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Der Bebauungsplan Bergedorf 35 ist auf Grund des Bundesbauge-
setzes vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite 341) ent-
worfen worden. Er hat nach dep Bekanntmachung vom 18, Septem-
ber 1974 (Amtlicher Anzeiger Seite 1317) 6ffentlich ausgelegen,

II

Der FléchenhutzungSplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz~ und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt das Plangebiet als gemischte Bauflichen
dar, deren Charakter als Dienstleistungszentren fir die Wohnbe-
vilkerung und fiir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen
gesichert werden soll; geringeTeilfl&chen im Silden des Plan-
gebiets sind als Wohnbauflichen dargestallt Das Gebiet nérd-
lich der Bergedorfer StraRe ist als %anlerungsbedurftlg ge-
kennzeichnet. Der StraBenzug Bergedorfer StraBe / Am Brink ist
als Hauptverkehrsstrafe hervorgehoben.

IIX

Im Planbereich sind nérdlich der Bergédorfer Strafe ein ein- bis
achtgeschossiger Gebiudekomplex mit L#den, Biros und Wohnungen
sowie ein dreigeschossiges Ladengebéude mit StafrfelgeschoR,
stidlich der Bergedorfer Strafe ist eine zusammenh&ngende ein- bis
achtgeschossige Bebauung mit Laden-, Buro— und Wohnnutzung vor-
nanden, v

An der Hassestrafe und an der Rektor-Ritter-StraBRe stehen bis

zu viergeschossige Wohnhiuser in Block-Randbebauung. An der Ecke
Tdpfertwiete / Rektor-Ritter-Strafe sind nicht st&rende gewerb-
liche Nutzungen vorhanden. Das Flurstiick 918 am Neuen Weg ent-
hilt ebenfalls gewerbliche Nutzungen und im Vordergebiude Woh-
nungen.



Am Sachsentor ist gr8Rtenteils eine Bebauung in zwei- und drei-
geschossiger Bauweise mit Wohn~ und Ladennutzungen vorhanden.
Der typische Charakter dieses Strafenzugs, der als FuBglnger-
straRe hergerichtet ist, wird durch die Kleinteiligkeit des
Grundstickszuschnittes und des baulichen MaBstabes bestimmt.
Die Fachwerkgiebelh8user Sachsentor Nr. 50, 52, 54 stehen
unter Denkmalschutsz.

Die fUr das Plangebiet bestehenden Durchfihrungspléne D 292
und D 302 vom 19. Mai 1959 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seiten 73 und T4), die im wesentlichen eine bau~
liche Nutzung als Misch- und Geschéftsgebiet!sowie Laden~ und

Wohngebiet ausweisen, sollen geédndert werden

i
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Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um im Rahmen der stidte-
baulichen Entwicklung des Kernbereichs von Bergedorf die bau-
liche Nutzung fir das Plangebiet neu zu ordnen.

Unter Berilicksichtigung des Bestandes sollen geringflgige
bauliche Erweiterungsmbglichkeiten filr die vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe vorgesehen werden. Die zusdtzlichen Kern-
gebietsausweisungen sidlich der Bergedorfer StraRe lassen
geringe Erginzungen der vorhanden Gebdude zu, um auch zu~
kinftig die benachbarte, groftenteils im Zusammenhang vor-
handene Wohnbebauung an der Hassestrafe, an der Rektor-Ritter-
Strake, TOpfertwiete und an der StraBe Neuer Weg zu erhalten.
NOrdlich der Bergedorfer Strafe wird unter Beriicksichtigung
der Nachbarbebauung eine SchlieBung der Baullicke auf den Flur-
stidcken 3911 und 955 erméglicht. Die Kerngebiletsausweisung
zwischen Bergedorfer Strafe und Sachsentor erfolgte unter
Berlicksichtigung des st#dtebaulichen MaBstabes der ﬁberwiegend
vorhandenen, hdéchstens dreigeschossigen Bebauung entlang der
FuBgingerzone Sachsentor.‘

An der Hassestrafe und an der Hektor-Ritter-SﬁraBe zwischen
T8pfertwiete und HassestraPe sowie auf dem Flurstick 2919

8stlich TBpfertwiete / slidlich Bergedorfer StraBe wurde dem
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Bestand entsprechend viergeschossiges allgemeines Wohngebiet fest~
gesetzt. Die Ausweisung von achtgeschossigem allgemeinen Wohn-
gebiet auf dem Flurstilck 4077 dstlich Neuer Weg / sldlich Berge-
dorfer StraBe entspricht ebenfalls dem Bestand.

Auf den Flichen n8rdlich der Rektor-Ritter-StraRe zwischen

Neuer Weg und Topfertwiete, die teilweise unbebaut sind und
teilweise durch nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe genutzt
werden, ist Mischgebiet ein- und dreigeschossig mit StaffelgeschoB
in geschlossener Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht
unter Berilcksiehtigung der vorhandenen Gebdude und Nutzungen auf.
den Flurstilcken 918 und 2407 eine Blockrandbebauung an der Rektor-
Ritter-Strake und an der Topfertwiete auf den bisher unbebauten
Grundstiecken. Durch eine Zuriicknahme der Baugrenze an der Rektor-
Ritter-Strafe werden die Abstidnde zu den vorhandenen, sidlich ge-
legenen dreigeschossigen Wohngebiuden verbessert., Ferner wird da-
durch eine Aufweitung des StraRenraumes flr die Schafftung &ffent-
licher Parkplitze mbgliéh. Die Beriicksichtigung des Bestandes bei
den Festsetzungen fir das allgemeine Wohngebiet sowie die Absicht,
die liickenhafte Randbebauung in Anpassung an die Nachbarschaft zu
schlieBen, fithren zu Uberschreitungen der H&chstwerte des § 17 Ab-
satz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 26. Novem-

ber 1968 (Bundesgesetzblatt I Seite 1238). Diese Uberschreitun-
gen sind nach § 17 Absatz 8 stHdtebaulich gerechtfertigt; sonsti-
ge Offentliche Belange stehen nicht entgegen.

Mit der Zuldssigkeit von Wohnungen im Kerngebiet soll sowohl der
Bestand an Wohnraum bericksichtigt als auch weiteres zentrumnahes

Wohnen im Bereich der Fufigiingerstrafe ermdglicht werden.

Die Bergedorfer Strafe wurde in den vorhandenen Breiten ausge-
wiesen. Die erforderliche Anlieferung fir die Kerngebiete er-
folgt ilber die Strafen Hinterm Graben, Neuer Weg, Rektor-Ritter~
Strafe und Tépfertwiete sowie filr das Flurstileck 940 iiber eine
private, durch gegenseitige Uberwegerechte gesicherte Block-
binnenstraBe zwischen Neuer Weg und Tdpfertwiete. Auf der Sld-

.




seite der Bergederfer StraRe sind Arkaden mit Geh- und Leitungs-

rechten festgesetzt.

Fir die dem Denkmalschutz unterliegenden Gebiude Sachsentor 50,
52 und 54 gelten Beschrinkungen nach dem Denkmalschutzgesetz

vom 3. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite U466),.

v

Das Plangebiet ist etwa 43 870 m2 grof. Hiervon werden fir Stra-
Ben etwa 16 425 m2 (davon neu etwa 80 m2) bendtigt.

Bel Verwirklichung des Plans missen die neu flir StraBen ausge-
wiesenen Flichen noch durch die Freie und Hansestadt Hamburg er-
worben werden.

Weitere Kosten werden durch den StraBenbau entstehen.
\Y

Die Grundstiicke k&nnen nach den Vorschriften des Funften Teils

des Bundesbaugesetzes enteignet werden. Nicht Uberbaubare Grund-
stiicke oder Grundstlicksteile, die als Freiflidchen anderen Bau-
grundsticken zu dienen bestimmt sind, sollen diesen Grundstiicken
zugeordnet werden (siehe die im Plan vorgesehenen Bodenordnungs-
gebiete). Soweit eine Regelung durch private Rechtsgeschifte nicht
z2u erwarten ist, sollen zweckmiRig gestaltete Grundstiicke im Wege
der Bodenordnung nach dem Vierten Teil des Bundesbaugesétzes ge-
bildet werden.



Begriindung

zur Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 35

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 35
vom 2. Oktober 1975 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 176) ist das Béugesetzbuch in der Fassung vom
8. Dezember 1986 (Bﬁndesgesetzblatt I Seite 2254),

Das Verfahren zur Planinderung wurde durch den Aufstellungs-
beschluf B 2/87 vom 25. Februar 1987 (Amtlicher Anzeiger
Seite 549) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit &ffent-
licher Darlegung und Anhérung und die &ffentliche Auslegung
der Plandnderung haben naéh den Bekanntmachungen vom 3.

Midrz 1987 und 20. Juni 1988 (Amtlicher Anzeiger 1987 Seite
519, 1988 Seite 1121) stattgefunden.

Inhalt des Fldchennutzungsplans

Der Fléchennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Ham-
burg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 542) stellt das Plangebiet als gemisch-
te Baufldchen dar, deren Charakter als Dienstleistungszen-
tren filir die Wohnbev&lkerung und die Wirtschaft durch be-
sondere Festsetzungen gesichert werden socll. AuBerdem ist

der Bereich als Sanierungsgebiet gekennzeichnet.

Anlaf und Ziel der Planinderung

Der Bebauungsplan Bergedorf 35 wird gedndert, um fiir die
Kerngebiete zwischen der StraBe Sachsentor und der Bergedor-
fer Strake (mit Ausnahme der achtgeschossigen Bebauung auf
dem zwischen Bergedorfer Strafe und der Strafe Hinterm Gra-
ben liegenden Flurstiick 4009) die Rechtsgrundlage fir den
Ausschlul ven Spielhallen, Sex-8hops und &dhnlichen Einrich-
tungen zu schaffen. Damit soll zentrumsgefihrdenden Einfliis-

sen und stddtebaulichen Fehlentwicklungen entgegengewirkt
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werden. Die Errichtung dieser Anlagen im Zentrumsbereich
. Bergedorf stellt eine Gefahrdung fir den zentralen Einkaufs-
bereich mit seiner weitgefdcherten Palette attraktiver
L&dden der unterschiedlichen Warengruppen dar. AuBerdem soll
der Schutz des Milieubereichs Sachsentor durch die Festle-
gung eines Erhaltungsbereichs verstirkt werden.

Auf Grund der eigenstidndigen Entwicklung von Bergedorf hat
sich die Innenstadt (besonders die StraBe Sachsentor und
Umgebung) bis heute den Charakter einer niederdeutschen
Kleinstadt bewahrt. Die nach dem fritheren Sstlichen Stadt-
tof benannte Bergedorfer StraBe zeichnet in ihrem gewunde-
nen Verlauf einen ehemaligen, an Morast entlang fihrenden
Pfad nach, der iiber Jahrhunderte zur-Kristallisationsachse
der Bergedorfer Stadtentwicklung wurde.

Die StraRe Sachsentor ist seit 1970 FuBgingerzone. Hier ist
die Anziehungskraft als lebendiges Geschiftsviertel mit

. reizvollem baulichen Nebeneinander verschiedener Stilepo-
chen nach wie vor betrédchtlich, gerade der historische Cha=-
- rakter trédgt zur Attraktivitdt und zum Standortrenommee
bei. Zum Schutz des 300 Jahre Baugeschichte repridsentie-
renden Milieus vor mafstabszerstérenden Neubauten wurde
1978 eine Gestaltungsverordnung (Verordnung zum Schutze des
Milieubereichs Sachsentor vom 13. Juni 1978 - Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 202) erlassen. Das Sach-
sentor ist Milieugebiet {(nach dem Hamburger Milieuschutzbe-
richt 1985/86) mit sowohl gesamthamburgischer Bedeutung als
auch Bedeutung als Mitte und Kéimzelle von Bergedorf. Hier
befinden sich Geschdfte, Apotheken, Restauration, Arzt- und
Rechtsanwaltspraxen, Biiros, ein-Textilkaufhaus und Wohnun-

gen. AuBRBerdem sind zwel Spielhallen vorhanden.

In der StraRe Sachsentor sind stddtebaulich prigend die
Fachwerkbauten des 17. und 18. Jahrhunderts, von denen eini-

ge auch unter Denkmalschutz stehen, und die vor- und grin-
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derzeitlichen Putzbauten sowie deren Anordnung in geschlos-
sener StraBenrandbebauung mit kleinmapRst&blichen Einzelbau-
ten auf schmalen Parzellen und deutlich sichtbaren Versprin-
gen der Gebiudefronten. Einzelne Neubauteﬁ (z.B. die Kauf-
héduser) beriicksichtigen dagegen den gestalterischen Charak-
ter und prédgenden MaBstab des Milieugebiets nur unzurei-
chend. Bei deren baulichen Verdnderungen soll auf eine
bessere Einfigung im 3Sinne der prédgenden Gestaltuﬁgsmerk—
male hingewirkt werden.

Es ist deshalb notwendig, liber die bestehende Gestaltungs-
verordnung hinaus alle planerischen Mittel auszuschépfen,
die dem Schutz des Milieubereichs dienen. Dazu wird auf der
Grundlage von § 172 des Baugesetzbuchs bestimmt, daf die
von der Gestaltungsverordnung erfaBten Kerngebiete siidlich
der StraRe Sachsentor als "Erhaltungsbereich" festgelegt

werden, um bauliche Anlagen einer besonderen Genehmigungs-

pflicht zu unterwerfen. In diesem Gebiet bediirfen zur

Erhaltung der stiddtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stiddtebaulichen Gestalt der Abbruch, die
inderung, die Nutzungsinderung oder die Errichtung bauli-
cher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn
nach der Baufreistellungsverordnung vom 5. Januar 1988
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 1) eine
Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Ab-
bruch, zur Anderung oder zur Nutzungsdnderung darf nur
versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild
oder d;e Stadtgestalt prédgt oder sonst von stiddtebaulicher,
insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung ist. Die Genehmi-
gung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt
werden, wenn die stiddtebauliche Gestalt des Gebiets durch

die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrédchtigt wird.

Der AusschluB von Spielhallen und &hnlichen Unternehmen im
Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von
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Spielgerdten mit oder ohne Gewinnﬁéglichkeiten dienen, sowie
von Verkaufsr&dumen und Verkaufsfldchen, Vorfihr- und Geschifts-
rdumen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstel-
lungen oder auf Handlungen mit éexuellem Charakter ausgerich-
tet ist, wird notwendig, um einer Verdridngung der vorhandenen
stddtebaulich erwiinschten Nutzungen im Kerngebiet nérdlich der
Bergedorfer StraBe bis zum Sachsentor durch die vorgenannten
Betfiebsformen entgegenzuwirken. Es ist erklidrte planerische
Zielsetzung, den Milieubereich Sachsentor nicht durch "Fremd-
nutzungen" (wie Spielhallen, Sex-Video-Kinds, Peep-Shows und
dhnliche Life-Darstellungen, Sex-Shops und dgl.) zu unterlau-
fen. Deshalb soll die von der FuBgidngerzone gepridgte Struktur
weiterhin erhalten bleiben und nicht durch stérende Nutzungen
beeinflult, beeintrédchtigt oder geindert werden. Vom Nutzungs-
ausschlufl sind deshalb nicht nur Spielhallen oder dgl. sowie
spezielle Vergnﬁgungsstétten,.sondern auch die zu den Einzel-
handelsbetrieben z#hlenden Sex-Shops erfaBt, weil alle diese
Unternehmen die Attraktivitdt und Leistungsfihigkeit dieses
zentralen Hauptgeschidftsbereichs mindern. Eine Zulassung der
angesprochenen Branchen und Gewerbezweige in diesem der Ge-
schéfts- und Wohnnutzung dienenden Gebiet wire als erhebliche
und nachteilige Strukturverinderung zu bewerten. Die Gefahr
einer Verdridngung bestehender Einrichtungen ist auch dadurch
gegeben, daR die Betreiber von Spielhallen in der Lage sind,
héhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als die "normalen™ Betrie-
be. Insgesamt stellt der AusschluB dieser Nutzungen eine stiddte-
baulich notwendige Regelung dar, die sowohl unter Beachtung der
Bediirfnisse der Bevdlkferung als auch unter Beachtung von
Belangen dgr Wirtschaft gerechtfertigt ist. Bestehende Anlagen
werden von der Regelung nicht betroffen; einzelne Anlagen sind
in bestimmten Baugebieten auBerhalb des Geltungsbereichs dieses

Bebauungsplans weiterhin allgemein oder ausnahmsweise zulidssig.
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1. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585, 2617) in
Verbindung mit dem Bauleitplanfeststellungsgesetz in der Fassung vom 30. November 1999
(HmbGVBI. S. 271), zuletzt gedndert am 24. Juni 2008 (HmbGVBI. S. 239).

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 01/09 vom 24. Februar
2009 (Amtl. Anz. 2009 S. 439) eingeleitet. Von einer friihzeitigen Burgerbeteiligung mit Unter-
richtung und Erdrterung sowie einer Umweltprifung wurde gemaf § 13 Absatz 2 und 3 BauGB
abgesehen, weil die gesetzlichen Voraussetzungen dafur vorliegen.

Die o¢ffentliche Auslegung erfolgte auf Grundlage der Bekanntmachung vom 23. Oktober 2009
(Amtl. Anz. S. 1971, 1972).

2. Anlass der Planung

Trotz der Bemihungen um eine Stabilisierung des Einzelhandelsstandortes um den Bereich
Mohnhof mussten in der Vergangenheit mehrere Einzelhandelsgeschéafte schlieRen, unter
anderem zwei grof3e und renommierte Fachgeschéfte. Teilweise sind im Bereich Mohnhof
Leerstande vorhanden, teilweise haben neue Nutzungen nicht bzw. noch nicht zu der ge-
winschten Attraktivitdt des Mohnhofs als einem der wichtigsten Entwicklungspole in der Innen-
stadt Bergedorfs beigetragen. Eine hohe Attraktivitat dieses Standortes wirde zur Sicherung
der Besucherfrequenz zwischen Bahnhof und Mohnhof und damit zum Erhalt der Bergedorfer
FulRgangerzone als lebendiges Geschéaftsviertel mafigeblich beitragen. Der Trend am Mohnhof
geht aber zu neuen, discountorientierten Betriebsformen sowie Spielhallen und &hnlichen Nut-
zungen, die von sinkenden Mieten profitieren oder ihre relativ niedrige Gewinnspanne durch
hohe Umsétze kompensieren. Diese Betriebsformen tragen mafRgeblich zum Attraktivitatsver-
lust, zum Absinken des Niveaus des Einzelhandelsstandortes durch Verdrdngung anderer
Nutzungen und zur negativen Beeinflussung des bisherigen Charakters des Stadtkerns mit
seinen gehobenen und zentralen Versorgungsgebieten bei. Durch eine tbermaRige Haufung
von Spielstétten und &hnlichen Nutzungen stiinde aul3erdem eine erhebliche Beeintréchtigung
der Versorgungsfunktion der Misch- und Kerngebiete fir die angrenzenden Wohngebiete zu
befiirchten.

Mit dem Ziel, die Funktion der Innenstadt fir den Bedeutungsiiberschuss Bergedorfs in der
ostlichen Metropolregion zu sichern und zu entwickeln, wurden in den letzten Jahren bereits
umfangreiche Aktivitdten von privater und offentlicher Seite unternommen (z.B. Neugestaltung
der FuRRgangerzone und Einfilhrung von zwei Business Improvement Disctricts). Durch die
Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 35 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur weitere Aktivitaten zur Aufwertung des Mohnhofs und seiner naheren Umgebung als Stand-
ort fir zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur geschaffen und eine
konfliktfreie Nachbarschaft zu den angrenzenden Wohnnutzungen ermdéglicht werden. Weiter-
hin ist es Ziel, die Versorgungsfunktion der Misch- und Kerngebiete fiir die angrenzenden
Wohngebiete zu erhalten. Hierzu werden Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne
von § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerédten mit oder ohne Gewinn-
mdglichkeiten dienen, Wettbliros, Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und
Verkaufsflachen, Vorfihr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, in den Kern- und
Mischgebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bergedorf 35 vom 2.10.1975
(HmbGVBI. S.176), gedndert am 20.12.1988 (HmbGVBI. S. 309), ausgeschlossen.



3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) ,Gemischte Bauflachen, deren Cha-
rakter als Dienstleistungszentrum fur die Wohnbevolkerung und die Wirtschaft durch besondere
Festsetzungen gesichert werden soll* und Wohnbauflachen dar. Die Bergedorfer Stral3e ist als
~Sonstige Hauptverkehrsstrafl3e” dargestellt.

3.1.2. Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt das Milieu "Verdichteter Stadtraum” dar. Die sudliche Bebauung in der
HassestraRe und die Bebauung in der Rektor-Ritter-Strafe sind als Milieu "Etagenwohnen”
dargestellt. Die Bergedorfer Stral3e ist als Milieu "Sonstige Hauptverkehrsstra3e" dargestellt.
Als milieutibergreifende Funktionen sind aul3erdem dargestellt: Fir den Geltungsbereich "Ent-
wicklungsbereich Naturhaushalt" sowie fir das Sachsentor "Griine Wegeverbindung".

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs als
Biotopentwicklungsraum "™Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil
(13a)" dargestellt. Die sudliche Bebauung in der Hassestral3e und die Bebauung in der Rektor-
Ritter-Stral3e sind als Milieu "Stadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener
Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Grinanteil (12)" dargestellt. Die
Bergedorfer Stral3e ist als "Hauptverkehrsstral3e (14e)" dargestellt.

3.2. Andere rechtlich beachtliche Tatbestdnde

3.2.1. Bestehendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan Bergedorf 35 vom 2.10.1975 (HmbGVBI.
S.176), geandert am 20.12.1988 (HmbGVBI. S. 309).

Der Bebauungsplan setzt stdlich und nordlich der Bergedorfer Stral3e zwei- bis achtgeschossi-
ge Kerngebiete in geschlossener Bauweise mit entsprechenden maximalen Geschossflachen
fest. Mit Ausnahme der historischen Bebauung am Sachsentor, die in ihrem kleinteiligen Be-
stand mit baukdrperbezogenen Baugrenzen und einem Erhaltungsbereich gesichert ist, sind die
Uberbaubaren Flachen an der Bergedorfer Stral3e wesentlich gréRer und orientieren sich damit
an den bestehenden und fur den Einzelhandel erforderlichen Verkaufsflachen.

An der sudlichen Bergedorfer Strafle sind zudem zwei Allgemeine Wohngebiete mit maximal
acht beziehungsweise maximal vier Vollgeschossen festgesetzt. Fir das ostliche dieser Allge-
meinen Wohngebiete ist teilweise zwingend ein Vollgeschoss festgesetzt.

Die Grunderzeitbebauung an der HassestralRe und der Rektor-Ritter-Stral3e ist als Allgemeines
Wohngebiet mit hdchstens vier Vollgeschossen und geschlossener Bauweise festgesetzt. In
diesem grunderzeitlich gepragten Viertel wird die Blockrandbebauung durch die Baugrenzen in
ihrem Bestand gesichert. In dem Baublock Topfertwiete / Rektor-Ritter-StraRe / Neuer Weg
ermdglicht die Festsetzung der Baugrenzen eine neue Blockrandbebauung.

Nordlich der Bergedorfer Stral3e sind mit Ausnahme des Flurstiicks 4009 der Gemarkung Ber-
gedorf Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne von 833i der Gewerbeordnung, die
der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, sowie Verkaufs-
raume und Verkaufsflachen, Vorflhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von
Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
ausgeschlossen.



Die vorhandenen Straf3en sind als StralRenverkehrsflachen gesichert. Ebenfalls als Stral3enver-
kehrsflache ist die platzartige Aufweitung zwischen Bergedorfer Stral3e und Sachsentor festge-
setzt.

3.2.2. Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung
des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167).

3.3. Andere planerisch beachtliche Tatbestéande

3.3.1. Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Bombenblind-
gangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Vor Eingriffen in den Baugrund ist
die Kampfmittelfrage zu klaren.

3.3.2. Stadtebauliches Gutachten

Zum stadtebaulichen Erfordernis des Ausschlusses von Spielhallen und &hnlichen Nutzun-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bergedorf 35 wurde 2009 das Gutachten
"Stadtebauliche Beurteilung von Spielhallen in Hamburg-Bergedorf" angefertigt.

3.3.3. Ubergeordnete Konzeptionen

In folgenden Konzeptionen oder Gutachten sind Aussagen zu dem Bebauungsplangebiet ent-
halten:

- Gutachten "Die innerstadtische Haupteinkaufslage des Bezirks Hamburg-Bergedorf als
Standort fur zwei Shopping-Center”, 2005. Dort wurden die Entwicklungspotenziale im
Zentrum Bergedorf und die moglichen wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen untersucht.

- Stadtebauforderung "Aktive Stadt- und Ortsteilentwicklung"”

- Architekturolympiade Hamburg 2006: Zentrenentwicklung Glunz-Gelande: In der interna-
tionalen ldeenkonkurrenz wurde die Modernisierung und Erganzung des Bezirkszent-
rums durch eine Mischnutzungsplanung mit Einzelhandel, Wohnen und Gewerbe stidlich
der Bergedorfer Stral3e untersucht.

3.4. Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich ist nordlich der Bergedorfer StralRe gepragt durch Einzelhandelsnut-
zungen und vereinzelt Gastronomie. Am Sachsentor ist die Bebauung tUberwiegend kleintei-
liger als an der Bergedorfer Strale. Dort ist noch die 300 Jahre alte Baugeschichte
Bergedorfs ablesbar. Fachwerkbauten des 17. und 18. Jahrhunderts pragen das Stral3enbild.
Das Sachsentor ist Teil der HauptgeschaftsstraRe Bergedorfs. Im Ubergang zum Mohnhof,
der die Ostliche Eingangssituation der Hauptgeschéftsstralle Sachsentor bildet, befindet sich
das derzeit in der Sanierung befindliche Gebaude eines ehemaligen groRen Textilkaufhau-
ses (Sachsentor 58). Daran anschliel3end eine Spielhalle (Mohnhof 3) sowie der Leerstand
eines ehemaligen Schnellimbisses (Mohnhof 5). Auch gegentber liegend befinden sich zwei
Leerstande (auRRerhalb des Geltungsbereichs). Ebenfalls Teil der genannten Eingangssitua-
tion sind sudlich der Bergedorfer Stral3e im Geb&ude eines ehemaligen Kaufhauses ein
Mode-Outletcenter sowie ein Matratzen-Outlet (Bergedorfer StralRe 160-162). Am 0Ostlichen
Mohnhof befindet sich ein Kaufhaus fur hochwertige Design-Mdbel (Am Brink 2).

Nordlich der Bergedorfer Stral3e und westlich des ehemaligen Textilkaufhauses ist ein acht-
geschossiges Geschéaftshaus mit Wohnnutzungen, einer Ladeneinheit im Erdgeschoss und
einem eingeschossigen Anbau mit zwei weiteren Ladeneinheiten vorhanden (Bergedorfer
Stralle 131-133). In den Raumlichkeiten des ehemaligen "Kindercafés" ist derzeit ein Leer-
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stand vorhanden. Das im Bebauungsplan Bergedorf 35 planungsrechtlich gesicherte Gebau-
de Bergedorfer StralRe 135 mit einem Schreibwarenfachmarkt wurde durch Brand zerstort
und ist nicht wieder aufgebaut worden. Dieser Bereich wird auf Grund seiner Lage an der
stark frequentierten Bergedorfer Stral3e im offentlichen Bewusstsein besonders stark wahr-
genommen. StadtrAumlich handelt es sich hier aulerdem um die Verbindung zwischen der
Fulgangerzone Sachsentor, den Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen und der
Bushaltestelle stdlich der Bergedorfer StraBe sowie den weiter sudlich liegenden Wohnge-
bieten. Von besonderer Bedeutung ist die Stral3e "Neuer Weg", weil sie darliber hinaus die
Verbindung zum Frascatiplatz ist, der als Parkplatz genutzt wird.

Der Bereich sudlich der Bergedorfer Straf3e ist gepragt durch kleinteiligen Einzelhandel und
Dienstleistungsanbieter. Aul3erdem sind Wohn- und Bironutzungen, ein Fitnessstudio sowie
einige Leerstande vorhanden. In der Bergedorfer Stral3e 144 befindet sich eine Spielhalle mit
einem angrenzenden Leerstand. Im Einzelhandelssektor sind unter anderem ein Vollsorti-
menter flr Lebensmittel ein Backer und ein Drogeriemarkt herauszustellen, die bedeutende
Versorgungsfunktionen fur die anliegenden Wohngebiete haben. Insgesamt besteht im Ein-
zelhandel und bei den Dienstleistungen sudlich der Bergedorfer Stral3e aber eine deutlich
geringere Angebotsvielfalt und -qualitéat als nordlich der Bergedorfer Straf3e. Baulich wird
dieses Gebiet durch Nachkriegsbebauung mit zwei bis drei Geschossen sowie pragnanten
vier- bis achtgeschossigen Gebauden gepragt. Letztere markieren die haufig genutzten
Wegeverbindungen im Bereich der StralBen Neuer Weg, Topfertwiete und Hassestral3e zu
den weiter stuidlich gelegenen Wohngebieten.

Sudlich der Bebauung an der Bergedorfer Stral3e sind in den Hinterhofen Stellpléatze vorhan-
den sowie Anlieferbereiche fir die Einzelhandelsnutzungen. Im gewerblich gepragten Bau-
block Bergedorfer StralRe / Topfertwiete / Rektor-Ritter-Stralle / Neuer Weg befindet sich
rickwartig unter anderem die Anlieferung fir den Lebensmittelmarkt an der Bergedorfer
StralRe. Weiter ist in diesem Baublock ein Parkhaus, ein Teppichwarengeschaft sowie in
einem Grinderzeitgebdude am Neuen Weg ein Bau- und Heimwerkergeschaft vorhanden.
Ecke Topfertwiete / Rektor-Ritter-Straf3e befindet sich ein Leerstand in einem Backsteinge-
baude (ehemaliges Spirituosengeschaft). Die Bebauungsstruktur hinterlasst zwischen den
Einzelhandelsnutzungen an der Bergedorfer StralRe und den sudlichen gelegenen grinder-
zeitlichen Wohngebieten einen heterogenen Eindruck.

Im Baublock Bergedorfer StralRe / HassestralRe / Rektor-Ritter-Stral3e / Topfertwiete ist im
Hinterhof ein Parkplatz sowie ein Zugang zu Blros vorhanden. Sudostlich davon ist eine
viergeschossige grunderzeitliche Blockrandbebauung mit Wohnnutzungen vorhanden. Bal-
kone und Gérten der Wohnungen sind teilweise zu den gewerblich gepragten Hinterhéfen
ausgerichtet.

Im Geltungsbereich befinden sich fur die o6rtliche Stromversorgung die Netzstationen 3777
(in Planung) sowie 1000, 1090, 3346 und 3386.



4. Planinhalt und Abwagung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bergedorf 35 sind entlang der Fuf3gdngerzone
Sachsentor und im Bereich der Bergedorfer StralRe Kerngebiete festgesetzt. Die Geschafts-
lagen dstliches Sachsentor / Mohnhof und stdlich Bergedorfer Strafl3e haben in den letzten
Jahren einen Attraktivitatsverlust ("Trading-Down-Effekt") zu verzeichnen, wobei das ehema-
lige Textilkaufhaus am Sachsentor 58 derzeit einer neuen Nutzung zugefiihrt wird. In einem
stadtebaulichen Gutachten (vgl. Ziffer 3.3.2) wurde diese Situation untersucht.

Das stadtebauliche Gutachten hat ergeben, dass der fur 2010 vorgesehene Abschluss des
Umbaus, der Sanierung und Umnutzung des leerstehenden ehemaligen Textilkaufhauses
ein wesentlicher Schritt zur Aufwertung und Stabilisierung des 6stlichen Sachsentors als
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort ist. Es ist zu erwarten, dass in der Folge der
genannten Umnutzung auch der angrenzende kleinteilige Besatz im Mohnhof durch Neuan-
mietungen eine Verbesserung in Angebotsvielfalt und -qualitat erfahrt und damit der dstliche
Bereich des Sachsentors insgesamt in seiner Funktion als Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsstandort aufgewertet und stabilisiert wird (vgl. Ziffer 3.4). Hierzu wird auch insbesonde-
re der Bereich westlich des ehemaligen Textilkaufhauses gehtren muissen, der seit dem
Brand des Schreibwarenladens bereits seit Jahren nicht mehr der Zentralitdt und Bedeutung
seiner Lage gerecht wird. Die Aufwertung und Stabilisierung hat eine besondere stadtebau-
liche Bedeutung fur Bergedorfs Haupteinkaufslage, die als zentraler Versorgungsbereich
nicht nur Bergedorf, sondern auch den Umlandgemeinden dient: Stadtrdumlich handelt es
sich bei dem Mohnhof und seiner naheren Umgebung um die dstliche Eingangssituation zur
FuRgangerzone Bergedorfs, die sich adaquat zur Bergedorfer Stral3e prasentieren und ins
offentliche Bewusstsein gerlckt werden muss. Funktional muss ein adaquates Gegenge-
wicht zur Neuentwicklung des zentralen Bereichs um den Bergedorfer Bahnhof geschaffen
werden, um die FuRgangerzone als lebendige Geschéftsstralle und als zentraler Versor-
gungsbereich zu erhalten.

Die Einzelhandelslagen sudlich der Bergedorfer Strale werden aufgrund der trennenden
Wirkung der Bergedorfer StraRe und des Modernisierungsstaus der Immobilien voraussicht-
lich nicht unmittelbar, jedoch mittelfristig von der Umnutzung des ehemaligen Textilkaufhau-
ses profitieren.

Das stadtebauliche Gutachten ist zu dem Ergebnis gekommen, dass es im Zusammenhang
mit den mittelfristig positiven Auswirkungen auf die Einzelhandelslagen von besonderer
Bedeutung ist, dass der Standort zwischenzeitlich keinen weiteren Attraktivitatsverlust durch
Nutzungen wie beispielsweise Spielhallen erféahrt. Ein solcher Attraktivitatsverlust der Einzel-
handelslage und die Verdrangung bestehender Nutzungen stiinden im Widerspruch zu einer
angemessenen und in ihrer Bedeutung fur die Versorgung der Bevolkerung erforderlichen
Nutzungsvielfalt in den Kern- und Mischgebieten. Deshalb wird festgesetzt:

Das Gesetz tber den Bebauungsplan Bergedorf 35 vom 2. Oktober 1975 (HmbGVBI. S.176),
zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 503) wird wie folgt gedndert:
§ 2 Nummer 4 erhélt folgende Fassung: "In den Kerngebieten nordlich der Bergedorfer Stra-
Be sowie in den Kern- und Mischgebieten sidlich der Bergedorfer Stral3e sind Spielhallen
und &hnliche Unternehmungen im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung
von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, Wettburos, Bordelle, bordellar-
tige Betriebe sowie VerkaufsrAume und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschéaftsrdume,
deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.” (vgl. § 1).

Die Anderung des Bebauungsplans dient weiterhin dem Ziel, das Niveau der Einkaufslage zu
erhalten, welches bei einer Haufung von Spielhallen und ahnlichen Nutzungen nicht erreicht
werden konnte. Insbesondere westlich des ehemaligen Textilkaufhauses gilt es, das beste-
hende Niveau wieder zu verbessern. Es soll auch die Verdrangung fur die Versorgung der
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Bevdlkerung wichtiger Nutzungen durch Spielhallen und &hnliche Nutzungen vermieden
werden. Konkret steht eine Haufung von Spielhallen zu befiirchten, da entsprechende Nut-
zungen in Nachbarschaft zu bereits vorhandenen Spielhallen beantragt sind. GemaR Gut-
achten wird es im Zusammenhang mit dem nicht mehr zeitgemafRen Zustand der Immobilien
in Bezug auf Verkaufsflachenausstattung und &ufRerem Erscheinungsbild in Folge zur An-
siedlung weiterer Nutzungen im Niedrigpreissektor, gegebenenfalls auch Spielhallen, kom-
men. Eine Verdrangung der fiir die Versorgung der Bevélkerung wichtigen Nutzungen stiinde
auch im Widerspruch zur beabsichtigten Starkung des Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standortes um den Mohnhof.

Sudlich der Bergedorfer StralRe sind die Versorgungsfunktionen der Misch- und Kerngebiete
besonders fiur die unmittelbar angrenzenden Wohngebiete zu sichern. Diese Misch- und
Kerngebiete sind eine raumlich-funktionale Verbindung von den sidlich angrenzenden
Wohngebieten zur FuBgéangerzone Sachsentor. Mit der Anderung des Bebauungsplans kann
dieses Scharnier zwischen Wohnen und Zentrum erhalten werden. Eine Barrierewirkung, wie
sie mit weiterem Attraktivitatsverlust und der negativen Beeinflussung des bisherigen Cha-
rakters des Ortsteilkerns durch Spielhallen und &hnliche Nutzungen einhergeht, wird vermie-
den.

Ebenso wie Spielhallen pragen auch Wettbiros, Sexshops, Bordelle und dhnliche Nutzun-
gen das Image und somit eine stadtebauliche Situation starker als andere Nutzungsarten
und beeinflussen deren weitere Entwicklung. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Ber-
gedorf 35 ist auch durch diese Nutzungen eine objektiv ibermaRige Haufung zu befirchten
und damit eine erhebliche Verstarkung bereits stattfindender negativer stadtebaulicher Struk-
turveranderungen. Solche einseitigen Strukturveranderungen stehen mit der Funktion der
Kern- und Mischgebiete im Geltungsbereich im Widerspruch.

Das stadtebauliche Gutachten kommt abschlieRend zu dem Ergebnis, dass mit der Ande-
rung des Bebauungsplans ein unmittelbarer erneuter Attraktivitatsverlust, ein Funktionsver-
lust als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort und negative Auswirkungen auf die
rGumlich-funktionale Scharnierwirkung zwischen Wohnen und Zentrum vermieden werden.
Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass fiir eine Attraktivititssteigerung des Standortes
mehrere Faktoren ausschlaggebend sind. Hierzu gehdren:

= Umnutzung des ehemaligen Textilkaufhauses Sachsentor 58;

= gestalterische Aufwertung der raumlichen und funktionalen Anbindung an die Haupt-
geschaftslage Sachsentor tber die ful3laufige Verbindung Hinterm Graben;

= Marktfahigkeit der Immobilien stdlich der Bergedorfer Stral3e.

Mit der Anderung des Bebauungsplans unterliegt eine im Gebiet bereits ansassige Spielhal-
le, wie auch nach vorherigem Planrecht, dem Bestandsschutz. Wie oben ausgefuhrt, besteht
jedoch ein erhebliches offentliches Interesse an der Anderung des Bebauungsplans und der
Stabilisierung der Funktionen der Misch- und Kerngebiete um den Mohnhof. Beeintrachti-
gungen privater Eigentimerinteressen kdnnen dadurch entstehen, dass die Uberplanten
Grundstiicke nicht mehr den ausgeschlossenen Nutzern zur Verfliigung stehen, zum Beispiel
im Rahmen einer Verpachtung. Im Rahmen der Abwéagung wurde jedoch bericksichtigt,
dass nur einige wenige Nutzungen aus dem grof3en Nutzungskatalog der Misch- und Kern-
gebiete ausgeschlossen werden. Grundstiicke und Ladenflachen koénnen insofern auch
anderen Nutzern zur Verfiigung stehen. Die Planédnderung beugt insgesamt einem Attraktivi-
tatsverlust in dem Gebiet vor, was mittelbar zum Vorteil der Eigentiimer ist. Weitere eventuell
verbleibende geringfligige Beeintrachtigungen von Eigentiimerinteressen wurden im Rah-
men der Abwégung auf Grund des Uberwiegenden offentlichen Interesses als hinnehmbar
bewertet.



5. Malnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

6. Aufhebung bestehender Pléne

Der bestehende Bebauungsplan Bergedorf 35 vom 2.10.1975 (HmbGVBI. S.176), geandert am
20.12.1988 (HmbGVBI. S. 309) bleibt mit seinen Festsetzungen bestehen.

7. Flachen- und Kostenangaben
7.1.

Flachenangaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Bergedorf 35 ist etwa 43.900 m? groRR.
7.2. Kostenangaben

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen Hamburg keine Kosten.
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