaltspunkte, dass bereits bei weit weniger als 1200 m?
Geschossflache fur zusatzlichen Lebensmitteleinzelhandel in der unmittelbaren Nahe
des Edith-Stein-Platzes Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung entstehen, die besonders gefahrdend fur die im Aufbau befindlichen
Versorgungseinrichtungen des Zentrums Neuallermdhe-West sein koénnten. Im
Vordergrund der planerischen Uberlegungen stehen somit die zu erwartenden
negativen Effekte fur dieses neue, in isolierter Lage liegende Stadtteilzentrum. Eine
mdogliche Abwertung dieses Zentrums wirde die von Erreichbarkeit und
Zentralitdtsgrad bestimmte stadtebaulich ausgewogene Verteilung von Standorten
der Nahversorgung erheblich beeintrachtigen. Wiurden im Zentrum von
Neuallermbéhe-West keine oder nur eingeschrankte Einkaufsmdglichkeiten fir die
Stadtteilbewohner zur Verfigung stehen, so waéare das nachstgelegene
Einkaufszentrum am Edith-Stein-Platz mit Entfernungen von 800 bis 3000 m zu Ful3
nicht mehr zu erreichen. Durch den Verlust einer wohnungsnahen Versorgung, mit
dem zwangslaufig Leerstdnde sowie die Auflésung zentraler Bereiche verbunden
waren, verlore der Stadtteil NeuallermOhe-West fur seine Bewohner und flr



Zuzugswillige an Attraktivitat. Seine weitere Entwicklung ware erheblich gefahrdet. Im
Ubrigen soll die zentrale Funktion des Edith-Stein-Platzes fur den Stadttell
Neuallermthe-Ost gestarkt werden.

Bei der Anderung des § 2 Nummer 6 handelt es sich um eine Berichtigung. Der
Ausschluss von ,Verkaufsraumen und Verkaufsflachen, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind‘ ist im Kerngebiet rechtlich
nicht haltbar. Nach der Rechtsprechung handelt es sich bei den sogenannten Sex-
Shops nicht um Vergnigungsstatten, sondern vielmehr um Einzelhandelsbetriebe.

Das Kerngebiet in Neuallerm6he-Ost hat sich in den letzten Jahren zu einem
Ladenzentrum mit vielfaltigen Nutzungen entwickelt. Da jedoch in einigen
Ladengeschéften Fluktuationen und langere Leerstdnde zu beobachten sind, ist der
Ausschluss derartiger Einzelhandelgeschafte aus Wettbewerbsgrinden nicht zu
rechtfertigen. Es ist daher nicht zu befirchten, dass die Ansiedlung von sogenannten
Sex-Shops, auch wenn diese in der Lage sind, héhere Pachten und Mieten als
andere Nutzer zu zahlen, die vorhandenen Strukturen negativ beeinflussen bzw. in
ihrer Existenz gefahrden wiirde. Des weiteren zielte die genannte Festsetzung in
ihrer Grundaussage in erster Linie auf sogenannte Vorfuhrraume, die auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind. Dementsprechende
Nutzungen wuirden die Attraktivitdt und Leistungsféahigkeit des Zentrums durchaus
negativ beeinflussen. Der Ausschluss dieser Nutzungen bleibt aus diesem Grunde
bestehen. Zur Berichtigung der Festsetzung werden daher in 8 2 Nummer 6 die
Worter ‘Verkaufsraume und Verkaufsflachen® sowie ‘auf den Verkauf von Artikeln®
gestrichen.

Desweiteren wird in 8§ 2 Nummer 5 aus Griunden des vorsorglichen
Gesundheitsschutzes folgender Satz angefugt:

In einem Abstand von 50 m zu den auf3eren Leitern der in der Planzeichnung
gekennzeichneten oberirdischen Elektrizitatsleitung sind Wohnnutzungen unzulassig.

Nach der giltigen Bundesimmissionsschutz-Verordnung (26. BImSchV vom
20.12.1996) ist keine  konkrete  Abstandsregelung zu  oberirdischen
Elektrizitatsleitungen vorgeschrieben, sondern lediglich die Einhaltung bestimmter
Grenzwerte fur niederfrequente elektrische und magnetische Felder. Diese
Grenzwerte wirden selbst bei der Unterbauung einer 110-kV-Freileitung eingehalten.

Aus Grinden des vorsorglichen Schutzes der Wohnbevdlkerung vor den
wissenschaftlich nicht auszuschlieBenden Risiken und gesundheitlichen Folgen
niederfrequenter elektrischer und magnetischer Felder wird ein Sicherheitsabstand
von 50 m zu der vorhandenen bzw. zulassigen Wohnnutzung festgesetzt.

5. Beeintrachtigungen von Natur und Haushalt

Der Uberwiegende Teil der Plangebietsflache ist bebaut. Die Plan&nderung zieht
keine weitergehenden Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft nach sich.

6. Flachen- und Kostenangaben

Die von der Plananderung betroffene Flache umfaldt ca. 18.000 mz2.

Bei der Verwirklichung der Plananderung entstehen der Freien und Hansestadt
Hamburg keine weiteren Kosten.



Es ist jedoch mit der Geltendmachung von Entschadigungsanspriichen gemald den
88 39 und 42 (3) BauGB durch einen Grundeigentimer auf der betroffenen
Kerngebietsflache zu rechnen.



Begrindung zur 2. Anderung des
Bebauungsplans Bergedorf 82
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1 Anlass der Planung

Der bundesweite Trend der Steigerung der Zahl von Vergniigungsstatten setzt sich fort (vgl.
Vergnugungsstattenkonzept Bergedorf 2013, Ziffer 3.3.1). Bei der Zunahme der Anzahl
solcher Betriebe spielen vor allem die Neuansiedlung von Spielhallen sowie deren
Erweiterung eine wichtige Rolle. Wegen der stadtebaulichen Auswirkungen dieser
Nutzungen besteht im Rahmen der Bauleitplanung haufig ein Regelungserfordernis.

Wettbiros waren bei den bisherigen planungsrechtlichen Regelungen zu Spielhallen haufig
noch nicht erfasst, haben jedoch ahnliche stadtebauliche Auswirkungen. Folgende Gesetze
haben die Rahmenbedingungen fiir Spielhallen deutlich enger gefasst, und somit ist zu
erwarten, dass eine Ausweichbewegung auf Wettbiros eintritt;

e Erster Staatsvertrag zur Anderung des Staatsvertrages zum Gliicksspielwesen in
Deutschland (Erster Gliicksspielanderungsstaatsvertrag - Erster GIUAndStV) vom 1.
Juli 2012

¢ Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Ersten
Gliicksspielanderungsstaatsvertrages (Hamburgisches
Glucksspielanderungsstaatsvertrags-Ausfiihrungsgesetz - HmbGIliAndStVAG) vom
29. Juni 2012 (HmbGVBI. S. 235)

o Gesetz zur Regelung des Rechts der Spielhallen im Land Hamburg
(Hamburgisches Spielhallengesetz - HmbSpielhG) vom 4. Dezember 2012
(HmbGVBI. S. 505)

Das HmbSpielhG gilt nur fur Spielhallen, so dass die dortigen Abstandsregelungen bei
Wettbiiros nicht in Ansatz gebracht werden kénnen.

Neben den Vergnigungsstatten (insbesondere Wettbiiros, Spielhallen und &hnliche
Unternehmen im Sinne von § 1 Absatz 2 HmbSpielhG), die der Aufstellung von Spielgeraten
mit Gewinnmoglichkeiten dienen, existieren weitere Nutzungen, die in ihren stadtebaulichen
Auswirkungen vergleichbar sind: Dieses sind sex- beziehungsweise erotikorientierte
Vergnugungsstatten oder Dienstleistungsangebote wie zum Beispiel Bordelle, Swingerclubs
und Nachtlokale mit Sex- oder Erotikangeboten.

Stadtebauliche Auswirkungen solcher Nutzungen kénnen zum Beispiel Mietpreisverzerrung,
Ortsbildveranderungen,  Ballungstendenzen, Verédnderungen des  stadtebaulichen
Charakters, Abwertung von Standorten und Nutzungskonflikte mit Nutzungen wie Wohnen,
Schulen oder Kindergérten sein.

Am Edith-Stein-Platz und in dessen Nachbarschaft besteht ein Stadtteilzentrum fir
Neuallermdhe, das der wohnortnahen Versorgung dient und Giuter des periodischen und
teilweise auch aperiodischen Bedarfs abdeckt. Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum wurden neue Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten realisiert. Eine weitere
Attraktivitatssteigerung ist nach dem Rahmenprogramm Integrierte Stadtentwicklung (RISE)
vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Gebiet,



e das grundsatzlich ein funktionierendes Nahversorgungszentrum ist;

e das aber wegen auftretender Leerstande einem Ansiedlungsdruck durch die oben
genannten zu steuernden Nutzungen ausgesetzt sein kann;

o flir das Anfragen fir die Aufstellung von Spielgeréaten mit Gewinnmoglichkeiten im
Rahmen von Vergniigungsstatten vorliegen;

e das als Nahversorgungsbereich wichtige Funktionen fiir die ansassige Bevolkerung
hat;

¢ in dessen Nachbarschaft nordlich der Bahngleise (au3erhalb des Geltungsbereichs)
im Nahversorgungszentrum am Friedrich-Frank-Bogen ein Angebot an
Vergnugungsstatten, die der Aufstellung von Spielgeraten mit Gewinnmdoglichkeiten
dienen, vorhanden ist und

¢ in dessen unmittelbarer Nahe sich zahlreiche soziale und kulturelle Einrichtungen
befinden.

Durch die Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 82 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter besonderer
Berticksichtigung des Vergnlgungsstattenkonzeptes geschaffen werden. Insbesondere soll
die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten sowie von sexuellen Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangeboten geregelt werden. Fir die Plananderung ist ein vereinfachtes
Verfahren nach § 13 des Baugesetzbuchs vorgesehen.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geédndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1722, 1731).

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 03/13 (Amtl. Anz.
S. 627) eingeleitet. Von einer frihzeitigen Birgerbeteiligung mit Unterrichtung und
Erbrterung sowie einer Umweltprifung wurde gemaR 8§ 13 Absatz 2 und 3 BauGB
abgesehen, weil die gesetzlichen Voraussetzungen dafur vorlagen.

Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 15. Méarz 2016
(Amtl. Anz. S. 502) stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur den
Geltungsbereich "Wohnbauflachen" sowie "Flachen fir Bahnanlagen" dar. Der Nettelnburger
Landweg ist als "Sonstige Hauptverkehrsstraf3e" dargestellt.
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3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt die Milieus "Etagenwohnen" sowie "Gleisanlage, oberirdisch" dar.
Der Nettelnburger Landweg ist als Milieu "Sonstige Hauptverkehrsstra3e" dargestellt. Als
milieulibergreifende Funktionen sind aufRerdem dargestellt: Fur den Bahnhofsvorplatz
"Griine Wegeverbindung".

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs als
Biotopentwicklungsraum "Stadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener
Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Griinanteil (12)" dargestellt. Die
Gleisanlagen sind als "Gleisanlagen (14d)" dargestellt. Der Nettelnburger Landweg ist als
"HauptverkehrsstralRe (14e)" dargestellt.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.21 Bestehende Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan Bergedorf 82 vom 14. November 1990
(HmbGVBI. S. 225), geandert am 19. Mai 2000 (HmbGVBI. S. 96).

Der Bebauungsplan setzt Uberwiegend Kerngebiet fest mit Geschossigkeiten zwischen
einem und vier Vollgeschossen (ausnahmsweise in einem Teilbereich bis zu sechs
Vollgeschossen). Im westlichen Teil im Bereich des Bahnhofsvorplatzes sichern
baukoérperorientierte Baugrenzen die Gebaudestellung, wahrend im dstlichen Teil flachige
Ausweisungen Flexibilitat in der Baukorperstellung erméglichen.

Mitten im Kerngebiet sichert eine Flache fur den Gemeinbedarf ein Gemeindezentrum.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs sind eine P+R-Anlage sowie ein Pumpwerk
festgesetzt.

Im Sidden ist ein kleines Allgemeines Wohngebiet mit einer eingeschossigen Bebauung zur
Bestandssicherung festgesetzt.

In dem Kerngebiet sind Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im Sinne von 833i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmadglichkeiten
dienen, sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen.

Neben anderen Festsetzungen werden Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses in
den Kerngebieten zugelassen, wenn ein ausreichender Larmschutz sichergestellt ist.

Die Straf3en sind als Strafl3enverkehrsflachen gesichert.

3.2.2 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am
11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).



3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane
Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Bergedorf wurde 2010 erarbeitet.

2012 wurde das Untersuchungsgebiet Neuallerméhe als Fordergebiet im Rahmenprogramm
Integrierte Stadtteilentwicklung (RISE) bis zum Jahr 2019 festgelegt.

Das Konzept zur stadtebaulichen Steuerung von Vergnigungsstatten sowie sexuellen
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten fur den Bezirk Bergedorf (im Folgenden
svergnigungsstattenkonzept” genannt) wurde 2013 erarbeitet und vom
Stadtplanungsausschuss beschlossen.

3.4 Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich ist gepragt durch Wohn-, Einzelhandels- und
Gemeinbedarfsnutzungen. Der 1989 erbaute Edith-Stein-Platz (FuRgangerzone) wurde 2008
durch Aufenthalts- und Spielmdéglichkeiten erganzt und umgebaut.

Das Nahversorgungszentrum am Edith-Stein-Platz ist geprégt durch differenzierte,
kleinteilige Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen. Beispielsweise
sind gastronomische Betriebe, eine Eisdiele, Einkaufsmoglichkeiten vom Lebensmittelmarkt
bis hin zum Fachgeschaft, eine Postfiliale, ein Frisor sowie Arzte dort zu finden. Fast alle
Guter des taglichen Bedarfs werden angeboten. Weiter im Osten haben sich ein
Discountmarkt sowie eine Tankstelle angesiedelt. Des Weiteren ist ein Wettbiro vorhanden,
aber auch vereinzelter Leerstand.

In den Obergeschossen sowie westlich und &stlich angrenzend an den Edith-Stein-Platz
befindet sich Wohnbebauung. AuBerdem sind zwei Kirchen beziehungsweise
Gemeindezentren und eine Kindertagesstatte vorhanden. Sidlich des Rahel-Varnhagen-
Wegs befindet sich das "Blrgerhaus Allermdhe”. Die Angebotsdichte an sozialen
Einrichtungen ist hoch.

Das Plangebiet ist durch die S-Bahn sowie Ortliche und Uberortliche Buslinien sehr gut
erschlossen. Auf Grund seiner Lage zwischen S-Bahnhof, Bushaltestelle, P+R-Parkplatz und
Wohnsiedlung ist der Bereich stark von FuRgangern frequentiert.



4 Planinhalt und Abwagung

Der Bezirk Bergedorf besitzt gemald Vergnigungsstattenkonzept eine sowohl tber dem
Hamburger Durchschnitt als auch tUber dem Bundesdurchschnitt liegende Ausstattung an
Glucksspielautomaten, Spielhallenkonzessionen und Spielhallenstandorten. Es besteht aber
eine weiterhin starke Marktdynamik mit hohem Ansiedlungsdruck in bereits teilweise
vorgepragten Lagen; das Plangebiet ist Teil dieser Situation, denn baulicher Leerstand hat
zur Ansiedlung von Vergniugungsstétten, die der Aufstellung von Spielgerdten mit
Gewinnmoglichkeiten dienen, nicht nur nérdlich der Bahngleise (auRerhalb des
Geltungsbereichs) sondern auch stdlich der Bahngleise gefihrt.

Als stadtebauliche Zielsetzung wird fir Bergedorf angestrebt, dass weitere
Vergnugungsstatten sowie in ihren stadtebaulichen Auswirkungen vergleichbare sex-
beziehungsweise erotikorientierte Dienstleistungsangebote zuklinftig nur in solchen Gebieten
aufgenommen werden sollen, die stadtebaulich tragfahig fir diese Nutzungen sind. Nur dort,
wo von einer Ansiedlung keine stadtebaulichen Konflikte zu erwarten sind, sollen Spielhallen
und Wettblros unter Berilicksichtigung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen in
einem vertraglichen Mal3e zulassig sein.

Der Bundesgesetzgeber hat innerhalb der Baugebietskategorien der
Baunutzungsverordnung einen grundsétzlichen Rahmen fir die Zuldssigkeit von
Vergnigungsstatten und Gewerbe wie sexuellen beziehungsweise erotischen
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten in unterschiedlichen Gebieten vorgegeben.
Eine standortspezifische Steuerung erfolgt durch die verbindliche Bauleitplanung.

Mit dem Vergnigungsstattenkonzept wurden im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung Leitlinien fur die Ansiedlung dieser Nutzungen in Bergedorf erarbeitet. Dieses
Konzept ist die Grundlage fir eine standortspezifische Steuerung und soll als
stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung berlicksichtigt werden.

Im Vergnigungsstéattenkonzept wurde ausgehend von einer Bestandsanalyse ein
Standortentwicklungskonzept  abgeleitet. Das Standortentwicklungskonzept  gibt
grundsatzliche Zielrichtungen fir die gebietstypische Zulassigkeit der genannten Nutzungen
vor.

Die Standortentwicklung im Hinblick auf Vergniigungsstéatten und Sexangebote in Bergedorf
soll gemar Vergnigungsstattenkonzept auf folgenden Leitlinien basieren:

e Sicherung der Funktionsvielfalt,

e Erhalt und Entwicklung von Stral3en- und Stadtbild / Gestaltung,

e Gegensteuerung des ,Trading-Downs* (Absenkung des Qualitatsniveaus),

e Standortsicherung sozialer und kultureller Einrichtungen,

e storungsfreies Wohnumfeld mit gesicherter Nahversorgung,

e geordnete Entwicklung von Vergniigungsstéatten und sexuellen Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangeboten und



¢ Sicherung bedeutsamer Gewerbestandorte.

In dem Konzept werden geeignete Standorte fur die unterschiedlichen betrachteten
stadtebaulichen  Nutzungstypen  definiert. Fir das Hauptzentrum und die
Nahversorgungszentren gemafl Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bergedorf sowie die
sonstigen Kern-, Misch- und Dorfgebiete in Bergedorf wird empfohlen, aus dem fraglichen
Segment nur Vergnigungsstatten ohne Spielgerate mit Gewinnmdglichkeit zuzulassen.

Im Geltungsbereich befindet sich das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept dargestellte
Nahversorgungszentrum am Edith-Stein-Platz. Nérdlich der Bahngleise (aufRerhalb des
Geltungsbereichs) ist ein weiteres Nahversorgungszentrum am Friedrich-Frank-Bogen
dargestellt.

Vergnugungsstatten ohne Spielgerate mit Gewinnmdglichkeit kdénnen zum Beispiel
Tanzlokale, Diskotheken, Multiplexkinos, Festsale oder Billard-/Dart- und Kickerbars sein.
Sie dienen dem Zeitvertreib, der Zerstreuung und der Entspannung, letztere mittels
Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmaoglichkeit (zur Abgrenzung der Begriffe vergleiche auch
das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG, Urteil vom 09. Marz 2005 — 6 C 11/04 —,
juris). Vergnlugungsstatten, die der Aufstellung von Spielgeraten mit Gewinnmdglichkeiten
dienen, kénnen zum Beispiel Spielhallen, Spielbanken und Wettbliros sein. Im Sex-
beziehungsweise Erotikbereich sind als Beispiele neben Bordellen auch Stripteaselokale,
Swingerclubs und Sexkinos sowie Mischformen dieser Nutzungen zu nennen. Maf3geblich ist
bei diesen Nutzungen, dass Sex beziehungsweise Erotik als Dienstleistung oder als
Unterhaltung angeboten wird und dies der Hauptzweck der baulichen Nutzung ist.

Anders als bei den Vergnugungsstatten, die der Aufstellung von Spielgeraten mit
Gewinnmdoglichkeiten dienen, sowie bei Sex- beziehungsweise Erotikangeboten besteht bei
den Vergnligungsstatten ohne Spielgerate mit Gewinnmdoglichkeit nicht die Beflrchtung,
dass negative stadtebauliche Auswirkungen wie Mietpreisverzerrung,
Ortsbildveranderungen,  Ballungstendenzen, Verédnderungen des  stadtebaulichen
Charakters, Abwertung von Standorten und Nutzungskonflikte mit Nutzungen wie Wohnen
und Kindergéarten oder anderen sozialen Einrichtungen entstehen kénnten.

Hingegen tragen Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im Sinne von § 1 Absatz 2 des
Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), die ihre
relativ niedrige Gewinnspanne durch hohe Umsatze kompensieren, mal3geblich zum
Attraktivitatsverlust, zum weiteren Absinken des Niveaus des Einzelhandelsstandortes durch
Verdrangung anderer Nutzungen und zur negativen Beeinflussung eines Stadtteilzentrums
bei. Unabhdngig von diesen Entwicklungen kdnnen sich Spielstatten und &hnliche
Nutzungen an solchen Standorten halten und es entsteht eine tbermafige Haufung. Durch
diese Entmischung ist eine erhebliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Misch-
und Kerngebiete fir die angrenzenden Wohngebiete zu befirchten.

Die negativen stadtebaulichen Auswirkungen haben im Geltungsbereich eine besondere
Relevanz, da am Standort Einzelhandel, Dienstleistungsangebote, Gastronomie, Anlagen fur
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Wohnen vorhanden sind und auf das Plangebiet



ein Hauptaugenmerk stadtebaulicher RevitalisierungsmafRnahmen gerichtet ist. Erste
stadtebauliche Aufwertungen im o6ffentlichen Raum sind 2008 erfolgt. Zudem wurde 2012
Neuallerm6he als Fordergebiet im Rahmenprogramm Integrierte Stadtteilentwicklung (RISE)
bis 2019 festgelegt. 2013 wurde eine Stiftung mit der Gebietsentwicklung in Neuallerméhe
bis 2017 beauftragt.

Fir den Edith-Stein-Platz entwickeln im Sinne einer integrierten Stadtteilentwicklung
Vertreter sozialer Einrichtungen, Infrastrukturtrager, Kirchen, Wohnungsunternehmen,
Vertreter der Wirtschaft, der Politik sowie Fachleute gemeinsame Strategien zu weiteren
Verbesserungen der stadtebaulichen Situation am Edith-Stein-Platz.

Dieses Ziel kdnnte durch lang anhaltende Mietpreisverzerrungen erheblich beeintrachtigt
werden. Zudem stiinden entgegen der Ziele der oben genannten ortlichen Akteure auch
negative stadtebauliche Auswirkungen wie Ortshildveranderungen, Veranderungen des
stadtebaulichen Charakters mit einhergehendem Attraktivitatsverlust und die Verscharfung
sozialer Konflikte zu beflrchten.

Im Vergnigungsstéattenkonzept wurde dem Grunde nach erkannt, dass bereits anséssige
Vergnigungsstatten ahnliche Nutzungen nach sich ziehen und schrittweise ein angestrebtes
Nahversorgungsangebot verdrangt werden kann. Im vorliegenden Fall sind solche
Nutzungen zwar nordlich der stadtebaulich trennenden Bahnlinie im Nahversorgungszentrum
am Friedrich-Frank-Bogen vorhanden. Eine Anziehungs- beziehungsweise Wechselwirkung
durch diese ansassigen Vergnlgungsstatten auch auf die Lage sudlich der Bahnlinie kann
dennoch nicht ausgeschlossen werden.

Im Entwicklungskonzept des Vergnugungsstattenkonzeptes wird far die
Nahversorgungszentren empfohlen, ausschlieBlich Vergnligungsstatten ohne Spielgerate mit
Gewinnmoglichkeit zuzulassen. Von den Nahversorgungszentren sind die Wohnnutzungen
zu Ful erreichbar, und somit haben sie auch eine Funktion als Treffpunkt im Quartier. Die
oben genannte Einschréankung der Vergnigungsstattennutzungen tragt der Funktion eines
Quartiertreffpunktes Rechnung und stellt gleichzeitig sicher, dass die bevdlkerungsnahe
Versorgung durch andere Vergnigungsstatten und die mit solchen Nutzungen
einhergehende Wettbewerbsverzerrung nicht beeintrachtigt wird.

Aus den zuvor genannten Griinden setzt § 1 fest:

8 2 Nummer 6 des Gesetzes uber den Bebauungsplan Bergedorf 82 vom 14. November
1990 (HmbGVBI. S. 225), geédndert am 19. Mai 2000 (HmbGVBI. S. 96) erhélt folgende
Fassung:

.In den Kerngebieten sind Vergnigungsstatten (insbesondere Wettbiros, Spielhallen und
ahnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes
vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505)), die der Aufstellung von Spielgeraten mit
Gewinnmoglichkeiten dienen, Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Vorfuhr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.”



Somit sind im Kerngebiet beispielsweise Diskotheken, aber insbesondere auch nicht-
kerngebietstypische Vergnigungsstatten ohne Gewinnmdéglichkeiten wie Tanzbars, kleinere
Festsadle und die sogenannten Kneipensportarten weiterhin zuldssig. Dies betrifft alle
Kerngebiete innerhalb des Geltungsbereichs. Sie befinden sich im Nahversorgungszentrum
gemalR Einzelhandels- und Zentrenkonzept beziehungsweise in dessen unmittelbarer
Nachbarschaft und sind unter Bericksichtigung der Anforderungen an die
Standortentwicklung fir Vergnigungsstatten ohne Spielgerdte mit Gewinnmdglichkeit nach
Vergnigungsstéattenkonzept geeignet.

Gemall Vergnigungsstattenkonzept gibt es in Bezug auf einzelhandelsrelevante
Erotikangebote (z.B. Sexshops, Erotikfachmarkte) in Bergedorf keinen stéadtebaulichen
Regelungsbedarf, weil derzeit solche Nutzungen in Bergedorf nicht vorhanden seien.
AulRerdem habe sich der Einzelhandel in dieser Branche teilweise auf internetbasierte
Angebote verlagert.

Mit der Anderung des Bebauungsplans unterliegt ein im Gebiet bereits anséssiges Wettbiiro
dem Bestandsschutz, soweit es zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung zuléssig war und die
Voraussetzungen des § 15 BauGB nicht vorlagen. Wie oben ausgefihrt, besteht jedoch ein
erhebliches offentliches Interesse an der Anderung des Bebauungsplans und der
Stabilisierung der Funktionen der Kerngebiete. Eine planungsrechtliche Sicherung des heute
ansassigen Wettblros wirde den stadtebaulichen Zielen widersprechen. Beeintrachtigungen
privater Eigentimerinteressen konnen dadurch entstehen, dass die Uberplanten
Grundstiicke nicht mehr den ausgeschlossenen Nutzungen zur Verfigung stehen, zum
Beispiel im Rahmen einer Verpachtung. Im Rahmen der Abwagung wurde jedoch
bertcksichtigt, dass nur einige wenige Nutzungen aus dem grof3en Nutzungskatalog der
Kerngebiete ausgeschlossen werden. Grundstiicke und Ladenflachen kénnen insofern auch
anderen Nutzern zur Verfigung stehen. Verbleibende Beeintrachtigungen von
Eigentimerinteressen wurden im Rahmen der AbwaAgung auf Grund des Uberwiegenden
offentlichen Interesses als hinnehmbar bewertet. Zu den in 88 39 bis 42 BauGB
bezeichneten Vermdgensnachteilen vergleiche Ziffer 7.2.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 82 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Umsetzung des Vergnugungsstattenkonzeptes im
Geltungsbereich geschaffen. Die Planung dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
im Bereich der Nahversorgungszentren von Bergedorf als Standort fur die Nahversorgung
der Bevolkerung. Weiterhin soll eine konfliktfreie Nachbarschaft zu angrenzenden
Wohnnutzungen ermoglicht werden.

Die Existenz von Vergnigungsstatten und Sexangeboten beruht auf einer gesellschaftlichen
Nachfrage. Ergénzend zur standortspezifischen Steuerung erfolgt die grundsatzliche
Sicherstellung von Suchtpravention, Spielerschutz und Jugendschutz nicht im
Stadtebaurecht, sondern ist eine Aufgabe anderer Rechtsbereiche wie des Gewerberechts
(zum Beispiel HmbGIUANdStVAG fiir staatl. Gliicksspiel, Spielbanken, Wettbiiros oder das
HmbSpielhG fur Spielhallen) oder im Hinblick auf Kriminalitat des Ordnungsrechts.

10



5 Malnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

6 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Der bestehende Bebauungsplan Bergedorf 82 vom 14. November 1990 (HmbGVBI. S. 225),
geandert am 19. Mai 2000 (HmbGVBI. S. 96), bleibt mit seinen Festsetzungen bestehen,
soweit diese nicht durch die vorliegende Anderung geandert werden.

7 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 63.000 m2 grof3.

7.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen voraussichtlich keine Kosten fiir Hamburg.

Entschadigungsanspriiche im Hinblick auf die Aufhebung einer zulassigen Nutzung sind
nicht zu erwarten, weil die zulassige Nutzung auf3erhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zulassigkeit aufgehoben wurde (842 Absatz 2 BauGB). Zu mdglichen
Entschadigungsanspriichen hinsichtlich eines Eingriffs in die ausgelibte Nutzung (§ 42
Absatz 3 BauGB) ist zu prifen, ob die Nutzung bei der Bauausfiihrung zuldssig war und die
Voraussetzungen des 8§ 15 BauGB nicht vorlagen (vgl. Ziffer 4). Sonstige
Entschadigungsanspriiche nach 88 40 bis 44 BauGB sind nicht zu erwarten.
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