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1. Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Bundesbaugesetz

in der Fassung vom 18. August 1976 mit den Anderungen
vom 3. Dezember 1976 und 6. Juli 1979 (Bundesgesetz-
blatt I 1976 Seiten 2257, 3281 und 3617, 1979 Seite
949). Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbe-
schlu8 Nr., B 3/78 vom 19. Juli 1978 (Amtlicher Anzeiger
Seite 1357) eingeleitet, Die Biirgerbeteiligung mit
6ffentlicher Darlegung und Anhdrung und zwei 6ffent-
liche Auslegungen des Plans haben nach den Bekannt-
machungen vom 21, August 1978, 18. Dezember 1980 und
16. Juni 1982 (Amtlicher Anzeiger 1978 Seite 1552, 1980
Seite 2077, 1982 Seite 1113) stattgefunden. Der Be-
bauungsplan erfafte urspriinglich auch Fl&dchen westlich
der Kampbille. Der Plan ist nach der ersten 6ffent-
lichen Auslegung'um diese Fl&chen verkleinert worden.
Dieser Tell wird in einem anderen Planverfahren weiter-
gefihrt.

2. Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 21, Dezember 1973 mit seiner Achtundzwan-
zigsten Anderung vom 24, Februar 1982 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt 1973 Seite 542, 1982

Seite 35) stellt fiir das Plangebiet nordlich und siid-
lich der Kampchaussee gewerbliche Bauflidchen, beidsei-
tig der Bille Grinflichen sowie siidlich der Bergedorfer
Strafe Wohnbaufldchen dar. Die Bergedorfer Strafe, die
Kampchaussee und ein Teilstiick des. AuReren StraBenrings



Bergedorf sind als Hauptverkehrsstrafen hervorgehoben.

Die abweichend von der Darstellung des Fl&chennutzungs-
glans.getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan hin-
sichtlich der Mischgebietsfliche siidlich Bergedorfer
StraRe, der Baulandfléchen‘sﬁdlich der Bille sowie der
Wohn- und Mischgebietsfldchen zwischen Bille und Kamp-
chaussee sind als unwesentlich anzusehen und halten
sich damit noch im Rahmen des Entwickelns nach § 8
Absatz 2 des Bundesbaugesetzes., Diese Flichen

sind insgesamt nach Lage und Umfang von untergeordneter
Bedeutung, weil der als 3pielraum fir abweichende Bau-
flidchendarstellungen zugrunde gelegte "Schwellenwert"
von 3 ha jeweils nicht erreicht wird. Dariiber hinaus‘
fiihren die neuen Ausweisungen auch nicht zu einer we-
sentlichen Beeintrdchtigung der planerischen Leitvor-
stellungen, da durch die getroffenen konkreten Fest-
setzungen die Grundkonzeption des Fl&chennutzungsplans,
der beiderseits der Kampchaussee in nennenswertem Um-
fang gewerbliche Nutzungen vorsieht, weiterhin gewahrt
bleibt. Der ibergeordnete Griinzug entlang der Bille
bleibt ebenfalls erhalten; durch Festsetzung von Bau-
grenzen und Anpflanzungsgebote wird der Griinzug stdlich

der Bille ergdnzt.

Anlaf der Planung

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um Art und Ma®
der baulichen Nutzung auf Flidchen beiderseits der
Kampchaussee entsprechend der Zielsetzung des Flidchen-
nutzungsplans unter weitestgehender Beriicksichtigung
des Bestandes neu zu negeln.

AuRerdem soll entléng der Bille der noch fehlende Teil
der Gﬁﬂnverbindung zwischen dem Kernbereich Bergedorf/
Lohbrigge und der Boberger Niederung gesichert werden.



Angaben zum Bestand

Beidseitig der Kampchaussee befinden sich ein grof-
fldchiger und zwei kleinere Industriebetriebe sowie eine
Vielzéhl von Gewerbebetrieben unterschiedlicher Grdfen-
ofdnung.

Siidlich der Kampchaussee ist im Bereich der geplanten
Stichstrake auf stddtischem Geldnde seit langem eine
dreigeschossige Wohnbebauung vorhanden. Auf dem Flurstiick
366 befindet sich ein Betrilebshof der Hamburger Gaswer-
ke GmbH.

Auferdem sind im westlichen Teil der Kampchaussee vor-
wiegend dltere ein- bis viergeschossige Wohngebdude
vorhanden.

Stidlich der Bergedorfer StraRe (BundesstraRe B 5) be-
findet sich eine zweigeschossige aufgelockerte Wohnbe-
bauung, die z.T. mit gewerblichen Nutzungen durchsetzt
ist.

Durch das Plangebiet verlaufen in ost-westlicher Rich-
tung die Bille mit dem Kampdeich als Hochwasserschutz-
anlage auf der Siidseite und die Kampbille,.

Die Bergedorfer StraBe ist Hauptverkehrsverbindung
zwischen Hamburg und Berlin sowie zwischen der Hambur-
ger Innenstadt und dem Bezirk Bergedorf. Die Kamp-
chaussee bildet die Hauptverbindung zwischen Bergedorf-
West und dem Kernbereich von Bergedorf/Lohbriigge.

Planinhalt

Mit der Ausweisung von Industriegebieten beidseitig der
Kampchaussee nach § 9 der Baunutzungsverordnung in der



Fassung vom 15. September 1977 (Bundesgesetzblatt I
Seite 1764) sollen Art und MaR der baulichen Nutzung un-
ter Beriicksichtigung der bestehenden Gewerbebetriebe neu
festgesetzt werden. Innerhalb der Industriegebiete wur-
de beldseitig der Kampchaussee ein 20 m breiter Streifen
mit einer max. Gebiudehdhe von 14 m bestimmt, um im
gesamten Strafenzug eine anndhernd einheitliche HBhen-
entwicklung der Gebdude zu erreichen. Mit der Vorschrift
nach § 2 Nummer 2 3atz 1 wird die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben ausgeschlossen, damit die Flichen auch
kinftig dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben.
Das Maf der baulichen Nutzung wurde mit den H&chstwer-
ten der Baunutzungsverordnung bestimmt, und zwar mit der
Grundflichenzahl 0,8 und der Baumassenzahl 9,0. Die Nut-
zungseinschrinkungen nach § 2 Nummern 3 und 4 dienen dem
Zweck, die benachbarten Wohnbebauungen vor stérenden
Luftverunreinigungen und Geruchsbéléstigungen sowie vor
unzumutbaren Lidrmimmissionen zu schiitzen.

Die Festsetzung von Immissionsrichtwerten zum Schutz der
Bebauung entlang der Bergedorfer StraBe filihrte dazu,

daf im Industriegebiet ein Wert bestimmt wurde, der um
jeweils 5 dB{A) niedriger liegt, als er nach der "Tech-
nischen Anleitung'zum Schutz gegen Lirm (TA Lirm)" vom
16. Juli 1968 bereits flir Gewerbegebiete bestimmt ist.
Diese Regelung muBte getroffen werden, weil der rium-
liche Abstand zwischen Industriegebiet und ndrdlich
davon liegender Bebauung geringer ist als der Abstand
Zwischen dem Gewerbegebiet und den ndrdlich davon lie-
genden Wohngebduden. Die Begrenzung der Immissionswerte
fiir das Industriegebiet wurde mit Kenntnis des Grund-
eigentiimers vorgenommen., Durch diese Regelungen kann
sowohl ein bestmdglicher Schutz fir die vorhandene
Wohnbebauung als auch eine stéddtebaulich vertretbare



Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzungen erreicht
werden.

Die vorhandenen Wohngebiude im Bereich der siidlich von
der Kampchaussee verlaufenden StichstraBe muBten im
Hinblick auf eine geordnete stidtebauliche Entwicklung
in die Ausweisung des benachbarten Industriegebiets mit
einbezogen werden. Eine Wohnnutzung an dieser Stelle
kann auf Dauer nicht erhalten werden. In der Abwigung
von Belangen der Schutzwirdigkeit von Wohnungen gegen-
Uber den Interessen zum Erhalt und Ausbau einer all-
seits angrenzenden gewerblichen Nutzung ist der Auswei-
sung eines Industriegebiets der Vorrang eingerdumt wor-
den. Dabei wurde auch berilicksichtigt, daf der Flichen-
nutzungsplan beliderseits der als Héuptverkehrsstraﬁe
besonders hervorgehobenen Kampchausee gewerbliche Bau-
fldchen darstellt, der bislang geltende Baustufenplan
hier Industriegebiet ausweist, sowie letztlich eine
sinnvolle rdumliche Trennung der auf dem stddtischen
Flurstlick 365 vorhandenen Wohngebdude zu den industri-
ellen Bauflichen in einem zumutbaren Maf nicht zu er-
reichen ist,.

Zwischen Bergedorfer StraBe und Kampchaussee im Be-
reich der Flursticke 1901, 3498 und 187 wurde ent-
sprechend den vorhandenen Nutzungen Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Eine Erh&hung von vier auf sechs Vollge-
schosse ist nach § 2 Nummer 1 auf dem n&rdlichen Teil
des Flurstiicks 1901 nur méglich, wenn die erforder-
lichen technischen MaRBnahmen zur Sicherung eines ein-
wandfreien Fernsehempfangs in der Umgebung vom jewei-
ligen Bautrdger durchgefilihrt werden., Der AusschluR
der Gehwegliberfahrten dient der Sicherung eines unge-
stérten Verkehrsablaufs im Kreuzungsbereich der
RBauptverkehrsstrafe und entlang der Bergedorfer
StraRe.



Westlich der Indﬁstriegebiete wurden die bislang nicht
industriell genutzten Flichen als Gewerbegebiete aus-
gewiesen. Durch diese "Pufferzone" kann eine im Hin-
blick auf die im westlichen Planbereich bestehenden
Wohnbebauungen planerisch sinnvolle Abstufung unter-
schiedlicher Nutzungsarten erreicht werden., Nd8rdlich
der Kampchaussee kann iberwiegend eine dreigeschossige
Bebauung zugelassen werden, widhrend sidlich der Kamp-
chaussee eine zweigeschossige Ausnutzung in Angleichung
an die hier vorhandene Gebiudehdhe bestimmt wurde.

Auch in den Gewerbegebieten wird - gleichermaRen wie in
den Industriegebieten - die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben ausgeschlossen, damit hier die Weiterent-
wicklung produzierender gewerblicher Betriebe nicht
beeintréchtigt wird. Lediglich auf einer riumlich un-
tergeordneten Teilfldche des Gewerbegebiets sidlich

der Kampchaussee, die im Bebauungsplan mit (:) gekenn-
zeichnet wurde, soll nach § 2 Nummer 2 Satz 2 dem be-
stehenden Baumarkt mit Artikeln der Baubranche nach Art
und Umfang des Angebots Rechnung getragen werden,

Damit wird auch das Ziel verfolgt, die Entwicklung des
Kernbereichs Bergedorf/Lohbriigge in seiner Versorgungs-
funktion fir denlBedarf der Bevdlkerung unter Berlck-
sichtigung des Einzugsbereichs durch unerwiinschte Um- -
nutzung nicht zu gefdhrden. Wihrend der zweiten 6ffent- |
lichen Auslegung wurde im Rahmen einer Einwendung ange-

regt, den rickwidrtigen Grundstiicksteil ebenfalls als

Fliche fir Einzelhandelsbetriebe auszuweisen. Die Ein-

wendung konnte jedoch nicht bericksichtigt werden, weil

sle der planerischen Zielsetzung entgegenstehen wiirde;

eine Ansiedlung von welteren Einzelhandelsbetrieben ist

auch im Hinblick auf den Bedarf an geeigneten und ver-

kehrsglinstig gelegenen Gewerbe~ und Industrieflichen

nicht vertretbar. Von dem hier vorliegenden Einzelhan-

delsbetrieb der Baubranche sind keine negativen Aus-

wirkungen im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 2 der Bau-



nutzungsverordnung zu erwarten. Die Uberpriifung der zum da-
maligen Bauéntrag vorgelegten Sortimentsilibersicht hat er-
geben, daB dieser Betrieb nicht zentrumsgefdhrdend ist.
Ebenso ist durch diesen Betrieb der flieBende und der ru-
hende Verkehr in der Kampchaussee nicht beeintridchtigt.
Nach éllem ergibt sich, daB dieser Einzelhandelsbetrieb
nach Lage, Umfang und Zweckbestimmung nicht die Funktions-
fdhigkeit des in 1000m Entfernung bestehenden Zentrums am
S-Bahnhof Bergedorf gefidhrdet,

Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung stdlich der Berge-
dorfer StraBe wurde Mischgebiet und zweigeschossige Be-
bauung ausgewiesen. Eine Aufrechterhaltung der bisherigen
ausschlieRBlichen Wohnnutzung war an dieser Stelle im Hin-
blick auf die Lage an der stark befahrenen Bergedorfer
Strafe sowie des siidlich vom Billeladf festgesetzten In-
dustriegebiets auf lange Sicht stddtebaulich nicht zu ver-
treten. Auch die ndrdlich der Kampchaussee vorhandene Wohn-
bebauung wird differenziert festgeset#, und zwar als allge-
meines Wohngebiet und im Ubergangsbereich zum Gewerbege-
biet als Mischgebiet jeweils mit dreigeschossiger Bebauung,
um durch eine Péumliche'Trennung die unterschiedlichen
Nutzungen auf ein zumutbares MaR zu reduzieben. Aus diesem
Grund wurde auf dem rickwidrtigen Grundstiick zur Bille hin
im Mischgebiet und in Ergdnzung hierzu im angrenzendem Ge-
werbegebiet eine eingeschossige Bebauung ausgewiesen. Auf
den rickwdrtigen Grundsticksteilen des Wohn- und Mischge-
biets noérdlich der Kampchaussee wurden im Hinblick auf den
Grlinraum des ndrdlich angrenzenden Billewanderweges Neben-
anlagen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung ausge-
schlossen., Insgesamt soll mit diesen planerischen Mafnah-
men erreicht werden, daf langfristig eine vertretbare Ab-
stufung der einzelnen Nutzungsarten gesichert wird., Anfor-
derungen zum Larmschutz sollen auf der Grundlage der 1981
als technische Baubestimmungen erlassenen "Richtlinien fir
baullche MaRnahmen zum Schutz gegen AuRenldrm" {(Amtlicher
Anzeiger Seite 1049) im Baugenehmigungsverfahren gestellt

werden,



Stdlich des Kampdeichs wurde aufallen Baugebietsfléchen
fir einen 5 m breiten Streifen ein Anpflanzungsgebot fir
dichtwachsende Biume und Strducher festgesetzt, um
optisch einen geordneten Ubergang zur kinftigen Grinver-
bindung entlang der Bille und zu den angrenzenden Be-
bauungen zu sichern,

Die StraRenverkehrsflichen wurden im wesentlichen dem
Bestand entsprechend festgesetzt. Lediglich die Eckab-
schrigungen im Bereich der Billwerder Strafe und im Be-
reich der StichstraRe sowie die Bushaltestellen entlang
der Kampchaussee wurden zusitzlich als StraBRenver-
kehrsflidchen ausgewiesen, Ferner wurden an der Kamp-
chaussee im geringen Umfang Ver&dnderungen der Strafen-
begrenzungslinie filir notwendige StraRenbegradigungen vor-
genommen. Der dort vorhandene Baumbestand bleibt er-
halten.

Fir die StichstraBe auf der Slidseite der Kampchausseg
wurde eine zusitzliche StraBenflidche filr eine Umfahrts-
kehre festgesetzt, Dies ist erforderlich, um eine Wende-
mdglichkeit fir den Kraftfahrzeugverkehr im Industrie-
gebiet bereitzustellen. Zur Anlage einer Abbiegespur

in die Bergedorfer Strake aus déer Billwerder StrafBe ist
im nérdlichen Bereich des Flurstiicks 684 die Sicherung
einer zusidtzlichen Verkehrsfldche erforderlich. Fir

den Betriebsplatz der. Hamburger Gaswerke GmbH wurde
stdlich der Kampchaussee eine Versorgungsfldche ausge-

wiesen.

Nordlich der Bille wurden Fl&dchen fir eine Parkanlage
festgesetzt, die das noch fehlende Tellstlick der Grin-
verbindung zwischen Boberger Niederung und. dem Kernbe-
reich Bergedorf-Lohbriigge aufnehmen sollen. Die Wege -
flihrung auf der Nordseite der Bille wird unter Abwdgung
der ortlichen Mdglichkeiten und Gegebenheiten - be-



stehende Industriegebietsfl&dchen mit Bebauungen, Damm
fiir den Hochwasserschutz, Billeverlauf, gestalterische
Einbindung des Wanderweges in den vorhandenen Raum -
aus funktionellen Griinden als einzig vertretbare LO-
sung angesehen. Die ausgewlesene Breite der Parkénlage
ergibt sich aus der erforderlichen Breite der Bille-
béschung mit ca. 2,5 m, dem geplanten Wanderweg (zu-
gleich Arbeits- und Schauweg}in 4 m Breite und 2,5 m
erforderliche Mindestbreite zur wegbegleitenden Grin-
gestaltung. Urspriinglich war in diesem Teil des Plan-
gebiets eine Verdnderung des Billeverlaufs vorgesehen,
Der bestehende Verlauf sollte teilweise in die In-
dustriegebietsfliche einbezogen werden, um das Bauvor-
haben eines dort ansidssigen Industriebetriebs zu ermdg-
lichen, Die Planinderung wurde jedoch nicht realisiert,
weil der Industriebetrieb im AnschluBf an die zweite
sffentliche Auslegung Abstand von seinem‘Bauvorhaben
nahm. Weitere Griinflichen sind im westlichen Plangebilet
festgesetzt worden., Hierzu wurden die nicht bebaubaren
tiefliegenden Grinfldchen der Kampbille zwischen Wehr-
deich und Kampdeich als Parkanlage ausgewiesen. AuRer-
dem wurde der bestehende Spielplatz ndrdlich der Kamp-
chaussee in die Ausweisung der Griinfl&chen Ubernommen,

Die tiber die Flurstiicke 684 und 158 verlaufenden Abwas-
serleitungen sind dem Bestand entsprechend gekennzeich-

net worden.

Aufhebung bestehender Pline, Hinweise auf Fachplanungen

Fiir das Plangebiet werden insbesondere der Baustufenplan
Bergedorf und Lohbriigge vom 5. Februar 1957 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 37), der
Teilbebauungsplan TB 695 vom 13. Januar 1959 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 8) und der



- 10 -

Teilbebauungsplan TB 70 vom 3. Juni 1953 (Amtlicher Anzei-
ger Seite 467), erneut festgestellt am 29, Januar 1957
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 25) auf-
gehoben. |

Die Dimme beiderseits der.Kampbille zwischen Schleusen-
graben und Kampchaussee sowie am Stidufer der Unterbille
zwischen Bergedorfer Strafe und Kampchaussee sind Dimme,
die den HochwasserabfluB beeinflussen (Verordnung iiber be-
stehende Hochwasserschutzanlagen und Dimme, die den Hoch-
wasserabfluR beeinflussen.vom 14, November 1967 - Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 312},

. Fldchen~ und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 368 600 m® groBR, Hiervon werden fir
StraBen etwa 37 900 w* (davon neu etwa 1 200 m), fir Was-
serflidchen etwa 3 650 m#, fir Grinflichen etwa 12 G000 m

und flr die Fldche des Gaswerks etwa 6 440 m bendtigt.

Bei der Verwirklichung des Plans miissen von den neu fiir
6ffentliche Zwecke - StraRen - ausgewlesenen Fl&dchen noch
etwa 660 m durch die Freie und Hansestadt Hamburg erwor-
ben werden. Diese Fl&chen sind bis auf einen untergeordne-
ten Gebdudetell der Hamburger Gaswerke GmbH auf dem Flur-
stiick 4035 unbebaut,

Weitere Kosten werden durch den StraRenbau sowie durch die
Herrichtung der Griinfldchen entstehen,

MafBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Flnften
Teils des Bundesbaugesetzes durchgefilirht werden, sofern
die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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Grundsidtze fir soziale MaBnahmen

ffber die in Abschnitt 5 genannten MaBnahmen hinaus soll
durch Hilfen im Einzelfall Nachtellen entgegengewirkt
werden, die den im Plangebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen entstehen,

Wenn Geb&ude gerdumt und abgebrochen oder Grundstiicke von
sonstigen Nutzungen freigemacht werden miissen, um sie
einer dem Bebauungsplan entsprechenden privaten Nutzung
zuzuflhren, wird Hamburg darauf hinwirken, daR nachtei-
lige Auswirkungen fir die Betroffenen méglichst vermieden
oder doch gemildert werden. Hamburg wird die Betroffenen
insbesondere beraten und ihnen im Rahmen der Rechtsord-
nung Hilfen gewdhren. Als solche Hilfen kommen z. B. bei
Vorliegen der gesetzlichen Voraussétzungen die Gewihrung
von Wohngeld und der Nachweis von Ersatzwohnraum in Frage.

In besonderen Fidllen kommt auch ein Hidrteausgleich in Be-
tracht (§§ 122 a und 122 b des Bundesbaugesetzes).

Zusténdig filr die Beratung ist das Bezirksamt Bergedorf,






Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans

Bergedorf 16 / Lohbriigge 31
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1. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) in
Verbindung mit dem Bauleitplanfeststellungsgesetz in der Fassung vom 30. November 1999
(HmbGVBI. S. 271), zuletzt geandert am 14. Juni 2011 (HmbGVBI. S. 256).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 2/06 vom 23. Mai 2006 (Amtl.
Anz. S. 1150) mit den Anderungen vom 3. Juni 2009 und 21. Juli 2011 (Amtl. Anz. 2009 S.
1080, 2011 S. 1756) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erdrterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 27. September 2006 und 24. Januar 2012 (Amtl. Anz. 2006 S. 2238 und 2012 S. 87, 88)
stattgefunden.

Im Laufe des Planverfahrens wurde ein Teilbereich des Geltungsbereichs abgetrennt. Fur
die abgetrennte Flache wurde das Bebauungsplanverfahren Bergedorf 102 durchgefuhrt. Fir
die Ubrigen Flachen wurde das Verfahren gemaf 8 13 BauGB zu Ende gefiihrt. Von einer
Umweltprifung geman § 13 Absatz 3 BauGB wurde abgesehen, weil die gesetzlichen
Voraussetzungen daftr vorliegen.

Eine Planzeichnung ertbrigt sich, da ausschlief3lich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung der Verordnung tber den Be-
bauungsplan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 hervorgeht.

2. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 wird zum einen die Zu-
lassigkeit von Einzelhandel geregelt. Entsprechend den Aussagen des ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept flr den Bezirk Bergedorf* aus dem Jahr 2010 soll zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel in den Wohn- und Mischgebieten ausgeschlossen werden, um
die Ansiedlung dieses Einzelhandels auf den Kernbereich von Bergedorf / Lohbriigge und
auf die vorhandenen Nahversorgungszentren in den Stadtteilen des Bezirks zu konzentrie-
ren.

Zum anderen ist es Ziel, Flachen vor allem flir das produzierende Gewerbe und Handwerk
beziehungsweise fiir gewerbegebietstypische Nutzungen zu sichern. Anlass fir die Anderung
ist die bereits vollzogene, aber auch die beabsichtigte Ansiedlung von Vergniigungsstatten und
bordellahnlichen Betrieben, die die bestehende Gewerbe- bzw. Industriegebietsstruktur beein-
trachtigen.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur den Geltungsbereich Ge-
werbliche Bauflachen, Grinflachen, Wasserflachen und Wohnbauflachen dar. Die Stral3en
Kurt- A.-Korber-Chaussee, Sander Damm und Bergedorfer Stral3e sind als Sonstige Haupt-
verkehrsstral3e hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Milieus Ge-
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werbe / Industrie, Hafen, Gewasserlandschaft Fluss, Auenentwicklungsbereich, Parkanlage
und Gartenbezogenes Wohnen dar.

Als milieutibergreifende Funktionen sind Freiraumverbund Landschaftsachse und Griine
Wegeverbindung, fur den Naturhaushalt die Entwicklung des Naturhaushalts und fiir das
Landschaftsbild die Entwicklung des Landschaftshildes dargestellt.

Die StralRen Kurt-A.-Kdrber-Chaussee, Sander Damm und Bergedorfer Stral3e sind als
Sonstige Hauptverkehrsstral3e hervorgehoben.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt die Biotopentwicklungsrdume “Industrie-, Gewerbe-
und Hafenflachen (14a), tbrige FlieRgewdasser (3a), Auen der Ubrigen FlieBgewdasser (3b),
Parkanlage (10a) und offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen (11a) dar.
Zwischen der Bergedorfer Stral3e und der Bille ist das Verbindungsbiotop ,,Verbindung von
Biotoptypen der Trockentéler und Bachtaler der Geest* ausgewiesen.

Die Stral3en Kurt-A.-Kdrber-Chaussee, Sander Damm und Bergedorfer StralRe sind als
Sonstige HauptverkehrsstralRe hervorgehoben.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 vom 6. De-
zember 1983 (HmbGVBI. S.288).

Der Bebauungsplan setzt beidseitig der Kurt-A.-Kérber-Chaussee und im Bereich Sander
Damm und Bergedorfer StralRe Uiberwiegend entsprechend dem Bestand Gewerbe- und In-
dustriegebiet fest.

Fur das Gewerbegebiet sind eine ein-, zwei- bzw. dreigeschossige Bauweise mit einer zu-
lassigen Grundflachenzahl von 0,8 und zuldssigen Geschossflachenzahlen von 1,6 bzw. 2,0
festgesetzt. Fur das im Bereich Sander Damm und Bergedorfer Stral3e festgesetzte Gewer-
begebiet gelten eine vier- bzw. ausnahmsweise zulassige sechsgeschossige Bauweise mit
einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,8 und eine zulassige Geschossflachenzahl von 2,2
bzw. 2,4.

Im Industriegebiet sind eine zuldssige Grundflachenzahl von 0,8 und eine zulassige Bau-
massenzahl von 9,0 festgesetzt. Parallel zur Kurt-A.-Kérber-Chaussee sind in einer Tiefe von
20 m maximale Gebaudehéhen von 14 m festgesetzt, um eine einheitliche Hohenentwick-
lung der Gebaude zu erreichen.

In den Industriegebieten sind Betriebe, die erhebliche Luftverunreinigungen und Geruchsbe-
lastigungen fur die Umgebung verursachen kénnen, insbesondere chemische Fabriken, Mi-
neraldl be- und verarbeitende Betriebe, Gummifabriken, Kaffeerdstereien sowie Fischver-
wertungsbetriebe und Abdeckereien unzulassig.

Im Industriegebiet nérdlich der Kurt-A.-Korber-Chaussee sind nur solche Betriebe zulassig,
deren Larmeinwirkung auf die benachbarten Baugebiete nérdlich der Bille nicht zu Uber-
schreitungen der Immissionswerte von 60 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts fihrt. Die
Nutzungseinschrankungen dienen dem Zweck, die benachbarten Wohnbebauungen vor st6-
renden Luftverunreinigungen und Geruchsbeléastigungen sowie vor unzumutbaren Larmim-
missionen zu schitzen.

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig mit Aus-
nahme des Flurstiicks 4555. Dort sind Einzelhandelsbetriebe zuldssig, soweit sie nur mit
Baustoffen, Werkzeugen und sonstigem Baubedarf handeln oder solche Gegenstande la-
gern.

Nordwestlich der Kurt-A.-Kérber-Chaussee ist ein Allgemeines Wohngebiet mit maximal drei
Vollgeschossen in geschlossener Bauweise mit einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,4

Seite 4



und einer zuldssigen Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Im Bereich des Allgemeinen
Wohngebiets befindet sich eine unterirdische Abwasserleitung.

Ostlich angrenzend an das Allgemeine Wohngebiet ist ein ein- bzw. dreigeschossiges
Mischgebiet in geschlossener Bauweise und einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 und
einer zulassigen Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Durch die im Plangebiet nérdlich der Kurt-A.-Kdrber-Chaussee festgesetzte Abfolge von All-
gemeinem Wohngebiet, Mischgebiet, Gewerbe- und Industriegebiet wird eine sinnvolle Ab-
stufung der Nutzungsarten auch im Hinblick auf entstehende Emissionen erreicht. Gleiches
gilt fir die stdlich der Kurt-A.-Kérber-Chaussee festgesetzten Gewerbe- bzw. Industriege-
biete.

Parallel zur Bergedorfer Straf3e ist ein zweigeschossiges Mischgebiet mit einer zulassigen
Grundflachenzahl von 0,4 und einer zulassigen Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Im
Bereich des Mischgebiets befindet sich eine unterirdische Abwasserleitung.

Die Baugrenzen in den Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten sind flachenhaft dargestellt
und ermoglichen den anséassigen und zuklnftigen Betrieben eine auf ihre Bedurfnisse zuge-
schnittene Standortwahl ihrer Betriebsgebaude. Ebenso ermdéglicht die flachenhaft
dargestellte Baugrenze im Allgemeinen Wohngebiet eine flexible Stellung der
Wohngebaude.

Die in ost-westlicher Richtung verlaufende Bille mit dem Kampdeich als
Hochwasserschutzanlage sowie die westlich im Plangebiet vorhandene Kampbille werden
nachrichtlich ibernommen.

Nordlich der Bille sind Flachen fir eine Parkanlage festgesetzt, die einen Teil der
Grlnverbindung zwischen Boberger Niederung und dem Kernbereich Bergedorf-Lohbriigge
darstellen.

Sudlich des Kampdeichs wurde in allen Baugebieten in einer Breite von 5 m ein
Anpflanzgebot fur dichtwachsende Baume und Straucher festgesetzt, um optisch einen
geordneten Ubergang zur Griinverbindung entlang der Bille und zu den angrenzenden
Bebauungen zu sichern.

Auf den ruckwartigen Grundstlicksteilen des Wohn- und Mischgebiets nordwestlich der Kurt-
A.-Korber-Chaussee sind im Hinblick auf einen gestalterischen Ubergang zum Grinraum
des ndrdlich angrenzenden Billewanderweges Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 der
Baunutzungsverordnung ausgeschlossen.

An der westlichen Grenze des Geltungsbereichs sind die nicht bebaubaren tiefer gelegenen
Grunflachen der Kampbille zwischen Wehrdeich und Kampdeich als Parkanlage festgesetzt.
Der bestehende Spielplatz nordlich der Kurt-A.-Korber-Chaussee ist planungsrechtlich
gesichert.

Die vorhandenen Stral3en sind mit geringfligigen Erweiterungen als Stral3enverkehrsflachen
gesichert. Fir die StichstraRe auf der Studseite der Kurt-A.-Kérber-Chaussee wurde eine
zusatzliche StralRenverkehrsflache fir eine Umfahrtskehre festgesetzt.

Der Ausschluss von Gehwegiberfahrten dient der Sicherung eines ungestorten
Verkehrsablaufs im Kreuzungsbereich Sander Damm / Bergedorfer Stral3e und entlang der
Bergedorfer Stral3e.

3.2.2 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am 11.
Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).
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3.3  Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Stadtebauliche Gutachten

Fur die Beurteilung der stadtebaulichen Auswirkungen von zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Einzelhandel wurde das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den
Bezirk Bergedorf* (2010) zu Grunde gelegt. Fur die Beurteilung der stadtebaulichen Auswir-
kungen von Vergniugungsstatten, Bordellen und bordellahnlichen Nutzungen wurde der
gutachterliche Fachbeitrag ,Zulassigkeit von Vergnigungsstatten und Bordellen / bordellahn-
lichen Einrichtungen im Gebiet des Bebauungsplanes Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 (2011)
erstellt.

3.4  Angaben zum Bestand

Das historisch gewachsene Industriegebiet westlich der Bergedorfer Innenstadt hat sich seit
dem Ende des 19. Jahrhunderts entwickelt. Noch heute sind hier vorrangig produzierende
Unternehmen angesiedelt. Wahrend noérdlich der Kurt-A.-Korber-Chaussee das grofdte In-
dustrieunternehmen Bergedorfs sitzt, befinden sich sidlich der StralRe eine Reihe von klei-
nen und mittelstandischen Unternehmen, von denen einige der Maschinenbaubranche zuzu-
ordnen sind. Im Zentrum des Gebiets befinden sich grof3flachige Parkplatze fir die Beschaf-
tigten. In der Kurt-A.-Korber-Chaussee 83 befindet sich auf dem Flurstiick 4555 ein Bau-
markt.

Insgesamt stellt das Plangebiet einen erstklassigen Maschinenbaustandort in der Metropol-
region dar.

Innerhalb der von Gewerbe und Industrie genutzten Flachen befinden sich bestandsge-
schitzte Wohngebaude. Darlber hinaus befinden sich eine Reihe von brach liegenden oder
untergenutzten Flachen im Geltungsbereich.

Auf dem Flurstiick 357 in der Kurt-A.-Kdrber-Chaussee 73 befinden sich neben gewerblichen
und handwerklichen Nutzungen eine Billard-Bar sowie ein Gebrauchtwarenhandel.

Im westlichen Plangebiet ndrdlich der Kurt-A.-Kérber-Chaussee sind vorwiegend altere ein-
bis dreigeschossige und ein viergeschossiges Wohngebaude vorhanden. Innerhalb der als
Gewerbe- bzw. Industriegebiet ausgewiesenen Flachen befinden sich Wohngebéude, die
Bestandsschutz geniel3en. In der Kurt-A.-Koérber-Chaussee 41a befindet sich eine gewerbli-
che Zimmervermietung. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs eine soziale Einrichtung, die auch betreutes Wohnen flr sozial benachteiligte
Jugendliche bietet.

Nordlich der Kurt-A.-Kodrber-Chaussee ist eine Tankstelle vorhanden.

Sudlich der Bergedorfer Stral3e befinden sich eine zweigeschossige aufgelockerte Wohnbe-
bauung sowie ein Autohandler in Gberwiegend eingeschossiger Bauweise.

Im Plangebiet befinden sich auf den Flurstiicken 158 und 365 zwei Vattenfall-Netzstationen
sowie auf den Flurstiicken 5997, 4555, 357, 4879, 4989 und 2000 Kundennetzstationen.

Aul3erhalb des Plangebiets befinden sich in westlicher Richtung das Einkaufszentrum Ber-
gedorf West und ein Lebensmitteldiscounter sowie in dstlicher Richtung das Hauptzentrum
des Stadtteils Lohbrtigge. In der Billwerder StralRe 42 befindet sich ein Backer.

Das Plangebiet ist Gber den Nettelnburger Landweg und den Curslacker Deich an die Bun-
desautobahn 25 angebunden. Die Busanbindung erfolgt tber einen 20-Minuten-Takt. In
fuBlaufiger Entfernung befindet sich in 6stlicher Richtung der Bahnhof Bergedorf.
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4, Planinhalt und Abwagung

Die beigeflgte ,Anlage zur Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber den Bebauungs-
plan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 wird der Verordnung hinzugeftigt (vgl. § 1 Nummer 1).

4.1 Einzelhandel

Der Bezirk Bergedorf hat mit gutachterlicher Unterstiitzung ein bezirkliches Einzelhandels-
und Zentrenkonzept erarbeitet und beschlossen. Hierbei wurden bezirksweit der vollstandige
Einzelhandelsbesatz und die Strukturen des Hauptzentrums und der Nahversorgungszentren
untersucht, insbesondere das zum Plangebiet benachbarte Hauptzentrum Berge-
dorf/Lohbrigge und das Nahversorgungszentrum Bergedorf-West (jeweils ca. 500 m ent-
fernt).

Das Konzept stellt neben der Analyse und Bewertung der gegenwartigen Einzelhandelsent-
wicklung auch Strategien fir die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung des Bezirks bereit.
Aus den Strategien wurde ein Standort-, Branchen- und Zentrenkonzept entwickelt.

Die Ergebnisse und Entwicklungsziele haben bezogen auf die Themen Zentrenschutz und
Einzelhandelssteuerung Eingang in den Bebauungsplan gefunden. Die Aufstellung dieses
Bebauungsplans ist somit Bestandteil einer umfassenden stadtebaulichen Strategie, die
auch die Aufstellung bzw. Anderung weiterer Bebauungsplane umfasst.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden u.a. folgende Grundsatze zur Steuerung
des Einzelhandels formuliert:

¢ Neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind uneinge-
schrankt innerhalb des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum® sowie ausschlieBlich grof¥flachig im ,Fachmarkter-
ganzungsbereich Hauptzentrum® am Curslacker Neuer Deich zu entwickeln; bis zu einer
GroRRe von 200 m2 Verkaufsflache kénnen sie auch in Nahversorgungszentren angesie-
delt werden, wenn die wohnortnahe Versorgung verbessert wird.

e Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ist ausschlieflich in den abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

o Die zentralen Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierter Lage werden gesichert
und gestarkt, um die wohnortnahe Grundversorgung zu verbessern. Zentrale
Versorgungsbereiche sollten vor allem in den bevdélkerungsreichen Stadtteilen auch den
Grundbedarf an Waren des mittelfristigen Bedarfs decken.

¢ Gewerbliche Flachen werden gesichert.

Mit der Umsetzung dieser Grundséatze wird eine rAumliche Konzentration auf leistungsféhige
und somit zukunftsfahige Standorte realisiert, so dass der schwerpunktmafiige Einsatz of-
fentlicher Mittel (z.B. fur erforderliche Infrastrukturen) gerechtfertigt wird und die Bildung von
genius loci gefordert wird.

Die Bebauungsplananderung hat daher insbesondere einerseits zum Ziel, die fur die Versor-
gung des Plangebiets bestehenden Zentren Bergedorf-West und Bergedorf/Lohbrigge in
ihrer Funktion zu schitzen und zu starken und andererseits die vorhandenen gewerblichen
Flachen zu sichern.

Daher setzt § 2 Nummer 5.1 fest:

Im Allgemeinen Wohngebiet und in den Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten sind Einzel-
handelsbetriebe unzulassig. Ausnahmsweise sind Verkaufsstatten zuléassig, wenn sie im
unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzie-
renden Gewerbebetrieben stehen, diesen raumlich untergeordnet sind und nicht mehr als
50 m2 Verkaufsflache umfassen. Ausnahmsweise ist im Misch-, Gewerbe- und Industriege-

Seite 7



biet der Handel mit Kraftfahrzeugen und Booten zulassig, wenn er im unmittelbaren raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit Wartungs-, Inspektions- und Reparaturdienst-
leistungen steht. Brennstoffhandel ist allgemein zuldssig. Im Industriegebiet darf der auf
Flurstiick 357 ansassige genehmigte Betrieb ,An- und Verkauf von Waren aller Art* seine
Betriebsflache um bis zu 10 vom Hundert der genehmigten Betriebsflache erweitern; eine
Sortimentsanderung ist ausgeschlossen; der Gebaudebestand darf baulich umgestaltet oder
durch einen entsprechenden Neubau ersetzt werden; bei Aufgabe des Betriebes ,An- und
Verkauf von Waren aller Art” gilt Industriegebiet.

Die im Einzelhandelsgutachten definierten Zentralen Versorgungsbereiche — das Nahversor-
gungszentrum Bergedorf-West und das Hauptzentrum Bergedorf/Lohbriigge - liegen aulRer-
halb des Plangebiets. Beide zentralen Versorgungsbereiche erfillen bereits in mindestens
ausreichender Weise unterschiedliche Versorgungsfunktionen. Daher wird der Einzelhandel
im Plangebiet grundséatzlich ausgeschlossen.

Das an das Plangebiet im Osten angrenzende Hauptzentrum bildet den Schwerpunkt der
Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen innerhalb des Bezirkes. Bezo-
gen auf den Einzelhandel erfillt das Hauptzentrum eine erhebliche Versorgungsfunktion fir
die Bevolkerung des gesamten Bezirks sowie darliber hinaus auch fir Besucher aus den
angrenzenden schleswig-holsteinischen Gemeinden. Das Hauptzentrum ist daher
insbesondere bei den zentrenrelevanten Sortimenten von zentraler Bedeutung fiir den
Einzelhandelsstandort Bergedorf.

AuRBerhalb des Plangebiets befindet sich im Westen das als Zentraler Versorgungsbereich
definierte Nahversorgungszentrum Bergedorf-West. Entsprechend dem Zentrenkonzept soll
die Nahversorgung als wesentliche Zentrumsfunktion gesichert und gestarkt werden.

Ergénzend zum nahegelegenen Einkaufszentrum Bergedorf-West befinden sich in ful3laufi-
ger Entfernung zum Plangebiet am Oberen Landweg ein Lebensmitteldiscounter und an der
Billwerder Straf3e nérdlich des Plangebiets eine Backerei.

Der Bereich des Plangebiets verfligt somit Uber eine angemessene Einzelhandelsversorgung
in fuRlaufiger Entfernung. Ein Ausstattungsdefizit konnte nicht festgestellt werden und ist flr
den verhaltnismaRig gering besiedelten bzw. mit Wohnnutzungen versehenen Bereich auch
kunftig nicht zu erwarten.

Die Zulassigkeit von Einzelhandel in den Wohn-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten im
Geltungsbereich als Bestandteil von Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe in
Ausnahmeféllen erfolgt zur Férderung der mittelstandischen Wirtschaft bzw. produzierenden
Betriebe. Verkaufseinrichtungen, die im unmittelbaren Zusammenhang mit einem Hand-
werks-, Produktions-, Wartungs-, Reparatur-, Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb
stehen, sind als unproblematisch anzusehen, solange sie deutlich untergeordnet sind. Der
Ladenverkauf ist in diesem Fall ein Nebenprodukt und in dieser Gréi3e als unschéadlich fir
die Einzelhandelsstruktur anzusehen. Er gehort zum Ablauf des produzierenden Betriebes
und stellt einen untergeordneten Bereich dar.

Ausstellungsflachen sind hingegen keine Einzelhandelsnutzung. Sie dienen der Préasentation
des Leistungsangebotes eines Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebes. So kann zum Beispiel
ein Fensterbauer oder ein Zimmerer auf einer Ausstellungsflache Muster der von ihm ange-
botenen Leistungen zeigen. Da es sich hier nicht um Einzelhandels- bzw. Verkaufsflachen
handelt, wird die Zulassigkeit von Ausstellungsflachen nicht geregelt bzw. ist eine Begren-
zung der GroRRe von Ausstellungsflachen stadtebaulich nicht erforderlich.

Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und Booten zahlt gemaf Einzelhandels- und
Zentrenkonzept nicht zum Einzelhandel. Die Betriebe sind in der Regel nicht nur durch den
Verkauf, sondern auch durch handwerkliche oder produktionsorientierte Tatigkeiten gepragt.
Sie haben keine Auswirkungen auf die Zentrenstruktur Bergedorfs, da ihr Haupt- und Rand-
sortiment nicht zentrenrelevant ist. Fir den Verkauf solch grof3flachiger, zumeist autoorien-
tierter Handelsbetriebe ist die Lage an einer Hauptverkehrsstral3e auch stadtebaulich glins-
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tig. Vergleichbares gilt fir den Handel mit Brennstoffen; er bietet zwar in der Regel keine
handwerklichen Dienstleistungen an, Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur sind von
solchen Betrieben jedoch nicht zu erwarten.

Auf dem Flurstiick 357 befindet sich ein Gebrauchtwarenhandel (,Flohmarkt), der mit M6-
beln, Textilien und technischen Geraten handelt. Er befindet sich an einem stadtebaulich
integrierten Standort im rtickwartigen Teil des Flurstiicks und ist daher von der Stral3e nicht
direkt einsehbar. Die Verkaufsrdume befinden sich in einer fir diese Zwecke umgebauten,
ehemals gewerblich genutzten Halle. Die Standorte dieser und ahnlicher Verkaufseinrichtun-
gen befinden sich vorrangig in Nischen, die von den gangigen und Ublichen Einzelhandels-
geschaften eher weniger bevorzugt werden. Daher ist das Vorhandensein dieses Geschéftes
an diesem Standort im Sinne des Einzelhandelskonzepts unproblematisch und wird
planungsrechtlich gesichert.

4.2  Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellahnliche Nutzungen

Der gutachterliche Fachbeitrag ,Zulassigkeit von Vergnigungsstatten und Bordellen / bor-
dellahnlichen Einrichtungen im Gebiet des Bebauungsplanes Bergedorf 16 / Lohbriigge 31¢
stellt neben der Bestandsanalyse dar, welche Typen von Vergniigungsstatten welche Aus-
wirkungen auf das unmittelbare rAumliche Umfeld und auf das Plangebiet haben. Im Ergeb-
nis wurde gepruft, inwieweit Nutzungs- und sonstige Konflikte mit anderen anséssigen oder
zulassigen Nutzungen entstehen kénnen und ob ein Ausschluss von Vergnligungsstatten
und Bordellen im Bebauungsplangebiet gerechtfertigt sein kénnte.

Vergnigungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten, die sich in unterschiedlicher Auspra-
gung unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und /oder des Geselligkeitstriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden ,Freizeit“-Unterhaltung widmen. Vergniigungsstatten stellen also
Dienstleistungsbetriebe dar, die der Unterhaltung dienen und nicht hauptsachlich oder Gber-
wiegend Speisen und Getranke anbieten.

Bordelle sind grundsétzlich nicht als Vergniigungsstatten einzuordnen, sondern als Gewer-
bebetriebe, wenn dort einzelnen Kunden lediglich individuelle sexuelle Dienstleistungen an-
geboten werden. Werden jedoch begleitende Unterhaltungsangebote, wie Striptease, Bar-
betrieb oder sonstige Darbietungen angeboten, so erhélt das Bordell den Charakter einer
Vergnigungsstétte.

Gemal gutachterlichem Fachbeitrag lasst die Definition von Vergniigungsstatten Interpreta-
tionsspielrdume zu, so dass fir die Beurteilung der Zulassigkeit bestimmter Vorhaben eine
genaue Betrachtung der Unterarten von Vergniigungsstatten notwendig ist. Es werden drei
Typen nach Nutzungsart unterschieden:

Tabelle 5 - Typen von Vergniigungsstatten nach Mutzungsart?

Typen von Vergnilgungsstatten, nach Nutzungsarten unterschieden

Spielhallen
Spiel (Suchtgefahr) Casinos
‘Wettbiros
Dizkotheken

MultiplexKinos

Freizeit - .
[Lsrmschutz) Billard-, Dart,-Kicker-Bars
Varietés
Festhallen

Striptease-Lokale
Erotik Video-Shows

[Moral fEthik/Sittlichkeit/ Milieu") [Sexkinos

Swingerclubs

Auszug aus: Gutachtlicher Fachbeitrag ,Zuléssigkeit von Vergniigungsstatten und Bordel-
len/bordellahnlichen Einrichtungen im Gebiet des Bebauungsplanes Bergedorf 16 Lohbriigge 31*

Seite 9



Diese Erkenntnis macht eine individuelle Betrachtung des Angebots vor Ort unabdingbar. Im
Plangebiet befinden sich zwei Nutzungen, die eine Vergniigungsstatte darstellen. Anhand
der Betrachtung dieser Standorte wurde untersucht, welche Auswirkungen auf das unmittel-
bare raumliche Umfeld zu beflirchten bzw. bereits vorhanden sind:

Kurt-A.-Kérber-Chaussee 41a

In dem Gebaude befindet sich neben einer Nachtbar eine gewerbliche Zimmervermietung,
die mit so genannten Terminwohnungen als Bordell genutzt wird. Angebot, Erscheinungsbild,
Werbung und Werbeanlagen bestatigen, dass die vorhandene Nutzung eine Vergnigungs-
statte darstellt.

Durch diese Nutzungen ergeben sich erhebliche Auswirkungen auf schutzwirdige Nutzun-
gen im Umfeld der Vergniigungsstatte:

Die sehr nahe gelegene soziale Einrichtung eines Jugendwohnprojekts an der Kurt-A.-Kor-
ber-Chaussee 39e befindet sich in einer Stichstral3e, so dass die betreuten Jugendlichen die
Vergniugungsstatte mit eindeutigen prostitutiven Angeboten zwangslaufig passieren missen
und entsprechenden Einflissen ausgesetzt sind. Auch auf Grund des zu erwartenden Ver-
haltens der Besucher und Nutzer sowie der milieutiblichen Offnungszeiten kann nicht von
einem stdrungsfreien Nebeneinander ausgegangen werden. Die fu3laufige Entfernung zwi-
schen der Vergnigungsstatte und dem Jugendhilfeprojekt betragt etwa 70 m und befindet
sich in Sichtweite.

Eine vergleichbare Stérung ist hinsichtlich der gegenuber liegenden, jedoch nach dem Be-
bauungsplan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 nur bestandsgeschiitzten Wohnnutzungen Kurt-
A.-Koérber-Chaussee 35 bis 39c bereits eingetreten. Es gab Beschwerden hinsichtlich nacht-
licher Larmbel&stigungen durch das Abspielen von zu lauter Musik und durch das Verhalten
der Kundschaft durch z.B. Autotiren schlagen und lautes Rufen.

Nachteilige Auswirkungen ergeben sich auch fur die angrenzenden Gewerbe- und Industrie-
betriebe. Im Gegensatz zu der eher zuriickgenommenen und auf Diskretion bedachten Zim-
mervermietung wird der Barbetrieb offensiv beworben, die milieulibliche Gestaltung des Ge-
baudes beeintrachtigt damit die Seriositat des Auftrittes der ansassigen Gewerbe- und In-
dustriebetriebe.

Kurt-A.-Koérber-Chaussee 73

Hier befinden sich in einem Gewerbehof hauptsachlich gebietstypische Gewerbebetriebe.
Weiter sind hier ansassig ein Billard-Club, ein ,Billard-Café®, in der eher sportlich orientierte
Spiele angeboten werden, eine Kampfsportschule sowie eine Jugendwerkstatt als soziale
Einrichtung, in der sozial benachteiligte Jugendliche eine handwerkliche Ausbildung absol-
vieren kénnen. Untersucht wurden der Billard-Club sowie das ,Billard-Café"”.

Die Ortsbegehung sowie die Vereinshomepage des Billard-Clubs verdeutlichen, dass es sich
hier um einen Verein handelt, dessen sportlicher Schwerpunkt im Vordergrund steht. Somit
handelt es sich nicht um eine Vergniigungsstéatte.

Das als Schankwirtschaft genehmigte ,Billard-Café“ mit Spiel-Angebot weist ein anderes Er-
scheinungsbild auf und ist auch im Hinblick auf das angebotene Freizeitprogramm als Ver-
gnlgungsstatte einzustufen. Aufgrund ihres abseits von Wohngebauden und sozialen Ein-
richtungen gelegenen Standorts gehen von ihr keine stadtebaulich negativen Wirkungen auf
das unmittelbare Umfeld aus. Der gutachterliche Fachbeitrag geht sogar von positiven Wir-
kungen auf das weitere Umfeld aus. So stellt das Angebot von Billard-, Dart- und
Kickerspielen sowie Snacks und Getranken eine ergédnzende Freizeiteinrichtung dar ftir z.B.
das benachbarte Jugendwohnprojekt.

Der Billard-Verein, das ,Billard-Café* mit sportlich orientiertem Spiel-Angebot und die Kampf-
sport-Schule kdnnen zusammen ein auf soziales Miteinander und sportliche Aktivitaten ge-
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richtetes Freizeitangebot bilden. Eine geringflgige Erweiterung der Vergniigungsstatte
,Billard-Café“ ist daher stadtebaulich vertretbar.

Auswirkungen auf das Plangebiet

Die Betrachtungen der Einzelstandorte zeigen, dass die an der Kurt-A.-Kérber-Chaussee
41a ansassige Vergnigungsstatte mit dem Schwerpunkt Erotik zu Nutzungskonflikten fihrt
und dass die an der Kurt-A.-Korber-Chaussee 73 gelegene Vergnugungsstatte mit dem
Schwerpunkt Freizeit eine sinnvolle Erganzung der in ful3laufiger Entfernung liegenden
Wohngebiete ist.

Daruber hinaus zeigt der gutachterliche Fachbeitrag auf, dass gliicksspielorientierte Vergnu-
gungsstatten ebenfalls zu Konflikten fiihren.

Gliicksspiel- und erotikorientierte Vergnigungsstatten ziehen weitere vergleichbare Nutzun-
gen nach sich. Insbesondere sind solche Nutzungen in der Lage, hdhere Grundstiickspreise
und Mieten zu erwirtschaften als der produzierende und handwerkliche Sektor. Sie kénnen
aufgrund hoéherer Flachenrendite ,klassische” Gewerbebetriebe verdrangen. Insofern kann
ein funktionales Umkippen des Gebiets beflirchtet werden. Solche Strukturverdnderungen
stehen im Widerspruch zu der gewiinschten produzierenden und handwerklichen Funktion
des Gebiets im Bergedorfer bzw. Hamburger Stadtkontext.

Die im Bebauungsplangebiet ansassigen Industrie- und Gewerbeunternehmen sind grofi3-
tenteils auf ein seriéses Umfeld angewiesen. Ein Imageverlust und damit auch ein Verlust an
Attraktivitat fir Gewerbebetriebe und deren potenzielle Kunden, Mitarbeiter und Geschafts-
partner sind bei Zulassung von Vergniigungsstatten mit dem Schwerpunkt Erotik und
Gliicksspiel unvermeidbar.

Angesichts einiger brach liegender oder untergenutzter Flachen im Geltungsbereich kann
dartber hinaus eine GbermafRige Haufung von Vergnigungsstatten befirchtet werden und
somit eine erhebliche Verstarkung bereits stattfindender negativer stadtebaulicher Struktur-
veranderungen. Solche einseitigen Strukturverdnderungen stehen mit der Funktion des In-
dustrie- bzw. Gewerbegebiets im Widerspruch. Eine ausnahmsweise Zulassung dieser Ver-
gnligungsstatten widerspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, in dem Plangebiet Areale fiir
die Entwicklung von klassischem Gewerbe und Handwerk zu sichern.

Daruber hinaus werden die den freizeitorientierten Vergniigungsstatten zugeordneten Nut-
zungen Diskotheken, MultiplexKinos, Varietés und Festhallen ausgeschlossen:

Es handelt sich hierbei um Einrichtungen, die einen grof3en Einzugsbereich haben und zahl-
reiche Besucherstrome anziehen und daher typische Kerngebietsnutzungen darstellen. Es
handelt sich zudem um oftmals flachenintensive Nutzungen, die den produzierenden, for-
schenden und entwickelnden Industrie- und Gewerbebetrieben vorbehalten sein sollen. Die
Gestaltung der AuRenfassaden durch z.B. grelle Lichtreklame fiihrt zu einem Erscheinungs-
bild, das mit den Nutzergruppen des Industrie- bzw. Gewerbegebiets nicht vereinbar ist.

Daruber hinaus fuhren Diskotheken und Festhallen aufgrund der unvermeidbaren néchtli-
chen Larmemissionen zu Nutzungskonflikten mit der im Nachbarschaftsbereich vorhandenen
Wohn — und Mischgebietsnutzung. Hierbei wird beriicksichtigt, dass der von Diskotheken
und Festhallen ausgehende Schall erfahrungsgemaf eine hohere Informationshaltigkeit be-
sitzt als gewerblicher Schall und daher als besonders stérend empfunden wird.

Die Errichtung eines MultiplexKinos ist im Bezirk Bergedorf bereits im Bereich des Zentralen
Busbahnhofs bzw. der Bahnstation geplant und somit an einem zentralen Standort mit guter
Erreichbarkeit sowohl furr Autofahrer als auch Nutzer des OPNV. Stadtebaulich ist ein sol-
ches Kino geeignet, die Eingangssituation des Bezirkes zu gestalten. Eine solche stadtebau-
liche Wirkung ist im Plangebiet nicht erforderlich.
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Insgesamt leitet der Bebauungsplan aus den zuvor genannten Uberlegungen folgende Fest-
setzungen ab:

Vergnugungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sind unzulassig. In den Misch- und
Gewerbegebieten werden Ausnahmen fir Vergniigungsstatten ausgeschlossen; im
Industriegebiet darf das auf Flurstlick 357 ansassige genehmigte ,Billard-Café* seine
Betriebsflache um bis zu 10 vom Hundert der genehmigten Betriebsflache erweitern. Der
Gebaudebestand darf baulich umgestaltet oder durch einen entsprechenden Neubau ersetzt
werden. (vgl. § 2 Nummer 5.2)

4.3 Gestalterische Anforderungen, Ortsbild

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans ist, die rAumliche Wirkung des Industrie- und Gewer-
begebiets zu sichern. Daher sind Beschrankungen in Bezug auf Werbeanlagen notwendig.

§ 2 Nummer 5.3 regelt, dass auf den privaten Grundstiicksflachen Werbeanlagen nur fr
Betriebe an der Statte der Leistung zulassig sind, die im Misch-, Gewerbe- und
Industriegebiet ansassig sind. In den Mischgebieten dirfen Werbeanlagen die Hohen der auf
den jeweiligen Grundstiicken vorhandenen Gebaude nicht tGiberschreiten, jedoch nicht héher
als 12 m ausgefuhrt werden. In den Gewerbe- und Industriegebieten dirfen Werbeanlagen
nicht hoher als 16 m ausgefuhrt werden. Jeweilige Bezugshdéhe ist die dem Vorhaben
nachstgelegene Strallenverkehrsflache.

Die privaten Grundstiicksflachen sind auch im 6ffentlichen Raum deutlich wahrnehmbar. Die
StralRe Kurt-A.-Korber-Chaussee hat eine 6ffentliche und reprasentative Bedeutung, da sie
einerseits fur die umliegende Wohnbebauung in Neu-Allerméhe und Nettelnburg eine
Anbindung an das Bergedorfer Zentrum darstellt und andererseits sich in einem Industrie-
und Gewerbegebiet von Uberregionaler Bedeutung befindet. Mit der Beschrankung der
Werbeanlagen fir Betriebe, die in den Baugebieten ansassig sind, soll der Charakter und die
Seriositat eines gewerblich bzw. industriell gepragten Quartiers gewahrt werden und die
Adresse und das Sortiment dieser Betriebe hervorgehoben werden.

Werbeanlagen sollen nur fiir Betriebe an der Stétte der Leistung zulassig sein. Nach dem
Bebauungsplanentwurf soll Einzelhandel weitgehend ausgeschlossen werden (Ausnahmen
betreffen den Bestand und Lagerverkauf). Insofern ist nicht damit zu rechnen, dass
Einzelhandelsbetriebe die ihnen eigene, oftmals stadtebaulich dominante bzw. weithin
sichtbare Werbung beantragen werden.

Die vorhandenen Werbeanlagen der produzierenden Gewerbe- und Industriebetriebe
unterscheiden sich in ihrer Gestaltung von Werbeanlagen, die vom Einzelhandel eingesetzt
werden: Sie sind zumeist zurtickhaltend ausgefuihrt oder architektonisch integriert. Daher
kann auch zukunftig davon ausgegangen werden, dass neue Werbeanlagen eine weniger
aufdringliche und weniger fernwirksame Qualitat aufweisen werden. Die Hohe von 16 m
steht mit dem stadtebaulichen Weichbild des Bergedorfer Zentrums, das gepragt ist von drei
bis fiinfgeschossigen Gebauden, im Einklang.

Die unterschiedlichen Hohen in Gewerbe- und Industriegebieten einerseits und den
Mischgebieten andererseits begrindet sich damit, dass sich héhere Werbeanlagen in den
Gebieten mit gro3em Bauvolumen besser einflgen.

Das berechtigte Eigeninteresse von im Plangebiet befindlichen Betrieben nach
angemessener Werbung wird durch die Festsetzung nicht eingeschrank.

Im Weiteren ist die Kurt-A.-Korber-Chaussee aufgrund der vorhandenen Nutzungen und
durch die Anbindungsfunktion benachbarter Wohngebiete an das Bergedorfer Zentrum ei-
nem erhéhten Besucher- und Anlieferverkehr auch durch LKW ausgesetzt. Dieser ver-
gleichsweise hohe Nutzungsdruck durch den Verkehr erfordert im Hinblick auf die Sicherheit
aller Verkehrsteilnehmer eine Ubersichtlichkeit des Verkehrsraums. Durch die Festsetzung
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der Beschrankung von Werbeanlagen auf ein notwendiges MaR kann die Ubersichtlichkeit
des Verkehrsraums ggf. gewahrt werden.

4.4 Sonstige Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit der Bebauungsplananderung geht einher, dass fiir den Anderungsbereich anstelle der
BauNVO von 1977 nunmehr die BauNVO von 1990 anzuwenden ist. Dies hat Auswirkungen
auf die Ermittlung der Grundflache und der Grundflachenzahl. GemaR der BauNVO 1990
sind Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen,
die unterhalb der Gelandeoberflache liegen und durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen.

Da die Grundflachenzahl durch die Anderung des Bebauungsplans unverandert bliebt, kon-
nen auf den Baugrundstiicken grundsatzlich weniger Flachen versiegelt bzw. Nebenanlagen
gemal § 19 Absatz 4 BauNVO untergebracht werden. Die Nutzbarkeit fir Hauptgebaude
bleibt unverandert. Die Festsetzung der Grundflachenzahl wird in der BauNVO von 1990 als
ein Instrument verstanden, um einen Beitrag zur Siedlungsokologie, insbesondere dem Bo-
denschutz zu leisten. Unter dem Aspekt der Umweltvertraglichkeit werden nunmehr natur-
schutzfachliche, landschaftsplanerische und wasserwirtschaftliche Anforderungen an ein
Grundstuck gestellt: Es werden Anteile an unversiegelter Flache zur Regelung des Nieder-
schlags bendétigt, klimaausgleichende Flachen in Form von Anpflanzungen von Baumen und
Strauchern sowie Flachen zur Eingriinung der Grundstiicke.

Die Anwendung der BauNVO 1990 gilt fiir zukiinftige Bauvorhaben, so dass Grundstlicke
geringer als vormals ausgenutzt werden kdnnen. Die Einschrankungen werden im Hinblick
auf einen nachhaltigen Stadtebau fir vertretbar erachtet. Fir genehmigte bzw. genehmi-
gungsfahige vorhandene bauliche Anlagen gelten die Regelungen des Bestandsschutzes.

5. MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

6. Aufhebung bestehender Plane

Der bestehende Bebauungsplan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 vom 6. Dezember 1983
(HmbGVBI. S.288) bleibt mit seinen Festsetzungen bestehen, soweit sie nicht geandert wur-
den.

7. Flachen- und Kostenangaben
7.1 Flachenangaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 ist etwa 338.800 m?
grof3.

7.2 Kostenangaben

Die Prifung eines moglichen Planungsschadens nach 88 39 ff. BauGB hat Folgendes erge-
ben:

Ziel des Bebauungsplans ist, Flachen fir das produzierende Gewerbe und Handwerk nach-
haltig zu sichern. Zudem dient die Bebauungsplananderung dem Jugendschutz.
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Die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten widerspricht diesem Leitgedanken. Die negativen
stadtebaulichen Auswirkungen von glicksspiel- und erotikorientierten Vergnlgungsstatten
und Gewerbebetrieben auf das gewerbliche und soziale Umfeld wurden in Kapitel 4.2 dar-
gelegt. Es gilt, das Umfeld der vorhandenen arbeitsplatzintensiven gewerblichen und
industriellen Betriebe, die teilweise Weltruf geniel3en und viele nationale und internationale
Kontakte pflegen, zu schitzen vor Abwertungsprozessen. Die Festsetzung von Industriege-
bieten in Bergedorf wird zunehmend schwierig, wie aktuell die Diskussion um die Ansiedlung
von Logistikbetrieben zeigt (vgl. Bebauungsplanverfahren Bergedorf 99). Die FHH hat daher
ein ausgesprochen grol3es Interesse daran, dass das Image des Industrie- und Gewerbege-
biets weiterhin serids und das Plangebiet weiterhin ein Standort flr wertschdpfende Arbeits-
platze bleibt.

Im Plangebiet befindet sich eine genehmigte gewerbliche Zimmervermietung. Die Zimmer
werden prostitutiv genutzt, so dass es sich um ein Bordell handelt.

Die Vermietung selbst ist noch keine Nutzung mit wesentlichen stadtebaulichen Auswirkun-
gen. Wenn aber in den Zimmern Prostituierte arbeiten, dann steht die Bordell-Nutzung mit
den entsprechenden potentiellen oder tatsachlichen stadtebaulichen Auswirkungen im Vor-
dergrund.

Am gleichen Standort wird auRerdem eine Bar betrieben, eine Nutzungsgenehmigung liegt
allerdings nicht vor. Die Bar steht im engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem Bordell, so dass beide Einrichtungen insgesamt als Vergnigungsstatte bezeichnet
werden konnen. Eine gewerbliche Zimmervermietung sowie eine Gaststatte waren vor der
Bebauungsplan-Anderung zulassig und werden auch nach der Anderung zulassig sein.

Neue bordellartige Zimmervermietungen wiirden nach Anderung des Bebauungsplans kiinf-
tig unzulassig sein. Die vorhandene Nutzung wiirde nur noch Bestandsschutz geniel3en. Der
Bebauungsplan bedeutet also die Aufhebung einer zulassigen und ausgetbten Nutzung im
Sinne von § 42 Absatze 1 und 3 BauGB und |6st einen Entschadigungsanspruch fiir den
verringerten Bodenwert aus, wenn dieser nicht nur unwesentlich gemindert sein sollte. Eine
Entschadigungspflicht nach § 42 Absatz 4 BauGB wegen Eingriffs in die ausgetibte Nutzung
ist theoretisch denkbar aber nicht ersichtlich.

Weiterhin sollen Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden, so dass die im Zusammen-
hang mit dem Bordell ungenehmigt betriebene, aber planungsrechtlich als Gaststatte zulas-
sige Bar ebenfalls unzulassig werden wiirde. Insofern bedeutet die Bebauungsplananderung
aber keinen Eingriff in eine zuldssige Nutzung im Sinne von § 42 Absatze 1 und 3 BauGB,
weil die Bar ungenehmigt, also jedenfalls formell unzulassig ist.

Jedoch bleiben im Ubrigen samtliche nach § 9 BauNVO zulassige Nutzungen weiterhin zu-
lassig (Einzelhandel war zuvor bereits unzulassig).

Zudem erweitert die Bebauungsplananderung im Vergleich zum vorhergehenden Planrecht
die Art der Nutzung der Grundstiicke, weil bestimmte Einzelhandelsnutzungen zuléassig
geworden sind (vgl. 8 2 Nummer 5.1). Insofern steht einer Nutzungseinschrankung in
gewisser Weise eine Nutzungserweiterung gegeniiber.

Sofern Schadensersatz zu zahlen ware, wére zu beriicksichtigen, dass weiterhin die meisten
gewerblichen Nutzungen zulassig sind und sich insofern der Bodenwert nur zum Teil ver-
mindern wirde.

Entsprechendes gilt im Hinblick auf die Umstellung des Plangeltungsbereichs auf die
BauNVO 1990.

Im Ubrigen entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg durch die Verwirklichung der Be-
bauungsplananderung keine Kosten.
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