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1 Anlass der Planung

Der Bezirk hatte das ,Vergnigungsstattenkonzept Bergedorf zur stadtebaulichen Steuerung
von Vergniigungsstatten, Bordellen und Erotikladen erarbeitet, welches im Jahr 2013 von der
Bezirksversammlung beschlossen wurde. Anlass hierflr war der in jingerer Vergangenheit
zu beobachtende bundesweite Trend der Zunahme von Vergniigungsstatten, der auch vor
Bergedorf nicht Halt macht. Durch die Ausbreitung solcher Einrichtungen konnen haufig
Effekte wie Mietpreisverzerrung, Ortsbildveranderungen oder Ballungstendenzen der
Vergnigungsstatten auftreten, die eine Veranderung des stadtebaulichen Charakters sowie
Konflikte mit Nutzungen wie dem produzierenden Gewerbe, Wohnen, Schulen oder
Kindergarten und somit eine Abwertung der betroffenen Stadtquartiere zur Folge haben
koénnen.

Dem Bezirk bieten sich jedoch Steuerungsmdoglichkeiten durch Festsetzungen in den
Bebauungsplanen, um Fehlentwicklungen entgegenzuwirken. Solche Regelungen sollen
jedoch nicht willkirlich getroffen werden oder zu einem flachendeckenden Ausschluss
samtlicher Vergnigungsstatten in einem Gemeindegebiet filhren, sie missen vielmehr
stadtebaulich begrundet sein. Das Vergnugungsstattenkonzept Bergedorf bietet dem Bezirk
die entsprechende planerische Grundlage, um zu entscheiden, inwiefern Nutzungen an
ausgewahlten Orten vertraglich sind oder ausgeschlossen bzw. auf einen anderen Bereich
beschrankt werden sollten.

In den festgesetzten Gewerbegebieten des bestehenden Bebauungsplanes Bergedorf 77
Ostlich Curslacker Neuer Deich und sudlich Frascatiplatz ist die Zulassigkeit von
Vergnigungsstatten und Bordellen nicht geregelt, sodass sie grundsatzlich zulassig sind. Auf
Grund von geéduRerten Bauabsichten besteht insbesondere die Gefahr, dass sich eine
Konzentration derartiger Einrichtungen im Plangebiet vollzieht, was neben den eingangs
beschriebenen Abwartstendenzen auch zur Foérderung gebietsfremder Nutzungen, der
Verringerung gewerblicher Nutzflaiche und der Abwertung dieses gut angebunden
Gewerbestandortes beitragen kann.

Zur Umsetzung des Vergnigungsstattenkonzepts im Plangeltungsbereich ist nach
Abwagung gemaR § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch (BauGB) eine Anderung dieses
Bebauungsplans geboten.

Durch die Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 77 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr weitere Aktivitaten zur Sicherung und Aufwertung des
Gewerbestandortes Curslacker Neuer Deich geschaffen werden. Im Speziellen soll die
Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten sowie von sexuellen Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangeboten geregelt werden. Dariiber hinaus sollen Festsetzungen zum Malf3
der Nutzung erganzt und einige naturschutzfachliche Regelungen geandert werden, um
unter Beriicksichtigung der gewerblichen Funktionen insbesondere Beitrage flr
Verbesserungen des drtlichen Klimas und der gestalterischen Qualitdt von Freiflachen zu
leisten.



2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722,
1731).

In  Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan
bauordnungsrechtliche und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 04/09 vom 17. Juli
2009 (Amtl. Anz. S. 1412) eingeleitet. Von einer frihzeitigen Birgerbeteiligung mit
Unterrichtung und Erdrterung sowie einer Umweltprifung wurde gemal § 13 Absatz 2 und 3
BauGB abgesehen, weil die gesetzlichen Voraussetzungen dafiir vorlagen.

Die offentliche Auslegung erfolgte auf Grundlage der Bekanntmachung vom 12. Juni 2015
(Amtl. Anz. S. 991).

Eine Planzeichnung ertbrigt sich, da ausschlieRlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren raumlicher Bezug im erforderlichen Fall aus der Anlage zur Verordnung Uber die
Anderung der Verordnung uiber den Bebauungsplan Bergedorf 77 hervorgeht.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997
(HmbGVBI. S. 485) stellt in dem zu andernden Bereich 6stlich der Stral3e Curslacker Neuer
Deich und sldlich des Frascatiplatzes ,Gewerbliche Bauflachen® dar. Die Stralle Curslacker
Neuer Deich ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstrale® dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt das Milieu "Gewerbe / Industrie und Hafen* dar. Die Stralie
Curslacker Neuer Deich ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstral’e® dargestellt. Zudem werden
die  milieutbergreifenden  Funktionen ,Entwicklungsbereich  Naturhaushalt® und
~Wasserschutzgebiet / Bewirtschaftungsplan“ dargestelit.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist der Biotopentwicklungsraum "Industrie-,
Gewerbe- und Hafenflachen (14a)“ dargestellt. Die StralRe Curslacker Neuer Deich ist als
,2Hauptverkehrsstralle (14e)" dargestellt.



3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.21 Bestehende Bebauungspléane

Fur den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan Bergedorf 77 vom 10. Oktober 1989
(HmbGVBI. S. 201).

In den Gewerbegebieten sind jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8,
Geschossflachenzahlen (GFz) zwischen 1,6 und 2,0 und drei Vollgeschosse als
Hochstgrenze festgesetzt. In zwei Gewerbegebieten ist die Gebdudehdhe auf 15 m
begrenzt.

Der Busbetriebshof der Verkehrsbetriebe Hamburg Holstein (VHH) ist samt Zufahrt als
StralBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die maximale Hohe
baulicher Anlagen liegt bei 20,5 m bzw. 21,5 m.

Im Norden ist fir den Bereich des Umspannwerkes von Vattenfall eine Versorgungsflache
festgesetzt. Im Siden des Plangebietes sind die Flachen der Stadtentwéasserung als Flachen
fur die Abwasserbeseitigung festgesetzt.

Erhaltungs- und Pflanzgebote sind zur Einfassung des Plangebietes — auch mit Blick auf die
anschliel3ende freie Landschaft — an unterschiedlichen Standorten festgesetzt.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen
Im Geltungsbereich befinden sich folgende Altlasten:

- 8028-008/01
AuRerdem werden folgende Bereiche als altlastenverdachtige Flachen bewertet:

- 8026-010/03
- 8028-008/02
- 8028-013/01
- 8028-013/02

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Im Bebauungsplangebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Il. Weltkrieg
nicht ausgeschlossen werden, sodass der Grundeigentimer vor Eingriffen in den Baugrund
resp. vor Beginn von Bauvorhaben die Kampfmittelfrage klaren muss.

3.24 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11.
Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).



3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Das Konzept zur stadtebaulichen Steuerung von Vergnigungsstatten sowie sexuellen
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten fur den Bezirk Bergedorf (im Folgenden
Lvergnugungsstattenkonzept genannt) wurde 2013 erarbeitet. Zuvor wurde bereits im Jahr
2010 eine ,Stadtebauliche Beurteilung von Spielhallen in Hamburg-Bergedorf - Curslacker
Neuer Deich®“ vorgenommen. Dieses Gutachten betrachtete den Bereich des Plangebietes
jedoch isaliert.

3.4 Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich im siddstlichen Bereich des Kernsiedlungsgebietes von
Bergedorf. Bedingt durch seine Lage unmittelbar 6stlich vom Curslacker Neuen Deich (im
Folgenden ,CND®) — eine der Haupteinfallstralen nach Bergedorf — und die geringe
Entfernung zur Bundesautobahn-Anschlussstelle Bergedorf ist er nicht nur stark von
Gewerbe, sondern auch vom Verkehr gepragt.

Das Gewerbegebiet wird unmittelbar vom CND im Westen sowie vom Neuen Weg im
Norden erschlossen. Die ErschlieBung des riickwartigen Busbetriebshofes erfolgt ebenfalls
vom CND uUber eine gesonderte Betriebszufahrt (,Pfeifenstiel“). Auf dem CND verkehren
mehrere Ortliche und tGberdrtliche Buslinien.

Im Gewerbegebiet befinden sich derzeit folgende Nutzungen:

- Autohaus

- Spielhalle (mehrere Konzessionen)
- Wohnnutzungen

- Bdronutzungen

- Betrieb fur Asbestentsorgung, Abbrucharbeiten und Industriereinigung inkl. Werkstatt
- Einrichtungsfachmarkt

- Imbiss

- Karosserie- und Lackierbetrieb

- Baumarkt

- Busbetriebshof

- Umspannwerk

- Kirchengemeinde

Der ostliche Teil des Geltungsbereichs wird im Bereich der Stellplatzflachen des
Busbetriebshofes von 110 kV-Hochspannungsfreileitungen tberquert.

Im sudlichen Bereich liegen Flachen der Stadtentwéasserung, innerhalb derer sich eine
Abwasserbeseitigungsanlage (zukiinftig teilweise auf3er Betrieb) befindet. Sddlich daran
anschliel3end sind derzeit temporare Wohnunterkiinfte zum Zweck der offentlich-rechtlichen
Unterbringung eingerichtet und Kleingarten angesiedelt.



Westlich angrenzend an das Plangebiet und auf der gegeniiberliegenden Seite des CND
befinden sich weitere gewerblich genutzte Flachen des Bebauungsplans Bergedorf
104 / Curslack 19. Noérdlich schlie3t ein ehemaliges Bahngelande an, auf dem sich ein
teilweise geschitztes Biotop gemall § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1536)
iV.m. 8 14 Abs. 2 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402),
zuletzt geandert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167) ausgebildet hat. Ostlich schlieRen
Kleingarten- und landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie ein vollstandig geschitztes
Biotop gemaf § 30 BNatSchG i.V.m. § 14 Abs. 2 HmbBNatSchAG an.

4 Planinhalt und Abwagung

4.1 Vergnugungsstatten, Bordelle und bordellahnliche Nutzungen

Ziel der Regelungen zur Art der Nutzung ist es, die vormals uneingeschréankte Zulassigkeit
von Gewerbebetrieben aller Art einzuschranken und die planungsrechtlichen Grundlagen
dafiir zu schaffen, dass Vergnigungsstatten, Bordelle und bordelldhnliche Nutzungen nur in
einem geringen bzw. gebietsvertraglichen Umfang zulassig sind oder vollstandig
ausgeschlossen werden.

4.1.1 Hintergrinde

Der Bezirk Bergedorf mit seinen mehr als 120.000 Einwohnern wird in dem
Vergnlugungsstattenkonzept als eine kleinere ,liberschaubare” Grolistadt mit teilweise auch
dorflichem Charakter beschrieben. Er ist gepréagt durch nachbarschaftliches Miteinander mit
vielen sozialen Einrichtungen und gemeinschaftichem Engagement. Aufgrund seiner
weitlaufigen Landgebiete mit vielen Produktionsstéatten des Gartenbaus wird der Bezirk auch
als ,Garten Hamburgs® bezeichnet.

Ein stadtebauliches Entwicklungsziel fir den Wohnstandort Bergedorf ist auch der Ausbau
von urbanem Wohnen im Zentrum und Wohnen auf dem Lande.

Bordellartige Nutzungen sind einerseits gemdald einschlagiger Rechtsprechung mit
Wohnnutzungen stets unvereinbar. Erotikangebote im Kerngebiet sind in Bergedorf daher
nicht vorstellbar, da dort fast tberall Wohnungen zulassig sind. Zudem drohen Konflikte mit
den zahlreichen sozialen Einrichtungen (v.a. Kinder- und Jugendeinrichtungen werden
verdrangt bzw. Standorte flr die Ansiedlung dieser Nutzungen abgewertet). Sie stellen
schutzwirdige Nutzungen dar, so dass die stddtebauliche Planung von erotikorientierten
Angeboten besonders sorgfaltig und sensibel erfolgen muss.

Andererseits kann auch in Gewerbegebieten eine ungesteuerte und uneingeschrankte
Ansiedlung von Erotikangeboten die Ansiedlungsziele von klassischen Gewerbebetrieben
negativ beeinflussen. Vor allem konnen sich im Zuge einer Agglomeration von
Erotikangeboten negative stadtebauliche Auswirkungen (wie z.B. Imageverlust, Trading



Down) noch verstarken und angestrebte Nutzungen verdrangen, sodass auch diesbeziiglich
eine Feinsteuerung und sorgféltige Prifung geboten ist.

Daher ist es Ziel des Vergnugungsstattenkonzeptes u.a., Vergnugungsstatten, Bordelle und
bordelldahnliche Einrichtungen an problematischen Standortlagen auszuschlielen sowie an
Standorten, die aus stadtebaulicher Sicht als weniger sensibel eingestuft werden,
zuzulassen. Des Weiteren sollen bedeutsame Gewerbestandorte gesichert werden.

Fur den Bezirk hat die Bestandsanalyse des Vergnigungsstattenkonzepts ergeben, dass
aufgrund des Angebots an erotikorientierten Vergnigungsstatten, Bordellen und
bordellahnlichen Einrichtungen kein dringender Handlungsbedarf besteht. Jedoch ergibt sich
durch die aktuell vermehrt vorliegenden Anfragen fir die Neuansiedlung von Erotikgewerbe
ein Erfordernis, diese Nutzungen stadtebaulich zu steuern, da eine gewisse Marktdynamik
nicht ausgeschlossen werden kann und von diesen Einrichtungen stadtebaulich negative
Auswirkungen ausgehen kénnen. Laut Vergnugungsstattenkonzept zahlen
Mietpreisverzerrung sowie Auswirkungen auf das Ortshild zu den mdglichen Folgen. Zu den
wahrscheinlichen Auswirkungen zéhlen insbesondere das Auftreten von Nutzungskonflikten,
eine Veranderung des Image sowie die Tendenz zur Ballung (i.V.m. @ahnlichen Nutzungen).

Inshesondere sind solche Nutzungen in der Lage, hdhere Grundstlickspreise und Mieten zu
erwirtschaften als die vor Ort angesiedelten Unternehmen und Betriebe. Die Nachfrage nach
diesen Angeboten lasst aber Riickschlisse auf den Bedarf zu.

Als potenzielle Standorte fir Vergnigungsstatten kommen u.a. Kern-, Misch- und
Gewerbegebiete in  Betracht. Bordelle und bordellartige  Betriebe  (ohne
Unterhaltungsangebote) sind als Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbegebiet grundsatzlich
zulassig.

Die Gefahr einer Ausbreitung von “Rotlichtangeboten® ist mit dem gesamtstadtischen
Charakter als ,grinem, nachbarschaftlich gepragtem Wohnbezirk nicht vereinbar.

4.1.2 Kategorisierung von Gewerbegebieten in Bergedorf

Als mogliche Standorte fur Vergniigungsstétten, Bordelle und bordellartige Betriebe wurden
die in Bergedorf vorhandenen Gewerbegebiete im Rahmen des
Vergnugungsstattenkonzepts im Hinblick auf ihre gesamtstadtische und bezirkliche
Bedeutsamkeit untersucht. Je nach aktuellem Besatz und dem angestrebten Nutzungsmix
gemalR den Vorgaben des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts (GEEK) lassen sich die
bezirklich bedeutsamen Gewerbegebiete in drei Kategorien einteilen, fur die das
Vergnugungsstéattenkonzept unterschiedliche Empfehlungen vorsieht:

- Kategorie 1:
Diese Gewerbegebiete haben einen klaren Branchenschwerpunkt, eine hochwertige
Ausrichtung, eine gunstige Verkehrsanbindung. Die gewerbegebietstypische Nutzung
Uberwiegt. In diesen Gewerbegebieten sollen zukiinftig Vergnigungsstatten und Bordelle
unzuléssig werden.

- Kategorie 2:



Diese Gewerbegebiete besitzen keinen eindeutigen Branchenschwerpunkt und sind in
der Nadhe zu anderen Gebietstypen wie Wohn-, Kern- und Mischgebieten angesiedelt.
Hier herrscht eine starkere Einzelhandelspréagung vor. In diesen Gewerbegebieten ist
eine Zuldssigkeit von nicht-kerngebietstypischen Vergnigungsstatten und eine
Unzuldssigkeit von Bordellen vorstellbar.

- Kategorie 3:

Diese Gewerbegebiete zeichnen sich nicht durch einen besonderen Anspruch auf
Adressbildung und Image aus. lhre Standorte befinden sich in einer Randlage auf3erhalb
der Landgebiete ohne Néhe zu Wohn-, Kern- und Mischgebieten. Ein heterogener
Nutzungsmix ist vorherrschend; der Anteil an klassischem Gewerbe liegt unter 50 %. In
diesen Gewerbegebieten ist eine Zulassigkeit von nicht-kerngebietstypischen
Vergnigungsstatten (Tanzbars, kleinere Festséle, Billard-, Dart-, Kickerbars, Spielhallen
< 100 m?, kleine Wettburos) und / oder Bordellen denkbar.

4.1.3 Einordnung des Gewerbegebiets Curslacker Neuer Deich

Aufgrund der stark imagebildenden Wirkung von Bordellen und bordellartigen Betrieben sind
diese Angebote lediglich in nur bezirklich bedeutsamen Gewerbegebieten der Kategorie 3
denkbar. Die Gewerbebiete am CND sind hingegen den Kategorien 1 (Westseite /
Schleusengrabenachse) und 2 (Ostseite / Bereich des Plangebiets Bergedorf 77)
zuzuordnen.

Das Gewerbegebiet auf der CND-Ostseite zeichnet sich durch eine heterogene
Zusammensetzung von unterschiedlichsten Gewerbebetrieben aus, ist aber auch durch
gewerbegebietsuntypische Nutzungen, wie Wohnen oder Einzelhandel gekennzeichnet. Es
befindet sich im sudostlichen Bereich des Kernsiedlungsgebietes von Bergedorf und wird
von zwei Seiten durch unbebaute Gebiete und Kleingartenanlagen begrenzt. Derzeit sind
Vergnugungsstatten allgemein zuldssig. Fir Bordelle und bordellartige Nutzungen bestehen
auf Grundlage des geltenden Planrechts ebenfalls keine Einschrankungen.

Von gutachterlicher Seite wird festgestellt, dass eine Gebietspragung und weitere
Flachenversiegelung durch weitere Vergnigungsstatten im Gewerbegebiet Curslacker Neuer
Deich den Entwicklungszielen aus dem Einzelhandels- sowie dem Gewerbeflachenkonzept
entgegenstehen. Ein Imageverlust durch Ballung von Spielhallen, Erotikgewerbe mit
entsprechendem Milieu ist zu verhindern, weswegen Handlungsbedarf zur Sicherung der
stadtebaulichen Entwicklungsziele formuliert wird.

Daher wirkt die Bebauungsplananderung im Einklang mit der gutachterlichen Empfehlung
auf die Vermeidung einer Gebietspragung durch Vergniigungsstatten sowie die Verdrangung
von Handelsnutzungen hin. Zukinftig sollen lediglich nicht-kerngebietstypische
Vergnugungsstatten nur noch innerhalb eines Teilbereiches zulédssig sein. Bordellartige
Betriebe sollen aus den o.g. Grinden géanzlich unzulassig sein, zumal auch Konflikte mit
benachbarten sozialen Einrichtungen wie der im nordlichen Bereich des Plangebiets
ansassigen Kirchengemeinde zu erwarten sind.



4.1.4 Festsetzung einer geeigneten Flache fur nicht-kerngebietstypische
Vergnugungsstatten

Die Rechtsprechung unterscheidet im Planungsrecht zwischen kerngebiets- und nicht-
kerngebietstypischen Vergnigungsstatten.

Unter kerngebietstypischen (groRRen) Vergnlgungsstatten sind zentrale
Dienstleistungsbetriebe im Unterhaltungssektor zu verstehen, die ein grol3eres
Einzugsgebiet haben und ihre Erreichbarkeit auf ein groReres allgemeineres Publikum
ausrichten. Vergnigungsstatten, die Ublicherweise Stérungen auslésen, muissen in
Kerngebieten grundsatzlich hingenommen werden. Hierunter fallen definitionsgemaf auch
Spielhallen mit einer Nutzflache gréRer 100 m?2, wobei der Schwellenwert keine starre
Grenze, sondern einen Anhaltswert auf Grundlage der Beurteilung der ortlichen Situation
darstellt.

Nicht-kerngebietstypische (kleine) Vergnigungsstatten sind auf ein lokales Einzugsgebiet
ausgerichtet und dienen der Ublichen Freizeitbeschaftigung in einem Gebiet. lhre
Auswirkungen / Storungen sind vergleichsweise gering einzustufen; sie sind daher noch
gewerbegebietsvertraglich. Hierunter fallen Spielhallen mit einer Nutzflache kleiner 100 m2.

Darlber hinaus werden folgende Typen von Vergnlgungsstatten unterschieden:

- spielorientierte Vergnigungsstéatten = Spielhallen, Casinos, Wettbiros

- freizeitorientierte Vergnigungsstatten = Diskotheken, Multiplex-Kinos, Billard-, Dart-,
Kickerbars (ohne Vereinskultur), Varietés und Festhallen

- erotikorientierte Vergnigungsstatten = Striptease-Lokale, Video-Shows, Sexkinos,
Swingerclubs.

Die Bebauungsplandnderung lasst in 8 2 Nummer 13 nicht-kerngebietstypische
Vergnugungsstatten zu. Erotikorientierte Vergnigungsstétten, Bordelle und bordellartige
Betriebe sind in 8§ 2 Nummer 15 ausgeschlossen. Damit erfolgt eine Steuerung der Art der
Nutzung im Gewerbegebiet.

Als nicht-kerngebietstypische Vergnigungsstatten sind Spielhallen mit weniger als 100 m?
Nutzflache, Wettblros (Sportwetten), Billard-, Dart-, Kickerbars (ohne Vereinskultur)
zulassig. Bei den Ubrigen aufgefihrten Vergnigungsstatten (Casinos, Diskotheken,
Multiplex-Kinos, Varietés und Festhallen) ist davon auszugehen, dass sie aufgrund ihrer
GroRRe und ihres Einzugsbereichs eher im Kerngebiet anzutreffen sind.

Eine generelle Zulassigkeit aber kann eine ungesteuerte und mdgliche uneingeschrankte
Ansiedlung von Spielhallen, Wettburos etc. bedeuten. Eine Agglomeration von
Vergnugungsstatten kann die Ansiedlungsziele dieses Gewerbegebiets negativ beeinflussen.
Negative stadtebauliche Auswirkungen (Imageverlust, Trading Down) kdnnen angestrebte
Nutzungen verdrangen.

Die Zulassigkeit von nicht-kerngebietstypischen Vergnigungsstatten soll daher auf einen
Teilbereich des Gewerbegebiets beschrankt werden.
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Der Uberwiegende Teil der gewerblichen Nutzungen ist entlang des Curslacker Neuen
Deichs angesiedelt und auch Uber diesen erreichbar. Der Ubrige Teil ist im nérdlichen
Bereich gelegen und tber den Neuen Weg erreichbar. Hier befinden sich ein Autohaus mit
Werkstatt, ein Betrieb flr Asbestentsorgung, Abbrucharbeiten und Industriereinigung, eine
Werkstatt, mithin klassische Gewerbebetriebe, aber auch eine Kirchengemeinde,
Wohnnutzung sowie eine Mehrfachspielhalle. Das Areal weist demzufolge bereits eine
gewisse Pragung durch Vergnlgungsstatten auf, ist aber wegen der rickwartigen Lage
dieser Vergnigungsstatten noch nicht von ihnen Uberpragt.

Eine Zulassigkeit von nicht-kerngebietstypischen Vergnigungsstatten lediglich im zuvor
beschriebenen ndérdlichen Bereich des Gewerbegebiets ermdglicht, das Ubrige
Gewerbegebiet weitestgehend fir ,klassische“ Gewerbebetriebe zu sichern und eventuelle
negative stadtebauliche Auswirkungen auf nur einen Bereich zu reduzieren, der bereits
vorgepragt ist, jedoch nicht im 6ffentlichen Fokus steht.

Daher sollen nicht-kerngebietstypische Vergniigungsstatten zwar zulassig bleiben, aber nur
in einer oOffentlich nicht unmittelbar wahrnehmbaren Randlage, mithin auf den Flurstiicken
5405, 5406 sowie in Teilbereichen von 5202, 5203 und 5637. Zur Vermeidung einer
mdoglichen Fernwirkung — auch von Werbeanlagen — soll sich die Zulassigkeit nicht direkt bis
an den Neuen Weg erstrecken, sondern sich auf den rickwartigen Bereich des Areals
beschrénken. Die westliche Grenze dieser mit ,(V)“ bezeichneten Flache wird in einem
Abstand von 35 m parallel zum Neuen Weg verlaufen.

Die Struktur, die in dem Vergnlgungsstattenkonzept zum Ausdruck kommt, soll gewahrt
bleiben, damit der Bezirk Flachenpotentiale fur ein breites Spektrum an gewerblichen
Nutzungen anbieten kann, einschlief3lich Vergnligungsstatten.

4.1.5 Festsetzungen
Aus den vorgenannten Griinden wird § 2 der Verordnung wie folgt erganzt:

Ausnahmen fur Vergnigungsstatten werden im Gewerbegebiet ausgeschlossen. Nicht-
kerngebietstypische Vergniigungsstétten sind nur auf der in der Anlage mit ,(V)*
bezeichneten Flache zuldssig. (vgl. 8§ 2 Nummer 13)

Die genehmigten Spielhallen auf dem Flurstlick 5405 (alt: 5204) der Gemarkung Bergedorf
bleiben weiterhin zul&ssig; sie durfen ihre Geschossflache unter Beachtung der Ubrigen
baurechtlichen Vorschriften jeweils um bis zu 10 v.H. der genehmigten Geschossflache
erweitern. Der Gebaudebestand darf baulich umgestaltet oder durch einen entsprechenden
Neubau ersetzt werden. Die genehmigten Flachen fir Werbung dirfen nicht vergrof3ert
werden. (vgl. § 2 Nummer 14)

Im Gewerbegebiet sind Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Vorfuhr- und Geschéftsraume,
deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, unzulassig. (vgl. 8 2 Nummer 15)

Die innerhalb der mit ,,(V)“ bezeichneten Flache ansassige Mehrfachspielhalle (insgesamt 7
Konzessionen) ubersteigt mit ihrer Nutzflache den Schwellenwert von 100 m?, gemall dem
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eine Spielhalle im Allgemeinen noch als nicht-kerngebietstypisch angesehen werden kann.
Eine planungsrechtliche Sicherung einer Spielhalle mit solcher GroRe wirde den
stadtebaulichen Zielen widersprechen. Um betriebliche Belange zu bericksichtigen und nicht
in die heute bestehenden Nutzungen erheblich einzugreifen, kann die Spielhalle ihre
bisherige Nutzung jedoch Uber den baulichen Bestandsschutz hinaus in Zukunft weiterhin
ausiben. Es sind Umbauten und geringfugige Erweiterungen mdoglich, so lange keine
Nutzungsénderung in eine andere glicks- oder geldspielorientierte Nutzung erfolgt. Die
Erweiterung der Geschossflache wird auf 10 vom Hundert begrenzt, damit eine neue und
Uberpragende stadtebauliche Gestalt dieser Nutzung verhindert wird. Dabei soll die
Prasentation der Nutzung im offentlichen Raum aus Grinden der Gestaltung und des
Gebietscharakters bzw. Images nicht vergroRert werden, auch um eine erhebliche
Veranderung des Ortsbildes bei Erweiterungen zu vermeiden (vgl. 8 2 Nummer 14 Satz 3).
Neben diesem so genannten erweiterten Bestandsschutz steht Grundeigentimern dariber
hinaus das Nutzungsspektrum eines Gewerbegebietes nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fur alternative Nutzungen zur Verfugung. Die betrieblichen Belange werden mit
den Ubergeordneten Planungszielen insofern in Einklang gebracht, als dass sowohl die
bestehende Nutzung planungsrechtlich gesichert wird als auch eine Neuausrichtung der
Grundstucksflache als Potenzial offen gehalten wird. Mit der Festsetzung des so genannten
erweiterten Bestandsschutzes gemafd § 1 Absatz 10 BauNVO wird sichergestellt, dass der
Bebauungsplan nicht in die heute ausgelbte Nutzung eingreift. Regelungen anderer
Rechtsbereiche bleiben durch diesen grundsétzlichen planungsrechtlichen Bestandsschutz
unberihrt.

Die Existenz von Vergnigungsstatten und Sexangeboten beruht auf einer gesellschaftlichen
Nachfrage. Erganzend zur standortspezifischen Steuerung erfolgt die grundsatzliche
Sicherstellung von Suchtpravention, Spielerschutz und Jugendschutz nicht im Stadtebau-
recht, sondern ist eine Aufgabe anderer Rechtsgebiete wie dem Gewerberecht (zum Beispiel
Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Ersten Glicksspielanderungsstaatsvertrages -
HmbGIUANdStVAG fiir staatl. Gliicksspiel, Spielbanken, Wettbiiros oder das Gesetz zur
Regelung des Rechts der Spielhallen im Land Hamburg - HmbSpielhG fir Spielhallen) oder
im Hinblick auf Kriminalitdt dem Ordnungs- und dem Strafrecht.

Werbeanlagen sind nur fir Betriebe zuldssig, die in den Gewerbegebieten, auf den
Versorgungsflachen, auf den Flachen fur die Abwasserbeseitigung und den
StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ansassig sind. Werbeanlagen dirfen
die auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorhandene maximale Traufhthe nicht
Uberschreiten. Werbeanlagen mit Wechsellicht sind unzulassig. (vgl. § 2 Nummer 16)

In den Gewerbegebieten sind, mit Ausnahme der in der Anlage mit ,(B)“ bezeichneten
Flachen, Gebaude bis zu einer Hohe von 13 m lber der StraRenverkehrsflache zuldssig; die
in der zeichnerischen Darstellung des niedergelegten Bebauungsplans Bergedorf 77 fur zwei
Teilbereiche des Gewerbegebiets festgesetzte Gebdudehbhe ,GH 15 liber Geldnde® wird
aufgehoben. (vgl. 8 2 Nummer 18)
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§ 2 Nummer 16 soll verhindern, dass das Plangebiet von Werbeanlagen dominiert wird. Eine
entsprechende Gefahr besteht insbesondere aufgrund der Lagegunst des Gewerbegebietes
an einer der Bergedorfer HaupteinfallstraRen in unmittelbarer Nahe der BAB 25. Daher sind
Werbeanlagen nur fir die ansassigen Betriebe zulassig. Wechsellicht-Werbung wird
ausgeschlossen, damit das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht durch diese Art besonders
auffalliger Werbung gepragt wird.

Das berechtigte Eigeninteresse von ansassigen Betrieben nach angemessener Werbung
wird durch diese Festsetzungen nicht eingeschrankt. Die vorhandenen Werbeanlagen, die
den Kriterien von § 2 Nummer 16 nicht entsprechen, unterliegen dem Bestandsschutz.

In Verbindung mit 8 2 Nummer 18 soll sichergestellt werden, dass die allgemeine
Hoéhenentwicklung im Rahmen der Umgebung bleibt, das stadtebauliche Weichbild gesichert
und eine Beeintrachtigung der Stadtsilhouette Bergedorfs, insbesondere durch
Werbeanlagen, die auf hohen Gebauden angebracht wirden, verhindert wird. 8 2 Nummer
18 wird einerseits mit Blick auf teils vergleichbare Gebaudehdhen innerhalb des
Geltungsbereichs des benachbarten Bebauungsplans Bergedorf 104 / Curslack 19 getroffen,
andererseits wird ein behutsamer baulicher Ubergang zur Bergedorfer Innenstadt und zur
Ostlich anschlieRenden freien Landschaft beabsichtigt.

4.2 Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Zuge des Anderungsverfahrens wurden auch die bestehenden naturschutzrechtlichen
Festsetzungen geprift. Es wurden u.a. Festsetzungen zur Pflanzqualitat prazisiert und die
bisherigen Anforderungen behutsam erweitert.

Im Einzelnen:

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen. Dies hat
zum Ziel, einen Mindestanteil an 6kologisch wirksamen Vegetationsstrukturen als Nahrungs-
und Rickzugsraum fir die ortliche Fauna anzubieten. Dieses Mindestmal? an Durchgriinung
in einem bereits stark Uberbauten und versiegelten Gewerbegebiet kann sichergestellt
werden, ohne die Gewerbetreibenden zu sehr in ihrer plangegebenen
Entwicklungsmdglichkeit einzuschrénken. Die innerhalb dieser Flachen anzupflanzenden
grolBkronigen Laubbaume sind fir einen i.d.R. hochversiegelten Standort wie ein
Gewerbegebiet tendenziell gut geeignet. Jedoch sollte durch weitere MalRnahmen auch eine
nachhaltige Entwicklung der Gehdlze gesichert werden. Die Verwendung von heimischen
und standortgerechten Gehdlzen sowie die Festsetzung einer offenen Vegetationsflache von
mindestens 16 m2 Flache und 0,8 m Tiefe tragen ebenso wie ein Mindeststammumfang zur
Standfestigkeit und Qualitatssicherung bei. Der nachhaltigen Sicherung von Gehdlzen dient
auch die Festsetzung, dass Beeintrachtigungen des Kronen- und Wourzelbereichs der
anzupflanzenden und zu erhaltenden Baume unzuléssig sind.

Ein Beitrag zur Durchgrinung kann dariber hinaus durch Festsetzung einer extensiven
Begriinung von flach- oder flachgeneigten Dé&chern geleistet werden. Neben positiven
stadtklimatischen Auswirkungen dienen solche MalRnahmen auch einer verbesserten
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Regenrickhaltung. Da in Gewerbegebieten i.d.R. flachgeneigte Décher vorherrschen,
kénnen sie fur entsprechende MalRinhahmen besonders gut geeignet sein.

Hieraus resultieren folgende Festsetzungen resp. Neufassungen von Festsetzungen, die bei
neuen Bauvorhaben zu beachten sind:

Im Gewerbegebiet, mit Ausnahme der mit ,(A)“ bezeichneten Fldchen, sind mindestens 20
vom Hundert (v.H.) der Grundstiicksflachen als offene Vegetationsflachen anzulegen.
Innerhalb dieser Flachen sind fur je vier Stellplatze ein gro3kroniger Laubbaum und entlang
der Strafl3e Curslacker Neuer Deich je 15 m Grundstticksfront ein grof3kroniger Laubbaum zu
pflanzen. (vgl. 8 2 Nummer 4)

Fur die festgesetzten Baum- und Strauchanpflanzungen sind heimische, standortgerechte
Geholze zu verwenden. Je Baum ist ein offener Vegetationsraum von mindestens 16 m2
Flache und 0,8 m Tiefe anzulegen. Baume missen einen Stammumfang von mindestens
18 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Bei Abgang festgesetzter
Baume und Straucher sind Ersatzpflanzungen gemaf Satze 2 und 3 vorzunehmen und zu
erhalten. (vgl. 8 2 Nummer 5)

Beeintrachtigungen des Kronen- und Wurzelbereichs der nach Planzeichnung
anzupflanzenden und zu erhaltenden Baume (durch Ausschachtungen, Abgrabungen und
Aufschittungen) sind unzulassig. (vgl. 8 2 Nummer 6)

Déacher von Gebauden mit einer Neigung von weniger als 20 Grad sind mit einem
mindestens 8 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu
begrinen. Wintergarten und Gewachshauser sind von der Begrinungsverpflichtung
ausgenommen. (vgl. 8§ 2 Nummer 8)

4.3 Sonstige Auswirkungen des Bebauungsplans

Der rechtsglltige Bebauungsplan Bergedorf 77 setzt innerhalb der Stra3enverkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung aufgrund der Hochspannungsfreileitungen das Hochstmafd
baulicher Anlagen Uber NN mit 20,5 m und 21,5 m fest. Diese Angaben sind nicht mehr
zutreffend und missen angepasst werden. Nach Angabe des Leitungstragers ist in den
unterschiedlichen Gefahrenzonen der drei Freileitungen die Hohe baulicher Anlagen auf
7,5m, 17 m und 20,5 m (bei einer Dachneigung bis 15 Grad) und auf 9,5 m, 19 m und 22,5
m (bei einer Dachneigung grof3er 15 Grad) zu beschranken. Fur Dachaufbauten ist das
jeweils angegebene Héchstmal fiir eine Dachneigung groRer 15 Grad anzusetzen. Hieraus
resultiert folgende Festsetzung:

Die in der zeichnerischen Darstellung des niedergelegten Bebauungsplans Bergedorf 77
innerhalb der StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzten H6hen
baulicher Anlagen von 20,5 m und 21, 5 m Uber Normalnull (NN) als HochstmalR werden
aufgehoben. Fur die in der Anlage mit ,(B)“ bezeichneten Fléchen ist eine Hohe baulicher
Anlagen von 7,5 m bei einer Dachneigung bis 15 Grad und von 9,5 m bei einer Dachneigung
gréBer 15 Grad Uber NN als Hoéchstmald zuldssig. Fir die in der Anlage mit ,(C)*
bezeichneten Flachen ist eine Hohe baulicher Anlagen von 17 m bei einer Dachneigung bis
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15 Grad und von 19 m bei einer Dachneigung gré3er 15 Grad Uber NN als Hochstmaf
zulassig. Fiir die in der Anlage mit ,(D)“ bezeichnete Flache ist eine Héhe baulicher Anlagen
von 20,5 m bei einer Dachneigung bis 15 Grad und von 22,5 m bei einer Dachneigung
groBer 15 Grad Uber NN als Héchstmal3 zuldssig. Fur Dachaufbauten gilt das jeweils
angegebene Hochstmal fiir eine Dachneigung groer 15 Grad. (vgl. 8 2 Nummer 19)

Nach derzeitigem Wissensstand ist nicht auszuschlieRen, dass der dauerhafte Aufenthalt im
Nahbereich der im Plangebiet verlaufenden Hochspannungsfreileitungen negative
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit haben kann. Aus Grinden der
Gesundheitsvorsorge sollten bauliche Anlagen, die zum dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, nur in einem Dbestimmten Mindestabstand zu
Hochspannungsfreileitungen errichtet werden. Es wird daher folgende Festsetzung getroffen:

Innerhalb der in der Anlage mit ,(V)“ bezeichneten Flédche sowie innerhalb der an die
Versorgungsflache angrenzenden Gewerbegebiete sind in einem Abstand von 50 m vom Lot
des auReren Leiters einer Hochspannungsfreileitung Einrichtungen fir gesundheitliche
Zwecke sowie fur die Kinder- und Altenbetreuung unzulassig. (vgl. 8 2 Nummer 20)

Mit der Bebauungsplananderung geht erganzend einher, dass fiir den Anderungsbereich
anstelle der BauNVO von 1977 nunmehr die BauNVO 1990 in der Fassung von 2013 (im
Folgenden BauNVO 2013) anzuwenden ist.

Dies wirkt sich im Wesentlichen auf die Ermittlung der Grundflache und der
Grundflachenzahl von neuen Bauvorhaben aus. GemdaR3 der aktuellen BauNVO sind
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen, die
unterhalb der Gelandeoberflache liegen und durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen.

Da die Grundflachenzahl durch die Anderung des Bebauungsplans unverandert bleibt,
kénnen auf den Baugrundsticken grundsatzlich weniger Flachen versiegelt bzw.
Nebenanlagen gemafld § 19 Absatz 4 BauNVO untergebracht werden. Die Nutzbarkeit fir
.Hauptgebaude® bleibt unverandert. Die Festsetzung der Grundflachenzahl wird in der
BauNVO als ein Instrument verstanden, um einen Beitrag zur Siedlungsokologie,
insbesondere zum Bodenschutz zu leisten. Unter dem Aspekt der Umweltvertraglichkeit
werden nunmehr naturschutzfachliche, landschaftsplanerische und wasserwirtschaftliche
Anforderungen an ein Grundstlick gestellt: Es werden Anteile an unversiegelter Flache zur
Regelung des Niederschlags benétigt, klimaausgleichende Flachen in Form von
Anpflanzungen von B&umen und Strduchern sowie Flachen zur Eingriinung der
Grundsticke.

Eine weitere Auswirkung bezieht sich auf die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Diese
sind gemall der BauNVO 2013 nicht mehr uneingeschrénkt ausnahmsweise zulassig;
vielmehr sind sie ausnahmsweise zuléssig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Die Einschréankung der
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ausnahmsweisen Zulassigkeit der zuvor genannten Wohnungen fihrt dazu, dass fir das
Ausulben der jeweiligen Gewerbe tendenziell mehr Flache zur Verfligung steht.

Weiterhin sind Anlagen fur sportliche Zwecke nunmehr allgemein zuléssig. Bereits heute trifft
der Bebauungsplan einschrankende Festsetzungen zur Zulassigkeit  von
Einzelhandelsbetrieben.

Die Anwendung der BauNVO 2013 gqilt fir zukunftige Bauvorhaben, so dass Grundstiicke
geringer als vormals ausgenutzt werden kénnen. Die Einschrankungen werden im Hinblick
auf einen nachhaltigen Stadtebau flir vertretbar erachtet. Fir genehmigte bzw. genehmi-
gungsfahige vorhandene bauliche Anlagen gelten die Regelungen des Bestandsschutzes.

Gemal § 16 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO ist bei Festlegung des Mal3es der baulichen
Nutzung — wie mit Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen geschehen — stets auch eine
GRZ oder GR (Grundflache) festzusetzen. Fur die VHH-Betriebsflachen bestehen aufgrund
des geltenden Planrechts derzeit keine diesbezlglichen Regelungen, sodass unter
Bezugnahme auf die gegenwartige Nutzung eine GRZ von 0,95 festgesetzt wird. Mit dieser
Regelung kann sichergestellt werden, dass die im ¢ffentlichen Interesse liegende Nutzung
als Busbetriebshof auch weiterhin ohne Einschrankungen erfolgen kann und die
Betriebsablaufe nicht gestort werden. In Anbetracht der bereits festgesetzten Pflanzgebote
an der 0Ostlichen Grundsticksgrenze sowie vorhandener unversiegelter Flachen -
insbesondere im norddstlichen Bereich des Gelandes — bildet das gewdahlte Flachenmald
auch weitgehend den Bestand ab.

Fir die Stralenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,95 festgesetzt. (§ 2 Nummer 17)

Die Auswirkungen der Planung auf die VHH-Betriebsflachen werden demzufolge als gering
bewertet. Eventuelle Erweiterungen der Nutzung — z.B. auch in Richtung Siden auf
gewerblichen Bauflachen — sollen hingegen in einem nachfolgenden Planverfahren geregelt
werden, um Wechselwirkungen zu anderen Planungen besser berlicksichtigen zu kénnen.
Grundsatzlich  steht einer Busdepotnutzung innerhalb  gewerblicher Bauflachen
planungsrechtlich nichts entgegen.

5 Malnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

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

6 Flachen- und Kostenangaben

6.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 150.260 m2 grof3.

16



6.2 Kostenangaben

Entschadigungsanspriiche im Hinblick auf die Aufhebung oder Anderung einer zulassigen
Nutzung sind nicht zu erwarten, weil die zulassige Nutzung nach Ablauf einer Frist von
sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben bzw. gedndert wurde. Zudem koénnen die
Grundstuicke weiterhin in vielfaltigster gewerblicher Weise genutzt werden.

Entschadigungsanspriiche hinsichtlich eines Eingriffs in eine ausgetbte Nutzung aufgrund
von Festsetzungen und der Anwendung der BauNVO 2013 sind nicht auszuschlieRen (8§ 42
Absatz 3 BauGB). Die die Anspriiche ggf. auslésenden planerischen MalRhahmen sind zur
Sicherung der stadtebaulichen Ziele - die insbesondere die Regelungen zu
Vergnugungsstatten, sexuellen Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten sowie zu den
naturschutzfachlichen MaRnhahmen betreffen — jedoch unumganglich.

Sonstige Entschadigungsanspriiche nach 8§ 40 bis 44 BauGB sind nicht zu erwarten.
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