Begriindung

zum Bebauungsplan Bergedorf 85
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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I
1986 Seite 2254), zuletzt geindert am 23. September 1990
(Bundesgesetzblatt II Seiten 885, 1122).

Das Planverfahren wurde durdh den AufstellungsbeschluB
B4/88 vom 30. Juli 1988 (Amtlicher Anzeiger Seite 1469)
eingeleitet. Wegen einer Erweiterung des Plangebiets wurde
am 30. August 1990 der AufstellungsbeschluR erginzt (Amt-
licher Anzeiger Seite 1629). Die Biirgerbeteiligung mit
8ffentlicher Unterrichtung und Erarterung‘und die &ffent-
liche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 8. und 29. September 1988 sowie 20. November 1990 (Amt-
licher Anzeiger 1988 Seiten 1817, 1860, 1990 Seite 2097)
stattgefunden. |

Nach der &ffentlichen Auslegung wurden die textlichen Vor-
schriften zum Bebauungsplan geringfiigig ergénzt; Grundzige
der Planung wurden dadurch nicht berihrt. Eine Beteiligung
der von der Planéinderung Betroffenen hat stattgefunden (§ 3
Absatz 3 Satz 2 BauGB).

Inhalt des Flédchennutzungsplans

Der Flédchennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Ham-
burg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite S5H42) stellt den Geltungsbereich des



Bebauungsplans als Wohnbaufldchen dar. Der Ladenbeker Furt-
weg und der Obere Landweg sind als HauptverkehrsstraRen
hervorgehoben. Der silidliche Planbereich ist als Standort fiir

eine P+R-Anlage gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan weist abweichend von der Darstellung des
Fldchennutzungsplans aufer Wohngebieten auéh Kerngebiete,
Gemeinbedarfs-, Entsorgungs- und StraBenverkehrsflidchen
besonderer Zweckbestimmung aus. Es handelt sich hierbei um
den Einkaﬁfsbereich Bergedorf-West, der ausschlieflich der -~
Versorgung der nérdlich angrenzenden Wohnsiedlung dient und
als ein lokales Ladenzentrum einzustufen ist. Zentren dieser
Kategorie sind im Flichennutzungsplan nicht. gesondert dar-
gestellt. Auch die im Bebauungsplan ausgewiesenen Gemein-
bedarfsflichen sind als Einrichtungen von lokaler Bedeutung
einzustufen; sie sind ebenfalls Bestandteil der hier dar-
gestellteh Wohnbaufldchen des Flichennutzungsplans. Die
Ausweisungeq des Bebauungsplans halten sich demnach im Rahmen
des Entwickelns nach § 8 Absatz 2 des Baugesetzbuchs.

AnlafR der Planung

-
Mit dem Bebauungsplan sollen fiir den Einkaufsbereich Berge-
dorf-West die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
Ausschluﬁfvon‘Spielhallen, SexShops und dhnlichen Einrich-
tungen geschaffen werden.

Weiterhin soll ein Gewerbegebiet unter Berilicksichtigung der
rtlichen Entwicklung in Kerngebiet umgewandelt werden.
AuBerdem sollen die bestehenden Nutzungen - Jugendhein,
Verwaltung, Wohnbebauung und Pumpwerk - auf den Flidchen
slidéstlich des Berufsschulzentrdms planungsrechtlich ge-
sichert werden.



Angaben zum Bestand

Im Westen des Plangebiets befindet sich ein Ladenzentrum fiir
den Srtlichen Bedarf von Bergedorf-West, hier besteht u.a.
eine Spielhalle. Westlich der StraBe Oberer Landweg befinden
sich Ein- bzw. Mehrfamilienhduser, das Jugendheim Heckkaten
und eine ehemalige Schule, die gegenwidrtig flir Wohnzwecke

und als Beh&rdendienststelle genutzt wird.

Die Geb#ude auf dem Flurstiick 3076 (ndrdlich Ladenbeker
Furtweg) werden ebenfalls'durch Einrichtungen der Bezirks-
verwaltung genutzt. ‘

N&rdlich des Bahndamms verlaufen innerhalb einer &ffent-
lichen Parkanlage Wegeverbindungen zwischen Bergedorf-West
und Nettelnburg und dem Zugang zur Schnellbahntaltestelle.

Entlang der StraRe Billwerder Billdeich stehen vier Einfa-
milienhduser. Siddstlich der Einmiindung Friedrich-Frank-
Bogen - Ladenbeker Furtweg befinden sich L&den, Lokale und
eine Spielhalle sowie der Betriebsplatz einer Baugeﬁossen-
schaft. Auf dem Flurstiick 2872 nbrdlibh Ladenbeker Furtweg
steht ein Abwasserpumpwerk zur Entwidsserung des Wohngebiets
Bergedorf-West. Eihe Hochspannungsleitung (ﬁTO KV) Uberquert
das Plangebiet in Nord-Sid-Richtung. Zwischen Einkaufsbereich
und“der &ﬂﬁﬂhmnéhheﬂﬁue Nettelnburg liegen die &ffentlichen
Verkehrsflichen des Bahnhofsvorplatzes mit Haltebuchten,
Bushaltestellen und Taxenstandplatz. Nordsstlich der Schnell-
bahn-Haltestelle befindet sich eine P+R-Anlage.



Planinhalt

Reines Wohngebiet

Entlang der StrafBe Billiwerder Billdeich wird unter Be-
riicksichtigung des Bestandes ein- und zweigeschossiges
reines Wohngebiet in offener Bauweise mit einer Grund-
fldchenzahl von 0,3 und einer GeschoRBfliichenzahl von 0,4
ausgewiesen. Damit werden die nach § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 ™
mit der Anderung vom 23. September 1990 (Bundesgesetz-
blatt I Seite 133, Bundesgesetzblatt II Seiten 885, 1124)
festgelégten Hochstwerte filr das MaB der baulichen Nutzung
nicht ausgeschdpft, weil GréRe, Zuschnitt und Bebaubar-
keit der Grundstiicke unter Beriicksichtigung des vorhan-
denen 3iedlungscharakters eine gréBere bauliche Dichte
nicht zulassen.

Allgemeines Wohngebiet

'Entsprechend der vorhandenen Bebauung und Nutzung wird

auf der Westseite des Oberen Landwegs zwelgeschossiges
allgemeines Wohngebiet mit einer Grundfléchenzahl von 0,4
und einer Geschoffldchenzahl von 0,8 ausgewiesen. Die
Baugrenzen orientieren sich am Bestand.

Das gegenwirtig durch Einrichtungen der Bezirksverwaltung
genutzte Flurstiick 3076 (ndrdlich Ladenbek er Furtweg)
wird als zweigeschossiges allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundfl&chenzahl von 0,4 und einer GeschoRflichenzahl von
0,7 ausgewiesen. Dieses Flurstick ist im Bebauungsplan
Bergedorf 39 als Fliche filir den Gemeinbedarf (Verwal-

tung) ausgewiesen. Ein Bedarf fiir diese Nutzung ist auf



Dauer nicht gegeben. Die AUSweisung von allgemeinem Wohn-
gebiet ermdglicht eine andere Verwendung dieser Fliche
nach Aufgabe der gegenwirtigen Nutzung. Der zulissige
Héchstwert der Baunutzungsverordnung wird filir die GeschoB-
flidchenzahl wegen des erhaltenswerten Baumbestandes nicht
ausgeschdpft.

Kerngebiete

Auf den nach bisher geltendem Planrecht als Cewerbegebiet
ausgewiesenen Flichen &stlich der P+R-Aniage sind zwei Le-
bensmittelmérkte fiir den Bedarf der angrenzenden Wohnge-
biete entstanden. Die Flidchen haben sich funktionell als
Bestandteil des Einkaufsbereichs herausgebildet und sollen
zur weiteren Ergidnzung des Ortlichen Ladénangebots in eine
Kerngebletsnutzung einbezogen werden. Dementsprechend wird
hier zweigeschossiges Kerngebiet in geschlossener Bauweise
mit einer Grundflichenzahl von 0,6 und einer GeschoBfli-
chenzahl von 1,2 ausgewiesen. Die zuldssigen Hdchstwerte

der Baunutzungsverordnung kdnnen wegen des Zuschnitts der
bebaubaren Fl&che des Kerngebiets nicht ausgeschdpft werden.
Die Festsetzungen erfolgen unter Abwidgung eines vertretbaren
Mindestabstandes zum &stlich angrenzenden allgemeinen Wohn-
gebiet und unter Berﬁcksichtigung der vorhandenen Gebiude.

Der Einkaufsbereich ndrdlich der Schnellbahn-Haltestelle
Nettelnburg wird dem Bestand entsprechend als Kerngebiet in
geschlossener Bauweise mit zwingend einegm, zwei und neun
Vollgeschossen festgesetzt. Im ErdgeschoB besteht eine
Ladenpassage mit 12 m breiten Durchgingen zur Schnellbahn-
Haltestelle und zum Wohngebiet Bergedorf-West. Die lichte
Hohe dieser Durchgéngé betrdgt 3 m. Die FuBgidngerbriicke



Uber dem Friedrich-Frank-Bogen stellt eine Verbindung zwi-
schen Einkaufsbereich und Schnellbahn-Haltestelle dar. Im
ndrdlichen Bereich des Kerngebiets wird eine 2 m tiefe
Auskrégung im ersten ObergeschoR bestandsentsprechend iiber-
nommen; die lichte Hdhe muR ebenfalls mindestens 3 m be-
tragen. Das ObergeschoR des nérdlichen Gebdudekomplexes
wird teilweise gewerblich genutzt, die Obergeschosse des

siidlichen (neungeschossigen)'Gebéudes dienen dem Wohnen.

Innerhalb des Kerngebiets auf den Flurstiicken 2049, 2088 ~
und 2089 wird aufgrund der Dichte der vorhandenen Nutzungen
gem. § 19 Absatz 4 Sitz1 und 2 der Baunutzungsverordnung
eine Grundflédchenzahl von 1,0 festgesetzt. Die auf diesen
Flurstiicken festgesetzten Flichen fiir Stellpldtze, Garagen
und Tiefgaragen berilicksichtigen den Bestand und entsprechen
nach Grofle und Lage den funktionellen Erfordernissen des
Einkaufbereichs. Die vorhandenen Stellplitze, Zuwegungeh

und Standplidtze fiir Abfallbehdlter fiihren zusammen mit den

- Hauptnutzungen zu einer versiegelten Flidche von ca. 95 vom
Hundert des Gesamtgrundstiicks.

Nach § 2 Nummer 1 sind in den Kerngebieten Spielhallen und 7
ihnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung,
die der Aufstellung von Spielgeriten mit oder ohne Gewinn-
moéglichkeiten dienen, sowie Vehkaufsréume und Verkaufs-
flichen, Vorfiithr- und Geschédftsriume , deren Zweck auf

den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Hand-
lungen mit sexuellem Charakﬁer ausgerichtet ist, unzulids-
sig. Diese Regelung ist notwendig, um einer Verdrdngung der
vorhandenen stédtebaulicﬁ erwinschten Kerngebietsnutzungen
durch die vorgenannten Betriebsformen entgegenzuwirken. Es
ist erkldrtes planerisches Ziel, den Einkaufsbereich né&rd-
lich der Bahnanlagen vor stiddtebaulich unerwiinschten Nut-
zungen (wie Spielhallen, Sex-Video-Kinos, Sex-Shops, Li-
fe-Darstellungen und dgl.) zu schiitzen. Diese Struktur



5011 weilterhin erhalten bleiben und nicht durch stdrende
Nutzungen beeinfluBt, beeintrichtigt oder behindert werden.
Vom Nutzungsausschluﬁ sind deshalb nicht nur Spielhallen
sowie spezielle Vergnligungsstdtten, sondern auch die zu den
Einzelhandelsbetrieben zihlenden Sex-Shops erfalt, weil

alle diese Unternehmen die Attraktivitidt und Leistungsfihig-
keit des Einkaufsbereichs von Bergedorf-West mindern.

Der AusschluB von Verkaufsrdumen und Verkaufsfldchen, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
(Sex-Shops) zielt, ist erst nach der 8ffentlichen Auslegung
in diese Nutzungsbeséhrénkung aufgenommen worden. Damit
soll neben dem Schutz dieses Kerngebiets eine Gleichbehandlung
mit dem vom Bebauungsplan Bergedorf 82 erfaften Bereich
sidlich der Schnellbahn-Haltestelle sichergestellt werden,
fir den diese Beschridnkungen ebenfalls festgesetzt worden
sind. Durch die geringfiigige textliche Ergidnzung der pla-
nungsrechtlichen Vorschriften zum Bebauungsplan werden die
Grundziige der Planung nicht berihrt; die Vorschrift - des § 3

Absétz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs iliber die Beteiligung
der Betroffenen wurde beachtet. |

Eine Zulassung der angesprochenen Branchen und Gewerbe-
zweige in den Kerngebieten wire als erhebliche und nach-
teilige Strukturveridnderung zu bewerten. Zur Versorgung der
Bevﬁlkerung in dem Einzugsbereich dieses lokalen Geschédfts-
bereichs ist ein entsprechendes Ladenflidchenangebot er-
forderlich, um der Zentrumsfunktion gerecht zu werden.

Das Ladenfl&dchenangebot wird durch Addition zahlreicher
Einzelliden gewihrleistet. Jede einzelne Verkaufsflidchen-
verdridngung durch Umnutzung stellt, insbesondere durch
Spielhallen, einen Verlust fir den Einkaufsbereich dar. Die

Gefahr einer Verdringung bestehender Einrichtungen ist



5.

M

auch dadurch gegeben, daf die Betreiber von Spielhallen in
der Lage sind, hdhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als
andere Betriebe. Insgesamt stellt der AusschluB dieser
Nutzungen eine stidtebaulich notwendige Regelung dar, die
sowohl unter Beachtung der Bediirfnisse der Bevdlkerung als
auch unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechf-
fertigt ist. Die bestehenden Anlagen werden von der neuen
Vorschrift nicht betroffen. Insgesamt wird durch den
festgesetzten Ausschluf von Nutzungen die bisherige Pla-
nungskonzeption auf Flidchen ndrdlich der Schnellbahn-Hal- ™
testelle Nettelnburg nur unwesentlich berthrt. Bei der
Vielzahl der verbleibenden Nutzungen bleibt die das Kern-
gebiet prigende Zweckbestimmung weiterhin gewahrt.

Fldche filr den Gemeinbedarf

Dem Bestand entsprechend wird das Gebiet westlich Oberer
Landweg (Flurstiick 381) als Fliche flir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung "Haus der Jugend” festgesetzt. Die
Ausweisung von zweigéschossig iiberbaubaren Flichen mit

einer Grundfldchenzahl von 0,2 und einer Geschoﬁfléchenzahlﬂ\
von 0,4 beriicksichtigt erhaltenswerte Biume. '

‘Das siidlich anschlieRende Flurstiick 295 wird als Gemein-

bedarfsflidche "Verwaltung (Freie und Hansestadt Hamburg)”
festgesetzt. Es ist eine zwelgeschossige Ausweisung mit
einer Grundfldchenzahl von‘O,M und einer GeschoRlflichen-
zahl von 0,8 vorgeschrieben. Die Fldchenausweisung soll
eine Berﬁckéichtigung vorhandener Bdume ermdglichen,



5.5

5.6

5.7

5.8

Verkehrsflichen

Die vorhandenen StraBen und die 3ffentlichen Wegeverbin-
dungen innerhalb der Griinflidchen nérdlich des Bahndammes

der Bahntrasse Hamburg-Berlin werden dem Ausbauzustand

entsprechend als StraRenverkehrsflichen festgesetzt.

Norddstlich der Schnellbahn-Haltestelle Nettelnburg wird
€ine StraRenverkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung fiir
eine vorhandene P+R-Anlage mit 235 Stellplitzen festge-
setzt.

Abwasserpumpwerk

Am Ladenbeker Furtweg wird eine bereits fiir die Abwasser-
beseitigung gehutzte Fldche mit der Zweckbestimmung "Ab-
wasserpumpwerk"” ausgewiesen. Von diesem Pumpwerk sind keine
Beeintrichtigungen fiir die umgebende Wohnbebauung gegeben;
lediglich bei Sielverstopfungen bzw. bei defektem Pumpwerk
sind die idblichen Gerﬁchsbeléstigungen in einem zeitlich

begrenzten Rahmen nicht auszuschlieBen.

Griinflidchen

Die Griinanlagen ndrdlich der Bahnanlagen zwischen den
8ffentlichen Verbindungswegen werden dem Bestand entspre-
chend als Parkanlagen festgesetzt.

Lirmschutz

Teilfldchen des Plangebiets liegen zwischen Verkehrswegen
mit hohem Verkehrsaufkommen. Im Siiden grenzt das Plangebiet



an die Bahntrasse Hamburg-Blichen-Berlin, die neben dem
Fernverkehr auch den S-Bahnverkehr aufnimmt. Im Osten des
Plangebiets verlduft der Obere Landweg, der als Teilstiick
eines Strafenzuges die Anbindung Lohbriiggesan die Bundes-
autobahn (Marschenlinie) unter Umgehung des Ortskerns von
Bergedorf ein starkes Verkehrsaufkommen‘aufweist. In den
Oberen Landweg miindet von Westen kommend der Ladenbeker
Furtweg, der die verkehrliche Hauptanbindung des Wohnge-
biets Bergedorf-West darstellt. Alle StraBen sind verkehrs-
gerecht ausgebaut,

. i
Im Hinblick auf die Verkehrsbelastung dieser StraRen sowie |
der Bahntrasse kann fir die allgemeinen Wohngebiete eine
tiberschreitung der hier vertretbaren Lirmwerte nicht ausge-
schlossen werden. Es ist daher gepriift worden, in welchem
Umfang Lérmvorsorge sowohl fiir die bestehende Bebauung wie
auch fir die noeh géringfﬁgig m8gliche Neubebauung ge-
troffen werden kann. Danach ist insbesondere wegen des
hochliegenden Bahndamms ein wirksamer Lérmschutz fir das
Wohngebiet nicht zu erreichen, weil planerische Anforde-
rungen zum'Lérmschutz, die sich etwa auf Verlagerung des
Verkehrs, Anordnung von Baukdrpern auf den Baugrundstiicken,
Anlage von Ldrmschutzwdllen, Anforderungen an die Grund-
rifgestaltung ven schutzbediirftigen Riumen und dergleichen f\
erstrecken, wegen der gebietsbeiaStenden Situation nicht
gestellt werden k&nnen. Hier kann nur eine auf den Einzel-
fall bezogene Lirmminderung dadurch erreicht werden, daR in
den allgemeinen Wohngebieten an den AuRenwinden der zu den
Strafen Oberer Landweg und Ladenbeker Furtweg und an den
unmittelbar zum Bahndamm gerichteten Gebiuden bauliche
Léfmschutzmaﬁnahmen an Tﬁreh, Fenstern und Ddchern vorzu-
sehen sind (vergleiche § 2 Nummer 2). Hierdurch werden die
bauordnungsrechtlichen Anforderungen auf der Grundlage

von § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli
1986 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 183),
zuletzt gedndert am 4, Dezember 1990 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 235), e
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nicht berlhrt; danach missen Gebdude einen ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AuBenlirm
haben. Dies gilt in jedem Fall und fiir alle Gebiudeseiten.
Flir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anfor-
derungen sind die Technischen Baubestimmungen

- Schallschutz - vom 10, Januar 1991 (Amtlicher Anzeiger
Seite 281) maRgebend.

Schutz der Biume

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baum-
schutz unterliegende Bdume. Fﬁf sie gelten Beschrinkungen
nach der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I 791-i),
zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (Haﬁburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 167).

Aufhebung bestehender Plidne

Flir das Plangebiet werden insbesondere die Festsetzungen
des Baustufenplans Bergedorf vom 5. Februar 1957 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 37) sowie des
Bebauungsplans Bergedorf 39 vom 24. November 1970 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 302) aufge-
hoben.

Fldchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 98 000 m? groB. Hiervon werden fir
Gemeinbedarfsflidchen etwa 15 300 m?, fiir StraBenverkehrs-
fléchen etwa 25 800 m2, fir eine P+R-Anlage etwa 6 Y400 m?2,
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fiur Parkanlagen etwa 9 700 m? und fiir ein Abwasserpump-

werk etwa 1 400 m2 bendtigt.

Bei der Verwirklichung der Planausweisungen entstehen der

Freien und Hansestadt Hamburg Grunderwerbskosten.

MaRnahmen zur Verwirklichung

™

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

sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.



