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Der Bebauungsplan Rissen 3 ist auf Grund des Bundesbaugee‘
setzes vom 23.Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite 341)
entworfen worden. Er hat nach der Bekanntmachung vom

4. November 1970 (Amtlicher Anzeiger Seite 2476) &ffentlich
ausgelegen.

II

Der nach § 1 der Verordnung iiber die Bauleitplanung nach dem
Bundesbaugesetz vom 24. Mai 1961 (Haamburgisches Gesetz~ und

~Verordnungsblatt Seite 173) als Flichennutzungsplan fort-

geltende Aufbauplan der Freien und Hansestadt Hamburg vom
16. Dezember 1960 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 463) weist das Plangebiet iiberwiegend als Wohn-
baugebiet, zu einem geringen Teil an der Wedeler Landstrafe
als Flichen fiir Arbeitsstitten aus.

IIT
Das Plangebiet umfaBSt den slidlichen Teil des alten Ortskerns

von Rissen. Im Bereich zwischen Wedeler LandstraBe und
Rissener DorfstraBe wird es als Mischgebiet genutzt. Dort

. befinden sich neben Einzelhandelsgeschiften, Gaststitten

und kleinen Gewerbebetrieben eine Ortsdienststelle, die

Polizei- -Revierzweigstelle Rissen und eine ev.-luth, Kirche

mit Gemeindehaus. Einzelne Bauernh&fe haben lhren 1andw1rt—
schaftlichen Betrieb im Ortskern bis heute erhalten. Sttdlich

der Rissener DorfstraBe entstanden nach dem Kriege Mehrfami-
lienhaussiedlungen am Mechelnbusch und am Hegelingenstieg.
AuBerden sind eine Anzahl von 1- und 2-geschossigen Wohngebauden

-in offener Bauweise vorhanden.

- Der Ortskern ist fiir den Aushau eines lokalen Einkaufszentrums

vorgesehen. Fir eine zu erwartende Gesamtbevtlkerung von
16 bis 17.000 Einwohnern sollen beiderseits der Wedeler Land-

~strafe Ladenfléche und Flichen fiir sonstige zentrale Ein-
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richtuhgen geschaffen werden., Entsprechend der Planungskon-
zeption des Entwicklungsmodells soll im Einzugsbereich des
Schnellbahnhaltepunktes Rissen in Verbindung mit dem Ein-
kaufszentrum im Kerngebiet auch eine intexnsive Wohnnut-
zung vorgesehen werden. Die besonders schﬁtzénswerten Ein-
familienhausgebiete sollen in ihrem Charakter erhalten und
von weiteren Verdichtungen freigehalten werden.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um Art und MaB der
_baulichen Nutzung im Sinne dieser Entwicklung zu ordnen
und die erforderlichen Verkehrsflichern zu sichern.

Die kiinftige Nutzung des Zentrums von Rissen ist festgelegt ij
in den Bebauungspldnen Rissen 3 und Rissen 25. Das Gesamt—
konzept géht von einer Staffelung der Nutzung aus, danach

ist auf beiden Seiten der Wedeler LandstraBe Kerngebiet aus-

. gewiesen, und zwar zwischen der neuen Trasse der Bundesstrafe

B 431 und der Wedeler LandstraBe mit bis zu neun Geschossen,

auf den Flichen zwischen Wedeler Landstrafe und Rissener

- DorfstraBe mit bis zu sechs Geschossen. Auf diesen Fléchen

soll sich die Geschdfts- und Ladennutzung kiinftig konzentrieren.

Die Ausweisung innerhalb des vorliegenden Bebauungsplans iber-
nimmt die Bebauung, die in diesem Sinne tereits entstanden

ist und setzt eine weitere Gliederung fest., Da die Wedeler = —
LandstraBe als FahrstraBe kiinftig aufgehoben werden soll,
werden fiir die Flurstiicke, die dann keine Zufahrtsmsglich-
keiten mehr besitzen werden, Geh- und Fahrrechte fiir einen
Anschlul an die Rissener DorfstraBe festgesetzt. Um eine

- mbglichst groBe Attraktivitit der FuBginger-Ladenstrafe zu
erreichen, ist festgesetzt, daB im Kerngebiet-an-der Wedeler
Landstrafie im Erdgeschoﬂfnur‘Einzelhandelsbetriebe, Schank-
‘und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. Vergniigungsstitten und scnstige Liden zuldssig sind; In Kern-
gebiet sollen die erforderlichen Stellplétze in Form von Ga-

ragen mit gartnerisch gestalteten Dachflichen untergebracht
werden,



Die Rissener Dorfstrafle bildet fiir die bauliche Nutzung in
Rissen eine Zdsur insofern, als siidlich davon reines Wohnge-
biet ausgewiesen ist, so dafl zwischen reinem Wohngebiet und
Geschidftsgebiet, das mit Wohnungen durchsetzt ist, klar
getrennt wird. In bezug auf die HGhe der Bebauung_wird 2in
Ubergang vom maximal 6-geschossigen Kerngebiet zum i— und
lz-geschossigen Wohngebiet dadurch erreicht, daB entlang der
Rissener DorfstraBe noch eine 4-geschossige Bebauung ausge-
wiesen ist, die sich dann Uber 3-geschossige Gebdudeteile zu
der vorhandenen Z2-geschossigen Nutzung abstaffelt. Das vor-
handene Wohngebiet s0ll dadurch in seinem Charakter erhalten
werden. Das gilt insbesondere fiir die sehr geschlossene und
ruhige Wohnsiedlung am Mechelnbusch; hier ist lediglich ein
den heutigen Verkehrsanforderungen entsprechender Ausbau der
Kehre erforderlich. Die Bebauung ist zum Osten hin durch 2
gestaffelte Baukdrper erginzt und abgerundet. Fiir die Fliche
zwischen Rackertwiete und Wittenbergener Weg ist eine Neu-
~ordnung der Grundstiicksverhdltnisse, verbunden mit einer
¥6llig neuen Bebauung, erforderlich. Das gleiche gilt flr
die Bebauung Ecke Hegelingenstieg/Wittenbergener Weg.

Sttdlich der Rissener LandstraBe sieht der Bebauungsplan allgeé
meines Wohngebiet in offener Bauweise vor.

Das Gewerbegebiet an der Ecke Stilldorfer / Rissener LandstraBe
bildet den westlichen AbschluB des Gewerbegebiets; das in dem
Bebauungsplan Rissen 5 vom 17. Februar 1970 (Hamburgisches
Gesetz~ und Verordnungsblatt Seite 85) enthalten und fiir die
Kahversorgerung der Bevilkerung vorgesehen ist, |

Die Ortsdienststelle an der Rissener DorfstraBe und die Kirchen-

- fldchen zu beiden Seiten des Raalandsweges sind entsprechend

den jetzigen Grenzen aﬁsgewiesen. Die Wedeler LandstraBe wird

im Bereich zwischen Kldvensteenweg und VoBhagen reine FuBginger-.
EinkaufstraBe. An ihrer Stelle wird die Rissener Dorfstrafie als
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HaupterschlieBungsstraBe flir den ndrdlichen Planbereich ausge-
baut und in ihrer Trasse begradigt. Vorgesehen ist ein zwei-
spuriger Ausbau mit entsprechénden Parkspuren. Sie erh#lt
Anschliisse an den Wittenbergener Weg und Rackertwiete nach

Stiden und an die Rissener LandstraBe und Siilldorfer Landstrafe
nach Osten. Der westliche Anschluf8 an die Wedeler Landstrafe

ist bereits vorhanden. Der Holthof und die Ladigestwiete

wefden als FahrstraBen aufgehoben. N8rdlich der Einmlindung

des Wittenbergener Weges ist von der Rissener Dorfstrafie zur
Wedeler LandstraBe ein FuBweg vorgesehen. Zwischen Racker-
twiete und Achter de H8f wird als Verbindung zum Einkaufszentrum
ein Fyfweg ausgewiesen. Der Hegelingenstieg wird mit dem Raa~ ™
landsweg (StichstraBe) verbunden.

iv

- Das Plangebiet ist etwa 163 600 gm groB. Hiervon werden fir
Strafen etwa 41 500 gm (davon neu etwa 12 900 qm) und fiir die
Ortsdienststelle etwa 1 600 gm bendtigt.

Bel der Verwirklichung des Plans miissen die neu fiir 6ffentliche
Zwecke - StraBen - benttigten Flichen noch teilweise durch die

Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden, davon sind ein-~
zelne Grundstiicke bebaut. -,

Betroffen sind 9 Gebdude mit etwa 3 Wohnungen, 9 Garagen,
1 Laden, 1 Kindertagesheim, 1 Scheune, 1 Stall und ein Schuppen.

Weitere Kosten werden durch den Abbruch der Gebdude und den
:Bau der Straflen entstehen. AuBSerdem entstehen Kosten fir die
Verilegung der vorhandenen Stellplatzzufahrten von der Wedeler
LandstraBe zu der neuen ErschliefBungsstraBe.

Vv

Die Grundstiicke kbnnen nach den Vorschriften des Flnften Teils
des Bundesbaugesetzes entelgnet werden. Nicht liberbaubare Grund-
sticke oder Grundstiicksteile, die als Freiflichen anderen Bau-



grundstlicken zu dienen bestimmt sind, sollen diesen Grundstiicken
zugeordnet werden (siehe das im Plangebiet vorgesehene Boden-
ordnungsgebiet). Soweit eine Regelung durch private Rechlsge-
schéfte nicht zu erwarten ist, sollen zweckmdBig gestaltete .
Grundstiicke im Wege der Bodenordnung nach dem Vierten Teil des
Bundesbaugesetzes gebildet werden.



Begrin dung

zur Anderung des Bebauungsplans Rissen 3

Yoim A3, Hprdl 1329

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlége fiir die inderung des Bebauungsplans Rissen 3 ist das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(Bundesgesetzblatt I Seite 2254). Mit der Beteiligung der

Triger 6ffentlicher Belange ist vor Inkrafttreten des Gesetzes

{iber das Baugesetzbuch (1. Juli 1987) begonnen worden, so daR
noech die in § 233 Absatz 1 BauGB genannten, bis dahin geltenden
Vorschriften des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18. Au-

gust 1976 (Bundesgesetzblatt I Seiten 2257 und 3617), zuletzt

gedndert am 18. Februar 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 265),

anzuwenden sind.

Das Planverfahren wurde unter der Bezeichnung Rissen 39 durch
den Aufstellungsbeschluf® Nr. A9/85 vom 25. Oktober 1985 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2097) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung
mit Sffentlicher Darlégung und Anhérung und die &ffentliche
Auslegung des Plans haben'nach den Bekanntmachungen vom 19. No-
vember 1985, 18. Juli 1988 und 10. August 1988 (Amtlicher Anzei-
ger 1985 Seite 2246, 1988 Seiten 1320 und 1479) stattgefunden.

Auf Grund von Bedenken und Anregungen im Rahmen der sffentli-

chen Auslegung ergaben sich Anderungen des Bebauungsplans Ris-

~ sen 39, die eine erneute &ffentliche Auslegung erfordern. Die

als Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens enthaltene Vor-
schrift iber den AusschluB von Spielhallen und &hnlichen Unter-
nehmen sowie von Vorfihr- und Geschiftsrdumen, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist, muBte zur Sicherung der planungsreéechtlichen Voraus-
setzungen fiir den Erhalt der Funktionsfdhigkeit des Zentrums



wegen einer im Juni 1989 auslaufenden Ver&nderungssperre als
eigenstdndige textliche Vorschrift zur Hnderung des bestehenden-

1Bebauungsplans Rissen 3 weltergefiihrt werden. Gegen diese Fest-

setzungen sind wihrend der vorgenannten 6ffentlichen Auslegung

keine Einwendﬁngen vorgebracht worden.

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flédchennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt fir den'Geltunésbereich des Bebauungs-
plans Wohnbauflichen sowie gemischte Baufléchen dar, deren Cha-
rakter als Diénstleistungszentren fiir die Wohnbev&lkerung und
fliir die Wirtschaft durch bespndere Festsetzungen gesichert

werden soll.

AnlaBl und Ziel der Planidnderung

Es ist Ziel der Planﬁnderuﬁg, durch Aufnahme einer textlichen
Vorséhrift in den Bebauungsplan Rissen 3 flir dés Kerngebiet
slidlich der Wedeler LandstraBe die Rechtsgrundlage zum AusschluB
von Spielhallen und ahnllchen Unternehmen im Slnne von § 331

der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerdten mit
oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen; sowie von Vorfihr- und
Geschdftsrdumen, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, zu schaffen.

" Durch den Ausschlu® von Spielhallen, Sex—(Video)-Kinos, Peep-~
Shows und &hnlichen Life-Darstellungen soll einer stddtebau-
lich unerwiinschten Fehlentwicklung im Kerngebiet entgegenge-
wirkt werden, um die Funktionsfdhigkeit des Ortszentrums zur
Versorgung der Bevdlkerung Rissens nicht zu.geféhrden. Der Ord-
nungsplan "Zentrale Standorte - Fléchen des Einzelhandels™

sieht fiir dieses‘Zentrum die Funktion eines Stadtteilzentrums
vor. Zur Versorgung der Bevélkerung in dem zugeordneten Einzugs-

bereich ist ein entsprechendes Ladenflichenangebot erforderlich,
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um der Zeﬁtruméfunktion gergcht zu werden. Das Ladenflichen-
angebot wird durch Addition zahlreicher Einzelliden gewdhr-
leistet. Jede einzelne Verkaufsfldchenverdringung durch Umnut-
zung stellt, wiederum in der Addition verstédrkt, einen Verlust
fir das Zentrum dar. Die Umwandlung von Ladenflichen in Spiel-
hallen und &hnliche Unternehmen ist gleichzeitig als ein erheb-
licher und nachhaltiger Atthaktivitétsverlust fir das Einkaufs-
zentrum anzusehen. Es besteht die Gefahr, daB "seridse" Einzel-
handelsgeschifte und Dienstleistungsbetriebe durch Ansiedlung
der vorgenannten Einrichtungen verdringt werden, da diese in
der Regel hdhere Mietertrige als "normale" Geschidfte und Betrie-
be erbringen, vielfach nicht an Ladenschluﬁzelten gebunden 31nd
und wenig personallnten31v gefihrt werden. Neben den geschll—
derten nachteiligen Strukturverinderungen stellen sich die
Spielhallen auch als Stérfaktor im Erscheinungsbild des Haupt-
geschdftsbereiches dar. Die Nutzung durch Spielhallen beein-
trédchtigt den Verweilcharakter fiir K¥ufer und Passanten. Dies
fiihrt zu einem Verlust an Attraktivitit im Hauptgeschéftsbereich
bezogen auf die hier anséssigen Geschédfts~ und Dienstleistungs-
be*rlebe gsowie in Elnzelfallen zu einem verminderten Lagewert
von Immobilien.

Es ist stadtplanerisches Ziel, daB dieser Zentrumsbereiech miﬁ
seiner weitgefidcherten Palette aus‘Einkaufs- und Dienstlei-‘
stungsangeboten in seiner Struktur weiterhin gesichert bleibt
und nicht durch stdrende Einrichtungen beeinfluft, beeintrich-
tigt oder verdndert wird. Der Ausschluf der genannten Einrich-
tungen ist aufgrund der beschriebenen besonderen stidtebau- .
lichen Situation sowohl unter  Beachtung von Bediirfnissen der Be-
vGlkerung als auch unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft
geboten, damlt die Attrakt1V1tat und die Leilstungsfihigkeit dle-'
ses Zentrums erhalten bleiben kann. Bei dieser Zielsetzung ist
es auch erforderlich, die bislang in § 2 Nummer 1 enthaltene
Festsetzung, nach der im Kerngebiet an der Wedeler Landstrafe

im ErdgeschoB u.a. nur Vergnlgungsstdtten zulidssig sind,



der neuen Entwickluﬂg anzupassen;‘deshalb ist die Einfligung der
Worte "(mit Ausnahme von. Nummer 5)“ in die bestehen-

de Vorschrift erforderlich. Diese textliche Einfligung dient
der Verdeutllchung der planungsrechtlichen Festsetzungen, sie
188t fir die Erdgeschosse weiterhin Vergniligungsstitten mit
Ausnahme der speziellen Nutzung durch Spielhallen und ahnllche
Elnrlchtungen zUu.

Aus der Planinderung entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten. Insgesamt wird durch den AusschluB von Spielhal-
len und dhnlichen Unternehmen die Grundkonzeption des Bebauungs-
plans Rissen 3 nicht beriihrt; bel der Vielzahl der verbleiben-
den Nutzungen bleibt die das Kerngebiet prigende Zweckbestim-

mung weiterhin gewahrt. Im Plaqgebiet sind gegenwdrtig keine
Spielhallen vorhanden.
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