Begrﬁhdung
zum Bebauungsplan Wilhelmsburg 75

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der

' Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I

Seite 2254), zuletzt gedndert am 23. September 1990 (Bundes-
gesetzblatt II, Seiten 885, 1122), in Verbindung mit § 25c
Absatz 3 Satz 2 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
23. Januar 1990 mit der Anderung vom 23. September 1990
(Bundesgesetzblatt I Seite 133, Bundesgesetzblatt II Sei-
ten 885, 1124). |

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschlufR

H 7/88 vom 15. November 1988 (Amtlicher Anzeiger Seite 2161)
eingeleitet. Im Hinblick auf die Gesamtplanung wurde am
4.0ktober 1990 (Amtlicher Anzeiger Seite 1845) dieser Auf-
stellungsbeschluB um Flichen ndrdlich des Vogelhiittendeiches
reduziert sowie um Flichen zwischen Veringstrafe und Sanitas-
strape erweitert. AuRerdem wurde im Planverfahren ein siid-

lich des Veringwegs liegendes Teilstick vom Plangebiet abge-
trennt, da nach der Baunutzungsverordnung Spielhalleh und’
Hhnliche Unternehmen im hier ausgewiesenen allgedeinen
Wohngebiet unzulidssig sind. Die Biirgerbeteiligung mit &ffent-
licher Unterrichtung und Erdrterung und die &ffentliche Ausle-
gung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 30, Dezem-
ber 1988 und 17. Januar 1991 (Amtlicher Anzeiger 1988 Seite
2427, 1991 Seite 169) stattgefunden. Die,Beteiligung der TrHger
6ffentlicher Belange ist nach § U4 Absatz 2 des Baugesetz-

buchs gleichzeitig mit der sffentlichen Auslegung des Bebau-
~ungsplans durchgefiihrt worden.



Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Fldchennutzungsplan fur'die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans Wohnbauflidchen dar.

‘Anlaf der Planung

Durch den Bebauungsplan sollen Spielhallen und ihnliche
Unternehmen planungsrechtlich ausgeschlossen werden, um
zentrumsgefihrdenden Einfliissen und stddtebaulichen Fehlent-
wicklungen im alten Wilhelmsburger Ortskern entgegenzuwir-

ken.

Nérdlich der Strafe Vogelhiittendeich (unmittelbar an die
ndrdliche Plangrenze anschlieRend) befindet sich das Sanie-
rungsgebiet Wilhelmsburg S 1. In diesem Bereich wurden |
bereits in erheblichem Umfang mit 6ffentlichen Mitteln
gefdrderte Sanierungen durchgefihrt. AuBerdem ist eine Er-
weiterung des Sanierungsgebiets in slidlicher Richtung vorge-
sehen, die sich teilweise auf die FlHche des Plangebiets
Wilhelmsburg 75 erstreckt. Der Ausschluf von Spielhallen und

dergleichen entspricht daher auch den Sanierungszielen.

Angaben zum Bestand

Der Bebauungsplanbereich dient liberwiegend dem Wohnen. -

Weiterhin sind folgende Nutzungen vorhanden:

- Sidlich entlang der Strake Vogelhiittendeich ca. vierzehn
Ladengeschifte (z.T. leerstehend, z.T. als Wohnungen



genutzt), zehn Gaststédtten (z.T. leerstehend), vier Biros,
eine Diskothek, ein Kino (leerstehend), zwel Begegnungs-
stitten (Kulturhaus, Schachclub), vier Autowerkstidtten,
ein Druckereibetrieb, zwei Glasereibetriebe, eine Kohlen-

handluné, eine Imbifstube sowie ein Schneidereibetrieb.

Nérdlich der Fihrstrafe ca. 19 Ladengeschdfte (z.T. leer-
stehend), drei Gaststdtten, zwel ImbiBstuben, ein Malerei-
betrieb, ein Schneidereibetrieb, eine Zahnarztpraxis sowie
eine Begegnungsstitte (Moschee). In Teilbereichen siidlich
der FihrstraBe acht Ladengeschifte (z.T. leerstehend, z.T.
als Wohnungen genutzt), ein Kurbadbetrieb sowie eine
Gaststidtte.

Entlang der VeringstraRe ca. U0 Ladengeschifte (z.T. leer-
stehend), drei Gaststédtten, vier Biiros, zwei Banken, zwel
Apotheken, iwei ImbiBstuben, ein Eiscafe, zwel Schneide-
reibetriebe, fiinf Artzpraxen, zwei-Zahnarztpraxen sowie

.

ein Postamt.

An der Mokrystrake (friiher Teil der Industriestrafe) vier
Ladengeschidfte (leerstehend) sowie drei Gaststétten, an
der Julius-Ertel-StraBe ein Ladengeschidft (leerstehend),
eine GCaststdtte sowie ein Klempnereibetrieb,'an der StraRe
Otterhaken ein Biiro, an der SanitasstraRe eiln Tischlerei-
betrieb und eine Tagespflegestdtte, an der DierkstrabBe
swei Ladengeschéafte, eine Kohlenhandlung soWwie eine Massa-

gepraxis.

Entlang der Georg-Wilhelm-StraBe sechs Ladengeschﬁfte
(z.7T. leerstehénd), ein‘Waschecenter, eine Autowerkstatt,
eine Fahrschule, drei Gaststitten, ein Cafe, ein’Bﬂro,
eine Imbikstube, drei Arztpraxen sowie zwel Zahﬁarztpraxen.



Eine besondere Art der gewerblichen Nutzung ist durch acht Spiel-
hallen im Plangebiet gegeben. Mach einer Bestandsaufnahme

vom November 1990 befinden sich diese Spielhallen in den Gebiu-
den Vogelhiittendeich 38 und 72, Fdhrstrafe 7, 71 und 83 sowie
VeringstraRe 24, 27 und 40.

Fiir das Plangebiét besteht der Verdacht, daR Bombenblindginger
vorhanden sind. Es sind daher bel Baumafnahmen oder gréfleren
Eingriffen in den Untergrund entsprechende Sondierungsarbeiten

vom Kampfmittelrdumdienst der Baubehdrde durchzufiihren.

Planinhalt

Angesichts der bereits bestehenden Spielhallen sowie aufgrund
der vorliegenden und noch zu erwartenden Antrédge auf Einrichtung
von Spielhallen ist eine Entwicklung festzustellen, die dem
stddtebaulichen Ziel, die gewachsene Nutzungsstruktur des Ge-
biets sowie das stddtebauliche Bild des alten Wilhelmsbﬁrger
Ortskerns zu erhalten und zu f6rdern, zuwiderliduft. Die Attrak-
tivitdt des Gebietes soll auf der Grundlage des Ordnungsplans
"Zentrale Standorte - Flidchen des Einzelhandels" sowie der siid-
lichen Erweitefung des Sanierﬁngsgebietes Wilhelmsbburg S 1 mit
¢6ffentlichen Mitteln gefdrdert werden.

Inzwischen haben sich im Plangebiet - vornehmlich siidlich der
Strafe Vogelhiittendeich, ndrdlich der F&ZhrstraBe sowie entlang
der VeringstraRe - Spielhallen angesiedelt, so daR die Zulassung
weiterer Spielhallen in Anbetracht eines erheblichen Attraktivi«
tdtsverlustes dieses Gebiets nicht mehr zu vertreten ist. Die
Einrichtung von Spielhallen fithrt auch zu einer Verdnderung der
Nutzungsstruktur, weil in den {liberwiegenden Fi#llen die Betreiber
von Spielhallen Rdumlichkeiten beansprucht haben, die vorher wvon
Einzelhandelsbetrieben (z,.B. Textilgeschéft, Lebensmittelge-
schédft) genutzt worden sind. Eine Ausdehnung von Spielhallen



wiirde eine weitere Verdridngung von Einzelhandelsnutzungen
zur Folge haben und zu einer Verringerung des Angebots
fiilhren. Aus dem damit verbundenen Attraktivitdtsverlust ist
eine Umorientierung der Kjufer zu anderen Bereicheﬁ mit dif-
ferenzierteren Angeboten zu befiirchten. Hierzu kommt, daB
sich durch den Betrieb von Spielhallen in der Regel ein
wesentlich hdherer Flidchenumsatz erzielen 1Bt als beispiels-
weise durch den Betrieb eines Fachgeschdftes; Betreiber von
Spielhallen sind in der Lage, einen wesentlich héheren
Mietzins zu zahlen als andere Nutzer. Neben den nachteiligen
Strukturverinderungen stellen sich die Spielhallen auch als
Stérfaktor im Erscheinungsbild dieses- durch eine Vielzahl
von Einzelhandelsunternehmen geprigten Eingangsbereichs zum
Wilhelmsburger Ortskern dar. Die Nutzung durch Spielhallen
bietet fiir die Passanten keinen Anreiz zum Verweilen. Dies
fithrt letztlich zu einem Verlust an Attraktivitdt, bezogen
auf die hier ansissigen Gesch#fts- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie in Einzelfdllen zu einém verminderten Lagewert

von Immobilien.

Der Baustufenplan Wilhelmsburg vom 6. Januar 1956 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 7) setzt fur
diesen Bereich als Nutzungsart Mischgebiet mit viergeschos-
siger geschlossener Bauweise fest. Flr dieses Gebiet greift
die in § 25c¢ Absatz 3 Satz 2 der Baunutzungsverordnung
eréffnete besondere Regelungsmdglichkeit liber die Zuldssig-
keit von Vergniigungsstédtten. Hiernach konnen unerwiinschte
Vergniigungsstitten ausgeschlossen werden, ohne daB es wei-
terer Festsetzungen bedarf. Nach der gesetzlichen Regelung
kdnnen in den im Zusammenhang bebauten Gebieten, auf die

§ 34 Absatz 1 des Baugesetzbuchs Anwendung findet (das
trifft fiir die weiterhin geltenden iibergeleiteten Baustufen-

pline zu) in einem Bebauungsplan "aus besonderen stddtebau-



‘

lichen Grilnden Bestimmungen iliber die Zul#dssigkeit von Vergnii-

gungsstitten festgesetzt werden, um eine Beeintrdchtigung
1. von Wohnnutzuhgen oder

2. von anderen schutzbedﬁrftigen Anlagen, wie Kirchen,

Schulen und Kindertagesstdtten, oder

3, der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stédte-
baulichen Funktion des Gebiets ™

zu verhindern; in Gebieten mit liberwiegend gewerblicher
Nutzung koénnen solche Bestimmungen nur zum Schutz der in
Nummer 2 bezelchneten Anlagen oder zur Verhinderung einer
stédtebaulich nachteiligen Massierung von Vergniigungsstédtten
festgesetzt werden". Die im ersten Halbsétz geforderten
"besonderen" stidtebaulichen Griinde zum Schutz der unter
Nummern 1 und 2 aufgefihrten Nutzungen bzw. der nach Nummer 3
geforderten stédtebaulichén Funktion des ﬁberwiegend.durch
eine Wohnnutzung geprigten Gebiets liegen vor. Eine Beein=-
trichtigung der WOhnnutzung ist durch das Eindringen von
Vergniigungsstédtten in dieses zentrumsnahe Gebiet gegeben, in -~
dem die Wohnnutzung eine erhebliche Bedeutung hat und deren
spezifische Wohnqualitidt durch weitere Vergniligungsstitten

erheblich gemindert wiirde.

Sowohl die beschriebenen Auswirkungen auf die Situation im Be-
reich siidlich der Strake Vogelhilittendeich, nérdlich der F&hr-
straRe sowie entlang der Veringstrafe als auch die Bemiihungen
- zur Erhaltung und Weiterentwicklung der bestehenden Versor?
guhgseinrichtungen im alten Wilhelmsburger Ortskern verdeut-
lichen, daB eine geordnete und planvolle stiddtebauliche

Entwicklung den Ausschluf von Spielhallen und &hnlichen Unter-



nehmen im Sinne von § 331 der'Gewerbeordnung, die der Aufstel-
lung von Spielgerdten mit\oder ohne Gewinnmdglichkeiten
dienen, sowie von Vorfihr- und Geschidftsriumen, deren Zweck
auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, erfordern. Mit dem AusschluB von speziellen
Vergnilgungsstitten (wie Spielhallen, Sex- (Video-) Kinos, '
Life-Darstelluhgen u.d.) soll einer Vérdréngung von stiddte-
baulich erwiinschten Nutzungen entgegengewirkt werdeny die
bestehenden Einrichtungen werden von den neuen Vorschriften
nicht betroffen. -

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bleiben im ubrigen die
bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen (vgl.
§2 Nummer 2). Somit bleiben insbesondere die zum Baustufen-
plan geltenden Vorschriften der Baupolizeiverordnung vom
8.Juni 1938 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts T 21 302 - n) bestehen. Auch fiithrt der Ausschluf von
speziellen Vergnligungsstitten nicht zu Ver&dnderungen und
Bewertungen anderer Aspekte, etwa Straﬁenfﬁhrqng, Lirmbela-

stung u.d..



