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Grundlage des Bevauungsplans ist:das‘Bundesbaugesetz in der
Fassung vom 18.August 1976 mit den Anderungen vom

3. Dezember 1976 und 6. Juli 1979, (Bundesgesetzblatt I

1976 Seiten 2257, 3281 und 3617, 1979 Seite 949). Das Plan-
verfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlu® H 7/78 vom

8. Mirz 1978 (Amtlicher Anzeiger Seite 509) eingeleitet.

Die Blirgerbeteiligung mit 6ffent11cher Darlegung und Anh8rung
und die 8ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Be-
kanntmachungen vom 15, Mirz. 1978 und 20. August 1979 (Amt-
licher Anzelger 1978 Seite 526 1979 Seite 1513) stattge-
funden. |

Inhalt des Fléchennutzungsplans

Der FléchennutzungSplan fir die. Frele und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburglsches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 542) stellt fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Wohnbaufl&chen dar. Die- Cuxhavener Straﬁe ist
als Hauptverkehrsstraﬁe herVOrgehoben._

Anlap der Planung

Der Bebauungsplan'NeugrabenﬁFiédhbek‘55.wurde aufgestellt,
um die'im-Bebauungsplan“Néugraben Fischbek 2 vom 27. Januar
1967 westllch der Straﬁe Bauernwelde Pl den Gemeinbedarf

(Feuerwehr und Pollzel) ausgew1esenen Flachen elner prlva-

ten Nuuzung zuzufuhren Sle werden fﬂr den vorgesehenen
Zweck nlcht ‘mehr benétlgt da d1e Feuerwehr einen anderen
Standort an der Waltershofer Straﬁe erhalten hat und dle



Pclizel im neuen Ortsamtsgebiude am Neugrabener Markt 5
untergebracht ist,

Weiterhin sollen festgestellte Strafenverkehrsfliichen filr
den vierspurigen Ausbau der Cuxhavener StraRe, den ver-
legten Stremelweg und die Strafe Sandhafer der verinderten
Strafenplanung entéprechend neu festgesetzt werden, da

sie in dem bisher geplanten Umfang nicht mehr erforderlich
sind.

Der auf dem Flurstilek 4005 von der bisherigen Ausweisung
abweichend ausgebaute FuBweg zwischen der StraRe Alte
Weiden und der Cuxhavener StraBe wird ebenfalls in den
Plan aufgenommen.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt sitidlich der Cuxhavener Strake und
wird im Westen von der StraRe Klesbarg und ‘im Osten von
der Strafe Bauernweide- begrenzt. Der westliche Planbe-
reich erstreckt sich im Siiden bis'aﬁ‘den”Scheideholzwég,
wihrend der 8stliche an der Strafe Alte Weiden endet und
dariilber hinaus nur noch das. Eckgrundstuck Bauernwelde/
Alte Weiden belnhaltet o '

Auf den Grundstucken zw1schen der Bauernwelde und der-
Volks- und Realschule Flschbek beflnden sich neben eini-
gen freistehenden elngesch0351gen Wohnhéusern e1n Ferp--
meldegebiude der Deutschen Bundespost ‘und eine Tank-
stelle mit Werkstatt. Der Bebauungsplan ‘erfaft die
Turnhalle und elnen Klassentrakt des Schulkomplexes.

Im westlichen Plangeblet stehen am Scheldeholzweg einige .
Relhenhauszellen sowie zwei=- und v1ergesch0351ge Mehr-
famlllenhéuser._Entlang der Cuxhavaner Straﬁe 1st eine
gemlschte baullche Nutzung 1n offener Bauwelse vorhanden.
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Die Wohngebiude haben nicht mehr als zwel Vollgeschosse,

AuBerdem sind hier eine Tankstelle mit Waschstrafe, zwei
Gaststitten, ein Mﬁbeltransportunternehmen, eine
Schlachterei mit R¥ucherei sowie ein Laden mit CGeschenk=-
und Haushaltsartikeln angesiedelt,

Planinhalt

Die Planausweisungen-berﬂcksichtigen weitgehend den vorhan-
denen Bestand und die Festsetzungen der bislang fiir dieses
Geblet verbindlichen Bebauungspléne.

Der dstllche Planberelch Zzwischen der CuxhaVener Strafe

und der Strafe Alte Welden w1rd deshalb und unter Bertick-
sichtigung der starken Imm1351onsbelastungen von der Bundes-
strafe B 73 als. Gewerbegeblet mit zwelgesch0531ger Nut -
zung ausgew1esen. Die Grundflichenzahl von 0 »8 und die
Geschosfl&chenzahl von. 1,6 entsorechen den H8chstwerten

der Baunutzungsverordnung in der. Fassung vom 15, ‘September
1977 (Bundesgesetzblatt I Seite 1764). Es ist eine Fl#chen-
ausweisung mit frelgestellter Bauweise gewihlt worden, um
eine individuelle und w1rtschaft11che Ausnutzung der
Grundsticke 2u erméglichen. Innerhalb dieses Gebiets be-
findet sich ein Fernmeldegebaude der Deutschen Bundespost
Diese F?éche und das westllch anschlieRende Grundstick

der Volks- und Realschule Flschbek 31nd als Gemeinbedarfs-
flichen ausgew1esen.:'

Die Planung geht davon aus, da8 die Ladenflichen im Zen-
trum Neugraben blS 1985 nur noch gerlngfuglg zunehmen k&n=
nen, well blS dahln bel der vorau551cht11chen Entwlcklung
die Elnwohnerzahlen 1m Nahelnzugsbere‘ch stagnleren cder

 ger1ngfug1g abnehmen werden. Dle den Bestand des Zentruns

ergénzenden Fléchen sollen stédtebaullch so kon21plert



werden, daR eine Verbindung zum neu zu gestaltenden Bahn-
hofsvorplatz Hamburg-Neugraben erreicht wird (vgl. Be-
bauungsplan Neugraben-Fischbek 42 vom 12, Juli 1979 -
Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 217), Um
diese beabsichtigte Entwicklung nicht zu gefihrden, ist
der AusschluB von Einzelhandelsbetrieben fiir den'obenge-
nannten Bereich im Westen des Zentrums Neugraben erforder-
lich (vgl. § 2 Nummer 1). Daf® wegen des Ausschlusses még~
licherweise Entschidigungsforderungen erhoben werden, muf
hingenommen werden, um das Erreichen des Ubergeordneten
‘Ziels nicht zu gefihrden.

Fir das bisher fir Polizeizwecke vorgesehene Grundstiick an
der Ecke Bauernweide/Alte Weiden wird unter Berilcksichti-
gung der in der Nachbarschaft vorhandenen Wohnbebauung und
im Hinblick auf das in unmittelbarer Nihe befindliche Orts-
zentrum sowie des nérdlich anschliefenden Gewerbegebiets
allgemeines Wohngebiet mit h&chstzuli#ssiger Dichte festge-
setzt, Die erreichbare Geb4udehShe von drei Vollge-
schossen ist durch die in der Umgebung befindlichen Ge-
bdude gerechtfertigt. Auf der Grundlage des § 1 Absatz 6
Nummer- 2 in Verbindung mit § 1 Absatz 8 der Baunutzungs-
verordnung sind hier Bétriebe-des"Beherbeﬂgungsgewerbes und
sonstige nicht st8rende Gewerbebetrlebe filr allgemein zu-
léssig erklirt worden (vgl. § 2 Nummer 2), um deuttich zu
machen, daf an dleser.Stelle das Wohnen keine bevorzugte
Nutzung sein soll.aDufch dieiUmwandluhg~von'Ausnahmen'in
eine allgemeine Zul#ssigkeit auf dieser Fliche bleibt bei
Einschitzung der st&dtebaullchen Entw1cklung die allge-
meine Zweckbestlmmung des Baugeblets gewahrt ‘

Bei der Wohnbebauung zwlschen der- Straﬁe Sandhafer und
der Schule sowie am- Scheideholzweg handelt es sich aus-
schlieflich um relatlv neue’ Bausubstanz. Hler wird durch
den Bebauungsplan nur der Bestand ﬂbernommen Bei den
2we1gesch0351gen_Relhenhausze;len”w;rdxan_der Westseite
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eine eingeschossige Erweiterung ermdglicht; die Baulinien
gewdhrleisten eine einheitliche Geb#udeerweiterung, die
nachbarschaftliche Beeintrichtigungen ausschlieft,

Das fir die Grundstiicke an der Cuxhavener Strafe ausge-
wiesene zweigeschossige allgemeine Wohngebiet rechtfer-
tigt weiterhin die dort vorhandenen Nutzungen, ermglicht
aber im unmittelbaren EinfluRbereich der Bundesstrafe bel
Neubebauungen auch die Errichtung von GebZuden, die nicht
oder zumindest nicht ausschlieBlich dem Wohnen dienen. Die
auf den Flurstiicken 1289 und 1297 festgesetzte Baugrenze
beriicksichtigt nicht den Gebiudebestand, um bei der Er-
richtung neuer Bauten einen angemessenen Abstand zur
StraBe einhalten zu k¥nnen. Die festgesetzte offene Bau-
weise orientiert sich an der vorhandenen Struktur des Ge-
biets. Eine geschlossene Bebauung, die an der Slidseite der
Hiuser die M3glichkeit einer beruhigten Zone bieten kénnte,
ist wegen der vorhandenen-ausschlieﬁlich-guten Gebdude-
substanz nicht festgesetzt worden, Fir das Flurstick 1299,
auf dem sich eine Schlachterei mit R#ucherei befindet,
wird die bisherige_ﬂusweiéung als allgemeines Wohngebiet
beibehalten. Der Betrieb'ist’im-Jahre 1937 an dieser -
Stelle. genehmlgt worden und hat.in den folgenden Jahren
durch verschledene Um—'und Erwelterungsbauten seinen heu-
tigen Zustand erreicht. Eine: Auswelsung.als Gewerbegebiet
ist unter Berﬂcksichtigung der umliegénden Wohnbebauung
nicht zu vertreten; im ubrigen.liéégn zum Betrieb keine Be-

- schwerden aus der Nachbarschaft Uber Geruchsbel#stigungen

vor. Soweit die Larmentwicklung Anlag zu‘Beschwerden gab,
ist durech entsprechende Maﬁnahmen Abhilfe geschaffen
worden. '

Fir die- allgemelnen Wohngebiete entlang der Cuxhavener
Straﬂe wird. als Beltrag Zum Imm1351onqschutz auf Grund des
§ 9 Absatz 1 Nummer 24 . des - Bundesbaugesetzes: vorgeschrleben,
dah die thn- und Schlafréume von Gebﬁuden



nur den von der Cuxhavener Strafe abgewandten Gebiude-
seiten zuzuordnen sind. AuRerdem wird bestimmt, daR fir
diese schutzwirdigen Riume ein ausreichender Lirmschutz
ggf. durch bauliche MaRnahmen vorzusehen ist (vgl. § 2
Nummer 3). In welchem Umfange Mafnahmen filr den passiven
Lirmschutz an der vorhandenen. Bebauung zu ergreifen sind,
wird auf der Grundlage eines im Zusammenhang mit den Pla-
nungen fir den Ausbau der Cuxhavener Strafe erstellten
L&rmschutzgutachtens und nach Mafgabe der vorgesehenen recht-
lichen Regelungen im Zuge der Baudurchfuhrung zu priifen
sein, '

Der auf dem Schulgrundstiick an der Cuxhavener StraRe vor-
handene Strauch- und Baumbestand wird durch eine Stragenver-
breiterung stark reduziert. Da dieser Grinstreifen eine
Schutzfunktion Tir den Sport- und Spielbereich darstellt,
soll hier als Ersatz ein h&lzerner Immissionsschutzzaun im
Zusammenhang mit gdrtnerischen Mafnahmen errichtet werden.

Fir die im westlichen Planbéreich an der Cuxhavener Strafe
beflndllche Tankstellenanlage und den benachbarten Gaststdt-
tenbetrieb ist zwelgesch0331ges Gewerbegebiet mit einer den
vorhandenen baulichen Gegebenhelten entsprechenden Flichen-
ausweisung in den Plan aufgenommen.‘Auch hler wurde wie bei
den Gewerbefl&chen zwischen Cuxhavener Strafe und Alte Wei-~
den aus Grinden einer 1nd1v1duellen Gebiudeanordnung keine
Bauweise vorgeschrleben Die Geschoﬁfléchenzahl orientiert
sich an den. Héchstwerten der Baunutzungsverordnung.

" Die auf dem Flurstﬁck 1246 vcrhandene Gaststatte an der Ecke
Cuxhavener StraBe/Klesbarg steht m1t ihrer Vorderfront un=-
mittelbar an der Strapenlinie. Die’ fr. dieseo Grundstiieck und
fir das Nachbarflurstuck 1247 getroffene Flachenauswelsung
sichert bei einer Neubebauung elnen angemessenen Abstand zum
: bffentllchen Verkehrsraum. Dgr‘vcrhandene”erhaltenswerte



Baumbestand ist bel der Festlegung einer neuen vaulichen
Nutzung zu berilcksichtigen. Die fiir Strafenzwecke bean-
spruchten Teilflichen der Flurstilicke 1247 und 1246 sind
fir die Herrichtung der notwendigen &ffentlichen Park-
plétze bestimmt, die mit Rileksicht auf vorhandene Biume an
anderer Stelle nicht unterzubringen sind. Die Baugrenzen
auf dem SHdlich angrenzenden Flurstilick 1248 lassen Raum
fir Erwelterungsab31chten halten jedoch mit Rileksicht auf
die GeschoBwohnungen im Silden einen unilberbaubaren Block-
innenbereich frei.

Die ErschlieBung des P1angebiets erfolgt bisher von der
Cuxhavener StraRe Uber die StraRe Bauernweide, die StraBe
Sandhafer und die Strafe Kiesbarg, die alle in den pa-
rallel zur BundesstraBe verlaufenden Scheidehblzweg ein-
miinden. Uber die Strafe Alte Weiden kdnnen die anliegenden
Gewerbegrundstilcke érréicht werden. Die Cuxhavener
Strafe (Bundesstrafe B 73) wird auch nach dem Bau der ge-
planten Bundesautobahn Hamburg - Stade - Cuxhaven (A 26)
ihre Bedeutung als {ber8rtliche Verkehrsstrafe nicht ver-
lieren und soll deshalb vierspurig ausgebaut werden., Die
auf der Bundesstraﬁe*verbleibende‘Verkehrsbelastung, die
sich vor allem aus deriFunktion‘dieser Strafe als Zubrin-
gefrfur den Slidwesten Harburgs zur Harburger Innenstads
und zum Autobahnnetz ergibt, macht diese Verbreiterung er-
forderlich. Die w4hrend der: 6ffent11chen Auslegung des
Plans vorgebrachten Elnwendungen gegen den vorgesehenen
Ausbau muBten unberﬂcksichtlgt bleiben. Im Zuge des Stra-
Benausgbaues ist aber vorgpsehen, dah auf den ehemals geplan-
ten Mittelstreifen verzichtet werden soll. Da die bisher
verbindlichen Bebauungsplane einen hieraus resultierenden
griferen Fléchenbedarf ‘ausweisen, werden Jetzt die nicht
mehr benﬁtigten Grundstﬂcksteile den angrenzenden Nutzun-
gen. zugeschlagen._Dle reduzierte Ausweisung fir die Ver-
kehrsfliche nlmmt auch mehr Ruckslcht auf den vorhandenen
Gebaudebestand..



Um auf der BundesstraBe B 73 eine sichere Verkehrsabwick-
lung gewdhrleisten zu kSnnen, soll die Zahl der einmiinden-
den Strafen begrenzt werden. AuBerdem werden im Zuge des
S-Bahnbaus nach Neugraben alle niveaugleichen Bahnlibergin-
ge aufgehoben und durch Uher- bzw. Unterfilhrungen ersetzt.

N8rdlich dieses Planbereichs bedeutet dies die Aufhebung
der Bahnilberginge Stremelweg und Fischbeker Moor und den
Bau einer Eisenbahnunterfiihrung als Ersatz hierrfir. Diese
neue 26 m breite StraRe wird zwischen den Hiusern Cuxhavener
Strafe 414 und 418 an die Cuxhavener Strafe angebunden
(vgl. Bebauungsplan Neugraben-Fischbek U), Dieser Einmun-
dung gegenilberliegend ist im Bebauungsplan Neugraben-
Fischbek 55 eine Fortfithrung dieser. Verbindungsstraﬁe Zum
Scheideholzweg ausgewiesen, die das Schlieﬁen der Straﬁen
Kiesbarg und Sandhafer erm&gllcht Letztere sind dann nur
noch von der verbindenden Wohnsammelstraﬁe Scheldeholzweg
anfahrbar und enden Jewells in einer Umfahrtskehre vor

der Cuxhavener. Strafe. Filr Fufgdnger verbleiben von den
Kehren aus FuBwegverbindungen. Der Ausschluf von Gehweg-
Uberfahrten an der Westseite der neu ausgew1esenen Teil-
fliche der Verbindungsstrafe sichert elnen f1u351gen Ver-
kehrsablauf fir Rechtsabbleger in dem durch Ampeln geregel-
ten Kreuzungsbereich. Im-geSamtén'ﬂbrigen Bereich der
Cuxhavener StraBe ist gegeniber der bisher geltenden Plan-
ausweisung bei der Neufestsetzung der Straﬂenllnle auf den
Ausschluﬁ von Gehwegﬁberfahrten verzichtet worden, weil
die verkehrlichen Belange 1m Rahmen der. Genehmlgungen fir
die Uberfahrten geregelt werden kannen."

Die Strage Bauernweide soll‘ausgebaut uhd entéprechend ver-
breitert werden. Sie schafft nach. ‘Norden ilber die Cuxhavener
Strage die. Verblndung zum Bahnhofsvorplatz (vgl Bebauungs-
plan Neugraben-Flschbek 47 vom: 5, Februar 1979 - Hambur-
gisches Gesetz- ‘und Verordnungsblatt Selte 51) '



Der auf dem Flurstilck 4005 - abweichend von der bisher
verbindlichen Planung - ausgebzaute Fufiweg zwischen der Cux-
havener Strafe und der Strafe Alte Weiden wird ent-
sprechend seinem tatsichlichen Zustand in den Bebauungsplan
aufgenommen, Der urSprﬂnglich als 8ffentliche Wegefl#che
festgesetzte Grundstﬂcksteil.wird als nicht (icerbaubare
Fliche der angrenzenden Nutzung zugeschlagen, Dieser Fuf-
veg wird auch von.Kindern als Schulweg zur angrenzenden
Volks- und Realschule benutzt.

Der ndrdliche Teil'der verkehrsberuhigten Strafe Kiesbarg
ist ein wichtiges Bindeglied zwischen der n¥rdlich der
Cuxhavener StraBe ausgewiesenen Grinverbindung Fischbeker
Moor in die Niederungswiesen und der siidlich der Schnucken-
drift gelegenen Flschbeker Helde. :

‘Im Plangebiet befinden sich‘efhaltehswerté Biume. Soweit

sie dem Baumschutz unterllegen, gelten hierfir Beschrin-
kungen nach der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
mit der Anderung vom 25. April 1972 (Sammlung des bereinig-
ten. hamburgischen Landesrechts I 791-1i, Famburg1sches Ge-

setz und Verordnungsblatt 1972 Selte 78)

Aufhebung bestehender Pline

Flir das'Plangebiet.werdeﬁ‘insbesondere die Bebauungspline

Neugraben-Fischbek 2 vom 27, Januar 1967 (Hamburgisches

Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 21), Neugraben-Fischbek
9 vom 25. November 1966 (Hamburglsches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Selte 252) und Neugraben-= ~Fischbek 4 vom

- 8. Oktober 1965 (Hamburglsches Gesetz- und Verordnungs-

blatt Selte 18H) aufgehoben.-
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Fifchen- und Kostenahgaben

Das Plangebiet ist etwa 92 650 m? grof, Hiervon werden
flr Strafen etwa 31 650 m2 (davon neu etwa 4 450 n 2y, fir
eine Schule 8 600 m2 und filr eine Fernneldeanlage der
Deutschen Bundespost 2 600 m2 bendtigt,

Bel der Verwirklichung des Plans missen von den neu fiir
Offentliche Zwecke bendtigten Flichen noch etwa 3 000 me
durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden.
Beseitigt werden missen auf der fir die 'StraBenverbindung
vorgesehenen Fliche zwei eingeschossige Wohnhiuser mit
insgesamt drei Wohneinheiten sowlie ein gewerblich genutz-
tes elngesch0551ges Geblude mit einer. Wohneinheit und zwel
Nebengebiude.

Weitere Kosten werden durch den Straﬁenbau und die Anlage
von Schutzmafnahmen auf dem Schulgrundstﬂck entstehen.

Mafnahmen zur Verwirklichung

Entelgnungen kénnen nach den Vorschrlften des FUnften Teils
des Bundesbaugesetzes durchgefﬂhrt werden, sofern dle ge-
setzlichen Voraussetzungen vorliegen. Nicht {lberbvaubare
Grundstiicke oder Grundstdckstelle, die als Preiflichen ande-
ren Baugrundstiicken zu dienen bestlmmt 31nd scllen diesen
Grundsticken zugeordnet werden, Soweit eine - Regelung durch
private Rechtsgeschéfte nicht zu erwarten 1st sollen zweck=-
méfig gestaltete Grundstileke im Wege der Bodenordnung nach
dem Vierten Teil des Bundesbaugesetzes gebildet werden, Ein
vorgesehenes Bodenordnungsgeblet ist im Plan gekennzelchnet

Grundsitze fir soziale Mafnahmen

Durch Hilfen_im Eihzelfall sollaNachtéilengentgegengewirkt



- 11 -

werden, die den im Plangebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen entstehen,

Die Freie und Hansestadt Hamburg wird zu gegebener Zeit mit
den Eigentilmern und Nutzungsberechtigten der neu fiir &ffent-
liche Zwecke ‘zugunsten Hamburgs festgesetzten Flichen Ver-
handlungen Uber den Erwerb und die Réumung der betroffenen
Grundstiicke bzw. Grundstlicksteile und der Baulichkeiten filh-
ren. Sie wird daraur hinwirken, dag nachteilige Auswirkun-
gen fir die Eigentilmer, Wohnungsmiéter und gewerblichen
Nutzer sowie die dort Beschéftigten méglichst vermieden

ader doch gemildert werden. Hamburg wird im Rahmen der
Rechtsordnung Entschidigung leisten, Ersatzwohnraum nach-
weisen sowie Finanzierungs- und sonstige Hilfen gewihren
(z.B. durch Wohngeld, bei der Selbstbeschaffung von Wohn-
raum und beim Umzug). Bei BetrieDSVeflegungen wird Hamburg
bemiht ~sein, die besonderen betriebliechen Erfordernisse zu
beriicksichtigen. Soweit:den durch Festsetzungen im Be-
bauungsplan Betroffenen kein Rechtsanspruch zusteht, be-
schrinkt sich die Hilfe auf eine umfassende Beratung.

In besonderen F4llen kommt auch ein Hirteausgleich in Be-
tracht (§§ 122 a und'122-b‘des~Bundesbaugesetzes).

Zustindig fUr die Beratung ist das Bezirksamt Harburg.






Begrindunseg

zur Anderung des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 55

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans Neugraben-
Fischbek 55 ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. De-
zember 1986 mit der Anderung vom 25. Juli 1988 (Bundesge-
setzblatt I 1986 Seite 2254, 1988 Seiten'1093, 1136).

Das Verfahren zur Planinderung wurde durch den Aufstellungs-
beschluf Nr. H4/88 vom 18. Oktober 1988 (Amtlicher Anzeiger
Seite 2013) eingeleitet. Die Bﬁrgerbeteiligung-mit 6ffent-
licher Unterrichtung und Erdrterung und die 6ffentliiche
Auslegung der Plandnderung haben nach den Bekanntmachun-

~ gen vom 2. November 1988 und 15. Dezember 1989 (Amtlicher
Anzeiger 1988 Seite 2037, 1989 Seite 2622) stattgefunden.

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Ham;
burg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 542) stellt fiir den Geltungsbereich der
Planinderung Wohnbauflichen dar. Die Cuxhavener Strafe ist

als Hauptverkehrsstrafe hervorgehoben.

Die durch Gewerbegebietsauswelsungen im Bebauungsplan gege-
pene Abweichung von der Darstellung im Fldchennutzungsplan
hilt sich im Rahmen des Entwickelns nach § 8 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs. Die GrdRe der drei betroffenen.Gewerbegeble-
te ist gering und liegt innerhalb des dem Fl&chennutzungs-

plan zugrunde gelegten Schwellenwertes fiir abweichende



Fldchennutzungen.

AnlaB und Ziel der Plandnderung

_Es ist Ziel der Plandnderung, durch Aufnahme einer text-
lichen Vorschrift in den Beﬁauungsplan Neugraben-Fischbek 55
fiir drei Gewérbegebiete die planungsrechtliche Grundlage '
zum AusschluR von Spielhallen und dhnlichen Unternehmen im
Sinne von § 331 der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von =
Spielgeriten mit oder ohne Gewinnmbglichkeiten dienen, =zu
schaffen. Durch den AusschluR von Spielhallen und &hnlichen
Unternehmen soll einer stddtebaulich unerwlinschten Fehlent-
wicklung und Zweckentfremdung gewerblicher Baufl&dchen
entgegengewirkt werden, damit diese Flidchen dem produzieren-

den Gewerbe vorbehalten bleiben.

Es ist zu befiirchten, daB eine Zulassung von Spielhallen
und dhnlichen Unternehmen auf den im Nahbereich von Woh-
nungen liegenden Fl&chen eine nachteilige Strukturverin-
derung dieses Gebiets mit sich bringen kann. AuBerdem ist
die Gefahr einer Verdringung bestehender gewerblicher
Einrichtungen auch dadurch gegeben, daB die Betreiber von
Spielhallen und idhnlichen Unternehmen in der Lage sind,
héhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere Betriebe.
Der AusschluBR von Nutzungen stellt eine stidtebaulich
notwendige Regelung dar, die sowohl unter Beachtung der
Bediirfnisse der Bevﬁlkerung‘als auch unter - Beachtung
von Belangen der Wirtschaft gereéhtfertigt'ist.

Die bestehenden Einrichtungen werden von der neuen Vor-

schrift nicht betroffen. Insgesamt wird durch den AusschluB



von Spielhallen und dhnlichen Unternehmen die Grundkonzep-
.tion des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 55 nur unwesent-
lich gedndert:; bei der Vielzahl der verbleibenden gewerb-
lichen Nutzungen bleibt die das Gewerbegebiet prigende

Zweckbestimmung weiterhin gewahrt.

Im Altlasthinweiskataster sind zwei Hinweise auf Gelidnde-
veridnderungen enthalten. Auffilligkeiten im Untergrund, die
einer Bebauung entgegenstehen, sind bisher nicht festge-
stellt worden. |



i



Begrindung
Zur Zwelten lnderunq des Bebauungsplans
Neugraben-Fischbek 55

1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fur die Zweite Anderung des Bebauungsplans Neugra-
ben-Fischbek 55 ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 8.
Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254), zuletzt geén-
dert am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seite 466).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf H2/92
vom 28, Dezember 1992 mit der Anderung vom 26. April 1993
(Amtlicher Anzeiger 1993 Seiten 17, 873) eingeleitet. Von

der dffentlichen Unterrichtung und Erdrterung im Rahmen einer
dffentlichen Plandiskussion wurde nach dem Beschluf des
Stadtplanungsausschusses der Bezirksversammlung Harburg vom
11. Februar 1993 abgesehen, weill sich die Planidnderung auf
das Plangebiet und die Nachbargebiete nur unwesentlich aus-
wirkt {(vgl. § 3 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetz-
buchg). Die &6ffentliche Auslegung der Bebauungsplanédnderung
hat nach der Bekanntmachung vom 17. Mai 1993 (Amtlicher An-
zeéliger Seite 1033) stattgefunden. Die Beteiligung der Tréger
ffentlicher Belange wurde gemdf § 4 Absatz 2 des Baugesetz-
buchs wahrend der &ffentlichen Auslegung durchgefithrt. Nach
der 6ffentlichen Auslegung wurde zur Plananderung eine Betei-
ligung von Betroffenen durchgefihrt (vgl. § 3 Absatz 3 Satz 2
des Baugesetzbuchs}; da Grundzuge der Planung nicht berihrt
werden, konnte eine erneute Offentliche Auslegung entfallen.



2. Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Fléchennutzungsplan fir die Frele und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt fir den Geltungsbereich der Plandnde-
rung Wohnbaufldchen dar. Die Cuxhavener Strafe ist als Haupt-
verkehrsstrafe hervorgehoben.

Die durch Ausweisung von Gewerbegebleten im Bebauungsplan ge-
gebene Abweichung von der Darstellung im Flachennutzungsplan
h&lt sich im Rahmen des Entwickelns nach § 8 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs. Die Gréfe der betroffeﬂen'Gewerbegebiete ist
gering und liegt innerhalb des dem Flachennutzungsplan zu-
grunde gelegten Schwellenwertes fir abweichende Flachennut-
zungen.

Anlap der Planung

Mit der Verordnung zur Anderung des Gesetzes Uber den Bebau-
ungsplan Neugraben-Fischbek 55 vom 3. . Juli 1990 (Hamburgi-
sches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 148) wurden in den
sidlich der Cuxhavener StraBe ausgewiesenen drel Gewerbege-
bieten Ausnahmen fﬁr,Spielhallen und &hnliche Unternehmen im
sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von
Spielgeréten mit oder ohne Gewinnméglichkeiten dienen, ausge-
schldssen: die textliche Bestimmung wurde auf der Grundlage
der ab 1990 geltenden Fassung der Baunutzungsverordnung ge-
troffen. Das Oberverwaltungsgericht Hamburg hat am 8. Oktober
1992 diese Anderungsverordnung zum Bebauungsplan im Rahmen
eines Normenkontrollverfahrens fir nichtig erkléart, weil sie
gegen die "rechtsstaatlichen Gebote der Klarheit‘planerischer
Normen und der Bestimmtheit" verstépt. In der Urteilsbegrﬂn-



dung wurde u.a. aufgefihrt, dap der Plan Ausnahmen fdr spe-
zielle Vernigungsstitten ausschliefe, die chnehin auf Grund
der Fassung der "Baunutzungsverordnung 1977" nicht bestehen,
und den unzutreffenden Eindruck vermittle, alle Spielhallen
und &hnliche Unternehmen .seien unabhéngig von ihrer Gré&pe und
Zweckbestimmung in den Gewerbegebieten unzulédssig. Weilter
wurde hervorgehoben, dap sich flr den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vergniigungsstdtten ausschlieflich nach den Be-
stimmungen der vorgenannten Baunutzungsverordnung beurteile,
nach der Vergnligungsstétten als eine besondere Art von Gewer-
bebetrieben im Gewerbegebiet grundsdtzlich zuléssig sind, so-
weit sie fiir die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder
Beeintr&chtigungen zur Folge haben kénnten, wahrend solche
Vergnlgungsstétten, die als kerngebietstypisch zu betrachten
sind, ausnahmslos unzuldssig sind. Die insoweit fir die Ande-
rungsverordnung zum Bebauungsplan zuy. Grunde gelegte Oberlei-
tungsvorschrift des § 25c Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 1 der Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung von 1990 sei entsprechend
den Ausfihrungen in der Urteilsbegrindung hier nicht anwend-
bar; die Nichtigkeit dieser speziellen Uberleitungsvorschrift
ergebe sich daraus, dap fir inhren Erhalt eine hinreichende
Ermi3chtigungsgrundlage fehle. Die Bekanntmachung der Ent-
scheidung des Hamburgischen Oberverwaltungsgerichtes zur Ver-
ordnung zur Anderung‘des GCesetzes lber den Bebauungsplan Neu-
graben-Fischbek 55 ist am 22. Februar 1993 (Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Seite 59) erfolgt.

Erklarte stédtebauliche Zielsetzung ist es nach wle vor (und
zwar auch in Ansehung der vorgenannten gerichtlichen Ent-
scheidung), im Bereich des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek
55 auf den eingangs erwéhnten drei Gewerbegebietsflachen zu
einer planungsrechtlichen Grundlage zu gelangen, die den Aus-
schlup von "Fremdnutzungen" auf den Gewerbegebieten vorsieht,
um sowohl einer stadtebaulich unerwiinschten Fehlentwicklung



und Zweckeﬁtfremdung gewerblicher Baufléchen als auch einer
nachteiligen Strukturverénderung der angrenzenden Wohngebiete
entgegenzuwirken. Insbesondere hat eine in den letzten Jahren
beobachtete Entwicklung gezeigt, dap Betreiber von gewerbli-
chen Freizeiteinrichtungen und Vergniigungsstédtten gerade sol-
che Bereiche bevorzugen, die bereits erschlossen sind und
verkehrsginstig liegen, aber von der stédtebaulichen Zuord-
‘nung den produzierenden Betrieben vorbehalten bleiben socllen.

Die von der Plananderung betroffenen drel Gewerbegebiete be-
finden sich sﬁdlicﬁ der Cuxhavener Strafe in einer kleintei-
lig strukturierten Zone mit einem unmittelbaren Wechsel ge-
werblicher Bereiche und verdichtet bebauten thnsiedlungen,
Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B. Schule) sowie Geschafts-
bzw, Ladenzonen. Diese Nutzungsmischung soll gesichert wer-
den, indem die gewerblichen Flachen als wohnungsnahe Arbeits-
stdtten, insbesondere fiir arbeitsplatzintensive Betriebe vor-
gehalten werden. Im einzelnen werden nach einer neu in den
Bebauungsplan aufzunehmenden textlichen Vorschrift auf der
Grundlage der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23,
Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I Seite 133), zuletzt geandert
am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seliten 466, 479), ge-
werbliche Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und Tennishal-
len, Bowlingbahnen) sowie Ausnahmen fir Vergnigungsstétten -
ausgeschlossen. Zur inhaltlichen Klarstellung dieser stadte-
baulichen Zielsetzung ist nach der Sffentlichen Auslegung die
vorgesehene textliche Vorschrift um den Hinwels auf die nun-
mehr mafgebliche Fassung der Baunutzungsverordnung ergdnzt
und der Ausschluf von Nutzungen an die Gliederung von § 8 der
ab 1990 geltenden Fassung der Baunutzuﬁgsverordnung angepapt
worden. Auch de: Hinweis auf den Fortbestand der bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen wurde nach der 6ffentlichen
Auslegqung aufgenommen, um zu verdeutlichen, dap die bisher
geltenden Vorschriften hinsichtlich der Zahl der Vollgeschos-



se, des Nutzungsmapes und des auf der &stlichen Gewerbefléche
vorgenommenen Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben unver-
dndert bleiben. Die mit 0,4 festgesetzte Grundflichenzahl auf
der mit "A" bezelchneten Fl&che des Gewerbegebiets entspricht
der fir diesen Bereich im rechtskr&ftigen Bebauungsplan fest-
gesetzten Uberbaubaren Flache. Die vorgenannten Anderungen
sind insgesamt geringflgig und berthren nicht die Grundzuge
der Planung. Die Anderungen konnten nach § 3 Absatz 3 Satz 2
des Baugesetzbuchs daher ohne erneute &ffentliche Auslegung
vorgenommen'werden.

- Die beiden &stlichen Gewerbegebiete im Bereich der Strape
Alte Weiden stehen im unmittelbaren Zusammenhang mit dem
auPerhalb des Plangebiets liegenden Neugrabener Einkaufs-
zentrum, das als Bezirksentlastungszentrum (B 2-Zentrum)
nach dem Ordnungsplan "Zentrale Standorte - Fliéchen des
Einzelhandels"” mit erheblichem Aufwand &ffentlicher und
privater Investitionen entwickelt wurde., Deshalb sind schon
in dem seit 1980 verbindlichen Bebauungsplan Neugraben-
Fischbek 55 in dem Gewerbegeblet zwischen der Cuxhavener
Strafe und der Strapfe Alte Welden Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen worden. Dieses Zentrum mit seiner weitgefa-
cherten Palette aus Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten
sowle als allgemeiner Kommunikationsraum soll in seiner
Struktur weiterhin erhalten werden. Eine durch Zulassung
von Vergnilgungsstétten aller Art (z.B. Nachtlokale, Disko-
theken, Spiel- und Automatenhallen) verbundene neéative
Strukturverénderung des Zentrumumfeldes wirkt sich ver-
schlechternd auf die Standortqualitdt des Kernbereichs aus
und fdhrt zwangsliufig zu einem Verlust an Attraktivitat
der hier anséssigen Betriebe sowie in Einzelfdllen zu einem
verminderten Lagewert von Immobilien., Auferdem beeinfluft
eine solche stadtebaulich unerwlinschte Fehlentwicklung auch
den Versorgungégrad der umliegenden Bevdlkerung sowie die



Attraktivitit benachbarter Wohngebiete, wie sich dies bei

der Beurteilung von Spielhallen und &hnlichen Unternehmen
herausgestellt hat (Anm.: deren Betreiber sind in der Lage,
héhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere Betriebe,

so dap sich eine erhdéhte Gefahr der Verdré&ngung bestehender
gewerblicher Einrichtungen ergibt). Auf Grund der Lage der
Gewerbegeblete an der Cuxhavener Strafe und der Méglich-

kelt, trotz relativ geringer Grundstuckszuschnitte hier ei-

ne hohe Offentlichkeitswirkung zu erzielen, ist der Stand-

ort besonders wertvoll fir mittelst&ndische Unternehmen des ™
produzierenden Sektors und fUr verkehrsorientlerte Dienst-
~lelstungsbetriebe (z.B. Kfz-Werkstltten). Insbesondere auf
diesem Angebotssektor treten in Harburg Flachenengpasse
auf, so dap die gewerblichen Fléchen eines besonderen
Schutzes bedlrfen, um eine stadtebaulich nicht 2zu vertre-
tende Stérung von Entwiéklungsmbglichkeiten auszuschliefen.
Da die Cuxhavener Strafe eine der wichtigsten Ein- und Aus-
fahrtstrafen im Siden Hamburgs ist, wird von lhrem Erschei-
nungsbild entscheldend eine Bewertung des gesamten Stadt-
teils Harburg abgeleitet. Mit der stadtebaulichen Zielset-
zung des Erhalts von wohnungsnahen Arbeitsstdtten in den
Gewerbegebieten und einer damit verbundenen besseren Ver-
traglichkeit von Wohnen und Gewerbe entlang der Cuxhavener
StrapPe ist eine Ansiedlung von Vergnligungsstétten hier

-

nicht vereinbar und wlrde den angestrebten stadtebaulichen
Entwicklungsprozep negativ beeinflussen. AuPerdem fihren
die mit Vergnigungsstitten verbundenen Begleiterscheinungen
(z.B. La&rm in den Abend- und Nachtstunden, vielfach reipe-
risch aufgemachte Reklame} =zu abtrégliéhen Strukturverénde-
rungen in den angrenzenden Wohngebieten.



ia

- Das westliche am Scheideholzweg liegende Gewerbegebiet
ist ebenfalls Teil der sich beidseitlg entlang der Cuxha-
vener Strafe erstreckenden Gewerbezone im Umfeld des Neu-
grabener Zentrums:; insoweit gelten die zu den vorgenann-
ten Gewerbegebieten beschriebenen Ausfihrungen gleicher-
mafen. Die an der Cuxhavener Strafe 401 in Verbindung mit
einem Gaststéttengebdude betriebene Diskothek und Kegel-
bahn haben"Bestandsschutz im Rahmen ihrer vorhandenen und
genehmigten Nutzung. Erst nach Abgang dieser Nutzungen
kann das Planungsziel verwirklicht werden. Die Realisle-
rung des Planungsziels ist folglich langfristig angelegt,

,

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone 3 ("weitere
Schutzzone") des Wasserschutzgebiets SlUderelbmarsch/Harbur-
ger Berge (Verordnung vom 17. August 1993 - Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 228). Zum Schutz der &f-
fentlichen Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung des
Schutzgebietes vorgenommen worden. Im Rahmen der Schutzge-
bietsausweisung ergeben sich Verbote, Nutzungsbeschrénkun-
gen und Duldungspflichten fir die Betroffenen, um das
crundwasser vor moglichen Verunreinigungen zu schitzen. Da-
nach ist u.a. das Einleiten, Verregnen und Versickern von
Schmutzwasser verboten. Das Niederschlagswasser von Dach-
flachen ist grundsatzlich vom Grundstick abzulelten oder
ber die belebte Bodenzone flaéchenhaft zu versickern. Des
weiteren ist das Lagern, Ablagern und Behandeln von Abfall,
Hausmill, Bauschutt usw. unzul&ssig. Entsprechend den Fest-
legungen in der Verordnung kann die zusté&ndige Behdérde im



Einzelfall von den Verboten und Nutzungsbeschrinkungen Aus-
nahmen zulassen, wenn UuUberwiegende Grinde des Wohls der
Allgemeinheit dies erfordern oder eine Verunreinigung des
Wassers nicht zu beflrchten ist.

Auperhalb der durch die Bebauungsplanadnderung erfapten Fla-
chen liegt im Eckbereich der StraPen Scheideholzweg/Sandha-
fer eine ehemalige Kiesgrube, die mit Haus- und Sperrmull
verfillt worden ist. Hier besteht wegen der Lage in der
Schutzzone 3 des Wasserschutzgebiets Slderelbmarsch/Harbur-
ger Berge noch Untersuchungsbedarf, weil von einer Kontakt-
mdglichkelit oberflichennaher mit tieferliegenden wasserfih-
renden Schichten ausgegangen wird. Grundwasseruntersuchun-
gen sollen Aufschlup dariber geben, ob und inwieweit Schad-
stoffe in tiefere Bodenschichten versickert sind und sich
horizontal ausgedehnt haben. Erst nach Abschlup der Unter-
suchungen 1lapt sich beurteilen, ob z.B. die Ausweisung von
Wohngebietsflachen weiterhin in dem planungsrechtlich gesi-
cherten Umfang aufrechterhalten bleiben kann. Unabhangig
vom Ausgang der Untersuchungen ist aber die vorliegende und
auf gewerbliche Fléchen bezogene textliche Anderung des Be-
bauungsplans mit dem Ausschlup von gewerblichen Freizeilt-
einrichtungen und dem Ausschlup der Ausnahmen fdr Vergni-
gungsstatten geboten, weil es sich hier nicht um eine die
bodenrelevante Nutzung ausschliepende Beschradnkung handelt.
Die mit dem Ziel einer Gliederung bestehender und planungs-
rechtlich ausgewiesener Gewerbegebiete Qofgenommene Planan-
derung ist unter Beachtung der bauleitplanerischen Abwégung
in dem geschilderten Verfahren vertretbar.

Insgesamt wird dufch den Ausschlup von Vergnigungsstétten
und gewerblichen Freizeiteinrichtungen die Grundkonzeption
des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 55 nur unwesentlich
gedndert; bel der Vielzahl der verbleibenden gewerblichen



Nutzungen wird die prégende Zweckbestimmung von Gewerbege-
bieten weiterhin gewahrt. Der Ausschlupf von Vergnigungs-
statten und gewerblichen Freizeiteinrichtungen stellt somit
eine st&dtebaulich notwendige Regelung dar, die sowohl un-
ter Beachtung der Bedﬁrfniése der Bevdlkerung als auch un-
ter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt
ist.
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1. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage der Bebauungsplananderung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548).

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geandert, da durch
die vorgesehenen Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Eine Um-
weltpriifung ist somit entbehrlich.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss H 1/12 vom 23. Juli 2012 (Amtl.
Anz. S. 1414) eingeleitet. Auf die Offentlichkeitsbeteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde nach dem Beschluss des Haupt-
ausschusses der Bezirksversammlung Harburg vom 17.07.2012 verzichtet. Die &ffentliche
Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 20.09.2013 (Amtl. Anz. Nr. 75,
Seite 1641) in der Zeit vom 07.10. bis 08.11.2013 stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Fir das dstliche Gewerbegebiet an der Cuxhavener StraRe wurde ein Bauantrag zur Errich-
tung einer gewerblichen Zimmervermietung / Bordellbetrieb gestellt. Das GrundstUick ist nicht
fur die im Bauantrag beantragte Nutzung geeignet, da es sich an einer hochfrequentierten
Kreuzung befindet, die als Eingangssituation zum Neugrabener Zentrum dient und direkt an
der Wegebeziehung zu Schulen und zur S-Bahn-Station Neugraben gelegen ist. AuRerdem
sollen nachteilige Auswirkungen auf die teilweise unmittelbar angrenzenden Wohngebiete
und die Katholische Schule Neugraben vermieden werden. Da nach geltender Rechtspre-
chung Bordellbetriebe grundsatzlich als gewerbliche Nutzungen eingestuft und im Gewerbe-
gebiet regelhaft als ,Gewerbebetriebe aller’ Art" zulassig waren, wurde der inzwischen zu-
rackgestellte Bauantrag zum Anlass genommen, durch ein Textplananderungsverfahren fiir
den Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 55 Bordelle und bordellartige Nutzungen in den
drei Gewerbegebieten auszuschlieen und diese Gewerbegebiete vorrangig fur gewerbege-
bietstypische Betriebe zu sichern.

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

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Planénderungsgebiet
Wohnbauflachen dar. Die Cuxhavener Strafle ist als sonstige Hauptverkehrsstralle darge-
stellt.



3.1.2. Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur den Bereich des Bebauungsplans das Milieu ,Etagenwohnen®
und zuséatzlich entlang der Cuxhavener Stral’e die milieutibergreifende Funktion “Entwick-
lungsbereich Naturhaushalt” dar.

In der Karte des Arten- und Biotopschutzes ist der Biotopentwicklungsraum ,Stadtisch ge-
pragte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittle-
rem bis geringem Grinanteil (12)* dargestellt.

3.2, Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.2.1. Bestehende Bebauungspliane

Fir die Bebauungsplananderung gilt der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 55 vom 21.
Mai 1980 (HmbGVBI. S. 60). Der Bebauungsplan setzt entlang der Cuxhavener Stralle drei
Gewerbegebiete, Flachen fir den Gemeinbedarf und Wohnbauflachen fest. Im siidlichen
Eckbereich Bauernweide/Alte Weiden und auf der Nordseite des Scheideholzweg sind weite-
re Wohnbauflachen festgesetzt. In den beiden 6&stlichen Gewerbegebieten zwischen
Cuxhavener StralRe und Alte Weiden ist der Ausschluss von Einzelhandel festgesetzt.

Die Anderungsverordnung von 1990 (Spielhallenausschliuss) ist im Rahmen einer Normen-
kontrolle fiir nichtig erklart worden (Urteil des HmbOVG vom 08.10.1992).

Die zweite Bebauungsplanadnderung fiir die Gewerbegebiete Neugraben-Fischbek 55 vom
11. Januar 1994 beinhalten die Umstellung auf die Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 23. Januar 1990, den Ausschluss von gewerblichen Freizeiteinrichtungen (wie Squash-
und Tennishallen, Bowlingbahnen); den Ausschluss von Ausnahmen fiir Vergniigungsstatten
sowie den Nachtrag einer Grundflachenzahl.

3.2.2, Wasserschutzgebiet

Das Plandnderungsgebiet liegt vollstéandig in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes
Suderelbmarsch / Harburger Berge, das am 01.04.1994 vom Senat in Kraft gesetzt wurde.

3.2.3. Altlastenverdachtige Flichen

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung sind keine altlastverdachtigen Fla-
chen oder Altlasten gemalt Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. | S. 502), zuletzt geandert am 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212, 248, 261), im Alt-
lasthinweiskataster eingetragen.



3.24. Kampfmittelverdacht

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung kann das Vorhandensein von Bomben-
blindgéngern nicht ausgeschlossen werden (siehe Ziffer 5.4).

3.2.5. Baumschutz

Fir den Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zu-
letzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369), i.V.m. den Bestimmungen
nach § 39 Absatz 5 Satz 2. des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185).

3.2.6. Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

3.3. Andere planerisch beachtliche Tatbestinde
keine
3.4. Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Plangebiet erstreckt sich im Norden entlang der Cuxhavener Strale (B 73) und wird im
Suden von den parallel verlaufenden Strafien Scheideholzweg und Alte Weiden begrenzt. Im
Westen wird es vom Kiesbarg (bzw. seine Verlangerung als Weg), und im Osten von der
Bauernweide gerahmt.

Im &stlichen Gewerbegebiet zwischen Cuxhavener StralRe, Bauernweide und Alte Weiden
befindet sich ein Gewerbegebiet mit einem Autohaus im Erdgeschoss und diversen gewerb-
lichen Nutzungen (u.a. Physiotherapie, Sportclub fiir Frauen, Rechtsanwaélte) im Oberge-
schoss (Flurstiick 8214), ein Wohngeb&ude (Flurstiick 2509) und eine Tankstelle (Flurstiick
5746).

Stidlich der StraRe Alte Weiden befindet sich ein dreigeschossiges Wohngebaude in einem
allgemeinen Wohngebiet (Flurstiick 5932).

Auf dem an das Gewerbegebiet angrenzende Flurstiick 3821 befindet sich eine Fernmelde-
anlage der Deutschen Telekom auf einer Fliche fiir den Gemeinbedarf. Westlich daran an-
grenzend befinden sich ein Restaurant und ein Hotel in einem weiteren kleinen Gewerbege-
biet (Flurstlicke 1314 und 4212).

Westlich und siidlich an dieses Gewerbegebiet angrenzend besteht eine Wegeverbindung
zwischen Alte Weiden und Cuxhavener Strale (Flurstiicke 7734 und 4215). Die Katholische
Schule Neugraben befindet sich mit einem Hauptzugang, einer Sporthalle und einem Klas-



sentrakt auf einer Flache fir den Gemeinbedarf partiell im Plangebiet (Flurstiicke 8195 und
teilweise 8194).

Im Ostlichen Eckbereich Sandhafer / Cuxhavener Stralle sind zweigeschossige Reihenhau-
ser (Flurstiick 5788) in einem allgemeinen Wohngebiet.

Weitere Wohngebiete sind zwischen Cuxhavener Straf’e / Scheideholztwiete / Scheideholz-
weg und Strandhafer. Entlang der Cuxhavener Strale befinden sich zweigeschossige
Wohngebaude, teilweise mit Buronutzungen im Erdgeschoss sowie ein Gewerbebetrieb mit
Verkauf. Im Bereich Sandhafer / Scheideholzweg befindet sich eine zweigeschossige Rei-
henhausbebauung in einem reinen Wohngebiet. Im weiteren Verlauf des Scheideholzweg
befinden sich zwei- und dreigeschossige Wohngebaude (Flurstiicke 3659, 4329 und 7971).

Das dritte Gewerbegebiet im Bereich des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek mit einem
Tiernahrungs- (Flurstiick 6119) und Lebensmitteldiscounter (Flurstiick 5666) befindet sich
westlich der Stralle Scheideholztwiete an der Cuxhavener Stralte.

Sddlich und westlich davon befinden sich zwei- und viergeschossige Wohngebéude (Flursti-
cke 5975 und 4323) in einem allgemeinen Wohngebiet am Scheideholzweg. Im Eckbereich
Cuxhavener Strale / FuBweg Kiesbarg befinden sich auf den Flurstiicken 1248, 5803 und
5805 weitere Wohngebaude in eingeschossiger Bauweise sowie ein Restaurant.

4, Umweltpriifung

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. eine Umweltpriifung ist nicht erforderlich (siehe Zif-
fer 1).

5. Planinhalt und Abwagung der Bebauungsplananderung
5.1. Gewerbegebiete

Der geltende Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 55 vom 21. Mai 1980 beinhaltet neben
Flachen fir allgemeines Wohngebiet und Gemeinbedarf auch drei Gewerbegebiete, die siid-
lich an der Cuxhavener Stral’e (B 73) angrenzen. In der Verordnung zum Bebauungsplan
wurde fir die beiden Ostlichen, vom Bezirksentlastungszentrum Neugraben nur durch die
Stralle Bauernweide getrennten Gewerbegebiete Einzelhandel ausgeschlossen. Fir das drit-
te Gewerbegebiet wurden keine flachenbezogenen Einschrinkungen vorgenommen, so
dass hier nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung Gewerbebetriebe aller Art zu-

lassig sind.

Mit der zweiten Verordnung zur Anderung des Gesetzes liber den Bebauungsplan Neugra-
ben-Fischbek 55 vom 11. Januar 1994 wurde mit Hinweis auf die geltende Baunutzungsver-
ordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 in den Gewerbegebieten Ausnahmen fur Ver-
gnigungsstatten ausgeschlossen und gewerbliche Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und
Tennishallen, Bowlingbahnen) flr unzuldssig erklart. DarGber hinaus wurde fir das mittlere



Gewerbegebiet die Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, entsprechend der fir diesen Be-
reich im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten iiberbaubaren Fliche.

Die von der dritten Verordnung zur Anderung des Gesetzes iiber den Bebauungsplans Neu-
graben-Fischbek 55 betroffenen Gebiete sind mit ihrer Lage unmittelbar an der Cuxhavener
Stralle (B 73) erheblich mit Verkehrslarm beaufschlagt und deshalb weiterhin als Gewerbe-
gebiete festgesetzt. Ziel des Bebauungsplans ist es, die relativ kleinen und aufgrund ihrer
Néhe zu angrenzenden Wohnbebauungen emissionsbeschrénkten Gewerbeflichen an der
Cuxhavener Strafle (siehe Ziffer 5.3) fur nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe wie
z.B. Handwerksbetriebe, Geschafts-, Biiro-, und Verwaltungsgebaude, Anlagen fiir sportliche
Zwecke zu sichern. Durch den Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben sollen
nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Wohnungen, dem Zentrum Neugraben und der
im Plangebiet vorhandenen Schule vermieden werden.

Nach geltender Rechtsprechung werden Bordellbetriebe als gewerbliche Nutzungen eigener
Art eingestuft und sind daher, sofern Beschiftigte dort nicht auch wohnen, in Gewerbegebie-
ten im Sinne von ,Gewerbebetrieben aller Art* grundsétzlich allgemein zuldssig. Eine Ansied-
lung von Bordellen und bordellartigen Betrieben im Plangebiet wiirde die Gefahr mit sich
bringen, dem Ziel des Bebauungsplans, Gewerbegebiete fur gewerbegebietstypische Nut-
zungen zu sichern, entgegen zu wirken. Durch Bordelle und bordellartige Betriebe lassen
sich in der Regel ein hoher Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen realisieren, so dass im
Vergleich zu anderen Gewerbegebietsnutzungen auch héhere Mieten gezahlt werden kon-
nen. Diese Betriebe kénnen deshalb ,klassische® Gewerbebetriebe verdrangen bzw. ihre
Ansiedlung verhindern, zumal in Hamburg aufgrund begrenzter Flachenkapazitdten generell
ein Mangel an Gewerbegebietsflachen besteht. Trading-Down-Effekte kénnten dazu fiithren,
dass vorhandene Betriebe abwandern bzw. sich Betriebe nicht ansiedeln. Negative Auswir-
kungen wiirden auch fiir das unmittelbar angrenzende Einkaufszentrum Neugraben und die
Wohnbebauung befiirchtet. Im Zentrum Neugraben wéren wie im Plangebiet selbst zahlrei-
che Wohnungen von der Ansiedlung eines Bordells oder bordellartigen Betriebes betroffen.
Die Wohnqualitat ware insbesondere auch in den Nachtstunden durch den mit solchen Ein-
richtungen einhergehenden zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehren belastet.

Die Gewerbegebiete an der Cuxhavener Stralle werden zudem von zahlreichen Schilern auf
dem Schulweg per Bus oder fuRléufig passiert, da sie an einer Hauptwegeverbindung zum
S-Bahnhof Neugraben liegen. Die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben soll
auch aus diesem Grund verhindert werden.

In der Verordnung zum Bebauungsplan werden deshalb in § 2 der textlichen Festsetzungen
die folgenden Nummern 5 und 5.1 ergénzt;

5. Fir den in der Anlage schraffiert dargestellten Bereich gilt:

5.1 Im Gewerbegebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe unzulassig.



Durch die Festsetzung wird eine gewerbegebietstypische Fehlentwicklung, die in der Regel
mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert. Die Gefahr von solchen Fehlentwicklungen
entlang der B 73 ist gegeben, weil die verkehrsgunstige Lage die Gewerbegebiete fiir die un-
ter § 2 Nummer 5 aufgefiihrte Betriebe attraktiv macht.

Der Ausschluss erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass Bordelle und bordellartige Betriebe
nicht auf typische Gewerbegebietsstandorte angewiesen sind, sondern auch in anderen Ge-
bietstypen allgemein oder als Ausnahme zulassig sind.

5.2 Verkehrsfliachen / ErschlieBung

Das Plananderungsgebiet wird weiterhin durch die Cuxhavener Strafle und die von ihr abge-
hende Stichstraflen erschlossen. Anderungen der StraRenverkehrsflichen sind nicht erfor-
derlich.

5.3. Larmschutz

Aufgrund der gewachsenen Strukturen mit Wohnnutzungen im Gewerbegebiet sowie west-
lich und éstlich angrenzend kann von einer Gemengelage im Sinne der TA-Larm ausgegan-
gen werden. Die bestehende gewachsene Gemengelage hat somit eine vergroRerte Pflicht
der Wohnnutzung zur Duldung von Immissionen einerseits und eine vergroferte Riicksichts-
nahme von Gewerbebetrieben auf Wohnnutzungen andererseits zur Folge.

Dartiber hinaus wurde in die Abwagung eingestellt, dass es sich um relativ kleine Gewerbe-
gebiete handelt, bei denen es in der Vergangenheit keine nennenswerten Beschwerden Uber
Larmkonflikte gab.

Die konkreten LarmschutzmalRnahmen bzw. betrieblichen Larmschutizauflagen werden an-
hand der geplanten Nutzung im Genehmigungsverfahren nach TA Larm geregelt. Weiterge-
hende Larmschutzfestsetzungen werden nicht fir erforderlich erachtet.

54. Kampfmittelverdachtsflachen

Im Plangebiet kdnnen Kampfmittel aus dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Vor
Baubeginn ist der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen, um zu priifen, ob eine Unter-
suchung der Flache notwendig ist. Sollte eine Untersuchung erforderlich sein, darf erst nach
Abschluss der Untersuchung mit den Erdbauarbeiten begonnen werden.

Nach der Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-VO) vom
30. Dezember 2005, HmbGVBI Nr. 45, S. 557) ist der Eigentumer verpflichtet, bei Eingriffen
in den Baugrund ein geeignetes Unternehmen mit der Sondierung der betroffenen Flache zu
beauftragen (§ 5 Sondierungspflicht). Nach § 12 des Hamburger Gesetzes lber das Ver-
messungswesen wird der Sperrvermerk ,Bombenblindgdngerverdacht® in das Hamburger
Automatisierte Liegenschaftsbuch (HALB) eingetragen.



5.5, Wasserschutzgebiet

Das Plananderungsgebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Sii-
derelbmarsch / Harburger Berge. Die Verordnung zum Grundwasserschutzgebiet regelt um-
fangreich die zuldssigen Nutzungen im Wasserschutzgebiet. Weiterfilhrende Regelungen
sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.

5.6. Oberflichenentwésserung

Das Niederschlagswasser kann liber das in der Cuxhavener Strake befindliche Siel abgelei-
tet werden. Eventuell erforderliche Rickhaltekapazitdten auf den Grundstiicken, z.B. bei ho-
heren Versiegelungsgraden, werden im Baugenehmigungsverfahren mit Beteiligung der
Hamburger Stadtentwésserung und der Wasserbehérde geregelt. Zur Zwischenspeicherung
des Niederschlagswassers kann im Bedarfsfall die Errichtung von unterirdischen Riickhalte-
becken dienen. GroRe und Lage der Riickhaltebecken sind dann im Rahmen des nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahrens einzelfallbezogen festzulegen. Das auf den Parkplit-
zen anfallende Oberfldchenwasser ist nach dem Stand der Technik zu reinigen. Im Bauge-
nehmigungsverfahren ist die Wasserbehérde zu beteiligen. Eine entsprechende Regelung
auf der Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

5.7. Schmutzwasserableitung

Das im Gewerbegebiet anfallende Schmutzwasser kann mengenmaRig schadlos und sicher
Uber die vorhandenen Siele abgefiihrt werden.

5.8. MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Bebauungsplananderung bereitet keine zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft vor, da das Planénderungsgebiet bereits als Gewerbegebiet festgesetzt ist und ledig-
lich das zuléssige Nutzungsspekirum eingeschrankt wird. Ausgleichsmafinahmen sind des-
halb nicht erforderlich.

6. MaRnahmen zur Verwirklichung

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



7. Aufhebung / Anderung bestehender Pline

Fiir das in der Anlage zur Verordnung zur 3. Anderung der Verordnung iiber den Bebau-
ungsplan Neugraben-Fischbek 55 bezeichnete Gebiet wird der Bebauungsplan Neugraben-
Fischbek 55 gedndert. Bestehende Bebauungsplane werden nicht aufgehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben
8.1. Flachenangaben

Das Plangebiet umfasst insgesamt rund 9,3 ha, die von der Bebauungsplandnderung be-
troffenen Gewerbegebiete haben eine Flache von etwa ca. 1,8 ha.

8.2. Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg keine Kos-
ten.

Die Rechtsprifung ist abgeschlossen.

y S und Hansestadt Hambuny
4/ Bezirksamt Harburg
{ ' -Rechtgamt-

Hamburg, den /5 4. /¢ Knoopetrale 35
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