Anlage 3

Begrindung
zur Anderung des
Bebauungsplans
Othmarschen 19/0ttensen 51

Stand: 08. Juni 2019



1
2
3

Anlage 3

INHALTSVERZEICHNIS
Anlass und Zweck der Planaufstellung ... 3
Grundlage und Verfahrensablauf..........ccooooiiiiiii e 3
Planerische Rahmenbedingungen...........o e 4
3.1 Raumordnung und Landesplanung ... 4
3.1.1 FIACheNNUIZUNGSPIAN ......iii e e e e e e e e e e e e eaes 4
3.1.2 LandsChaftSProgramiM .........coovuiiiiiiiiee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeannn e e eeeeaes 4
3.2 Rechtlich beachtliche RahmenbedinQuNgen ...........cccovvvviiiiiee e eeeeee 4
3.2.1 Bestehender BEbauuNgSPIaN...........cieieeeiiiiieiciiee e 4
3.2.2 DENKMAISCNULZ ... 4
3.2.3 BAUMSCRULZ ...t e e 5
3.2.4 Altlasten und altlastenverdachtige FI&chen.............ccccovvviiiiii e 5
3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen ... 5
3.3.1 VergnUgungSStattenKONZEPL ........vvveiiiieeeeeee e 5
3.4  Angaben zum BeStand ... 5
3.4.1 Lage 5
3.4.2 Gegenwartige NUtzung / BeStand ..........coooeiiiiiiiiinie e 5
UMW EITPIUTUND ettt et e e e e e e e e e aann s 6
Planinhalt und ADWAGUNG ...coovveiiii e e e e e e e e e e e e e e e eeeannnnns 6
5.1 Artder baulichen NULZUNQG.......ooveiiiiiie e e 6
5.2 Weitere FEStSEIZUNGEN .....ii i e e e e e e e es 9
5.3 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung ............ccccevviiviiiiiii e 9
Malnahmen zur Verwirklichung / Bodenordnung .......ccccoeeeeeiieieiviiiiiiieeeeeeeeeeinnens 9
Aufhebung / Anderung bestehender Bebauungsplane...........ccccecveevveeecveeenneenn, 9
Flachen- und Kostenangaben ... 10
8.1 Flachenangaben ... 10
8.2  KOSIENANGADEN ... 10



Anlage 3

1 Anlass und Zweck der Planaufstellung

Das Planverfahren dient dem Ausschluss von Spielhallen, Wettbiiros, Vorfuhr- und Geschéftsraumen, de-
ren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, in einem Teil
der Kerngebiete innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Othmarschen 19/Ottensen 51 vom
9. Mai 2006 (HmbGVBI. S. 212), um die mit der Ansiedlung dieser Betriebe verbundenen negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen zu verhindern.

Vor allem der Markt fur Wettbiros ist aufgrund von Verénderungen der gewerberechtlichen Grundlagen
derzeit hochdynamisch sowie durch Standortverlagerungen und eine Expansionsdynamik gekennzeichnet.
Insbesondere sind aufgrund der starker reglementierten rdumlichen Vorgaben fir die Zulassigkeit von
Spielhallen (Abstandsregelung), die zu einer Reduktion der Anzahl dieser Einrichtungen fuhrt, Ausweich-
bewegungen von Betreibern in das verwandte Marktsegment der Wettbliros zu erkennen. Es liegen in
Altona Antrage fir die Genehmigung entsprechender Einrichtungen vor.

Die Regelung von Standorten zur Ansiedelung von Wettbiros und Spielhallen hat sich daher zunehmend
zu einem wichtigen Thema der Stadtplanung entwickelt, da sie — abgesehen von gesundheitspolitischen
bzw. gesamtgesellschaftlichen Aspekten hinsichtlich der Suchtpréavention — fiir das Stadtbild und die Funk-
tionsmischung problematisch werden kénnen. Mit ihrer Prasenz gehen in der Regel in direkter Umgebung
der einzelnen Einrichtungen stadtebaulich unerwiinschte Begleiterscheinungen einher.

Der Bezirk als Trager der kommunalen Planungshoheit hat jedoch die Mdglichkeit, die Ansiedlung von
Wettbiros und Spielhallen durch Festsetzungen in den Bebauungsplanen zu steuern. Es wére dabei un-
zulassig, Regelungen zum Ausschluss entsprechender Einrichtungen willktrlich oder fir das gesamte Be-
zirksgebiet zu treffen. Sie gehdren zu dem in einer Grof3stadt Ublichen Nutzungsspektrum. Zudem ist das
Betreiben eines Gewerbes auf Grundlage von Art. 12 GG (Berufsfreiheit) und Art. 14 GG (Eigentumsga-
rantie) verfassungsrechtlich abgesichert. Wenn jegliche Ansiedlung von Wettbiiros oder Spielhallen ver-
sagt wurde, waren derartige stéadtebauliche Ziele daher nicht mit den Grundlagen der Verfassung in Ein-
klang zu bringen. Es wirde zudem dem Grundsatz der Wahrung der stédtebaulichen Entwicklung und
Ordnung widersprechen, eine reine Negativplanung durchzufihren.

Erklartes Ziel des Bezirks Altona ist es daher, transparent und fachlich fundiert die Rahmenbedingungen
fur die Ansiedlung von Wettbiros und Spielhallen zu setzen. Fur die raumliche Steuerung der Einrichtungen
wurde im Bezirk Altona das ,Vergniigungsstattenkonzept fir Spielhallen und Wettburos, Bezirk Hamburg-
Altona“ erarbeitet, das auf der Grundlage stadtebaulicher Analysen Bereiche definiert (z.B. Uberwiegend
durch Wohnen gepragte Gebiete und zentrale Lagen im Versorgungsbereich), die aus stadtplanerischer
Sicht gegentber diesen Nutzungen empfindlich sind (Ausschlussgebiete).

Das sudliche Kerngebiet des Bebauungsplans Othmarschen 19/Ottensen 51 liegt Uberwiegend innerhalb
eines dieser Ausschlussgebiete. Hier sind jedoch aufgrund der planungsrechtlichen Regelungen des Be-
bauungsplans Spielhallen und Wettbiiros sowie der Art nach verwandte Einrichtungen wie Vorfiihr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist, allgemein zuléssig.

Unmittelbarer Anlass der Planung ist die aufgrund der veranderten gesetzlichen Grundlagen sowie der
Lage des sudlichen Kerngebiets im Bebauungsplan Othmarschen 19/Ottensen 51 zu befiirchtende Ansied-
lung von Wettbiuros. Das Planverfahren dient jedoch gleichermal3en dem Ausschluss von Spielhallen, Vor-
fuhr- und Geschéftsraumen, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, weil die von diesen Betrieben ausgehenden stadtebaulichen Auswirkungen mit denen von
Wettbiros vergleichbar sind (s. Ziffer 5).

Das Planverfahren hat insbesondere zum Ziel, das Wohnen innerhalb der Kerngebiete und das Uberwie-
gend durch Wohnen gepragte unmittelbare Gebietsumfeld zu schiitzen.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Othmarschen 19/Ottensen 51 wurde am 9. Mai 2006 (HmbGVBI. S. 212) festgestellt.

Grundlage fiir die. Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3635), geéndert am 27. Marz 2020 (BGBI. I. S. 587, 591).

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geandert, da durch die vorgesehe-
nen Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Die allgemeine Zweckbestimmung von
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Kerngebieten ist es gemal § 7 Absatz 1 BauNVO ,vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur” zu dienen. Diese Zweck-
bestimmung bleibt auch dann erhalten, wenn ein Teil der allgemein zulassigen Vergnigungsstéatten aus-
geschlossen wird. Eine Umweltpriifung ist somit entbehrlich. Die Anderung erfolgt in Form einer Text-
plananderung.

Das Planverfahren zur Anderung des Bebauungsplans Othmarschen 19/Ottensen 51 wurde durch den Auf-
stellungsbeschluss A11/18 vom 3. Juni 2019 (Amtl. Anz. 2019, S. 856) eingeleitet. Auf die friihzeitige 6f-
fentliche Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Absatz 1 BauGB wurde mit Beschluss des Planungsaus-
schusses vom 19. Dezember 2018 verzichtet, da die Grundztige der Planung nicht berihrt sind. Die 6ffent-
liche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom XY (Amtl. Anz. 2019 S. XY) stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 22. Oktober 1997 (HambGVBI. S. 485) stellt fiir das von der Plananderung betroffene stidliche Kern-
gebiet innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Othmarschen 19/Ottensen 51 ,Gemischte
Bauflachen” dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363)
stellt das von der Planéanderung betroffene Kerngebiet als Milieu ,Verdichteter Stadtraum* dar. Als milieu-
Ubergreifende Funktionen wird ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* dargestellt. In der Karte Arten- und
Biotopschutz werden die Biotopentwicklungsrdume ,geschlossene und sonstige Bebauung (11)" darge-
stellt.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehender Bebauungsplan

Es gilt der Bebauungsplan Othmarschen 19/Ottensen 51 vom 9. Mai 2006. Fur den Geltungsbereich sind
Kerngebiete, Gewerbegebiete, Allgemeine Wohngebiete, Reine Wohngebiete, ein Mischgebiet, eine Fla-
che fur den Gemeinbedarf, Griinflachen und Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung in den siidlichen Kerngebieten wird durch Festsetzungen zur Geschos-
sigkeit (IV bis VIII), eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 3,0 bzw. 3,3 be-
grenzt. Durch die textliche Festsetzung § 2 Nummer 8 werden grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen.

Gemal der im Planénderungsbereich geltenden Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 sind im
Kerngebiet Vergniigungsstatten und damit Spielhallen, Wettbiros, Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, allgemein zulas-
sig.

Auf den mit ,,(C)*“ und ,(E)"“ bezeichneten Flachen des Kerngebietes im nordéstlichen Bereich des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes sind Vergniigungsstatten durch die textliche Festsetzung § 2 Nummer 9
bereits unzulassig.

Von der vorgesehenen Planédnderung ist nur die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung betroffen.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Othmarschen 19/Ottensen 51 befinden sich keine auf der Grund-
lage des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) geschiitzten Denkmaler.
Jedoch liegen unmittelbar sidlich angrenzend das Gelande des Allgemeinen Krankenhauses Altona aus
der Zeit um 1960/70, dessen Gebaudebestéande in Teilen als Einzeldenkméler und zusammen mit Park
und Brunnen auch als Ensemble geschitzt sind. Es gilt der Umgebungsschutz gemaf § 8 DSchG.
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3.2.3 Baumschutz

Fur die im Geltungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Sep-
tember 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11.
Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.4 Altlasten und altlastenverdachtige Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im Altlasthinweiskataster der Freien und Hansestadt Ham-
burg acht altlastverdachtige Flachen gefiihrt. Die Flachen Behringstrale 116 mit der Nr. 6036-049/00,
Griegstraf3e 69 (6036-050/00), GriegstraBe 75 (6036-004/01 und 6036-004/05), Friedensallee 331-333
(6036-004/02), Behringstral3e 154-156 (6036-004/03), Behringstralle 120-122 (6036-004/06) und Friesen-
weg 4 (6036-057/00) sind alle mit der Einstufung ,Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung oder baulichen
Anderungen*® gefiihrt.

Uber die bereits im Bebauungsplan Othmarschen 19/Ottensen 51 vom 9. Mai 2016 gekennzeichneten Fla-
chen hinaus, gibt es fur diese acht Altlastverdachtsflachen keine konkreten Hinweise auf Bodenbereiche,
die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Bei zukinftigen Nutzungsanderungen, baulichen MaRnahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund
ist zu prifen, ob ggf. weiterer Handlungsbedarf besteht. Diesbeziglich ist Kontakt mit dem Fachamt Ver-
braucherschutz, Gewerbe und Umwelt, Bodenschutz und Flachensanierung des Bezirksamtes Altona auf-
zunehmen,.

AuRRerdem liegt die Flache BehringstraRe/Baurstralle (6036-G007) im Bereich einer Grundwasserverunrei-
nigung. Das Grundwasser ist durch leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) belastet. Die
Schadstofffahne ist vom vermuteten Quellbereich an der S-Bahn-Trasse im Norden bis nach Stiden in das
Kleingartengelande sidlich der Behringstral3e und weiter bis zum Othmarscher Kirchenweg zu verfolgen.
Die vorhandenen Grundwasser-Messstellen dienen zur Uberwachung des Grundwasserschadens und
mussen erhalten bleiben.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedinqgungen

3.3.1 Vergnigungsstattenkonzept

Im Vergniigungsstattenkonzept fir Spielhallen und Wettblros, Bezirk Hamburg-Altona, das durch den zu-
stéandigen Planungsausschuss am 15. November 2017 beschlossen wurde sowie in der iberarbeiteten
Fassung (redaktionelle Anderungen) vom 5. Juli 2018 wird das Kerngebiet im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Othmarschen 19/Ottensen 51 zum Uberwiegenden Teil als Ausschlussgebiet fiir die Ansiedlung
von Spielhallen und Wettbiros dargestellt.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von etwa 6,0 km zur Hamburger Innenstadt, die Entfer-
nung zum S-Bahnhof Bahrenfeld betréagt 1 km und zum Bezirkszentrum um den Bahnhof Altona etwa 2,4
km. Der Geltungsbereich ist etwa 30,2 ha groB3, der durch die Anderung des Bebauungsplan betroffene
Teil des Kerngebiets etwa 3,6 ha. Er liegt im dstlichen Bereich von Othmarschen, unmittelbar an der Auto-
bahnausfahrt Hamburg-Othmarschen. Das Gebiet grenzt an die sechsspurige Behringstral3e und wird
ndrdlich von der zweispurigen Jurgen-Topfer-Stral3e begrenzt.

Das Plangebiet liegt laut des Vergnigungsstattenkonzepts innerhalb eines Bereichs, der fur die Ansiedlung
von Spielhallen und Wettblros potenziell attraktiv ist.
3.4.2 Gegenwartige Nutzung / Bestand

Der westliche Teil des von der Plandnderung betroffenen Kerngebiets ist von einer dichten Bauweise ge-
pragt. In dessen siidlichem, zur BehringstraRe ausgerichteten Teil wird ein grof3flachiges Sockelgeschoss
durch Einzelhandelsbetriebe genutzt, dariiber befinden sich in den bis zu achtgeschossigen Baukdrpern
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ausschlieRlich Wohnungen. Im riickwartigen Teil zur Jirgen-Topfer-Stral3e liegen vier bis zu siebenge-
schossige Wohngebaude, sodass der Bereich tiberwiegend durch Wohnen gepréagt ist.

Der 6stliche Teil des von der Plandnderung betroffenen Kerngebiets wird derzeit durch einen Einzelhan-
delsbetrieb genutzt (Discounter) und liegt im Ubrigen brach. Aufgrund der Struktur des Umfelds mit dichten
Wohnnutzungen im Westen und Norden ergibt sich jedoch auch fiir diese Teilflache der Charakter eines
Uberwiegend durch Wohnen gepragten Gebiets.

Westlich des von der Plananderung betroffenen Teils des Kerngebiets befindet sich in dem durch die Beh-
ringstralRe und die Jirgen-Topfer-StralRe begrenzten Baublock ein Kino-Center, in dem sich bereits heute
eine Agglomeration verschiedener Vergniigungsstatten (u.a. Multiplexkino, Bowling, Billard) befindet. Eine
weitere Entwicklung bzw. Ausdehnung dieser Nutzung ist nicht gewtinscht.

Die Umgebung des Kerngebiets dient innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Othmarschen 19/ Ottensen 51 im Norden tberwiegend Wohnzwecken, dstlich sind neben reinen Wohnge-
bieten auch gemischte Nutzungen und Gewerbebetriebe vorhanden, im Siiden schlieen sich ein Kran-
kenhaus, weitere Wohngebiete und Kleingartenanlagen an. Von den weiter westlich gelegenen —durch
Wohnen gepréagten - Stadtbereichen wird der Plananderungsbereich durch die Autobahn A7 getrennt.

In den von der Plandnderung betroffenen Teilen des Kerngebiets des Bebauungsplans Othmar-
schen 19/Ottensen 51 sind keine Spielhallen, Wettburos oder Vorfiihr- und Geschéaftsraume, deren Zweck
auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ansassig.

4  Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geandert. Durch die Anderung sind
die Grundziige der Planung nicht berihrt, da lediglich das Spektrum bereits heute zulassiger Nutzungen
um einzelne Nutzungen reduziert wird. Diese Nutzungen zahlen nicht zu den mafRgeblich den Gebiets-
charakter bestimmenden Nutzungen. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 BauGB sind des
Weiteren gegeben, weil

= die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begriindet wird,

» keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen und

= keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Nutzungen, die mit der geplanten Festsetzung nicht vereinbar wéaren, sind nicht bekannt. Gemal § 13
Absatz 3 BauGB wird von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen.

5 Planinhalt und Abwégung

5.1 Artder baulichen Nutzung

Fur die im Geltungsbereich gelegenen Kerngebiete gilt die BauNVO 1990. Hier sind Vergnugungsstatten
und damit Spielhallen, Wettbiros und Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder
auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, allgemein zulassig.

Das sudliche Kerngebiet ist wie dargelegt (s. Ziffer 3.4.2) in Teilen intensiv durch Wohnen genutzt und von
Wohnnutzungen umgeben und somit ein tberwiegend durch Wohnen gepragter Bereich im Sinne des Ver-
gnlgungsstattengutachtens. Die Zulassigkeit von Spielhallen, Wetthiros und Vorfiihr- und Geschéftsrau-
men, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ist
hier problematisch, weil ihre negativen stadtebaulichen Auswirkungen in besonderer Weise zum Tragen
kommen. Zugleich ist die Lage aufgrund der bereits vorhandenen Vergniigungsstatten fir weitere Betriebe
hochatrraktiv. Die bereits ansassigen Einrichtungen sind aufgrund ihrer inhaltlichen Ausrichtung (Kino etc.)
und aufgrund der Baulichkeit mit dem architektonisch ansprechenden, auf Transparenz ausgerichteten
Center mit dem umgebenden Wohnen ohne Weiteres vertraglich. Der unkontrollierte Ausbau der Agglo-
meration durch andere, eher problematische Einrichtungen soll jedoch verhindert werden.
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Durch Spielhallen, Wettblros und Vorfiihr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, kann es zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes
kommen, insbesondere wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung — etwa
durch Leuchtreklame und unter Verzicht auf eine ansprechende Fenstergestaltung — Kunden anzuwerben
versuchen. Zugleich sind die Fenster von Vergnugungsstatten, aufgrund gesetzlicher Vorgaben in der Re-
gel verklebt oder verhdngt und somit uneinsehbar, was sich in die stadtebauliche Struktur der Umgebung
stadtgestalterisch nicht einfligt. Durch die geschlossenen Fassaden kénnen zudem die moralischen Vor-
behalte gegeniiber dieser Nutzung verstarkt werden, was wiederum zu einer Verschlechterung des Images
des Standorts bzw. der umgebenden Wohnnutzungen fiihren kann.

Durch die Ansiedlung von Spielhallen, Wettblros und Vorfuhr- und Geschéaftsrdumen, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, wiirde die Gefahr von Ab-
wertungsprozessen angrenzender Wohnlagen entstehen, da sie das Niveau ihrer unmittelbaren Umgebung
absenken. Diesen Einrichtungen haftet grundsétzlich ein negatives Image an, sodass sich auch nachbar-
schaftliche Konflikte ergeben kénnen. So sind aufgrund der moralischen Urteile iber Vergniigungsstéatten
sowie deren Nutzer und die stets in diesem Zusammenhang immer prasenten Suchtproblematiken auch
stadtsoziologische Problemlagen zu befurchten, die zu einer Verschlechterung des Images des Quartiers
und damit auch zu Abwertungstendenzen fiihren kénnen. Die Vermietung von Wohnungen kénnte aufgrund
benachbarter Spielhallen, Wettbliros und Vorfiihr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, erschwert werden, insbesondere weil

Es ist zudem zu beriicksichtigen, dass Spielhallen, Wettbiros und Vorfilhr- und Geschéaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, haufig einen ver-
gleichsweise hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen erzielen, sodass sie im Vergleich zu ande-
rem Gewerbe héhere Mieten zahlen kénnen, die deutlich Gber dem ortstypischen Niveau liegen. Dies
koénnte je nach Gestaltung der Nutzungsrechte fir die im Kerngebiet gelegenen Gebaude zu einer Ver-
drangung der ansassigen Nutzer flihren bzw. bei einem Nutzerwechsel die Neuansiedlung einer mit einem
Wohngebiet unvertraglichen Nutzung beginstigen. Dies gilt auch fir die Bebauung der Brachflachen im
Ostlichen Teil des Kerngebiets.

Gerade in Uberwiegend durch Wohnen geprégten Gebieten, in denen es nur wenige Ladenlokale bzw.
gewerbliche Raumlichkeiten gibt, die sich fir die Einrichtung der wohnortnahen Versorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs eignen wirden (kleiner Laden, Kiosk), sollte eine Inanspruchnahme durch grundsétzlich
dem Wohnen fremde Nutzungen vermieden werden. Dies ist vor dem Hintergrund des stadtebaulichen
Leitbilds einer ,Stadt der kurzen Wege", in Hinblick auf die Bestrebung eines familienfreundlichen Stadte-
baus und insbesondere vor dem Hintergrund einer alternden und weniger mobilen Gesellschaft von Be-
deutung.

Durch die Nutzer einer Vergniigungsstatte wird zudem Unruhe in das Quartier getragen. Ublicherweise
werden nicht nur die Bewohner des unmittelbaren Umfelds die Einrichtung besuchen; sie richtet sich an
einen weiteren Personenkreis, so dass ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten ist. Es ist daher auch
mit einer Zunahme des in dem innerstadtischen Quartier ohnehin schon ausgepragten Parkplatzsuchver-
kehrs und des herrschenden Parkdrucks zu rechnen. Aus allen zuséatzlichen Verkehrshewegungen resul-
tieren zudem immer Larmbelastungen fir umgebende Wohnungen.

Problematisch ist des Weiteren, dass bei Spielhallen, Wettbiiros und Vorfuhr- und Geschéftsraumen, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, auch mit einer
nachtlichen Nutzung zu rechnen ist. So werden Verkehrsproblematiken (Parkdruck, Parkplatzsuchverkehr,
Verkehrslarm) auf den besonders sensiblen Nachtzeitraum ausgedehnt. Larmbeléstigungen entstehen au-
Berdem durch Autotirenschlagen, Musikabspielen, lautes Rufen und auch dadurch, dass sich die Besucher
der Einrichtungen auch in den Nachtstunden im 6ffentlichen Raum zum Beispiel Uber Wetteinsatze und
Ergebnisse von Sportereignissen unterhalten. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass der von Wettbiros bzw.
ihren Nutzern ausgehende Schall erfahrungsgemaR einen héheren Informationsgehalt (z.B. Gesprache)
besitzt als gewerblicher Schall und daher als besonders stérend empfunden wird. Im Gegensatz zu ge-
werblichem Schall, der in den Hintergrund der Wahrnehmung riicken kann, wird bei Unterhaltungen eher
auf den Inhalt des Gesprochenen geachtet und der Schall damit bewusster wahrgenommen und als sto-
render empfunden.



Anlage 3

Es resultieren aus den Nutzungen daher Belastungen fir die im Plangebiet und seinem naheren Umfeld
vorhandenen Wohnnutzungen. Durch den Ausschluss von Spielhallen, Wettbiros und Vorfihr- und Ge-
schaftsraumen, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, sollen somit auch die im Kerngebiet und seinem unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen
vor den negativen Auswirkungen dieser Einrichtungen geschiitzt werden.

Auswirkungen durch ein negatives Image sind auch in Bezug auf soziale Einrichtungen zu befiirchten.
Innerhalb des Plangebiets bzw. in seiner unmiitelbaren Umgebung befinden sich in fuRlaufiger Entfernung
zum sldlichen Kerngebiet des Bebauungsplans Othmarschen 19/0Ottensen 51 in der Jirgen-Topfer-Stralle
17 und 44, im Johann-Mohr-Weg 23, im Friesenweg 2 und in der Griegstral3e 75 funf Kindertagesstatten.
Die Einrichtungen sind fur die Beurteilung der Zuléassigkeit von Vergnigungsstatten aufgrund ihres Cha-
rakters und der Entfernung zwar grundsatzlich unerheblich, eine Beeintrachtigung durch die etwaige An-
siedlung und die damit verbundenen Imageprobleme kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Um die beschriebenen stadtebaulichen Fehlentwicklungen zu verhindern und die zu erwartenden stadte-
baulichen Spannungen zu vermeiden, sollen diese Einrichtungen im Uberwiegenden Teil des Kerngebiets
zukinftig nicht mehr zulassig sein und mit einer entsprechenden Festsetzung durch die Verordnung zur
Anderung der Verordnung iiber den Bebauungsplan Othmarschen 19/Ottensen 51 fiir das durch den Be-
bauungsplan Othmarschen 19/0Ottensen 51 festgesetzte sudliche Kerngebiet ausgeschlossen werden. Da-
fur wird 8§ 2 der Verordnung um die folgende Nummer 9 ergénzt:

.Im stdlichen Kerngebiet zwischen Jirgen-Topfer-Stralle und BehringstralRe unter Ausnahme des Flur-
stucks 2790 sind Spielhallen, Wettbiros, Vorfiuhr- und Geschéaftsraumen, deren Zweck auf Darstellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.“!

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplans werden durch die Textplandnderung nicht berthrt und
sollen unverandert bestehen bleiben (s. Ziffer 5.2). Es sind somit in dem von der Plandnderung betroffenen
Teil des Kerngebiets des Bebauungsplans Othmarschen 19/Ottensen 51 zukinftig weiterhin

=  Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

* Einzelhandelsbetriebe (abgesehen von Einkaufszentren und grof3flachige Handels- oder Einzelhan-
delsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung), Schank- und Speisewirtschaften, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstatten (abgesehen von Spielhallen, Wettbiros
sowie Vorfuihr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist),

= sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

= Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Gro3garagen,

= Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

Ausnahmsweise kénnen zukiinftig weiterhin andere Tankstellen und Wohnungen zugelassen werden.

In den mit ,,(C)* und ,(E)" bezeichneten Teilen des Kerngebiets an der Friedenallee sind weiterhin alle
Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Auf dem Flurstick 2790 des sidlichen Kerngebietes sollen hinge-
gen auch in Zukunft alle Vergniigungsstatten zuldssig sein, um das dortige Center in seinen Nutzungsmog-
lichkeiten nicht einzuschranken. Das Flurstiick 2790 ist entsprechend im Vergnlgungsstattenkonzept als
Eignungsgebiet ausgewiesen. Es stellt einen gleichermal3en geeigneten wie stadtebaulich vertraglichen
Ort zur Unterbringung dieser Betriebe dar.

Durch die erganzte Festsetzung § 2 Nummer 9 wird die urspriingliche Zielsetzung des Bebauungsplans
Othmarschen 19/0Ottensen 51, auf einer Brachfliche eine neue stadtbauliche Konzeption aus Wohnen,
Grin und Gewerbe zu entwickeln, nicht in Frage gestellt. Der Charakter des Kerngebiets wird durch die
Plananderung nicht in Frage gestellt.

Die ergénzte Festsetzung § 2 Nummer 9 ist planerisch zuriickhaltend und angemessen, weil zum Schutz
der planerisch gewiinschten bzw. im Plangebiet und insbesondere in seinem Umfeld vorhandenen Nutzun-

1 Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO
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gen vor Beeintrachtigungen lediglich jene Nutzungen ausgeschlossen werden, von denen negative Aus-
wirkungen tatsachlich zu beflirchten sind. Es wird nur ein sehr kleiner Teil der bislang allgemein zulassigen
Nutzungen ausgeschlossen.

Durch die Plananderung erfolgt kein Eingriff in bestehende Nutzungsrechte, da im Plangebiet keine Spiel-
hallen, Wettbiiros und Vorfiihr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ansassig sind. Ein Eingriff wéare angesichts der auf der Grundlage
des Gutachtens verabschiedeten bezirklichen Steuerungsstrategie jedoch gerechtfertigt und zudem ange-
messen, weil der Bestand bestehender Einrichtungen nicht in Frage gestellt wirde (Bestandsschutz).

Der Ausschluss von Spielhallen, Wettbiros und Vorfuhr- und Geschéaftsrdumen, deren Zweck auf Darstel-
lungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, bezieht sich nur auf einen sehr klei-
nen Teil des Bezirksgebiets. Fir diesen wurde ein entsprechender Ausschlussbedarf — zumindest fiir Spiel-
hallen und Wettbiiros — durch das Vergnugungsstattenkonzept gutachterlich belegt. In anderen Bereichen
des Bezirks, die aus stadtplanerischer Sicht diesbeziglich weniger sensibel sind, kénnen sich Spielhallen,
Wettbiros und Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, weiterhin ansiedeln. Es kommt somit nicht zu einer unverhaltnisma-
Rigen Einschrankung dieser Einrichtungen.

Der Ausschluss von Spielhallen, Wettburos und Vorfuhr- und Geschéaftsrdumen, deren Zweck auf Darstel-
lungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ist somit geeignet, das angestrebte
Planungsziel einer Freihaltung bestimmter Ausschlussgebiete zum Schutz der dort vorhandenen Nutzun-
gen zu verwirklichen.

5.2 Weitere Festsetzungen

Wie oben bereits beschrieben (vgl. Ziffer 3.2.1), trifft der Bebauungsplan Othmarschen 19/0ttensen 51 ne-
ben Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung auch Regelungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zu
Uberbaubaren Grundstiicksflachen usw.

Die Anderung des Bebauungsplans Othmarschen 19/Ottensen 51 umfasst ausschlieBlich die Art der dort
festgesetzten Nutzung. Die anderen Festsetzungen des Bebauungsplans werden von der Planrechtsande-
rung nicht beriihrt und gelten fort.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte gemischte Hauptnutzung wird durch die Plananderung daher
weder rechtlich noch tatsachlich beeinflusst. Die Plandnderung bewirkt den Schutz der vorhandenen Nut-
zungen vor unerwiinschten Beeintrdchtigungen durch Spielhallen, Wettburos und Vorfuhr- und Geschéfts-
raume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Durch die Planrechtsédnderung wird nicht in die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Othmar-
schen 19/Ottensen 51 eingegriffen.

5.3 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Die Anderung des Bebauungsplans bereitet keine zuséatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
vor, da das von der Planédnderung betroffene Kerngebiet bereits bebaut und als solches festgesetzt ist und
lediglich das zulassige Nutzungsspektrum eingeschrankt wird. Die planungsrechtlich gesicherte gemischte
Hauptnutzung bleibt weiterhin erhalten. Der Ausschluss von Spielhallen, Wettbiiros und Vorfiihr- und Ge-
schaftsraumen, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, fuhrt nicht zu einem héheren Flachenverbrauch, da das zulassige MaR der baulichen Nutzung nicht
verandert wird. Schutzgiter werden durch die Planung daher nicht negativ beeinflusst. GemaR § 1a Ab-
satz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

6 MaRnahmen zur Verwirklichung / Bodenordnung

Es sind keine Mafnahmen zur Bodenordnung vorgesehen.

7  Aufhebung / Anderung bestehender Bebauungspléne

Der bestehende Bebauungsplan Othmarschen 19/0ttensen 51 wird geédndert. Bestehende Bebauungs-
plane werden nicht aufgehoben.
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8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das von der Anderung des Bebauungsplans betroffene Gebiet ist etwa 3,6 ha groR.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung der Plananderung entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg keine Kosten.
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