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Der B@bamungsplam -Bergedorf -40 ist auf Grumd des Buﬂﬂeabaugo-
setzas = BBau@ - vem 23. Juni 1960 (B@mdﬁages@tablatt I Seite

" 3@ﬁ) @mtw@rfem werdsn, Er hat nach der B@kamntma@humg vom

. Mirz 1968 (Amtli@h@r Anz&ig&r Seite 359) #ffentlich ausge-
1eg@no -
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Der nach § 1 der Verordeung liber die Baulsitplanung nach den

| Bumd@&b&ug@&@tz (3. DVO/BBauG) vom 24, Mai 1961 (Hambitigi-

sches. G@&@tzm und - V@r@rd@mmggblatt S@it@ 1?5) als Fléchemnut- |

 zungsplan fortgeltende -Aufbauplen der Preien und Hansestadt:

Hemburg vem 16. Dezember- 19560 (H&m%urgig@hea Gesetz—- und Ver-
@r@m@ngsblatt Seite 463%) weist da@-Plamg@bi@t als Wohmbauge-
bist aus, Die Berged@rf@r Strafie ist als Ubersrtliche StralSen~
verbindung gekepnzeichmet.

IIT

Das Plamg@biet umfadt eine T@ilflﬁ@h@ des Dmr@kﬁﬁ-ﬂww~, ERTI
D 292 vomr 19. Mai 1959. (Hamburgis@haﬂ Gesetz- uad - Vcr@rdnnngs-F-
blatt S@it@ 73). Disser Plan weist. gﬁdli@h der StraSe Hintarn
Graben vorwisgend Wohngebiet wnd fir die FlEche zwischen Sachsen-.
tor und Hianterm Grab@m Misch- und Geschiftsgebiete Aaus, '

Das Plangebilet 1st mit ain- und mehrgeschosaigen G@bﬁmdan
unterschisdlichen Alters in g@s@hl@BS@n@r Bamweia@ bebaut,

Am Sachsenter stehi- einAG@hﬁm@eg weleches veon elner Sparkasse
g@nutzt wirdp mmt@r E@mmw;l&@hutz. Stdlizh des Wiebekingwoges
ist aine zweig@ach@asig@ G&ragenanlag@ vmrhandeno

Mit dem Plan sallan die Vorsussetzungen fdr ein leistungs-
fEhiges Geschiftaviertel im Kern Berged@rfs geachaffen, die :

stidtebanliche @rdnumg gesichert und die V@rkehrsverhﬁltnisso R
verbsssart werden, : '

In Anlehnung an den Bestand ist stidlich der StraBe Hinterm
Graben allgemeines Wohngebiet und Kermgebiet mit ein-, drei-
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und viorges@h@asig@r Hutzung in. g@g@hl@ma@nmr Bsuwelse sowie eine

Gnragenanlng@ mit zweig@S@h@ssiger Nutzumg auag@wi@a@mo‘ﬁie

Fassadenfllchen derGara@mmmlag@ sind zur benachbarten W@hmnutn

zung ohme jeds ﬁffmumg ausg@fﬂhrtg W B@lﬁatigungen der An-

wahner auszuschalten., In dem Cebiet zwi@ch@n Sachsentor und

der StraSe Himterm Graben. 18t der Sstliche Teil unter Beriick-

sichtigung der V®rhand@men ‘Bebauung und - ‘Nutzung als Kammgem

biet mit ein- umd @r@ig@a@h®sgig@n Gebiuden - f@stge&etzt Weste

lich daran schliaﬂt sich ein. L&demg@bi@t an, Hier kBnnen zwei=

gesch@ssig@ Geblude bed einer Grundfl¥chemzahl von 098 und

einer GescheBflEchenzshl ven 2,9 errichtet werden. Bs erscheint _

~ stadtebaulich geboten, fHr die Wberwiegsnd bebawten Wehn- umd RN
Kerngsbiete nach § 17 Absatz B der W@r@rdﬂang tiber die bauli- o

che Hutzung der Grundstiiske (Baunutzungsvererdnung) vom '

26, Juni 1962 (Bumdesgasmﬁzblatt I Seite 429) hBhere Nutzungs-

werte fastzmsutzen, sonstige 3ffentliche Belenge steshen nicht

entgegen. ’

Das uwnter Deunkmalschute stshende- Gebiude ist Hbsrnosmen und ent-
sprechend gekemnzeichmst, Fr dieses Geblude gelten Beschrin-
kungen mach dem B@nkmals@hmtzges@tz vor 6. Dezember ﬂ92® { Sanmn—
lung. des bereimigten hamhurgig@h@n Lamd@sre@hta 22h-3),

Ziel der Planung ist, die Strafe Sachsentor -als Fumgﬁng@ratrase
anzzubsuen, Die Ceschi&fts an dieser StraBecsollen damm ber _

dis Strefe Hinterm @rab@m beliefart werden., Die vmrg@s&h@m@ _ {T)
Bodenordnsung soll dazu dien@ng disses Ziel zuw srreichen. . .

Zur\Verhes@@rumg d@r V@@k@hr@V@fhﬁltnisse simd n@me Straﬂenflam -j'
chen in geringem Uufang awsg@wi@ﬁ@mg W, fﬁr die V@Pbreit@rmmg f
des Wieb@kingweg@so Der varhand®ne Parkplatz mﬁrﬂli@h der B@rgow'
dorfer Strafe ist @nt&pr@@h@nﬁ im Plan b@rﬁ@kaiehtigt

Iv

Das Plﬁngebiet ist etwa 19 570 gm gr@B Risrvon werden fir
Strafen etwa 7 085 qm (dav@m ney stwa h@ﬁ gm) benﬁtigta
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Bei der. V@Fwirkliehmmqpﬁ@g Plamm mﬁ&&@n die-neu Ldr StraBen \
ausgewieaemen Flﬁ@h@mwteilweise nech dureh die Preie und thse-
stadt Hﬁmhurg SFWOrben - w@mdens diese . Fl&chen sind ﬁberwiegend
mah@buﬁto Zu b@@@itig@m ist-ein vor der Juhrhumdertwenﬂe er-
ri@ht@t@s W@hn= und Geschiftshaus (R@stmurant und eine thnnng)

H@itere~K@at@m~werd®nrdur@h—d@m Strafenbau entstehen.

\

Die Grundstiicke k¥nnen mach den Vorschriften des Fﬁnft@n Teils
dss lumd@&h&ug@gﬁtz@a @mt@igm@t warden, Nicht Hbsrbaubare

Grundatu@k@ oder Grumdstﬂ@kgtgileg die als Fr@iilﬁchmaandoren

Baugrum@@tﬁ@k@m zu disnen bestimmt sind, sollen diesen Grund-

stiicken zug@@rdﬂet werden (ai@h& das im Plam vorgesehsne Beden- =

@rdnmmg&g@bi@t) Seweit. eine Regelung durch private Reehtsge-f‘f
sshifte nicht zu erwarten igt, sollen zweckmiBig gestaltete

Grundstiicke im Wege der Bodemordaung nech d@m Vierten T@il des
Bumd@sbamg@setz@s g@bild@t werden.







Begrindung

zur Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 40

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Knderung des Bebauungsplans Bergedorf 140
vom 12. Januar 1970 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite'S) ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254).

Das Verfahren zur Plandnderung wurde durch den Aufstellungs-
beschluf B 3/87 vom 25. Februar 1987 (Amtlicher Anzeiger
Seite 549) eingeleitet. Die Blirgerbeteiligung mit &ffentli-
cher Darlegung und Anhﬁrung und die &ffentliche Auslegung
der Planidnderung haben nach den Bekanntmachungen vom 3.

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

Inhalt des Flédchennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 542) stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflichen dar, deren Charakter als Dienstleistungszentren
fiir die Wohnbevdlkerung und die Wirtschaft durch besondere
Festsetzungen gesichert werden soll. AuBerdem ist der

Bereich als Sanierungsgebiet gekennzeichnet.

Anla® und Ziel der Planidnderung

Der Bebauungsplan Bergedorf 40 wird gedndert, um fir das
Kerngebiet im Bereich &stlich des Bergedorfer Marktes
zwischen den Strafen Sachsentor und Hinterm Graben die
Rechtsgrundlage fir den Ausschluf von Spielhallen, Sex~
Shops und #hnlichen Einrichtungen zu schaffen. Damit soll

zentrumsgefdhrdenden Einflissen und stiddtebaulichen Fehlent-



wicklungen entgegengewirkt werden. Die Errichtung dieser
Anlagen im Zentrumsbereich Bergedorf stellt eine Gefdhrdung
fiir den zentralen Einkaufsbereich mit seiner weitgefédcher-
ten Palette attraktiver Ldden der unterschiedlichen Waren-
gruppen dar. AuRerdem soll der Schutz des Milieubereichs
Sachsentor durch die Festlegung eines Erhaltungsbereichs

verstidrkt werden.

Auf Grund der eigenstidndigen Entwicklung von Bergedorf hat
sich die Innenstadt, besonders die StraBe Sachsentor und Um-
gebung bis heute den Charakter einer niederdeutschen Klein-
stadt bewahrt. Die nach dem friheren &stlichen Stadttor be-
nannte Bergedorfer StraBe zeichnet in ihrem gewundenen Ver-
lauf einen ehemaligen, an Morast entlang fiihrenden Pfad
nach, der lber Jahrhunderte zur Kristallisationsachse der
Bergedorfer Stadtentwicklﬁng wurde.

Die Strabke Sachsentor ist seit 1970 FuBgdngerzone. Hier ist
die Anziehungskraft als lebendiges Geschidftsviertel mit
reizvollem baulichen Nebenelnander verschiedener Stilepochen
nach wie vor betrédchtlich, gerade der historische Charakter
tridgt zur Attraktivitidt und zum.Standortrenommee bei. Zum
Schutz des 300 Jahre Baugeschichte reprisentierenden Mili-
eus vor mabkstabszerstdrenden Neubauten wurde 1978 eine Ge-
staltungéverordnung (Verordnung zum Schutze des Milieube-
reichs Sachsentor vom 13. Juni 1978 - Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 202) erlassen. Das Sachsentor

ist Milieugebiet (nach dem Hamburger Milieuschutzbericht
1985/86) mit sowohl gesamthamburgischer Bedeutung als auch
Bedeutung als Mitte und Keimzelle von Bergedorf. Hier befin-
den sich Geschidfte, Restauration, eine Bank, Arzt- und

Rechtsanwaltspraxen, Biiros und Wohnungen.

In der StraRBe Sachsentor sind stiddtebaulich pridgend die
Fachwerkbauten des 17. und 18. Jahrhunderts, von denen

einige auch unter Denkmalschutz stehen, und die vor- und
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grinderzeitliichen Putzbauten sowie deren Anordnung in ge-
schlossener StraRenrandbebauung mit kleinmafistdblichen
Einzelbauten auf schmalen Parzellen und deutlich sichtbaren
Verspringen der Gebiudefronten. Einzelne Neubauten

(z.B. die Kaufhiuser) beriicksichtigen dagegen den gestalte-
rischen Charakter und prigenden MaBstab des Milieugebiets
nur unzureichend. Bei deren baulichen Verdnderungen soll
auf eine bessere Einfligung im Sinne der pridgenden Gestal-

tungsmerkmale hingewirkt werden.

Es ist deshalb notwendig, {iber 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, dapB die
von der Gestaltungsverordnung erfaBten Kerngebiete 6stlich
des Bergedorfer Marktes zwischen den StraRen Sachsentor und
Hinterm Graben als "Erhaltungsbereich" festgelegt werden,
um bauliche Anlagen einer besonderen Genehmigungspflicht zu
unterwerfen. In diesem Gebiete bediirfen zur Erhaltung der
stddtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stddte-
baulichen Gestalt der Abbruch, die Anderung, die Nutzungs-
inderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Geneh-
migung, und zwar auch dann, wenn nach der Baufreistellungs-
verordnung vom 5. Januar 1988 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 1) eine (Genehmigung nicht erforder-
lich ist. Die Genehmigung zum Abbruch, zur Anderung odér
zur Nutzungsidnderung darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen bau-
lichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestaltung prigt
oder sonst von stiddtebaulicher, insbesondere baugeschicht-
licher Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der
baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stddte-
bauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bau-

liche Anlage beeintrdchtigt wird.
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Der Ausschluf von Spielhallen und dhnlichen Unternehmen im

Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung. von
Spielgerdten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiteh dienen, sowie von
Verkaufsrdumen und Verkaufsflichen, Vorfiihr- und Geschidftsriu-
men, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellun-
gen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, wird notwendig, um einer Verdridngung der vorhandenen
stddtebaulich erwiinschten Nutzungen im Kerngebiet nérdlich der
Strake Hinterm Graben bis zum Sachsentor durch die vdrgenannten
Betriebsformen entgegenzuwirken. Es ist erklirte planerische
Zielsetzung, den Milieubereich Sachsentor nicht durch "Fremd-
nutzungen" (wie Spielhallen, Sex-Video-Kinos, Peep-Shows und
dhnliche Life-Darstellungen, Sex-Shops und dgl.) zu unterlau-
fen. Deshalb soll die von der FuBgingerzone geprigte Struktur
weiterhin erhalten bleiben und nicht durch stdrende Nutzungen
beeinfluft, beeintrichtigt oder geidndert werden. Vom Nutzungs-
ausschluf sind deshalb nicht nur Spielhallen oder dgl. sowie
spezielle Vergniigungsstdtten, sondern auch die zu den Einzelhan—
delsbetrieben zihlenden Sex-Shops erfaBt, weil alle diese
Unternehmen die Attraktivitit und Leistungsfihigkeit dieses
zentralen Hauptgeschidftsbereichs mindern. Eine Zulassung der an-
gesprochenen Branchen und Gewerbezweige in diesem der Geschifts-
und Wohnnutzung dienenden Gebiet wire als erhebliche und nach-
teilige Strukturverdnderung zu bewerten. Die Gefahr einer Ver-
dréngung bestehender Einrichtungen ist auch dadurch gegeben,
~daR die Betreiber von Spielhallen in der Lage sind, h&here
Mieten bzw. Pachten zu zahlen als die "normalen" Betriebe.
Insgesamt stellt der AusschluR dieser Nutzung eine stiddtebau~
lich notwendige Regelung dar, die sowohl unter Beachtung der
Bedirfnisse der Bevdlkerung als auch unter Beachtung von Be-
langen der Wirtschaft gerechtfertigt ist.
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Begrindung zur 2. Anderung des
Bebauungsplans Bergedorf 40
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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 ge&ndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss (Amtl. Anz. S. 357) ein-
geleitet. Von einer frihzeitigen Blrgerbeteiligung mit Unterrichtung und Erérterung sowie einer
Umweltprifung wurde gemall § 13 Absatz 2 und 3 BauGB abgesehen, weil die gesetzlichen
Voraussetzungen daftr vorlagen.

Die offentliche Auslegung erfolgte auf Grundlage der Bekanntmachung vom 13. Septem-
ber 2013 (Amtl. Anz. S. 1584).

2 Anlass und Ziel der Planung

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

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

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

= Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des Ersten Gliicksspieldnderungsstaatsver-
trages (Hamburgisches Gliicksspielanderungsstaatsvertrags -Ausfihrungsgesetz -
HmbGIUANdStVAG) vom 29. Juni 2012 (HmbGVBI. S. 2012, 235)

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

Neben den geld- beziehungsweise gliicksspielorientierten Vergnlgungsstatten existieren
weitere, in ihren stadtebaulichen Auswirkungen vergleichbare Nutzungen: Dieses sind sex-
beziehungsweise erotikorientierte Vergniigungsstatten oder Dienstleistungsangebote wie
zum Beispiel Bordelle, Swingerclubs und Nachtlokale mit Sex- oder Erotikangeboten.

Stadtebauliche Auswirkungen solcher Nutzungen kdnnen zum Beispiel Mietpreisverzerrung,
Ortsbildveranderungen, Ballungstendenzen, Veranderungen des stadtebaulichen Charak-
ters, Abwertung von Standorten und Nutzungskonflikte mit Nutzungen wie Wohnen, Schulen
oder Kindergarten sein.

In Bergedorf halten die Bemihungen um eine Stabilisierung der Einzelhandelsstandorte
entlang der Bergedorfer StraRe an. Obwohl sich im Bereich Mohnhof nach langeren Leer-
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standszeitraumen mehrere renommierte Einzelhandelsgeschéfte angesiedelt haben, kommt
es entlang der Bergedorfer StralRe immer wieder zu Leerstanden. Grinde hierfir kénnen
gesehen werden in der Lage an der stark befahrenen Stral3e und im Riicken des stadtebau-
lich attraktiveren Einzelhandelsstandorts Sachsentors. Die Haufigkeit der Mieterwechsel ist
vergleichsweise hoch.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Gebiet,

= das ein Zentraler Versorgungsbereich im Bergedorfer Einzelhandelskonzept und
wichtigstes Zentrum des Bezirks ist;

= das einem Ansiedlungsdruck durch die oben genannten zu steuernden Nutzungen
ausgesetzt ist;

» in dem sich zahlreiche soziale und kulturelle Einrichtungen in unmittelbarer Nahe
befinden;

= das an den auch touristisch attraktiven Bereich Sachsentor angrenzt;

= das als Hauptzentrumsbereich im Hinblick auf Einzelhandel eine hochwertige Aus-
richtung hat.

Daher sollen durch Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 40 die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berlicksichtigung des
Bergedorfer Vergnigungsstattenkonzeptes geschaffen werden. Insbesondere soll die
Zuldssigkeit von Vergniugungsstatten sowie sexuellen Dienstleistungs- und Einzelhandels-
angeboten geregelt werden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung- und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungsbe-
reich "Gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fir die Wohnbe-
volkerung und fur die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll" dar.
Die Bergedorfer Straf3e ist als "Sonstige Hauptverkehrsstral3e" dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt das Milieu "Verdichteter Stadtraum" dar. Die Bergedorfer Stral3e ist
als Milieu "Sonstige Hauptverkehrsstraf3e" dargestellt. Als milieutibergreifende Funktionen
sind auRerdem dargestellt: Fir den Geltungsbereich "Entwicklungsbereich Naturhaushalt"
sowie fUr das Sachsentor "Grline Wegeverbindung".

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs als
Biotopentwicklungsraum "Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinan-
teil (13a)" dargestellt. Die Bergedorfer Straf3e ist als "Hauptverkehrsstral3e (14€)" dargestellt.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.21 Bestehende Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan Bergedorf 40 vom 12. Januar 1970
(HmbGVBI. S. 5), gedndert am 20. Dezember 1988 (HmbGVBI. S. 310).

3.2.2 Baumschutz

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

3.2.3 Denkmalschutz

Das Gebdude Sachsentor 28 steht unter Denkmalschutz und ist als dem Denkmalschutz
unterliegende Anlage nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Ubergeordnete Konzeptionen

Das Konzept zur stadtebaulichen Steuerung von Vergnigungsstatten sowie sexuellen
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten fir den Bezirk Bergedorf (im Folgenden
Lvergnugungsstéattenkonzept* genannt) wurde 2013 erarbeitet und vom Stadtplanungsaus-
schuss beschlossen.

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

3.4 Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich ist ndrdlich der Bergedorfer StralRe gepragt durch Einzelhandelsnut-
zungen, Wohnnutzungen und vereinzelt Gastronomie. Die Ladenflache im Erdgeschoss des
Gebaudes Hinterm Graben 16 steht leer.

Am Sachsentor (Ful3géngerzone) ist die Bebauung wesentlich Kleinteiliger als an der
Bergedorfer Stralle. Am Sachsentor ist die 300 Jahre alte Baugeschichte Bergedorfs
ablesbar. Dort pragen Bauten des 17. und 18. Jahrhunderts das Stral3enbild.

In der Néhe - aber au3erhalb des Geltungsbereichs - befinden sich Spielhallen beziehungs-
weise Wettburos in der Bergedorfer Strale 144 und der Bergedorfer Straf3e 105. Das
HmbSpielhG gilt nur flr Spielhallen, weshalb die dortigen Abstandsregelungen bei Wettb(-
ros nicht in Ansatz gebracht werden kénnen.

Das Plangebiet ist durch ortliche und tber6rtliche Buslinien sehr gut erschlossen. Durch den
motorisierten Individualverkehr kénnen die Stral3en Bergedorfer Stral3e, Vierlandenstralle,
Wiebekingweg und Hinterm Graben genutzt werden. Der Zugang von der Strale Hinterm
Graben zum Sachsentor ist nur flr Ful3génger nutzbar.

Im Geltungsbereich steht eine Kundennetzstation (82511) zur Elektrizitatsversorgung.



4 Planinhalt und Abwagung

Der Bezirk Bergedorf besitzt gemal Vergnugungsstattenkonzept (vgl. Ziffer 3.3.1) eine
sowohl Gber dem Hamburger Durchschnitt als auch tber dem Bundesdurchschnitt liegende
Ausstattung an Glicksspielautomaten, Spielhallenkonzessionen und Spielhallenstandorten.
Es besteht aber inshesondere im Zentrum Bergedorf eine weiterhin starke Marktdynamik mit
hohem Ansiedlungsdruck in bereits teilweise stark vorgepréagten Lagen; das Plangebiet ist
Teil dieser Situation, denn baulicher Leerstand hat zu glucksspielorientierten Anfragen
gefuhrt; zudem befindet sich auf dem Grundstiick Bergedorfer Stralle 144 und somit in
unmittelbarer Nahe des Plangebiets eine Spielhalle.

Als stadtebauliche Zielsetzung wird fiir Bergedorf angestrebt, dass weitere Vergnigungsstat-
ten sowie in ihren stadtebaulichen Auswirkungen vergleichbare sex- beziehungsweise
erotikorientierte Dienstleistungsangebote zukinftig nur in solchen Gebieten aufgenommen
werden sollen, die stadtebaulich tragfahig fur diese Nutzungen sind. Nur dort, wo von einer
Ansiedlung keine stadtebaulichen Konflikte zu erwarten sind, sollen Spielhallen und Wettbii-
ros unter Berticksichtigung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen in einem vertragli-
chen Mal3e zulassig sein.

Der Bundesgesetzgeber hat innerhalb der Baugebietskategorien der Baunutzungsverord-
nung einen grundsatzlichen Rahmen fir die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten und
Gewerbe wie sexuellen beziehungsweise erotischen Dienstleistungs- und Einzelhandelsan-
geboten in unterschiedlichen Gebieten vorgegeben. Eine standortspezifische Steuerung
erfolgt durch die verbindliche Bauleitplanung.

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

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

Die Standortentwicklung im Hinblick auf Vergniigungsstatten und Sexangebote in Bergedorf
soll gemafr Vergnigungsstattenkonzept auf folgenden Leitlinien basieren:

» Sicherung der Funktionsvielfalt,

= Erhalt und Entwicklung von Strafl3en- und Stadtbild / Gestaltung,

» Gegensteuerung des ,Trading-Downs" (Absenkung des Qualitatsniveaus),

= Standortsicherung sozialer und kultureller Einrichtungen,

= storungsfreies Wohnumfeld mit gesicherter Nahversorgung,

= geordnete Entwicklung von Vergnigungsstatten und sexuellen Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangeboten und

= Sicherung bedeutsamer Gewerbestandorte.

In dem Konzept werden geeignete Standorte fir die unterschiedlichen betrachteten stadte-
baulichen Nutzungstypen definiert. Fir das Hauptzentrum und die Nahversorgungszentren
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gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bergedorf (vgl. Ziffer 3.3.1) sowie die sonstigen
Kern-, Misch- und Dorfgebiete in Bergedorf empfehlen die Gutachter, nur freizeitorientierte
Vergnlgungsstatten zuzulassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gehoért zum Hauptzentrum. Nach dem Vergni-
gungsstattenkonzept waren hier nur kerngebietstypische freizeitorientierte Vergnigungsstat-
ten grundsétzlich vorstellbar.

Freizeitorientierte Vergnigungsstatten kdnnen zum Beispiel Tanzlokale, Diskotheken,
Multiplexkinos, Festsédle oder Billard-/Dart- und Kickerbars sein. Geld- beziehungsweise
gliicksspielorientierte Vergnigungsstatten kdnnen zum Beispiel Spielhallen, Spielbanken
und Wettblros sein. Im Sex- beziehungsweise Erotikbereich sind als Beispiele neben
Bordellen auch Stripteaselokale, Swingerclubs und Sexkinos sowie Mischformen dieser
Nutzungen zu nennen. Mal3geblich ist bei diesen Nutzungen, dass Sex beziehungsweise
Erotik als Dienstleistung oder als Unterhaltung angeboten wird und dies der Hauptzweck der
baulichen Nutzung ist.

Anders als bei geld- beziehungsweise gliicksspielorientierten Vergniigungsstatten sowie bei
Sex- beziehungsweise Erotikangeboten besteht bei den freizeitorientierten Vergniigungsstat-
ten nicht die Beflirchtung, dass negative stadtebauliche Auswirkungen wie Mietpreisverzer-
rung, Ortsbildveranderungen, Ballungstendenzen, Veradnderungen des stadtebaulichen
Charakters, Abwertung von Standorten und Nutzungskonflikte mit Nutzungen wie Wohnen,
Schulen oder Kindergarten entstehen kénnten.

Hingegen tragen Spielhallen und &hnliche geld- beziehungsweise glicksspielorientierte
Nutzungen, die von sinkenden Mieten profitieren oder ihre relativ niedrige Gewinnspanne
durch hohe Umsatze kompensieren, maf3geblich zum Attraktivitatsverlust, zum Absinken des
Niveaus des Einzelhandelsstandortes durch Verdrangung anderer Nutzungen und zur
negativen Beeinflussung des bisherigen Charakters des Stadtkerns mit seinen gehobenen
und zentralen Versorgungsgebieten bei. Durch eine lGbermafRige Haufung von Spielstatten
und ahnlichen Nutzungen stiinde auf3erdem eine erhebliche Beeintrachtigung der Versor-
gungsfunktion der Misch- und Kerngebiete fir die angrenzenden Wohngebiete zu befirch-
ten.

Diese negativen stadtebaulichen Auswirkungen héatten im Geltungsbereich eine besondere
Relevanz, da am Standort hoherwertiger Einzelhandel, Dienstleistungsangebote, Gastrono-
mie, kulturelle Einrichtungen sowie Wohnen vorhanden ist und der Bereich auch touristisch
attraktiv ist. Zudem sind bereits stadtebauliche Aufwertungen in der Umgebung erfolgt. Mit
dem Ziel, die Funktion der Innenstadt fir den Bedeutungsiiberschuss Bergedorfs in der
dstlichen Metropolregion zu sichern und zu entwickeln, wurden in den letzten Jahren bereits
umfangreiche Aktivitaten von privater und o6ffentlicher Seite unternommen (zum Beispiel
Neugestaltung der Ful3géangerzone und angrenzender Flachen und Einfihrung von zwei
Business Improvement Disctricts).

Weitere stadtebauliche Aufwertungen beziehungsweise bauliche Verdichtungen kénnten
zum Beispiel durch lang anhaltende Mietpreisverzerrungen erheblich beeintrachtigt werden.



Zusammenfassend werden im Vergnigungsstattenkonzept fur das Gebiet Bergedorfer
Stral3e / Sachsentor im Vergnigungsstattenkonzept als wichtigstes Zentrum des Stadtteils
und des Bezirkes folgende Hinweise gegeben:

» Nach umfassenden stadtebaulichen Aufwertungen und Entwicklungen (CCB, Mohn-
hof) verfligt das Gebiet Uber eine hohe stadtebauliche und Angebotsqualitat, die es
zu sichern gilt;

= die planungsrechtlichen Regelungen genlgen bisher in Teilbereichen nicht, um Ten-
denzen der allgemeinen Marktentwicklung (Ausbreitung von Wettblros) zu verhin-
dern;

= zukUnftige Entwicklungsoptionen sollen mdglich und die positive Entwicklung erhalten
bleiben, weil diese fir den Bezirk insgesamt von besonderer Bedeutung sind;

= es besteht ein Schutzbedirfnis wegen teilweise vorhandener Vorpragung durch die
zu steuernden Nutzungen sowie durch vorhandenes Wohnen in den Kerngebieten.

Gemal Vergnigungsstattenkonzept gibt es in Bezug auf einzelhandelsrelevante Erotikan-
gebote (z.B. Sexshops, Erotikfachmérkte) in Bergedorf keinen stadtebaulichen Regelungs-
bedarf, weil derzeit solche Nutzungen in Bergedorf nicht vorhanden sind. Au3erdem hat sich
der Einzelhandel in dieser Branche teilweise auf internetbasierte Angebote verlagert.

Aus den zuvor genannten Griinden setzt 8§ 1 fest:

8 2 Nummer 2 des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Bergedorf 40 vom 12. Januar 1970
(HmbGVBI. S. 5), zuletzt gedndert am 20. Dezember 1988 (HmbGVBI. S. 310), erhalt
folgende Fassung:

"In den Kerngebieten sind geld- beziehungsweise gliicksspielorientierte Vergnligungsstatten,
Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Vorfihr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuléassig."

Die Existenz von Vergniugungsstatten und Sexangeboten beruht auf einer gesellschaftlichen
Nachfrage. Ergénzend zur standortspezifischen Steuerung erfolgt die grundsatzliche
Sicherstellung von Suchtpréavention, Spielerschutz und Jugendschutz nicht im Stadtebau-
recht, sondern ist eine Aufgabe anderer Rechtsbereiche wie dem Gewerberecht (zum
Beispiel HmbGIUANdStVAG fir staatl. Glicksspiel, Spielbanken, Wettbiiros oder das
HmbSpielhG fur Spielhallen) oder im Hinblick auf Kriminalitdt dem Ordnungsrecht.

5 Mallnahmen zur Verwirklichung

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



6 Aufhebung bestehender Plane

Der bestehende Bebauungsplan Bergedorf 40 vom 12. Januar 1970 (HmbGVBI. S. 5),
geandert am 20. Dezember 1988 (HmbGVBI. S. 310) bleibt mit seinen Festsetzungen
bestehen.

7 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 15.590 m2 grof3.

7.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen voraussichtlich keine Kosten fur Hamburg.
Entschadigungsanspriiche im Hinblick auf die Aufhebung einer zulassigen Nutzung sind
nicht zu erwarten, weil die zulassige Nutzung auf3erhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zulassigkeit aufgehoben wurde. Ebenso sind Entschadigungsanspriche hinsichtlich eines
Eingriffs in eine ausgelbte Nutzung nicht zu erwarten (8 42 Absatz 3 BauGB). Sonstige
Entschadigungsanspriiche nach 88 40 bis 44 BauGB sind ebenfalls nicht zu erwarten.
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