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1 Grundlage und Verfahrensablauf

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

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss 20.12.2013 (Amtl. Anz. Nr. 101,
S. 2436) eingeleitet.

Die friihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Offentlichkeit und die 6ffentliche Auslegung des
Plans hat nach den Bekanntmachungen vom 06.06.2013 (Amtl. Anz. Nr. 41, S. 806) und
vom 20.12.2013 (Amtl. Anz. Nr. 101, S. 2436) stattgefunden.

Eine Planzeichnung erubrigt sich, da ausschlief3lich textliche Regelungen getroffen werden.

2 Anlass und Ziel der Planung

Es ist beabsichtigt, im Untergeschoss des Einkaufszentrums zusatzliche Verkaufsflache im
festgesetzten Sondergebiet ,Einkaufszentrum® einzurichten. Dafir ist der Wegfall von Stell-
platzen geplant. Es handelt sich um einen Umbau im Innern des Gebaudes, die dulRere Er-
scheinung ist davon nicht betroffen. Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Har-
burg 64 aus dem Jahre 2005 lassen die gewilinschte Erweiterung der Verkaufs- und der an-
zurechnenden Geschossflache nur teilweise zu.

Das Vorhaben ist begriindet mit dem Erhalt der bestehenden Wettbewerbsfahigkeit aufgrund
wachsender Konkurrenz im Umland und durch das Internet. Beabsichtigt ist eine Erweiterung
des Kauferkreises durch Erweiterung des gehobenen Warensegments (insbesondere Be-
kleidung und Haushaltswaren / Einrichtungsartikel).

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur das Anderungsgebiet
.Gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fur die Wohnbevdélke-
rung und fur die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll* dar.

Die Moorstralle, die Wilstorfer StraRe und die Hannoversche StraBe sind als sonstige
Hauptverkehrs-straRen hervorgehoben.
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3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Anderungsgebiet das Milieu ,Gewerbe / Industrie und Ha-
fen" und ,Gewésserlandschaft* dar, Gberlagernd erfolgt insgesamt die Darstellung ,Entwick-
lungsbereich Naturhaushalt®. Am 6stlichen Rand ist eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende
Landschaftsachse und sowie eine griine Wegeverbindung dargestellt.

In der Karte des Arten- und Biotopschutzes ist der Biotopentwicklungsraum (14a) ,Industrie-,
Gewerbe- und Hafenflachen” dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gilt der Bebauungsplan Harburg 64 vom
15. November 2005 (HmbGVBI. S. 450) mit der Festsetzung eines Sondergebiets Einkaufs-
zentrum mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0, einer Geschossflache (GF) von
62.300 m2 und einer Gebaudehthe (GH) von 26 m. Die Bebaubarkeit der Flachen ist durch
fast das gesamte Sondergebiet und vollstandig fur die Kerngebiete umfassende Baugrenzen
als Flachenausweisungen bestimmt. Die Verkaufsflache ist auf maximal 26.500 m2 be-
schrankt. Der Anteil von Shop-Flachen bis 400 m? Verkaufsflache darf insgesamt 8.800 m?
Verkaufsflache nicht tbersteigen. Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sowie Buronut-
zungen sind zusatzlich zuldssig. Stellplatze in Garagengeschossen und auf der Dachebene
werden auf die zulassige Geschossflache nicht angerechnet.

3.2.2 Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Durch den Bebauungsplan wird die Erweiterung eines grof3flachigen Einzelhandelsvorha-
bens vorbereitet, fur das nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt geandert am 8. April
2013 (BGBI. | S. 734, 745) (UVPG) die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVP) besteht. Nach § 3 e Abs. 2 UVPG sind Erweiterungen von Bauvorhaben,
die den Prufwert tUberschreiten, entweder direkt UVP-pflichtig oder es ist eine allgemein Vor-
prufung des Einzelfalls erforderlich. In diesem Fall ware eine allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls nach Nr. 18.8 (Bau eines Vorhabens in sonstigen Gebieten) der Anlage 1 zum UVPG
notwendig. Es wurde jedoch hier auf eine allgemeine Vorprifung verzichtet und direkt eine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt.

Gemal § 17 UVPG wird bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die notwendige Umwelt-
vertraglichkeitsprifung als Umweltprifung mit Umweltbericht nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgefihrt.
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3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestéande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

— Markt- und Wirkungsanalyse fir die Erweiterung Phoenix-Center in Hamburg-
Harburg, Mai 2013 (s. Kap. 5.1.1)

— Phoenix-Center Hamburg, Verkehrliche Wirkungen einer geplanten Erweiterung,
Marz 2013 (s. Kap. 5.1.4)

— Masterplan City Harburg (Dezember 2010)

3.4 Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Anderungsgebiet liegt im Bezirk Harburg im Stadtteil Harburg (Ortsteil 702) und hat eine
Grofe von ca. 2,6 ha. Es umfasst das Gebaude des Einkaufszentrums, vorgelagerte Freifla-
chen zum Seevekanal hin und stdlich gelegene Anlieferungsflachen.

Das Einkaufszentrum hat zwei oberirdische Ladengeschosse mit zwei darliber befindlichen
Garagenschossen; zusatzlich befinden sich Stellplatze auf dem Dach. Das Untergeschoss
wird etwa je zur Héalfte von Laden und als Tiefgarage genutzt.

Die Zufahrt zum Einkaufszentrum erfolgt Gber die Wilstorfer Stral3e und die Hannoversche
Stral’e. Zugange fir FulRganger befinden sich in der Wilstorfer Straf3e, der Moorstrae und
vom Seevekanal (Hannoversche Stral3e) her.

4 Umweltbericht
4.1 Vorbemerkungen

Fur den Bebauungsplan wird gemaR 8 2 Absatz 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt
und ein Umweltbericht erstellt (siehe auch Kapitel 3.2.2). Der Umweltbericht dient der Blinde-
lung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwa-
gungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen.

Die allgemeinen Angaben zum Bestand sind in Kap. 3.4 der Begriindung dargelegt.

4.1.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung

Es ist beabsichtigt, im Untergeschoss des Einkaufszentrums zusatzliche Verkaufsflache im
festgesetzten Sondergebiet ,Einkaufszentrum® einzurichten. Dafir ist der Wegfall von Stell-
platzen geplant. Es handelt sich um einen Umbau im Innern des Gebaudes, die dulRere Er-
scheinung ist davon nicht betroffen. Der Bedarf an Grund und Boden ist im Kapitel 8. darge-
stellt. Da es sich um einen gebaudeinternen Umbau handelt, werden keine Neuversiegelun-
gen vorgenommen. Naheres zu den Zielen der Planung siehe Kap. 2 der Begriindung.
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4.1.2 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die

Planung (Nullvariante)

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativen)
Da es sich um eine Erweiterung in einem bestehenden Gebaudekomplex handelt, sind keine
Standortalternativen zu untersuchen.

Im Zuge der Ausgestaltung des Durchfihrungsvertrags wurden einzelne Varianten des Pro-
jektes bzw. projektbegleitende MalRnahmen erwogen. Dazu gehort u. a. die Offnung der
Fassade des Phoenix-Centers zur Moorstral3e hin, die aber nicht durchgefiihrt wird. Durch
verschiedene vertraglich zu vereinbarende MafRnahmen soll jedoch die Anbindung des Cen-
ters an die Harburger Innenstadt wesentlich verbessert werden. Die grundlegenden umwelt-
bezogenen Festsetzungen zur GrofRe der Verkaufs- und Geschossflache sind von diesen
Varianten nicht betroffen. Daher ist davon auszugehen, dass sich die Varianten hinsichtlich
der Umweltauswirkungen nicht unterscheiden.

Nullvariante

Bei einem Verzicht auf die Planung wirde das bestehende Planrecht des Bebauungsplans
Harburg 64 weiterhin gelten. Erweiterungen waren dann nur im Rahmen der geltenden Fest-
setzungen moglich (vgl. Kap. 5.1.1, 5.1.2 und 5.1.3). Dies wird aus wirtschaftlicher Sicht des
Vorhabentragers als nicht ausreichend angesehen. Das Vorhaben ist begrindet mit dem Er-
halt der bestehenden Wettbewerbsfahigkeit aufgrund wachsender Konkurrenz im Umland
und durch das Internet.

4.1.3 Standort und Untersuchungsraum

Die allgemeinen Angaben zum Standort sind in Kap. 3.4 dargelegt. Der Untersuchungsraum
deckt sich in der Regel mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans, kann aber je nach
dem zu betrachtenden Aspekt eines Schutzgutes auch dariiber hinausgehen. Hinsichtlich
der Verkehrsproblematik mit den Aspekten L&rm- und Luftschadstoffe werden die angren-
zenden Wohngebiete und die zu- und abfihrenden Straf3en in das Untersuchungsgebiet ein-
bezogen.

4.1.4 Planerische Vorgaben

Die Anderung des Bebauungsplans steht nicht im Widerspruch zu den Vorgaben des Fla-
chennutzungsplans und des Landschaftsprogramms.

4.1.5 Fachgutachten

Fur die Umweltprifung relevant ist folgendes Gutachten:
— Phoenix-Center Hamburg, Verkehrliche Wirkungen einer geplanten Erweiterung, Ing.-
Biro Masuch+Olbrisch, Oststeinbek, Marz 2013
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4.2 Schutzguter einschlie3lich Wechselwirkungen

4.2.1 Schutzgut Klima / Luft
4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

In einer aktuellen Untersuchung (Geonet 2011: Stadtklimatische Bestandsaufnahme und
Bewertung fur das Landschaftsprogramm) wird die bioklimatische Situation im Plangebiet als
L~weniger gunstig” bewertet, dies entspricht einem Bereich mit mafiger bis hoher bioklimati-
scher Belastung, jedoch keinem Bereich mit prioritirem Handlungsbedarf. Fir die Moorstra-
Be wird eine potenzielle verkehrsbedingte Luftbelastung entlang der HauptverkehrsstralRe
von mehr als 40 pg/m3 NO, angegeben.

4.2.1.2 Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen sowie der ge-
planten Malinahmen der Planung

Das oben erwdhnte Gutachten zu den verkehrlichen Wirkungen kommt zu dem Schluss,
dass an den Querschnitten des unmittelbar angrenzenden Stral3ennetzes keine nennens-
werte Veranderung der Verkehrsstarken zu erwarten ist. Die Grol3enordnung der Zunahme
liegt bei 2 % und damit deutlich unter den Ublichen Tagesschwankungen. Ein weiterer Unter-
suchungsbedarf sowie von Malinahmen zur Verringerung, Vermeidung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen sind nach bisheriger Kenntnis fur die Schutzgter Klima und Luft
nicht erforderlich.

4.2.2 Schutzguter Tiere und Pflanzen (einschliel3lich der biologischen Vielfalt),
Boden, Wasser, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter

Im Rahmen der Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurde
bereits erkannt, dass nicht von erheblichen Auswirkungen auf diese Schutzgiter auszuge-
hen ist.

4.2.2.1 Bestandsbeschreibung

Die betroffene Stellplatzflache ist kein Lebensraum geschitzter Tier- oder Pflanzenarten. Fur
den Naturschutz wertvolle oder gesetzlich geschitzte Biotoptypen kommen nicht vor. Der
vorkommende Biotoptyp ,Dichte Bebauung fur Verwaltung und Dienstleistung (BBV)" erreicht
die niedrigste mogliche Bewertungsstufe.

Die vom Vorhaben betroffene Grundflache ist vollstandig versiegelt.
Es findet keine Grundwasserneubildung statt.

Das Landschaftsprogramm enthalt wie in 3.1.2 dargestellt an dieser Stelle den Hinweis
»Entwicklungsbereich Naturhaushalt“ sowie Darstellungen zu einer Landschaftsachse und
grinen Wegeverbindung. Es ist nicht von einem hochwertigen Landschaftsbild auszugehen.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine schiitzenswerten Kulturgtiter
oder Sachguter, deren Erhaltung im Interesse der Allgemeinheit liegt.

4.2.2.2 Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen sowie der ge-

planten Mallnahmen der Planung

Tiere und Pflanzen einschliefZlich der biologischen Vielfalt werden nicht beeintrachtigt. Das
Vorhaben ist nicht als Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinn zu bewerten.

Es kommt nicht zu zuséatzlichen Versiegelungen, die GRZ bleibt unveréndert. Die Schutzgu-
ter Boden und Wasser sind nicht betroffen.

Das Landschafts-/Stadtbild &ndert sich beziglich der &uferen Erscheinung des Gebaudes
nicht. Die Anderungen der Festsetzungen im Bebauungsplan wirken nicht auf die Darstellun-
gen im Landschaftsprogramm, da sich die geplanten Auswirkungen ausschlie3lich im Ge-
baudeinnern abspielen werden.

Es sind auch keine Auswirkungen auf Kultur- oder Sachgtiter zu erwarten.

Weiterer Untersuchungsbedarf sowie MaRnahmen zur Verringerung, Vermeidung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen sind nach bisheriger Kenntnis fur die Schutzgu-
ter Tiere und Pflanzen einschlieRlich der biologischen Vielfalt, Boden, Wasser, Landschaft
sowie Kultur- und sonstige Sachguter nicht erforderlich.

4.2.3 Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit
4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet bestehen Wohnnutzungen im Kerngebiet an der Ecke MoorstralRe / Wilstorfer
Stral3e. Auch nérdlich und westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Wohnnut-
zungen, teilweise in Nutzungsmischung mit Gewerbe / Laden. Entlang des Seevekanals be-
findet sich eine auch im Landschaftsprogramm dargestellte griine Wegeverbindung, die der
Erholung dient.

Die an das Plangebiet angrenzenden Gebiete mit Wohnen sind in der Bestandssituation laut
Umweltbericht des Bebauungsplans vom 15. November 2005 einer hohen Larmbelastung
durch Verkehr ausgesetzt. Zum Gewerbelarm nach TA Larm wurde ausgesagt, dass die Im-
missionsrichtwerte an den malfgeblichen Immissionsorten eingehalten werden. Die Erho-
hung der Emissionspegel durch den aus dem Betrieb des Phoenix-Centers resultierenden
Verkehr ist unerheblich wenn, wie in der derzeitigen Bestandssituation an der Anbindung zur
Wilstorfer Stral3e keine Lichtsignalanlage besteht.

4.2.3.2 Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung so-
wie von Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger MalRnahmen
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Im Verkehrsgutachten wurde untersucht, ob es im Fall eines vollbesetzten Parkhauses zu
einem erhdhten Parkplatzsuchverkehr in den umliegenden Wohngebieten kommt. Bei der
Durchfiihrung des Vorhabens wird sich die Anzahl von Stellplatzen im Parkhaus Phoenix-
Center um 270 auf 1.330 verringern. Damit ware das Parkhaus an insgesamt 90 Stunden pro
Jahr, die sich auf 30 Tage (insbes. Samstage) verteilen, vollbesetzt. Fur diese Tage ist nicht
anzunehmen, dass Centerkunden ihre Parkplatzsuche auf die angrenzenden Wohnstral3en
ausweiten, da hier bekanntermalf3en ein ausgepragter Dauerparkdruck herrscht. Im n&heren
Umfeld stehen weitere Parkhauser zur Verfligung.

Die Erweiterung der Verkaufsflache des Phoenix-Centers um ca. 13 % wird einen Verkehrs-
zuwachs von ca. 7 % zur Folge haben. Laut Verkehrsgutachten liegt die Gré3enordnung der
Zunahme der Verkehrsstarke auf dem unmittelbar angrenzenden Stral3ennetz dadurch bei
ca. 2 % und damit deutlich unterhalb der Tagesschwankungen. Solche Verkehrszunahmen
sind larmtechnisch nicht von Bedeutung, eine erneute larmtechnische Untersuchung ist da-
her nicht notwendig geworden.

Gemal der dargestellten verkehrlichen Auswirkungen der Erweiterung des Phoenix-Centers,
die sich Uberwiegend im Geb&ude abspielen, sind keine MalRhahmen zur Verringerung,
Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Mensch
und die menschliche Gesundheit erforderlich.

4.3 Monitoring

Es sind keine UberwachungsmafRnahmen der Umweltauswirkungen (Monitoring) erforderlich.
Zur Uberwachung verkehrlicher Veranderungen wird eine halbjahrliche Beobachtungsphase
vereinbart (siehe Kapitel 5.2).

4.4 Zusammenfassung Umweltbericht

Die Umweltprifung fuhrt zu dem Ergebnis, dass der Umbau des Phoenix-Centers keine er-
heblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter gemé&R 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zur Folge hat.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde ermittelt, dass Schadstoff- und Schallemissionen
vorhabenbedingt nicht erheblich zunehmen. Auch wurde keine erhebliche Zunahme des
Parkplatzsuchverkehrs, die zu einer Belastigung von Anwohnern in den an das Phoenix-
Center angrenzenden Wohngebieten fihren kdnnte, prognostiziert.

5 Planinhalt und Abwagung
5.1 Vorhabenbeschreibung

5.1.1 Zulassige Verkaufsflache

Die zulassige Verkaufsflache wird erhdht, indem in 8 2 Nummer 1.1 Satz 1 die Angabe
26.500 m2 durch 29.050 m? ersetzt wird (vgl. Verordnung § 1 Nummer 2).

10
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Die Verkaufsflache im Einkaufszentrum erhéht sich bei Umsetzung des Vorhabens von der-
zeit vorhandenen 25.650 m2 um 3.400 m2 auf 29.050 m2. Von dieser Erh6hung sind 850 m2
bereits durch den bestehenden Bebauungsplan gedeckt, fur die restlichen 2.550 m? ist diese
Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Eine uneingeschrankte Zulassung von Einzelhandel im Sondergebiet kann zu negativen
Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen in der tbrigen Harburger Innenstadt und ins-
besondere in der Luneburger Straf3e fihren. Daher wurde im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens eine ,Markt- und Wirkungsanalyse fir die Erweiterung Phoenix-Center in Hamburg-
Harburg“ (BulwienGesa AG, Hamburg, Mai 2013) durchgefiihrt. Das Gutachten schéatzt die
geplante Verkaufsflachenerweiterung als ,mafvoll und vertraglich“ ein und sieht dadurch ei-
ne ,zweifelsfrei erreichbare Stabilisierung der regionalen Wettbewerbsposition und die Ver-
meidung von Zentralitatsverlusten®, die fur die im "Masterplan City Harburg" identifizierten
Handlungsfelder und Projekte auch vorteilhaft sein kann.

Die Inhalte des Einzelhandelsgutachtens werden im Folgenden zusammenfassend wieder-
geben:

Untersuchungsgegenstand

Mit der projektierten Erweiterung der Verkaufsflachen und der damit verbundenen Umstruk-
turierung soll primar die Angebotskomponente qualitativ hochwertiger "Modischer Bedarf"
weiter ausgebaut werden. Mit Gber 80 % Flachenanteil entfallt der Grol3teil der Erweiterungs-
flachen und der Umstrukturierungen auf "Modischen Bedarf", die fir die Gesamtpositionie-
rung des Centers die wesentliche innenstadtrelevante Leitbranche darstellt. Entsprechend
wurde die Markt- und Wirkungsanalyse auf diese Warengruppe fokussiert.

Die Modische Angebotskomponente wird insgesamt um ca. 2.700 m?2 Verkaufsflache erwei-
tert.

Ein weiterer, aber deutlich kleinerer Schwerpunkt der geplanten Entwicklung ist die Errich-
tung einer Ladeneinheit mit ca. 500 m2 Verkaufsflache fur die Einmietung eines Anbieters
aus der so genannten Living-Branche (Sortimentsbereich Glas / Keramik / Porzellan / Haus-
haltswaren / Wohnaccessoires). Hierzu wurde ergdnzend eine wirkungsanalytische Ein-
schatzung durchgefuhrt. Fir das weitere Branchenspektrum sind nur geringe Veranderungen
vorgesehen, die zu keinen relevanten Umsatzimpulsen fihren kénnen.

Die Markt- und Wirkungsanalyse stitzt sich auf empirische Befunde. Von Seiten des Gut-
achterburos (BulwienGesa AG) wurden im Zeitraum 4. - 6. April 2013 (Befragungstage Do. -
Sa.) reprasentative Besucherbefragungen im Phoenix-Center und am Standortbereich Line-
burger Stral3e / Herbert- Wehner-Platz (Aul3enbereich) durchgefuhrt.. Zusatzlich konnte auch
eine von der ECE am 6.10.2012 durchgefiihrte Kundenherkunftsbefragung in die Betrach-
tung einbezogen werden.

Einzugsgebiet / Kundenherkunft

Die Harburger City verfligt entsprechend ihrer Doppelposition als grof3stadtisches Bezirks-
zentrum und als Oberzentrum flr den niedersachsischen Teilbereich der Hamburger Metro-
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polregion Uber ein weitlaufiges Einzugsgebiet mit insgesamt rd. 670.000 Einwohnern. Die
Ausdehnung dieses Einzugsgebietes wird mafigeblich durch das Phoenix-Center gepragt.
Das Einzugsgebiet bietet mit einem Nachfragevolumen von rd. 4 Mrd. Euro im Jahr eine
marktseitig umfangreiche und fur den Einzelhandel sehr interessante Potenzialdecke. Wie
die empirischen Befunde der Befragung zeigen, profitieren Harburger City und Phoenix-
Center zusatzlich noch in einem hdéheren Umfang von Kundschaft, die auRerhalb des defi-
nierten Einzugsgebietes wohnhatt ist. Im Vergleich treten zwischen Phoenix-Center und Au-
Renbereich Lineburger Str. / Karstadt deutliche Unterschiede bei der Kundenherkunft auf:
Die Kundenansprache des Phoenix-Centers erzielt eine deutlich héhere Reichweite. Damit
ist das Phoenix-Center im Hinblick auf Umlandbesucher und die oberzentrale Position der
Harburger City von ausschlaggebender Bedeutung, wahrend sich der Bereich Lineburger
Str. / Karstadt auf die Versorgungsfunktion des Nahbereiches begrenzt.

Regionale Wetthewerbsentwicklung

Durch eine seit Oktober 2012 stattfindende Wettbewerbsdynamik im regionalen Umfeld der
Harburger City wird der Verkaufsflachenbestand im Modischen Bedarfsbereich im Einzugs-
gebiet sukzessive um rd. 19.000 m2 auf dann insgesamt rd. 152.450 m? steigen. Wahrend
die Einkaufsorte Buxtehude, Stade, Buchholz i. d. Nordheide sowie das an der Peripherie
des Einzugsgebietes gelegene Oberzentrum Lineburg an Marktposition zulegen und auch
das Factory-Outlet-Center (FOC) in Soltau in das Markgebiet einwirkt, verliert die Harburger
City als oberzentraler Einkaufsort in der Region an Gewicht. Ihr Marktanteil an der Leitbran-
che Modischer Bedarf sinkt sukzessive von rd. 34 % auf rd. 30 %. Der hieraus resultierende
Umsatzverlust fir das Mode-Angebot in der Harburger City liegt bei schatzungsweise ca. 6,5
Mio. Euro im Jahr. Da diese Wettbewerbsdynamik tiberwiegend im Mittel- und Fernbereich
des Einzugsgebietes stattfindet, ist das Phoenix-Center von dieser Entwicklung weitaus stér-
ker betroffen als die weitere Harburger City.

Wirkungsanalyse

Das Umsatzpotenzial der projektierten Erweiterung (+ Umstrukturierung) im untersuchungs-
relevanten Modischen Bedarf wird auf ca. 14,5 Mio. Euro im Jahr eingeschétzt. Die hierzu er-
forderliche durchschnittliche Kaufkraftbindungsquote von rd. 2,6 % lber das gesamte Ein-
zugsgebiet fallt gering aus und signalisiert eine nur moderate Einflussnahme des Erweite-
rungsvorhabens auf das Marktgebiet. Vor diesem Hintergrund ermitteln sich Umverteilungs-
effekte, deren Niveau deutlich unterhalb von kritischen Schwellenwerten - wie etwa die 10%-
Marke - liegen und Ublicherweise als vertraglich einzustufen sind. Bei einem Verdrangungs-
volumen von rd. 7 Mio. Euro im Jahr ermittelt sich gegenliber dem Einzelhandelsbestand
(Modischer Bedarf) im Einzugsgebiet eine durchschnittliche Umverteilungsquote von rd. 2 %.
Der Umverteilungseffekt fir den Einzelhandel der Harburger Innenstadt erreicht im Modi-
schen Bedarf mit knapp 2 % ein ahnliches Niveau wie im gesamten Einzugsgebiet. Die Um-
verteilungsquoten fur die Quartiere Luneburger Stral3e (inkl. Harburg Arcaden) liegen mit ca.
2,1% und Schippsee (inkl. Karstadt) mit ca. 2,5 % nicht wesentlich Gber dem City-
Durchschnitt. Bezogen auf das regionale Umland ermitteln sich fir den Innenstadthandel der
zentralen Einkaufsorte Buxtehude, Stade und Buchholz i. d. Nordheide im Modischen Be-
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darfsbereich Umverteilungsquoten in einer vertraglichen GréRenordnung von max. rd. 3 %.
Auch die noch anstehenden Entwicklungen (Rathausquartier in Buxtehude, Hertie-
Umnutzung in Stade) werden angesichts des niedrigen Niveaus der Umverteilungsquoten
nicht wesentlich beeintrachtigt. Bei Umverteilungsquoten von jeweils rd. 1 % wird der Markt-
auftritt des Luna-Centers im Stadtteilzentrum Wilhelmsburg nicht behindert und werden auch
die marktseitigen Chancenpotenziale fiir die beabsichtigte konzeptionelle Entwicklung des
B2-Zentrums in Neugraben-Fischbek nicht wesentlich eingeengt. Die Hamburger City und
die LUneburger Innenstadt werden nur marginal betroffen sein. Neben dem geringen Niveau
der zu erwartenden Umverteilungseffekte sind zwei Aspekte bei der Abwéagung der Auswir-
kungen bedeutsam:

— Oberzentrale Position

Das Erweiterungsvorhaben fiihrt zu einer nachhaltigen Stabilisierung der oberzentra-
len Versorgungsfunktion der Harburger City und kann die durch die regionale Wett-
bewerbsdynamik sukzessiv zu erwartenden Marktanteilsverluste der Harburger City
wettmachen.

— Stadtebauliche Aspekte

Das Erweiterungsvorhaben trifft auf stadtebauliche Entwicklungsproblematiken und
Trading-Down-Tendenzen in der traditionellen Harburger City. Im Kontext mit einer
insgesamt relativ weitlaufigen und zergliederten Struktur der Harburger City nimmt
das Phoenix-Center eine innerstadtische Randlage ein. Zuséatzlich bestehen diverse
stadtebauliche Barrieren und Trennlinien, sodass das Phoenix-Center tendenziell re-
lativ introvertiert agiert. Die weitere Innenstadt kann von der hohen Besucherfrequenz
des Centers insofern bisher nur eingeschrankt profitieren. Als klare la-Lage nimmt
das Phoenix-Center fir die innenstadtrelevanten Sortimente eine dominante Markt-
stellung ein. Durch diese Positionierung zieht es in seinen Besatzstrukturen vor allem
das niveauvolle Angebotsgenre auf sich, wahrend das Angebotsgenre in der weiteren
City absinkt. Diese stadtebauliche Situation hat dazu beigetragen, dass Geschéftsla-
gen der Harburger Innenstadt an Wertigkeit verloren haben und Leerstande und Fluk-
tuationen auftreten. Vor diesem Hintergrund wurde in 2010 der "Masterplan City Har-
burg" erstellt, in dem Schwachstellen analysiert und strategische Ziele formuliert wur-
den. Als Perspektive fur die stadtebauliche City-Entwicklung wurden sechs Hand-
lungsfelder (Projekte) identifiziert. Hierbei stand nicht nur der Verknipfungsaspekt mit
dem Phoenix-Center im Vordergrund, sondern auch die nordliche City durch geeigne-
te stadtebauliche Malinahmen nachhaltig attraktiv zu gestalten und fir Besucher,
Kunden und Geschéftsbetriebe wieder interessanter zu machen.

Die Analyse der Verkaufsflachenverteilung in der Harburger City zeigt auf, dass rd.
50 % des gesamten Verkaufsflachenbestandes in den nérdlichen Innenstadtquartie-
ren Quartieren Luneburger StralRe (mit Harburg Arcaden), Schippsee (mit Karstadt)
und Sand (mit Hohlertwiete) angesiedelt sind. Insofern besteht eine gute Ausgangs-
basis, auf das stadtebauliche Projekt entsprechend den strategischen Handlungsfel-
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dern des Masterplans aufbauen kdénnen. Ausgehend von dem nur geringfiigigen Ni-
veau der zu erwartenden Umverteilungseffekte kénnen diese grundsatzlichen Ent-
wicklungsziele sowie eine stadtebauliche Entwicklung der konkret benannten Hand-
lungsfelder nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Da mit der Umsetzung der Erwei-
terungsplanung eine gewisse Planungssicherheit eintreten wiirde, ist im Gegenteil die
Wabhrscheinlichkeit erhéht, dass auch fir marktgerecht konzipierte Vorhaben im Au-
Renbereich Mieter akquiriert werden kénnen.

Empfehlungen / MaRnahmen

Primar sollte eine bessere Verknipfung der innerstadtischen Geschaftslagen untereinander
sowie mit dem Phoenix-Center durch Gestaltung und Ausformung einer Laufachse Karstadt
— Luneburger Stral3e — Phoenix-Center angestrebt werden. Diese Achse ist bisher im Mittel-
teil rund um den Harburger Ring wenig attraktiv besetzt und durch Barrieren gestort, die es
soweit wie moglich zu neutralisieren gilt. Hierbei steht nicht nur die weitere Aufwertung der
Attraktivitat des Gloria-Tunnels im Blickpunkt, sondern die direkt anliegende umfangreich
leerstehenden Einzelhandelsimmobilie "Harburg-Center" bedarf einer moglichst zugkraftigen
Revitalisierung. Ferner ware ein zweites "Grof3projekt” in der Lineburger Stralle win-
schenswert. Solche "Grof3projekte” entwickeln Anker- bzw. Magnetfunktion und kdnnen
durch ihre Zugkraft - trotz stadtebaulicher Barrieren - quasi als "Trittsteine” eine Lauflage
Uber Seevepassage bis in die Lineburger Str. und weiter zu Karstadt ausformen. Ohne sol-
che Anker ist die Distanz zwischen Phoenix-Center und dem Bereich Karstadt / Harburg Ar-
caden zu weitlaufig und sind die beiden Pole zu ungleichgewichtig um eine durchgangig gut
frequentierte Lauflage herzustellen. Allein durch die Vermietung einzelner kleinteiliger Laden-
flachen werden die strukturellen Probleme nicht geldst und die notwendige Auspragung einer
die gesamte City erschlieBenden "Lauflage" nicht in befriedigender Weise mdglich sein. Inso-
fern greift eine alleinige Neubelegung von Leerstandsflachen zu kurz - abgesehen davon,
dass sie leichter und wertiger umzusetzen ware, wenn derartige Anker entwickelbar wéaren.
Die Phoenix-Center-Erweiterung steht solchen Entwicklungen nicht entgegen, weil sie kon-
zeptionell eher kleinteilig organisiert ist. Die fur die Phoenix-Erweiterung avisierten Mieter
durften fir AufRenstandorte mehrheitlich prinzipiell nicht in Frage kommen. Auch Karstadt
operiert nicht oder nur ausschnitthaft in diesem Genre und wird insoweit nur wenig beruhrt.
Ein Angebots-Upgrading im Phoenix-Center ist ein wichtiger Beitrag zur Festigung der regio-
nalen Marktposition Harburgs als Oberzentrum. Gerade bei kaufkraftstarken Kundengruppen
sind noch Marktanteilsgewinne erzielbar, wie die Kundenbefragung zeigte. Gelingt durch ei-
ne Aufwertung der Einkaufsachse auch eine Erhohung der Kopplungsquoten, kann die ubri-
ge Harburger City von diesem Zentralitatsgewinn profitieren.

Das oben zitierte Einzelhandelsgutachten stellt neben der grundsétzlichen Vertraglichkeit
des Vorhabens auch die seit Jahren offenkundigen Schwachen der Ubrigen Harburger In-
nenstadt und hier insbesondere der Ful3gangerzone Liineburger Stral3e erneut fest.

Im Durchflihrungsvertrag wird vereinbart, dass mit der projektierten Erweiterung der Ver-
kaufsflachen und der damit verbundenen Umstrukturierung primar (wie im Einzelhandelsgut-
achten untersucht) die Angebotskomponente qualitativ hochwertiger "Modischer Bedarf" wei-
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ter ausgebaut werden soll. Ein weiterer, aber deutlich kleinerer Schwerpunkt der geplanten
Entwicklung ist die Errichtung eines Mietbereichs und die Vermietung an einen Mieter aus
der so genannten Living-Branche (Sortimentsbereich Glas / Keramik / Porzellan / Haus-
haltswaren / Wohnaccessoires).

Der Bebauungsplan Harburg 64 setzt weder in der jetzt rechtskraftigen Fassung noch in die-
ser Anderung Sortimentsbeschrankungen fest. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Harburger Innenstadt, in dem sich sowohl das Phoenix-Center als auch die Lineburger
Stral3e befinden, waren Sortimentsbeschrankungen fur einzelne Betriebe auch kaum zu be-
grunden. Eine Erweiterung des modischen Bedarfs wie auch sonstige Veranderungen des
Branchenmixes wéren auch nach den jetzt geltenden Festsetzungen uneingeschrankt zulas-
sig (zu Lasten anderer Sortimente).

Aus Vorsorgegrinden wird zur Abfederung anderer theoretisch denkbarer Sortimentsver-
schiebungen im Durchfuhrungsvertrag eine Reihe von MafRnahmen vereinbart.

Sie dienen der Starkung der Harburger Innenstadt und der Verbesserung der Verbindung
zwischen Einkaufszentrum und Lineburger StralBe. Da diese MalRnahmen auRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehen sind bzw. rechtlich nicht in einem Be-
bauungsplan geregelt werden kdnnen, werden sie im Durchfuihrungsvertrag zwischen Vor-
habentrager und Stadt rechtlich verbindlich verankert. Vereinbart werden:

— Der Vorhabentrager verpflichtet sich, fir neu abzuschlieRende Mietvertrage oder in
Nachtrdgen zu bestehenden Vertrdgen fur die gesamten Mietflachen des Phoenix-
Center keinerlei Klauseln aufzunehmen, die es dem Mieter verbieten weitere Filialen
desselben Labels im Bezirksamtsgebiet Harburg zu betreiben.

— Der Vorhabentrager verpflichtet sich, im Bezirksamtsgebiet Harburg anséssigen mittel-
standischen Betriebe und Filialen (gemaf vereinbarter Liste der Einzelhandelsgeschéaf-
te) nicht aktiv abzuwerben.

— Der Vorhabentrager verpflichtet sich in Abstimmung mit Hamburg innerhalb des Phoe-
nix-Centers eine Lichtinstallation anzubringen, um von den beiden auf den Eingang
MoorstralRe zulaufenden Seiten der Erdgeschosstriangel auf die Verbindung zur Harbur-
ger Innenstadt hinzuweisen.

— Im Rahmen eines durch Hamburg zu beauftragenden kiinstlerischen und architektoni-
schen Gesamtkonzepts zur Umgestaltung der Wegefuhrung und des Aul3enraums sind
die folgenden Komponenten einzubeziehen:

- Prufung des Umbaus der Moorstral3e zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und
zur Erleichterung der Querung fur Fu3ganger in die Seevepassage. Hierzu ist durch
Hamburg ein grundlegendes grof3rdumiges Verkehrsgutachten mit der Aufgabenstel-
lung zu beauftragen, die Moorstral’e vom Durchgangsverkehr zu entlasten,

- Einrichtung und Betrieb eines (zusatzlichen zur vorhandenen Wegebeleuchtung) Be-
leuchtungssystems zur Passantenfihrung (z. B. Lichtstelen analog Wandsbek Markt)
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und als verbindendes einheitliches Gestaltungselement zwischen Phoenix-Center
und LUneburger Stral3e,

- Neugestaltung des Durchgangs zwischen Moorstrale und Seevepassage auf der
Grundlage eines architektonischen Gesamtkonzepts,

- Umgestaltung der Seevepassage mit einheitlichen Gestaltungselementen wie Platz-
mdblierung, Gelander, Fassadengestaltung und Raumobjekten (z. B. Segel oder
Aussenraummobiles) gemaf einem kinstlerischen Gesamtkonzept,

- Abriss der vorhandenen Wendeltreppe in der Seevepassage und Errichtung einer
neuen einlaufigen Treppe.

— Der Vorhabentrager unterstitzt die Griindung einer Projektgruppe unter Beteiligung des
BID Luneburger StralRe 2, des Citymanagement Harburg e.V., der Handelskammer
Hamburg der Suderelbe AG, der ECE und des Bezirksamtes Harburg sowie weiterer po-
tenzieller Teilnehmer zur Forderung und Verbesserung des Branchenmix in der Lune-
burger StralRe. Vorrangig sollen folgende Aktivitdten unterstlitzt werden: Aufbereitung
von Angebotsunterlagen, Herstellung von Exposés, Internetprasentation, Unterneh-
mensberatung und Unterstitzung der Bauplanung fur potentielle Mieter sowie Anzei-
genmanagement, Werbe- und Infoveranstaltungen sowie Erstellung einer Standort- und
Informationsbroschure.

5.1.2 Lé&aden bis zu 400 m2 Verkaufsflache (Shop-Flachen)

Die Verkaufsflachen, die von Laden mit bis zu 400 m? Verkaufsflachen (Anteil der Shop-
Flachen) in Anspruch genommen werden dirfen, werden auf 10.160 m2 erhdht. Hierzu wird
in 8 2 Nummer 1.1 Satz 2 die Angabe 8.800 m? durch 10.160 m? ersetzt (vgl. Verordnung § 1
Nummer 2).

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache insgesamt ist auch eine Erweiterung der Verkaufsfla-
chen verbunden, die von kleineren Laden mit bis zu 400 m2 Verkaufsflachen in Anspruch ge-
nommen werden kénnen. Diese kleinteiligen Verkaufsstatten sind in ihrer Gré3e derzeit auf
8.800 m?2 beschrankt (Bestand: 7.760 m?). lhr Anteil soll um 2.400 m2 auf insgesamt
10.160 m2 steigen. Fir 1.360 m2 davon ist eine Anderung dieses Bebauungsplans erforder-
lich.

Einkaufszentren bestehen grundséatzlich aus einer Mischung aus gréfReren und kleineren
Verkaufsflachen. Mit einer VergroRerung der Verkaufsflache insgesamt ist daher regelmafig
auch eine Erweiterung der Ladenanzahl und auch der Flachen verbunden, die von kleinen
Shops unter 400 m2 Verkaufsflache genutzt werden. Durch die hier vorgenommene mal3volle
Erweiterung um 1.360 m2, sind keine splrbaren Auswirkungen auf benachbarte Geschéfts-
bereiche zu erwarten. Die Vertraglichkeit der Auswirkungen der Erweiterung der Verkaufsfla-
che insgesamt ist in Kapitel 5.1.1 behandelt.
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5.1.3 Geschossflache

Die zulassige Geschossflache (GF) wird auf 69.000 m? erhght. Hierzu wird in der Planzeich-
nung die Angabe GF 62.300 m2 durch GF 69.000 m2 ersetzt (vgl. Verordnung 8 1 Nummer
3).

Die geplante Erweiterung der Verkaufsflache bewirkt eine Veranderung der Geschossflache,
da nach der Festsetzung in 8 2 Nummer 1.4 die Stellplatze in Garagengeschossen nicht mit-
zurechnen sind. Durch die beabsichtigte Umwandlung in Verkaufsflache, ErschlieBungsfla-
che und Nebenflache sind diese Flachen nunmehr mitzurechnen. Die anzurechnende Ge-
schossflache erhoht sich durch das Vorhaben von rund 60.600 m? um 8.300 m? auf rund
68.900 m2. Von dieser Erhohung sind 1.700 m2 bereits durch den bestehenden Bebauungs-
plan gedeckt, fur die restlichen 6.600 m2 ist diese Anderung des Bebauungsplans erforder-
lich.

Die Erhdéhung der Geschossflache von 8.300 m? setzt sich zusammen aus ca. 3.400 m2 Ver-
kaufsflache ca. 3.200 m? ErschlieRungsflache, 1.300 m? Lager und ca. 400 m? Nebenflachen
in den Shops.

Diese Anderung hat keine eigenstandige Bedeutung fiir den Einzelhandel. Die Anderung ist
erforderlich, um die oben begriindete Erweiterung der Einzelhandelsflachen nicht an weite-
ren vorhandenen Begrenzungen scheitern zu lassen. Die Anderung dieser Festsetzung allein
hatte zur Folge, dass die zusatzliche Geschossflache nur durch im Bebauungsplan nicht be-
schrankte Nutzungen genutzt werden kdnnte, wie z. B. Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe
und Buros.

5.1.4 Stellplatze / verkehrliche Auswirkungen

Im Gegenzug zur Erweiterung der Verkaufsflache sollen die jetzt im Untergeschoss vorhan-
denen 270 Stellplatze entfallen. Die Stellplatzzahl des Einkaufszentrums sinkt dadurch von
1.600 auf voraussichtlich 1.330 Stellplatze. Gegentber der bauordnungsrechtlich festgeleg-
ten Anzahl notwendiger Stellplatze wurde bereits beim Bau des Centers ein erheblich groie-
res Stellplatzangebot realisiert, um der -basierend auf Erfahrungswerten- erwarteten Stell-
platznachfrage zu entsprechen und um auch an verkaufsstarken Einkaufstagen mit tber-
durchschnittlicher Stellplatznachfrage einen moglichst stérungsfreien und komfortablen Ver-
kehrsablauf zu gewahrleisten. Bauordnungsrechtlich erforderlich ware mit der Center-
Erweiterung nach Vorabschéatzung im Verkehrsgutachten (Ing.-Biro Masuch+Olbrisch, Ost-
steinbek, Méarz 2013) eine Anzahl von ca. 760 Stellplatzen *. D.h. durch das zukiinftige Stell-
platzangebot von voraussichtlich 1.330 Stellplatzen, wird die bauordnungsrechtlich notwen-
dige Anzahl um 570 Stellplatze weiterhin weit Gberschritten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde die verkehrlichen Wirkungen der Erweiterung
begutachtet (Ing.-Biro Masuch+Olbrisch, Oststeinbek, Marz 2013). Das Verkehrsgutachten
kommt zu folgenden Ergebnissen:

! Eine genaue Angabe ist erst bei Aufschliisselung der geplanten Nutzungsverteilung maglich.
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Da ausreichend Stellplatze zur Verfigung stehen, ist bisher auch an Samstagen und an Ta-
gen mit Uberdurchschnittichem Kundenverkehrsaufkommen (Vorweihnachtszeit) ein verhalt-
nismafkig geordneter Verkehrsablauf méglich. Die Parkhausstatistiken zeigen, dass das
Parkhaus an Normalwerktagen knapp unter 50%, an Freitagen etwas mehr als 50% und an
Samstagen mit 80% bis 85%.ausgelastet ist.

Infolge der Verkaufsflachenerweiterung kénnte sich das Ziel- und Quellverkehrsaufkommen
des Parkhauses um ca. 7% erh6hen. Solange die Kapazitat des Parkhauses nicht einmal
anndhernd ausgeschopft wird, hat die Stellplatzkapazitat keinerlei Einfluss auf das Verkehrs-
geschehen.

Als zusatzlicher Ziel- und Quellverkehr werden zwischen 40 Pkw (Normalwerktag) bis 65
Pkw (Samstag) pro Stunde erwartet. Da alle Parkdecks mit beiden Parkhausanbindungen
verknipft sind, wird angenommen, dass sich die zusatzlichen Verkehre im selben Verhaltnis
auf die Anbindungen und Zu- und Abflussrichtungen verteilen wie die bestehenden. Ruck-
stauzustande, die sich gemaf Auswertung von Videobeobachtungen nur vereinzelt bei der
Ausfahrt an der Hannoverschen StralRe einstellen und nicht von langer Dauer sind, werden
sich nicht signifikant erhéhen. An verkehrsstarken Samstagen wirde durchschnittlich nur ein
zusatzliches Fahrzeug pro Umlauf des Lichtsignalprogramms abgewickelt werden missen.

An den Querschnitten des unmittelbar angrenzenden Straldennetzes sind keine nennenswer-
ten Veranderungen der Verkehrsstarke zu erwarten. Die Grof3enordnung der Zunahme ist
ca. 2% und liegt damit deutlich unter den tblichen Tagesschwankungen.

Durch Reduzierung des Stellplatzangebotes um 270 Stellplatze erhoht sich die Auslastung
der beiden oberen Parkgeschosse, die insbesondere an Normalwerktagen bisher kaum ge-
nutzt werden. Basierend auf der Ganzjahresstatistik von 2012 wurde flir ein Szenario mit
1.330 Stellpléatzen ermittelt, dass das Parkhaus in ca. 90 Stunden verteilt auf 30 Tage (vor al-
lem Samstage) vollstéandig belegt wére. Die Bandbreite der "fehlenden Stellplatze" reicht von
ca. 12 bis maximal 200.

Die Parkraumuntersuchung an einem Donnerstag und an einem Samstag hat gezeigt, dass
Centerkunden kaum eine Chance gehabt hétten, einen freien Stellplatz im umliegenden
Wohnviertel vorzufinden, da hier schon ein ausgepragter Dauerparkdruck durch Anwohner
und deren Besucher herrscht. RegelmalRig wiederkehrenden Centerkunden werden daher
auch im Falle der Parkhausvollauslastung kaum Versuche unternehmen, dort einen freien
Stellplatz zu suchen.

Die Beobachtung der verfligbaren Restplatze in umliegenden Parkhausern, deutet darauf
hin, dass sowohl werktags als auch samstags ausreichende Kapazitaten verfiigbar waren.
Aufgrund der notwendigen FuBwege (berticksichtigt sind Entfernungen von maximal 350 Me-
ter) und der weniger attraktiven Preisgestaltung (nur im Phoenix-Center ist die erste Stunde
kostenfrei) ist es allerdings fraglich, ob diese Angebote in Anspruch genommen wiirden.

Es existiert ein funktionierendes externes Parkleitsystem. Infolge des Centerumbaus wird an
einigen Tagen im Jahr nun mit einer temporaren Vollauslastung des Parkhauses zu rechnen
sein. Intern kdnnen nach dem Umbau alle Stellplatze von beiden Anbindungen angefahren
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werden. Bei starkem einfahrendem Verkehr sind allerdings die Stréme von der Wilstorfer
Strale eher auf die oberen Parkdecks konzentriert, da Spurwechsel in der zweistreifen
Wendelrampe kaum méglich sind. Um nicht einen unndétigen Rickstau in der Spindel zu pro-
vozieren, wird empfohlen, die Schwellwerte fir den Zeitpunkt der Frei- / Besetzt-Anzeige zu
justieren. Gegebenenfalls ist zu erwagen, eine fahrgassen- oder stellplatzbezogene Bele-
gungsanzeige nachzuristen.

Die Begutachtung der verkehrlichen Auswirkungen zeigt, dass keine oder nur geringe Ver-
anderungen durch den Umbau des Phoenix-Centers zu erwarten sind.

Um die prognostizierten Auswirkungen tberprifen zu konnen, wird im Durchfuhrungsvertrag
eine halbjahrige Beobachtungsphase zur Verkehrssituation vereinbart. Diese Beobachtungs-
phase ist Uber einkaufsstarke Zeiten, wie z.B. Das ,Weihnachtsgeschaft‘ zu fuhren. Sollte
sich nach der Beobachtungsphase die Notwendigkeit einer Anpassung des Parkleitsystems
ergeben, so werden auf Kosten des Vorhabentrdgers an zwei Standorten des Harburger
Parkleitsystems Anzeigeelemente nachgertstet.

Nach Abschluss der Beobachtungsphase wird auch festgestellt, ob durch den Verkehr inner-
halb des Parkhauses negative Auswirkungen auf offentliche StraRenverkehrsflachen (Ruck-
staus) entstanden sind. Ist dies der Fall, so wird der Vorhabentrager parkhausinterne Malf3-
nahmen vornehmen, um diese Auswirkungen zu beseitigen.

5.2 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die angrenzende Stralen Hannoversche Stral3e, Moorstrafl3e und
Wilstorfer StrafRe vollstéandig erschlossen. Die Anbindung des Phoenix-Center-Parkhauses
erfolgt auf der Ostseite Uber die Hannoversche Stralle mit einem signalisierten Vollan-
schluss. Auf der Westseite ist die Zufahrt von beiden Richtungen der Wilstorfer Stralle mog-
lich. Die Ausfahrt in die Wilstorfer Stral3e ist nur in Richtung Norden gestattet.

Da eine Erweiterung der vorhandenen StralRenverkehrsflachen nicht notwendig ist, werden
durch diese Plananderung keine weiteren 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.

5.3 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Nach dem Ergebnis der Umweltprifung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft zu erwarten. Dies bezieht sich auch auf die artenschutzrechtlich geschitzten Ar-
ten.

Festsetzungen mit griinordnerischen Inhalten sind nicht erforderlich.

5.4 Abwagungsergebnis

In der Abwagung gemal 8§ 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches sind 6ffentliche und private Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die wesentlichen in die Abwa-
gung einzustellenden Belange, wie sie sich aus den Merkmalen dieses Bebauungsplans er-
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geben, sind die mal3volle und vertragliche geplante Verkaufsflachenerweiterung sowie die
gleichzeitig zu erreichende Stabilisierung der regionalen Wettbewerbspaosition im Einzelhan-
del und die Vermeidung von Zentralitatsverlusten. Durch flankierende Mafinahmen (vgl. Ka-
pitel 5.1.1) kénnen Beeintrachtigungen der Harburger Innenstadt vermieden werden bzw. flr
die Ful3gangerzone Lineburger Stral3e sogar Starkungen der Einzelhandelsfunktion erreicht
werden.

Gegenuber dem bestehenden Planrecht und der bestehenden Bebauung sind keine erhebli-
chen oder nachhaltigen Auswirkungen auf die Umwelt bzw. Beeintrachtigungen des Natur-
haushalts im Anderungsgebiet zu erwarten. Die vorgesehenen Festsetzungen I6sen kein na-
turschutzrechtliches Ausgleichserfordernis aus.

6 Malnahmen zur Verwirklichung

Zur Realisierung des Vorhabens wird auf der Grundlage von § 12 des Baugesetzbuches
zwischen dem Vorhabentrager und der Freien und Hansestadt Hamburg ein Durchfiihrungs-
vertrag geschlossen. Danach verpflichtet sich der Vorhabentrager, innerhalb einer Frist von
sechs Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung mit dem Bau zu beginnen und inner-
halb von 24 Monaten fertig zu stellen.

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

7 Fortgelten bestehender Plane

Fur den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans Harburg 64 vom 15. November 2005 (HmbGVABI.
S. 450) bestehen.

8 Flachen-und Kostenangaben

Das Plangebiet ist ca. 2,6 ha grof3. Es ist ausschlieZlich als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einkaufszentrum* festgesetzt. Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der
Freien und Hansestadt Hamburg keine Kosten.

Der Vorhabentrager beteiligt sich an Kosten fir die Umsetzung eines Konzeptes zur Optimie-
rung der Anbindung des Phoenix-Centers an die Luneburger Stral3e tiber die Seevepassage
mit einem vertraglich vereinbarten zweckgebundenen Betrag.
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