Begriindung

zum Bebauungsplan Bergedorf 80 .

Grundlage und Verfahrensablauf | _ -/4ad?z7f%'47fif%f

Grundlagé des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I
Seite 2254). In Erweiterung der stidtebaulichen Fest-
setzungen enthilt der Bebauungsplan bauordnungsrechtliche.
Festsetzungen. '

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlul

Nr. B 5/86 vom 5. Dezember 1986 (Amtlicher Anzeiger Seite
2445) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhdrung und die &ffentliche Auslegung des
Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 3. Mirz 1987 und
20. Juni 1988 (Amtlicher Anzeiger 1987 Seite 519, 1988 Sei-
te 1121) stattgefunden. Das Plangebiet ist um das vom Auf-
stellungsbeschluBNzB U4/87 vom 25. Februar 1987 (Amtlicher
Anzeiger Seite 557) érfaBte Flurstiick 569 der Gemarkung Ber-
gedorf erweitert werden.

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Ham-
burg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 542) stellt das Plangebiet als ge-
mischte Baufldchen dar, deren Charakter als Dienstleistungs-
zentren flir die Wohnbev&lkerung und die Wirtschaft durch
besondere Festsetzungen gesichert werden soll. Auferdem ist
der Bereich als Sanierungsgebiet gekennzeichnet.
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Anlaf der Planung

Mit‘dep Bebauungsplan soll in Anpassung an die ortliche Ent-
wicklung Kerngebiet festgesetzt werdeh. Dariiber hinaus soll
fir die beiderseits der StraBe Sachsentor liegenden Kern-
gebiete die Rechtsgrundlage fir den Ausschluf von Spielhal-
len, Sex-Shops und &hnlichen Einrichtungen geschaffen wer-
den, um éentrumsgefﬁhrdenden Einfliissen und stddtebaulichen
Fehlentwicklungen entgegenzuwirken. Auferdem soll der

' Schutz des Milieubereichs Sachsentor durch die Festlegung

von Erhaltungsbereichen verstidrkt werden.

Angaben zum Bestand-

Die StraRle Sachsentor ist‘als FuRgédngerzone ausgebaut und
stellt einen zentralen Bereich in Bergedorf dar. Der Berge-
dorfer Markt bildet innerhalb der Strafenfithrung Sachsentor
einen Kommunikationspunkt, der ganz jdhrig fir vielfdltige
Veranstaltungen in Anspruch genommen wird.

Der ndrdlich hiervon liégende Kaiser-Wilhelm-Platz mit Brun-
nenanlage ist zum Teil als Parkanlage hergerichtet und dient
als Verbindungsweg zur FuBgingerzone, dem auBerhalb des
Plangebiets liegenden Schloﬁpark_und den nardLich angrenzen-
den Wohnbereichen. Das Haus Sachsentor 2 sowie der Haus-
eingang Sachsentor 29 stehen unter Denkmalschutz.

Im Plangebiet bestehen eine Vielzahl kleiner L#den unter-
schiedlicher Warengattungen, ein Kaufhaus, ein Reisebiiro,
Restauration, eine Apotheke, Arzt- und Anwaltspraxen ‘

Sowie Biiros; die Obergeschosse der Gebiude sind groéften-
teils bewohnt.

An der Bergedorfer'ScthBStraBe gegeniiber der St. Petri



und Pauli-Kirche befinden sich ein Gemeindehaus
und ein Kindergarten. Ostlich der VierlandenstraBe ist vier-.
geschossige Wohnbebauung vorhanden. '

Auf dem Flurstuck 569 zwischen Sachsentor und Bergedorfer

SchloBstraBe ist eine prlvate Fufgingerpassage elngerichtet

Innerhalb des Plangebiets'stehen einige erhaltenswerte Bdu-
me, die den Charakter dieses Stadtteils mitprédgen. Insbe-
sondere ist eine Kastanie im Innenhof des denkmalge-
schiitzten Hauses Sachsentor 29 (Flurstiick 569) als einzig-
artig im Ensemble mit der Innenstadtbebauung zu-erwdhnen.

Planinhalt

m————_—a-—————-u-————_—--.——————-—-—

Auf Grund der eigenstindigen Entwicklung von Bergedorf hat
sich die Innenstadt (besonders die Strafe Sachsentor und
Uméebung) bis heute den Charakter einer niederdeutschen
Kleinstadt bewahrt. Die nach dem frilheren &stlichen Stadt-
tor benannte Bergedorfer Hauptstrafe zeichnet in ihrem gé-
wundenen Verlauf einen ehemaligen, an Morast entlang fih-
renden Pfad nach, der lber Jahrhunderte zur Krlstalllsatlons-
achse der Bergedorfer Stadtentw1cklung wurde.

Die StraRe Sachsentor ist seit 1970 FuBgingerzone.. Hier

ist die Anziehungskraft als lebendiges Geschdftsviertel mit
reizvollem baulichen Nebeneinander verschiedener Stil-
epochen nach wie vor betrdchtlich, gerade der historische
Charakter trigt zur Attraktivitdt und zum Standortrenommee
bei. Zum Schutz des 300 Jahre Baugeschichtekreprﬁsentieren—
den Milieus vor maBstabszerstdrenden Neubauten wurde 1978
eine Gestaltungsverordnung (Verordnung zum Schutze des

L)



Milieubereichs. Sachsentor vom 13. Juni 1978 - Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 202) erlassen.
Das Sachsentor ist Milieugebiet (nach dem Hamburger Milieu-
schutzbericht 1985/86) mit sowohl gesamthamburgischer Be-
deutung als auch Bedeutung als Mitte und Keimzelle von
Bergedorf. o

In der Strafe Sachsentor sind stddtebaulich prégend die
Fachwerksbauten des 17. und 18. Jahrhunderté, von dénen‘eir
nige auch unter Denkmalschutz stehen, und die vor- und
griinderzeitlichen Putzbauten sowie deren Anordﬁung in ge-
schlossener Strafenrandbebauung mit kleinmaBstdblichen Ein-
zelbauten auf schmalen Parzellen und deutlich sichtbaren
Verspriingen der Gebdudefronten. Einzelne Neubauten (z.B. die
Kaufhéuser) beriicksichtigen dagegen den gestalterischen
Charakter und prigenden MafBstab des Milieugebiets nur bew
dingt, so daB bei deren baulichen Verinderungen auf eine
bessere Einfiligung im Sinne der prédgenden Gestaltungsmerk-
male hingewirkt werden soll. Desgleichen ist es notwendig,
auch den Abbruch von badiichen Anlagen, wenn ihre Erhaltung
wegen ihrer stddtebaulichen Bedeutung im &ffentlichen
Interesse liegt, zu verhindern. Deshalb solien dber die
bestehende Gestaltungsverordnung hinaus alle planerischen
Mittel ausgeschdpft werden, die dem Schutz des Milieube-
reichs dienen. Dazu wird auf der Grundlage von § 172 des
Baugesetzbuchs bestimmt, daR die von der Gestaltungsverord-
nung erfafiten Kerngebiete beiderseits der Strape

Sachsentor sowie das allgemeine Wohngebiet &stlich Vierlan-
denstrake als "Erhaltungsbereiche"festgelegt wehden, in dem
bauliche Anlagen einer besonderen Genehmigungspflicht unter-
liegen. In diesen Gebieten bediirfen zur Erhaltung der
stédtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stddtebaulichen Gestalt der Abbruch, die Knderung, die
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NUtzungsénderung oder die Errichtung baulicher Anlagen ei-
ner Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach der Baufrei-
stellungsverordnung voml5. Januar 1988 (Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Séiﬁe 1) eine Genehmigung nicht
erforderlich ist. Die Genehmigung zum Abbrudh, zur Knderdng
oder zur Nutzungsinderung darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zﬁsammenhang mit anderen
badlichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt prigt
oder sonst vgn stddtebaulicher, insbesondere baugeschicht-
licher Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Efrichtung der bau-
lichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stddtebau-
liche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche
Anlage beeinﬁrﬁchtigt'wird (vgl. § 2 Nummer 2).

——— U D AR e e et v e S8 WM M e e

'Die Wohnbebauung VierlandenstraBe 3 - 7

Wird dem Bestand entsprechend als viergeschossiges allge-
meines Wohngebiet in géschlossener Bauweise festgesetzt.
Die Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet am Rande des von
Kerngebietsnutzungen gepridgten zentralen Bereichs ist im
Hinblick auf die siidlich und westlich auf der gegeniiberlie-

genden StraBenseite auBerhalb des Plangebiets vorhandene

Wohnbebauung sowie die langfristig angestrebte Verkehrsbe-
ruhigung'der Alten HolstenstraRe vertretbar. Zu den fir
die Wohnbebauuhg festgelegten Lirmschutzma®nahmen siehe
Ziffer 5.4,

In diesem Teilbereich des Bergedorfer Zentrums mit ge-
schlossenen Blockbebauungen werden unter Berﬁcksichtigung
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der vorhandenen Gebiude und Nutzungen Kerngebiete mit zwei-
bis viergéschossiger Strafenrandbebauung und ein- bis zwei-
geschossiger Bebauung der B;ockinnenflﬁchen ausgewiesen.

In den Blockinnenbereichen'beiderseits der StraRke Sachsen-
tor/westlich Bergedorfer Markt wird das MaR der baulichen
Nutzung jeweils mit einer Grundfldchenzahl von 0,8 unter dem
nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 15. September 1977 (Bundesgesetzblatt I Seite 1764)
zulissigen H&chstwert festgelegt, um auf dieSen Flichen die
erforderlichen Lagergebiude zu schaffen. Mit dieser Fest-
setzung kann auch einer zu starken baulichen Verdichtung
der Flichen entgegengewirkt werden. Im Blockinnenbereich
dstlich des Bergedorfer Marktes wird nur auf den ndrdlichen
Grundstiicken eine zweigeschossige Bebauung ausgewiesen; die

siidlich anschlieBenden BlLockinnenflichen sollen nicht mehr
bebaut werden. ' |

Fiir das Kerngebiet siidlich Bergedoffer Markt wird mit der
Festsetzung einer GeschoRfldchenzahl von 2,0 das nach

§ 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung hdchstzuldssige
NutzungsmaB iiberschritten. Gleichzeltig wird mit einer
Grundflichenzahl von 0,8 der zuldssige Héchstwert der Bau-
nutzungsverordnung nicht ausgeschdpft. Diese Festsetzungen
entsprechen dem Bestand. Im westlichen und ndrdlichen Be-
reich des dort vorhandeﬁen Kaufhauses wird bestandsent-
sprechend eine 1 m tiefe Auskragung mit einer lichten
Héhe von 3 m {ibernommen. Die Gebdudeaufienwédnde, die zur
FuRgingerzone und zur Bérgedorfer SchloBstraBe gerichtet
8ind und in ihrer Anordnung'das gewachsene Stadtbild pré-
gen, werden durc¢h Baulinien festgesetzt. Darliber hinaus
wird im westlichen Bereich des Gemeindehauses der evange-
lischen Kirche St. Petri und Pauli (Flurstiick 516), das
ebenfalls als Kerngebiet ausgewiesen ist,reine U m tiefe
Arkade mit einer lichten HBhe von 3 m-auf dem nach Siden



fiihrenden Teilstlick der Bergedorfer Schloﬁsthaﬁe dem Be-
stand entsprechend libernommen. Im ndrdlichen Bereich des Ge-
bdudes wird eine vorhandene 1 m tiefe Auskragung mit einer
lichten Hohe von 3 m festgesetzt.

Zur Wahrung der durch die Gestaltungsverordnung Sachsentor
gesicher@en'giebeisténdigen Bebauung Bergedorfer Markt 15 -
25 (Flurstiick 558, 2836, 561, 563 und 565) und der dort auf
11 m begrenzten'Firsthéhe wird die Bebauung aus stadtge-
stalterischen Grﬁnden‘auf maximal zwei Geschoése und Sattel-
dach begrenzt. |

Die vorhandenen Durchginge zwischen Bergedorfer Schlof-
straBe 17 und Sachsentor 29 auf Privatflidchen werden mit
einer Breite von 2,6 m bzw. 2,7 m und einer lichten Hthe
von 2,6 m bzw. 2,7 m festgesetzt. Damit soll langfristig
eine Aktivierung der Hofinnenfl&che (Flurstﬁcke‘563, 565,
567 und 569) zur Steigerung der Attraktivitdt des Sachsen-
torbereichs angestrebt werden. Auf dem Flurstiick 569 wird
eine schiitzenswerte Kastanie durch ein Erhaltungsgebot ge-
sichert. ‘

Die nicht mehr filr Verkehrszwecke benstigten Flursticke 637
‘und 638 am Wiebekingweg werden als zweigeschossiges Kernge—

biet in geschlossener Bauweise ausgewiesen.

Nach § 2 Nummer 1 sind in den Kerngebieten Spielhallen und
dhnliche Unternehmen im Sinne von § 331 der Gewerbeordnung,
die der Aufstellung von Spielgeréten mit oder ohne Gewinn-
méglichkeiteh dienen, sowie Verkaufsridume und Verkaufsfli-
chen, Vorfihr- und Geschiftsriume, deren Zweck auf den Ver-
kauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulidssig.
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Diese Régelung ist notwendig, um einer Verdridngung der vor-
handenen stddtebaulich erwunschten Nutzungen durch die vor-
genannten Betriebsformen entgegenzuwlrken. Es ist erkidrte
planerische Zlelsetzung, den Milieubereich Sachsentor nicht
durch "Fremdnutzungen"(wie Spielhallen, Sex-Video- Klnos, Peep-
Shows und dhnliche Life-Darstellungen, Sexs-Shops und dgl.)

Zu unterlaufen; Deshalb soll die von der FuBgingerzone gepréagte
Struktur weiterhin erhalten bleiben und nicht durch stdrende
Nutzungen. beeinfluft, beeintridchtigt oder gedndert werden. Vom
Nutzungsausschluf® sind deshalb nicht nur Spielhallen sowie
spezielle Vergniigungsstdtten, sondern auch sog. Sex-Shops und
dgl. erfaBt, weil alle diese Unternehmen die Attraktivitit

und Leistungsfihigkeit dieses zentralen Hauptgeschéftsbereichs
mindern. Eine Zulassung der angesprochenen Branchen ﬁnd Gewer-
bezweige in diesem der Geschidfts- und auch der Wohnnutzung die-
nenden Gebiete wire als erhebliche und nachteilige Strukturver-
dnderung zu bewerten. Zur Versorgung der Bevdlkerung in dem
Einzugsbereich dieses zentralen Geschlftsbereichs ist ein ent-
sprechendes Ladenflichenangebot erforderlich, um der Zentrums-
funktion gereicht zu werden. Das Ladenflichenangebot wird durch
Addition zahlreicher Einzelldden gewdhrleistet. Jede einzelne
Verkaufsflidchenverdridngung durch Umnutzung stellt, insbeson-
dere durch Spielhallen, einen Verlust fiir das Zentrum dar.
Durch Ansiedlung der vorgenannten Einrichtungen besteht die
Gefahr, daB "seridse" Einzelhandelsgeschédfte und Dienst-

leistungsbetriebe verdringt werden, da z.B. Betrelber von Splel—

hallen in der Lage sind, hdhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen
als "normale" Geschifte und_Betriebe, Spielhallen vielfach
nicht an Ladenschlufzeiten gebunden sind und wenig personal-
intensiv gefiihrt werden. Vom

M
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Ausschlufl sind auch die zu den Einzelhandelsbetrieben z&h-
lenden sog. Sex-Shops erfapt, die sich von den "normalen"
Einzelhandelsgeschidften nur durch die besondere Art des
Warenscortiments unterscheiden. Die Gefahr des vorerwidhn-.
ten Attraktivitétsverlustes im Zentrumsbereich ist durch
die als sog. Sex~-Shops betriebenen Einrichtungen insbeson-
dere dadurch gegeben, daB der Versorgungsgrad des Eig-
kaufszentrums insgesamt erheblich gefidhrdet wiirde, weil
die entsbreohenden Ladenflidchen fiir den "seridsen" Einzel-

handel verlorengehen.

Der AusschluB der genannten Einrichtungen ist aufgrund

der beschriebenen besonderen stiddtebaulichen Situation so-
wohl unter Beachtung von Bediirfnissen der Bevdlkerung als
auch unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft geboten,
damit die Attraktivitdt und die Leistungsfihigkeit dieses
Zentrumsbereichs mit seiner weitgefdcherten Palette aus
Einkaufs- und Diestleistungsangeboten sowie als allgemeiner

Kommunikationsraum erhalten bleiben kann.

Larmschutzma@nahmen

Eine zur Beurteilung der Larmsituation durch den StraRen-
verkehr durchgefihrte lidrmtechnische Ubérpfﬁfung (liber-
schlidgige Berechnung der Mittelungspegel auf der Grund-
lage einer Verkehrsmenge von 9 000 KFZ/24 Std. bei 3 %
LKW-Anteil) hat gezeigt, daB LirmschutzmaBnahmen fir die
Kerngebietsnutzung Vierlandenstrabe/Sachsentor nicht er-
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forderlich sind. Flir die Wohnbebauung an der Vierlandenstrafe

miissen dagegen aufgrund der ermittelten Immissionsbelastung
SchutzmaRnahmen vorgesehen werden. Im Rahmen der Abwadgung 1st

daher geprift worden, welche MaRnahmen getroffen werden kdnnen.
Danach ergab sich, daR aktiver L&rmschutz (z.B. Ldrmschutzwédlle

oder -widnde) sOwohl wegen der vorhandenen Bebauung als auch aus stadtbildgestal-
terischen Griinden ausscheidet. Ebenso lassen die Srtlichen
Gegebenheiten keine Verdnderung in der Strafienfihrung zu.

Es verbleiben somit nur pasive Larmschutzmafnahmen fir die

Bebauung. In § 2 Nummer 3 wird deshalb vorgéschrieben, dalk im

allgemeinen Wohngebiet entlang der VierlandenstraBe durch ge-

eignete GRundriBgestaltung die Wohn- und Schlafriume den larm-
abgewandten Gebiudeseiten zﬁzuordnen sind. Soweit die Anord-

nung von Wohn- und Schlafridumen an den ldrmabgewandten Gebdu- i
deseiten nicht méglich ist, muR fir diese Riume ein ausreichen-

der Lirmschutz durch bauliche Mafnahmen an Tiiren, Fenstern, AuBerwinden und
Dachern der Gebdude geschaffen werden. Durch diese planungsrechtliche Fest-

setzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18
Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 183) nicht beriihrt.
Danach miissen Ggpéude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz gegén Innen- und AuBenlidrm haben. Dies gilt in
jedem Fall und fﬁ% alle Gebidudeseiten. MaBRgebend sind die als
Technische Baubeséimmungen - Schallschutz - erlassenen "Richt-
linien fiir bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen. Au%enlarm" vom
6. Mai 1981 mit den XAnderungen vom 21. Juni 1983 und 23. Juni ™

1987 (Amtlicher Anzeiger 1981 Seite 1049, 1983, 1983 Seite 1100,
1987 Seite 1619).

....—--———-—q_———————-m_———-—q._---——_

Die StraRenverkehrsflichen werden dem Bestand entsprechend aus-
gewiesen. Siildlich des Kaiser-Wilhelm-Platzes wird der
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FupBgédngerbereich nach Sliden um eine béreits hergerichtete
und &6ffentlich genutzte Fléche erweitert. Die ipnerhalb der
StraBenverkehrsflidchen stehenden Biume und die”am Berge-
dorfer Markt vorhandene Baumheihe sollen erhalten bleiben.

Die mit Biumen bestandene Griinanlage auf dem Kaiser-Wilhelm-
Platz wird als Parkanlage ausgewiesen.

Denkmalschutz

Das Gebdude "Stadt Hamburg" und das Herbergszeichen der
Schmiedegesellen auf dem Flurstiick 639 (Sachsentor 2) sowie
das Werksteinportal auf dem Flurstiick 569 (Sachsentor 29)
werden als denkmalgeschiitzte Einzelanlagen nachrichtlich

iberncmmen.

Fiir diese dem Denkmalschutz unterliégenden Anlagen gelten
Beschrinkungen nach dem Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember
1973 mit der Knderung vom 12. Midrz 1984 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt 1973 Seite U466, 1984 Seite
61). '

Aufhebung bestehender Pléne

Durch den Bebauungsplan werden fir das Plangebiet insbe-~
sondere die Ausweisungen des Baustufenplans Bergedorf vom
5. Februar 1957 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 37)sowie der BebauungspldneBergedorf H4O wvom
t2. Januar 1970 fHambUrgisches Gesetz- und Verordnungs-

" blatt Seite 5) und Bergedorf 42 vom 21. April 1970 (Ham-

burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 159) aufge-
hoben. '
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Fldchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 20 000 m2 grbB. Hiervon werden fir
Strafenverkehrsflichen etwa 6 700 m2? (davon neu etwa 40 m?2?)
und fiir Parkanlagen neu etwa 500 m? ben&tigt.

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans miissen die neu
fiir 6ffentliche Zwecke benttigten Fldchen noch erworben wer-

—

den. Die Fldchen sind unbebaut.

Mafnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils
des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchgéfﬁhrt werden,
sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Mafnahmen zur Bodencrdnung k&nnen nach den Vorschriften
des Baugesétzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetz-
lichen Voraussetzungen vorliegen. In den als "vorgesehenes
Bodenordnungsgebiet " gekennzeichneten Bereichen sind die
Grundstiicke fiir die zukinftige bauliche und sonstige Nute-
zung unzweckmidBig gestaltet und sollen deshalb bei Bedarf
zu gegebener Zeit (z.B. nach Abgang wesentlicher Teile

der vorhandenen Bebauung) in einem hoheitlichen Bodenord-
nungsverfahren nach dem Baugesetzbuch neu geordnet werden,
soweit dies nicht durch ausreichende andere Regelungen
entbehrlich geworden ist. '
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