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i Vzum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Harburg 64
Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am
21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824). Da das Planverfahren bereits vor In-Kraft-Treten
dieser Fassung des Baugesetzbuchs, d.h. vor dem 20. Juli 2004 formlich eingeleitet
wurde, wird es geman § 233 Absatz 1 in Verbindung mit § 244 Absatz 2 BauGB nach
den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stadtebau-
lichen Festsetzungen enthiit der vorhabenbezogene Bebauungsplan batjordnungs-
rechtliche Festsetzungen. ' '

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss H 2/01 vom 9. Mai 2001
(Amtl. Anz. S. 1713) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit Gffentlicher Unterrichtung
und Erdrterung und die &ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntma-
chungen vom 25. Maj 2001 (Amtl. Anz. S. 1800} und 11. Februar 2002 (Amtl. Anz. S.
625) stattgefunden. '

‘Das Plangebiet wurde vor der &ffentlichen Auslegung im sitdwestlichen und norddstli-
chen Bereich geringfligig verkieinert.

Anlass der Planung

Die Harburger Innenstadt solf durch ein Einkaufszentrum als attraktives Oberzentrum
flr den Hamburger Siiden gestérkt werden. Dies soll auf der rund 2,62 Hektar groken
Fiache am S-Bahnhof Harburg, sidlich der Moorstrafie, durch die Errichtung des so-
genannten Phoenix-Centers durch eine Investorengruppe erreicht werden. '

Das Phoenix-Center enthéit neben kleinen Shops auch Flachen fiir Fachmérkte, Biiros
und Dienstleistungsbetriebe, sowie in den Obergeschossen des Einkaufscenters ein
ausreichendes Angebot an Parkplétzen.

Aus Sicht der Stadtentwicklungsplanung ist das Vorhaben ein Schliisselprojekt, um das
Harburger Zentrum als Bezirkszentrum und Harburg als Oberzentrum fiir die sidlich
angrenzenden niedersichsischen Landkreise im zunehmenden Wettbewerb um Inves-



toren und Kunden neu zu positionieren und dem bisherigen Bedeutungsverlust‘en;ge-
gen zu wirken. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll insbesondere die
bestehende stadtebauliche und stadtrdumliche Struktur an der Moorstrae aufgewertet
werden.

Auler dem neuen Phoenix-Center, das als neuer Magnet die Ausstrahlungskraft des

Harburger Zentrums erheblich steigern und zu einem-positiven Entwicklungsschub fiir

das Zentrum von Harburg insgesamt beitragen soll, soll auch eine gestalterische Auf-

wertung der offentlichen Bereiche der Seevepassage und eine Vernetzung zwischen

dem Einkaufszentrum und der Seevepassage sowie der Liineburger Strake geschaffen

werden. Damit verbunden ist auch eine Umgestaltung des Seeveplatzes, um die Att-

raktivitat des Eingangsbereichs zur Innenstadt zu erhthen. AuRerdem wird auch die -
Anbindung des Zentrums an den Bahnhof verbessert.

" Die an das Phoenix-Center angrenzenden Gebéude und Flachen an der Ecke Wilstor- -
fer Stralle und Moorstralie sollen bestandsentsprechend gesichert werden.

An das Plangebiet grenzen im Siiden zwei viergeschossige ehemalige Produktionsge-
baude der Phoenix-industrie und das Torgebzude Wilstorfer StraRe, die nicht mehr fir
industrielle Zwecke genutzt werden, an. Diese unter Denkmalschutz stehenden Ge-
baude solien fir kiinstlerische Zwecke genutzt werden. Solche Nutzungen sind im In-
dustriegebiet ausnahmsweise 'zuléssig, deshalb braucht diese Ausweisung des Be-
bauungsplans Harburg 11 nicht gedndert zu werden. Beeintrichtigungen des geplan-
ten Einkaufszentrums aus der Industrienutzung der verbleibenden Werksflachen sind
nicht zu erwarten. :

Das Einkaufszentrum figt sich vertraglich zur angrenzenden Bebauung nérdlich der
Moorstrale und westlich der Wilstorfer Strafle ein, die gemischte Nutzungsstrukturen
von Wohnen und Arbeiten und teilweise nur Wohnnutzungen enthélt. Die gutachterli-
chen Untersuchungen zum Gewerbeldrm und Verkehrslérm haben ergeben, dass trotz
der hohen Vorbelastung den Anforderungen der TA Ldrm zum Schutz der Nachbar-
schaft entsprochen W|rd

Der Standort ist durch offentlichen Personennahverkehr iiber die S-Bahnhaltestelle
Harburg und den Zentralen Omnibusbahnhof Harburg (ZOB) sehr gut angebunden.
Einé weitere Bushaltestelle befindet sich an der Moorstrate. Mit dem Pkw ist der
Standort {iber die Buxtehuder StraRe, Wilstorfer Strafle und Hannoversche Stralte e-
benfalls gut angebunden. Buxtehuder StraRe und Hannoversche StraRe sind Haupt-
verkehrsstralien und stellen Verbindungen zu den Bundesautobahnen her. Zur Férde-
rung der Nutzung des OPNV soll die fulaufige Anbindung zur S-Bahnhaltestelle und
Zum ZOB attraktiver gestaltet werden.
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3.1.1

3.1.2

Planerische Rahmenbedingungen
Rechtlich beachtliche Tatbestiéinde
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBL. S. 485) mit seiner sechsund-
vierzigsten Anderung stellt fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gemisChte Baufliche, deren Charakter als Dienstleistungszentren fiir die
Wohnbevdlkerung und fir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert
werden sollen, dar. Die Moorstrale, die Wilstorfer StraRe und die Hannoversche Stra-
e sind als sonstige Hauptverkehrsstralen hervor gehoben.

Landschaftsprogramm einschlieRlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliefllich  Arten- und Biotopschutzprogramm flr die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) trifft fir den Be-
reich des Plangebiets folgende Aussagen:

Im Landschaftsprogramm ist der Bereich zwischen Wilstorfer Strake, Hannoversche
Strale, MoorstraRe als Milieu ,Gewerbe / Industrie und Hafen* sowie der nordéstlich
angrenzende Bereich zwischen Hannoversche Strafe und Buxtehuder Stralke als Mi-
lieu ,Verdichteter Stadtraum* dargestellt. Der Seevekanal ist als Milieu ,Gewasser-
landschaft* sowie die Moorstrate, Wilstorfer Strale und die Hannoversche Strafle als
Milieu ,Sonstige HaupWerkehrSstraBen“ dargestellt. '

Die Bereiche westlich der Hahnoverschen Stralte sowie nordlich der Moorstrale liegen
innerhalb der Darstellung als milieulibergreifende Funktion ,Landschaftsachse®.

Dartiber hinaus ist am Westufer des Seevekanals und parallel zur Moorstrae und
Walter-Dudek-Briicke die milieulibergreifende Funktion ,Griine Wegeverbindung® dar-
gestellt. '

Der gesamte Planungsraum ist dariiber hinaus als milieulibergreifende Funktion .,Ent—
wicklungsbereich Naturhaushalt” dargestelit.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt fir diesen Bereich die Biotopentwick-
lungsrdume ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen* (14a), ,Ubrige FlieRgewésser”
(3a) sowie ,Hauptverkehrsstrallen” (14e) dar. '



3.1.3 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
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Bestehende Bebauungspléne:

Bebauungsplan Harburg 11 vom 25. September 1964 (HmbGVBI. S. 144), zuletzt ge-
andert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S, 494, 495, 497):

Fir die Flache des Sondergebiets ist Gberwiegend gewerbliche Baufldche / Indust-
riegebiet mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,7 und einer Baumassenzahl
(BMZ) von 9,0 sowie einer TraufhShe zwischen 5,5 m und 20 m festgesetzt.

Parallel zur Moorstrale sind Sonderbauflachen - Sondergebiet Liden mit einer
Traufhéhe von 5,5 m festgesetzt.

Im nordwestlichen Bereich ist dreigeschossiges Kerngebiet in geschlossener Bau-
weise mit einer Baulinie ausgewiesen.

Weiterhin sind StralRenverkehrsfidchen und Wasserfléchen festgesetzt.

Auflerdem sind Teile des Seevekanals einschlieflich ihrer Boschungsﬂachen als
Grinflache festgesetzt.

Bebauungsplan Harburg 23 vom 3. Mai 1978 (HmbGVBI. S. 106), zuletzt geéndert am
4. November 1997 (HmbGVBI. S. 484, 495, 504).

Nérdlich Moorstrafte:

Der Seeveplatz ist als sonstige Verkehrsfléche - Fursgéngerbéreich - ausgewiesen.
AuBerdem sind in einem Teilbereich des Seeveplatzes eine Briicke mit einer lichten
HGhe von 3,8 m sowie eine Baulinie festgesetzt. Der Seevekanal ist als Wasserfliche
mit zwei Briicken und teilweise als Parkanlage (FHH) festgesetzt.

Entlang der Moorstrafe ist dreigeschossiges und angrenzend an den Seeveplatz vier-
geschossiges Kerngebiet festgesetzt.

Erfordernis einer Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltvertréglichkeitspriifung
(UVP) gemaR der Nr. 18.8 in Verbindung mit 18.6.1 der Anlage 1 zu § 3 Absatz 1 so-
wie der Anlage 2 zu § 3 Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) in der
Fassung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S 1757), geandert am 24, Juni 2005 (BGBI | S.
1794, 1796), durchgefiihrt.
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Danach ist der Bau eines Einkaufszentrums, eines grofflachigen Einzelhandelsbetrie-
bes oder eines sonstigen grofflichigen Handelsbetriebes ab einer Geschossfliche
von 5.000 m? im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens einer UVP zu unterziehen.
Es sind 26.500 m? Verkaufsfliche (ber drei Ebenen sowie 3.000 m? Blironutzung vor-
gesehen. Gegeniiber dem Status quo resultiert aus dem Vorhaben eine Verénderung
der Verkehrssituation mit den dazugehérigen Emissionen. Das Ganze wird in unmittel-
barer Nachbarschaft zu einem Wohngebiet angesiedelt. Darliber hinaus sind Gebaude
betroffen, die unter Denkmalschutz stehen. ‘

Andere planerisch beachtliche Tatbestadnde
Altlasten

Im Plangebiet befanden sich zwei Altlastverdachtsflichen. Dabei handelte es sich zum
einen um ein Verdachtsmoment, das aus der industriellen Nutzung der Flache und zum
anderen durch die Vornutzung durch eine Gasanstalt resultierte. Dariiber hinaus be-
fand sich an der Wilstorfer StralRe im zukiinftigen Kerngebiet eine chemische Reini-
gung.

Gestaltung

Als Grundlage fiir die Entwicklung einer Entwurfskonzeption sowie flir die Gestaltung
der umliegenden Freiflichen ist im Juni 2001 ein konkurrierendes Entwurfsverfahren
durchgefiihrt worden, dessen Ergebnisse dem Entwurf des Vorhabens zugrunde ge-
legt und im Vorhabenplan gesichert werden.

Einzelhandel .

Zur Entwickiung des Zentrums Harburg und der stadtebaulichen und raumordneri-
schen Vertraglichkeit des geplanten Einkaufszentrums sind zwei Gutachten und eine
Stellungnahme zu den vorgebrachten Anregungen erarbeitet worden:

1. .Ansiedlungsvorhaben auf dem Phoenix-Gelande in Hamburg-Harburg®, Gutach-
ten zur raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit eines Ansiedlungs-
vorhabens vom Oktober 2000 '

2. ,Zukinftige Entwicklung des Zentrums Hamburg-Harburg®, Einzethandelssituation
und Perspektiven fiir zusatzliche Einzelhandelsnutzungen im Harburger Zentrum,
vom Februar 2000 ' :

3. Stellungnahme zu Anregungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Harburg
64 betreffend Zonierung des Einzugsgebietes, Auswirkungen auf die Innenstadt
Harburg, Flachenproduktivitét, vom Mai 2002
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Bestand bei Planungsbeginn
Stiddtebaulicher Bestand

Im Bereich siidlich der MoorstraRe (Flurstiicke 4034 und 4996) befanden sich uberwie-
gend aufgegebene Teile der industriellen Nutzung und straRenparallel waren zweige-
schossige Laden vorhanden.

Noch heute befinden sich im Eckbereich Wilstorfer Stralle / MoorstraRe straenparaliel
(Flurstiicke 2925, 2927, 2928) ebenfalls Liden- und Dienstieistungsbetriebe sowie in

-den oberen Geschossen der drei- und fiinfgeschossigen Hauser iiberwiegend Woh-

nungen sowie einige Arztpraxen und Blros.

Der im norddstlichen Bereich des Plangebiets befindliche Seeveplatz (Flurstiick 4160)
wird Uber eine Briicke (iber den Seevekanal und einen Tunnel mit dem Harburger
Bahnhof verbunden und dient als Eingang zur Innenstadt.

Im Osten des Plangebiets zwischen der Hannoverschen Strate und den ehemaligen
Industrieflachen verlduft der Seevekanal mit einer parallel verlaufenden, zum Niveau
der Hannoverschen Strale abgesenkten FuRwegeverbindung, die ebenfalls als Ver-
bindungsweg zum Harburger Bahnhof genutzt wird. '

Die Nordseite der Moorstrafte und die Westseite der Wilstorfer StraRe (auerhalb des
Plangebiets) werden durch kleinteilige, gemischt genutzte Gebdudestrukturen gepragt.
In den Erdgeschossen befinden sich teilweise Laden, in den Obergeschossen groiiten-
teils Wohnungen, teilweise Buronutzungen.

-Auf dem Flurstlick 2925 (Wilstorfer Strale 47 / Mo_orstréf!.e 2) befindet sich eine HEW-

Netzstation. Diese Netzstation und die dorthin filhrenden Kabel miissen aus versor-
gungstechnischen Griinden erhalten bieiben.

An den Ostlichen Grundstiicksgrenzen entlang des Seevekanals verlauft ein Schmutz-
wassersiel DN 500, das {ber eine Baulast gesichert ist.

Fur die Errichtung des Einkaufzentrums wurde im Oktober 2002 eine Vorweggenehmi-
gung erteilt; das Einkaufszentrum wurde am 29. September 2004 erdffnet.
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Bestand / ErschlieBung

An der MoorstraBBe befand sich ein Werkstor, das liberwiegend zur Ausfahrt benutzt
wurde. An der Wilstorfer Stralle befand sich ebenfalls eine Kfz-Anbindung fir die In-
dustrie-Nutzung. '

Auflerdem war zwischen der Hannoverschen Stralle und dem Seevekanai ein Besu-
cherparkplatz des Industriebetriebes belegen. '

Im Zusammenhang mit dem Abbruch der Industriegebéudé fir die Realisierung des
Einkaufszentrums (vgl. Ziffer 3.3.1) wurden diese ErschlieBungen aufgegeben.

- Umwelthericht

Vorbemerkung

Der Umweltbericht nimmt eine zusammenfassende Darstellung der ermittelten wesent-
lichen umweltrelevanten Aspekte der Planung vor. Details zu Einzelthemen kénnen
den nachstehend aufgefiihrten Gutachten enthommen werden.

Der UVP liegen folgende Gutachten zugrunde:

Umweltvertraglichkeitsstudie vom 30.06.2001

Verkehrsuntersuchung vom April 2001

Luftschadstoffuntersuchung vom 08.06.2001

Larmtechnische Untersuchung vom 18.06.2001 _

1. Sachstandsbericht zu den Erkenntnissen bislang durchgefiihrter Schadstoffun-

tersuchungen vom 20.04.2001

2. Sachstandsbericht zu aktuellen Planungen, weiteren Untersuchungsergebnis-
sen (Bohrungen) und geplanten Sanierungsmafnahmen vom 05.06.2001

Grundwasserstromungsmodell vom 22.06.2001

Standort

Bei der geplanten Uberbauung der Flache handelt es sich um eine verkehrlich sowoh|
iiber den OPNV als auch iiber das umgebende Stralennetz sehr gut erschlossene
Flache im Zentrum Harburgs, die bisher seit langem intensiv industriell genutzt wurde.
Somit liegt kein Verlust einer naturnahen oder schiitzenswerten Fléche vor. Die Flache
befindet sich allerdings in unmittelbarer Nachbarschaft zu. einem hochverdichteten
Wohngebiet, sodass die aus der zuklnftigen Nutzung resultierenden zusétzlichen um-



4.3

4.4

welterheblichen Belastungen beriicksichtigt und vermieden bzw, minimiert werden
miissen. :

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist durch die industrielle Vornutzung und den Einfluss des Menschen
stark berpréagt. Dies gilt auch fiir den ca. 10 m breiten Seevekanal mit seinen Bo-
schungskénten. Besonders schiitzenswerte Arten sind hier nicht anzutreffen. Dennoch
ist der Seevekanal ein gutes Fischgewésser. Bei einer Begehung wurden der Gehdlz-
bestand und die Baumgesundheit erfasst. Im Plangebiet sind auch die scheinbar ge-
sunden oder nur leicht geschadigten B&ume durch die belasteten Standortverhéltnisse,
versiegelte Wurzelbereiche sowie weitere Belastungen, wie Luftschadstoffe und Stra-
Renabfluss, erheblich belastet. Erhaltenswerter Baumbestand findet sich am Ostufer
des Seevekanals. '

Durch die zukinftige Nutzung durch FuRgénger und Verkehr sowie zweier geplanter
FuBgéngerbriicken und einer zusétzlichen Uberfahrt iiber den Seevekanal sind Verlus-.
te und Funktionsbeeintréchtigungen zu erwarten. Darliber hinaus kommt es im Rah-
men der technischen Béschungsgestaltung zum Verlust von wertvollem Gehélzbestand
und extensiv genutzten Uferbereichen.

Zur Minimierung des Eingriffs werden Teile des schiitzenswerten Baumbestandes am
Seevekanal erhalten. Das zukiinftige Nutzungskonzept sieht vor, in den Seevekanal
kein Abwasser einzuleiten.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet sind die dortanzufreffenden Boden durch Versiegelungen, Aufschiittun-
gen, Beimengungen und Umgestaltungen stark anthropogen Uberprégt. Dariiber hin-
aus befinden sich im Untergrund durch die langjéhrige industrielle Nutzung durch eine
Gasanstalt sowie ein Gummiwerk Bodenbelastungen, die Grundwasser und Boden be-
eintréchtigen. Die Versiegelung betragt nahezu 100 % und ist mit ca. 50 % nur im Be-
reich des Seevekanals geringer.

Vor diesem Hintergrund kommt den Béden im Piangebiet weder als Lebensraum und

Standort fiir Pflanzen und Tiere noch hinsichtiich der Grundwasserneubildungsrate be-
sondere Bedeutung zu. Damit wird fir das Vorhaben eine Fliche in Anspruch genom-
men, die bereits Uberbaut und versiegelt war, sodass sich durch das Einkaufszentrum
an diesem Standort allein bezogen auf den Gesichtspunkt der Flachennutzung keine



wesentiiche Anderung ergibt. Bezogen auf die festgesteliten Boden- und Grundwas-
serbelastungen ist eine Verbesserung zu erwarten.

In dem Teil der derzeit nicht versiegelten Uferbereiche des Seevekanals sind durch die
drei geplanten Briickenbauwerke Uber den Seevekanal Beeintrachtigungen durch Ver-
siegelungen zu erwarten, Dariiber hinaus fiihrt die Béschungsgestaltung durch Terras-
sierung und Pflasterung zu einem Verlust des natlirlich gewachsenen Bodens und der
Bodenfunktlon '

Altlasten

Im Plangebiet wurden auf den ehemaligen, seit 1855 industriell genutzten'Fléchen
(Gaswerk, Palmkernfabrik und weitere sowie seit 1952 das Gummiwerk), Untergrund-
untersuchungen durchgefilhrt. Dabei wurden in unterschiedlichen Konzentrationen er-
hebliche Belastungen mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK),
einkernigen aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTX), Phenolen, sonstige Kohlenwas-
serstoffen (Mineraldl), Schwermetallen und Cyaniden bis in grof!e Tiefen festgestellt.
Die Flachen wurden nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB gekennzeichnet. Ein Sanie-
rungskonzept liegt vor.

Im Rahmen des Abrisses und Neubaus sind belastete Bodenbereiche durch Boden-
austausch zu sanieren oder durch bautechnische MaRnahmen zu sichern. Kontami-
nierte Bodenbereiche sind entsprechend den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes ordnungsgeméli und schadlos zu entsorgen, die Aushubarbeiten
sind durch ein qualifiziertes Sachversténdigenbiiro zu begleiten. Zum Schutz des Stau-
und Grundwassers vor Kontamination sind bei WasserhaltungsmaRnahmen Auflagen -
notwendig. Die entsprechenden Amter sind zu beteiligen (heute: Behérdé flir Stadtent-
wicklung und Umwelt, Amt fiir Umweltschutz, Gewésserschutz und Bezirksamt Har-
burg, Verbraucherschutzamt).

Die Flache wurde im Krieg schwer geschéadigt. Es bestehen jedoch keine Hinweise auf
nicht beseitigte Bombenblmdganger vergrabene Munition, Waffen oder sonstige

Kampfstoffe.

Eine ehemals im Bereich Seevekanai vorhandene Z|V|Ischutze|nr|chtung (Bunker} ist
entfernt worden.

Zu der chemischen Reinigung liegen bisher keine Erkenntnisse vor.
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Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist in den Kapiteln zu den Schutzglitern Tiere und Pflanzen so-
wie Boden bereits angesprochen worden, Der Seevekanal ist trotz seiner Bedeutung
als Fischgewasser wegen seiner Verbauungen und hinsichtlich der Wassergiite als be-
lastet einzustufen.

Weiterhin ist zu erwéhnen, dass die wichtigen Grundwasserleiter im Untersuchungsge-
biet eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Stoffeintrégen aufweisen. Die Fliefrichtung
ist von Slidwest nach Nordost. Die Schadstoffe im Boden erreichen den Grundwasser-
leiter, der in einer Tiefe von 2,8 m bis 5,3 m ansteht. Insofern ist der mit der BaumaR-
nahme im Zusammenhang stehende Bodenaushub bzw. die Sicherung belasteter Bo-
denbergiche als positiv zu bewerten.

Zum Schutz der empfindlichen Grundwassersituation sind Auflagen erforderlich, um
nachhaitige Beeintrichtigungen durch dauerhaften Aufstau oder Absenkung des
Grundwasserspiegels durch Drainagen zur Trockenhaltung von Tiefgeschossen zu
vermeiden. '

Zum Schutz des Stau- und Grundwassers bei Wasserhaltungsmafinahmen sind Auf-
lagen erforderlich. Die entsprechenden Amter sind zu beteiligen (heute: Behdrde fir
Stadtentwickiung und Umwelt, Amt fiir Umweltschutz, Gewssserschutz und Be-
zirksamt Harburg, Verbraucherschutzamt).’

Bauphase

Auswirkungen derlbauzeitlichen Veradnderung des Grundwasserstandes kénnen auf-
grund der vorliegenden Unterlagen.derzeit noch nicht umfassend bewertet werden.

Zur Minderung von Beeintrichtigungen durch vorlibergehende Aufstauuhg oder Ab-
senkung des Grundwasserspiegels wahrand der Bauphase sind im Rahmen der zu
beantragenden wasserrechtlichen Erlaubnis Regelungen zu treffen.

Bei der zwischenzeitig erfolgten Realisierung des Einkaufszentrums sind keine nen-
nenswerten Probleme aufgetreten.
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Schutzgut Luft

Im Rahmen des Planverfahrens wurden die verkehrsspezifischen Luftschadstoffe fir
das um'gebende Stralennetz untersucht, .da sich insbesondere zu diesem Thema
durch die Neuplanung infolge der Verkehrszunahme Anderungen ergeben konnten.
Der gleiche Untersuchungsraum liegt auch der Larmuntersuchung zu Grunde.

Fiir die Themen L&rm und Luftschadstoffe wird nur die Verkehrsvariante E dargestelit,
die zurzeit von allen Beteiligten favorisiert wird. Bei dieser Variante wird die Fldche an
die Hannoversche und Wilstorfer Strale (hier ohne Ampelanlage) angebunden..

Luftschadstoffe und Geruch

Untersucht wurden Stickstoffdioxid (SO;), Benzol, Dieselruls, Feinstaub (PMyo) und
Kohlendioxid (CO5) fur Stralennetz und die Flache des Vorhabens (Parkhaus) auf der
Basis des jetzigen und des prognostizierten Verkehrsaufkommens.

Gegeniiber der jetzigen Luftschadstoffsituation ist trotz eines erhdhten Verkehrsauf-
kommens fur das Prognosejahr 2004 durch eine verbesserte Fahrzeugtechnik und
Kraftstoffqualitat teilweise mit einer Abnahme der verkehrsbedingten Emissionen zu
rechnen (Stickoxide — 4.9 % in t/a; Dieselruf — 21.2 % in t/a). Dies gilt nicht fiir Benzol
(+ 14.3 % in t/a}, Feinstaub (+ 6.2 % in t/a) und Kohlendioxid (+40.2 % in t/a).

Bezogen auf die Immissionssituation ist festzuhalten, dass sich im Nahbereich des
Einkaufszentrums - insbesondere des Parkdecks — zwar Zunahmen ergeben, dennoch
werden die aktuellen Grenz-, Priif- und Immissionswerte sowie teilweise auch kiinftige
Vorsorge- und Grenzwerte an den unterschiedlichen Immissionsorten iiberwiegend
eingehalten. Lediglich fiir Feinstaub (PMyo) sind Uberschreitungen kUnftige'r Grenzwer-
te nicht Uberall auszuschliefen. Dies gilt insbesondere fir die unteren Geschosse. In
den oberen Geschossen an der Wilstorfer StraRe und Moorstrafe werden die Werte
fir PM,o meist eingehalten oder leicht liberschritten.

Geruchsemissionen werden infolge der Neuplanung des Phoenix-Centers nicht entste-
hen. Dariiber hinaus werden Produktionsprozesse durch die Aufgabe und Verlagerung
von Teilen der industriellen Nutzung verandert bzw. verlagert, so dass insgesamt eine
Verringerung anzunehmen ist. Im Plangebiet kann es jedoch aufgrund der unmittelba-
ren Nachbarschaft zur weiterhin bestehenden industriellen Nutzung, zu Geruchsimmis-
sionen kommen. Dies ist jedoch nur der Fall bei Stérfallen (einmal bis zweimal jahrlich)
sowie in geringem Umfang bei selten durchgefiihrten speziellen Fertigungsprozessen.
Fir die Neuplanung spielen Geruchsemissionen keine relevante Rolle.
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LArm .

In der Larmtechnischen Untersuchung von Juni 2001 wurden Verkehrs- und Gewerbe-
tarm fur Immissionsorte in der Wilstorfer Strafe und MoorstraRe betrachtet. Beurteilt
wurde die Larmsituation anhand dés geltenden Planrechtes unter besonderer Berlick-
sichtigung der angrenzenden empfindlichen Gebiete. Der Gewerbeldrm wurde anhand
der TA-Larm, der Strallenlirm anhand der Verkehrsldrmschutzverordnung
(16.BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBL. | S. 1036) beurteilt. Die Berechnungsgrundla-
gen sind im Einzelnen in der Larmtechnischen Untersuchung dargestelit.

Gewerbeldrm

Berlicksichtigt wurden hier das Parkdeck (10.500 Fahrten pro Tag), die Warenanliefe-
rung (100 Fahrten pro Tag von 6 Uhr bis 22 Uhr), die Technikzentrale und die Indust-
rie-Nutzung als Vorbelastung. Gegeniiber dem Status quo kommt es an allen Immissi-
onsorten nachts zu einem Riickgang der Lérmbelastung. Am Tage hingegen wird an
einigen Orten die Larmbelastung zunehmen. Dies gilt insbesondere fiir den Bereich der
Wilstorfer Strale gegeniiber der Parkhauszufahrt um 5,6 dB(A). Die Werte verbleiben
jedoch bezogen auf den Gewerbeldrm sowohl tags als auch nachts {berall unter den
Werten der TA-Larm.

Verkehrslarm

Die an das Plangebiet angrenzenden Gebiete mit Wohnen sind bereits im heutigen Zu-
stand mit Werten von mehr als 70 dB(A) tagsiiber und 60 dB(A) nachts einer hohen
Larmbelastung ausgesetzt. Aus diesem Grund wurde fiir die Anbindung des Geléndes
die larmtechnisch giinstigste Variante gewéhlt, die zugleich die Anforderung erfiillen
muss, das entstehende Verkehrsaufkommen bewiltigen zu kénnen. In den Berech-
nungen wurden ebenfalls 10.500 Fahrten pro Tag zum Parkdeck, 100 Lieferfahrten und
zusétzlich die neue Abbiegespur auf der Hannoverschen und Wilstorfer Stralle berdick-
sichtigt.

In der Wilstorfer StraRe kommt es zu einer Erhdhung der Larmpegel um 2,2 dB(A)
tagsiiber und 0,6 dB(A) nachts (derzeit vorgesehene Variante ohne Lichtsignalanliage),
sie liegen damit tagsiiber in einem hérbaren Bereich. Nachts sind die Zunahmen so ge-
ring, dass sie vom Menschen nicht wahrgenommen werden kénnen. Dennoch ist auf-
grund der hohen Vorbelastung, bei der die Werte der 16. BImSchV iberschritten wer-
den, eine erhebliche Larmbelastung in den an das Plangebiet angrenzenden Wohn-
und Geschéftsgebieten festzustellen. Regelungen kénnen aufgrund des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes getroffen werden, planungsrechtliche Erfordernlsse beste-
hen nicht.
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Bauphase

Wahrend der Bauphase werden erhebiiche zusétzliche Belastungen durch Staub und
Lkw-Verkehr insbesondere in der Moorstrafie und Wilstorfer Strafle auftreten. Die vor-
handenen Gebadude werden abgerissen, belastetes Bodenmaterial abtransportiert und

‘neu gebaut. Allein flir den Abtransport des belasteten Bodenmaterials ist bei 150 ver-

anschlagten Arbeitstagen mit 200 Lkw pro Tag zu rechnen. Hier sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens Regelungen zu treffen. Rammarbeiten sind nach bisheri-
ger Kenntnis nicht vorgesehen.

Bei der zwischenzeitig erfolgten Realisierung des Einkaufszentrums sind keine nen-
nenswerten Probleme aufgetreten. '

Schutzgut Klima

Das iokale Klima im Plangebiet ist gepragt durch den verdichteten stadtischen Raum.
Das bedeutet, im Vergleich zu freien Rdumen sind die Temperéturen' erhoht, die Luft-
feuchtigkeit ist verringert, die néchtliche Abkﬁhlung fallt geringer aus, Staubbelastun-
gen sind héher und die Sonneneinstrahlung und Luftaustausch sind meist insgesamt
verringert und behindert. Klimatisch ist das Plangebiet bereits im Status quo als be-
lastet zu bewerten. Durch die gepl'ante Ansiedlung eines Einkaufszentrums sind hier
nur unwesentliche Verénderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft / Stadtbild

Im Status quo présentiert sich das Plangebiet gemafR Landschaftsprogramm als eine
Gewerbelandschaft, an die sich unmittelbar der zentrale Stadtraum anschlieft. Die
Gebaude bilden ein Ensemble verschiedener stilistischer Ausrichtungen, die die Ge-
schichte der Fabrik im 20. Jahrhundert bezeugen und teilweise eine beachtenswerte
architektonische Qualitét aufweisen. Hier flgt sich nach Querung der Hannoverschen
Strale der ebenfalls tiefer gelegene Seevekanal an. Die umgebenden Stadtstrukturen
sind sehr heterogen (dreigeschossige Wohngeb&aude mit Ladden im Erdgeschoss, Fla-
che der Industrie-Nutzung, Busbahn- und Fernbahnhof, dichtes StraRennetz). Der
Gummiwerke-Komplex prasentiert sich mit seinen Backsteinfassaden an exponierter
Stelle als pragendes historisches Geb#ude in Harburg.

Das neue Gebdude auf Bereichen des Industriegeléndés, die spéter gebaut wurden
und sich nicht uneingeschrankt in das zuvor beschriebene Bild des Industrie-
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Komplexes fiigen, wird als Blockrandbebauung geplant und greift als Analogie die be-
stehenden Strukturen auf moderne Art auf. Gleichzeitig soll es das Eingangstor zur Ci-
ty Harburg bilden. Zur Férderung der Blickbeziehungen zu den denkmalgeschiitzten
Gebauden des Industriebetriebes ist an der Slidostecke des Einkaufszentrums eine
abgerundete Ecke vorgesehen. Bei der Ausgestaltung des Einkaufszentrums wurde
eine sorgfltige Einbindung in das sensible stédtebauliche Umfeld auf zeitgemaliie
Weise Wert gelegt. Durch die teilweise vorhandenen Hohendifferenzen nach Norden
und Osten wird der Gesamteindruck des neu entstehenden Baukomplexes in seiner
Wirkung zuriickgenommen. -

Der Seevekanal bleibt als einziges landschaftliches Element in dem anthropogen stark
(iberprégten Bereich erhalten, wird aber durch Versiegelung und Uferbebauung in Teil-
bereichen in Folge der beabsichtigten Um- und Neugestaltung beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Aulerhalb des Plangebiets befindet sich am Sidrand ein langgezogener Gebaude-
komplex, der als denkmalwert eingestuft worden ist. insgesamt sind es drei Geb&ude-
teile, die vom Abriss betroffen sind. Hier kommt es zu einer Beeintrachtigung des histo-
rischen Ensembles an der Wilstorfer StraBe und der Hofsituation Richtung Siiden. Bei
den Ubrigen Gebauden handelt es sich um architektonisch weniger interessante Nach-
kriegsbauten. Der slidlich angrenzende — auferhalb des Pla'n'ge'biets liegende Indust-
riegebaude-Komplex — steht inzwischen teilweise unter Denkmalschutz.

Die Gestaltung der Fassade des Neubaus mit Verglasung und umlaufendem Werbe-
band bildet eine zeitgemalRe Analogie zu den historischen Gebauden. Die Fassaden-
gestaltung spiegelt zum einen die stidtebauliche Bedeutung des Einkaufszentrums
(Phoeriix-Center) wider und ermdglicht weiterhin, dass die Stdfassade eine architekto-
nische Antwort zu den verbleibenden Industriebauten mit zuklnftig integrierter Kunst-
ausstellung geben kann, indem hier Exponate der Ausstellung gezeigt werden konnten.
Es wird nach Siiden ein neuer &ffentlicher Gewerbehof mit altem industriellem Charak-
ter entstehen. Zur Wilstorfer StraRe kann auf die museale Nutzung hingewiesen wer-
den. Die neue Bebauung im Plangebiet tragt somit zu einer Verbesserung der stédte-
baulichen Situation bei.

Schutzgut Mensch

Die Einwirkungen auf den Menschen sind im Wesentlichen bereits in den zuvor darge-

stellten Schutzgiitern aufgezeigt worden. Dies gilt insbesondere fiir den Gesichtspunkt
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Larm. Da sich die belasteten Bereiche bereits durch eine hohe Vorbelastung auszeich-
nen und Uberdies aulerhalb des Plangebiets liegen, ist festzustellen, dass es durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu einer wesentlichen Verschlechterung der
bestehenden Situation kommt. '

Erholung

Griinflachen im engeren Sinne sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden, die Griin-
verbindung entlang des Seevekanals, die derzeit nur in kleinen Teilstiicken vorhanden
ist, wird jedoch in Ubergeordneten Planungen als Zielaussage formuliert.

Die Griinverbindung am Seevekanal ist von der direkten BaumaBRnahme nicht durch
Flacheninanspruchnahme betroffen. Zur Optimierung, der fuBlaufigen Wegeverbindun-
gen ist eine Umgestaltung vorgesehen, so dass nicht von einer Beeintriachtigung aus-
zugehen ist. Im Bereich des Seevekanals werden zur Optimierung der ErschlieBung
neben der vorhandenen MoorstraRenbriicke und der Ubérbauung mit dem Hauptver-
waltungsgebdude des Industriebetriebes drei weitere Briickenbauwerke (eine Kfz-
Briicke angrenzend an das Hauptverwaltungsgebéude Hannoversche Strafe 88 und
zwei Futgangerbriicken stdlich der Moorstré_rsenbri]cke) vorgesehen.

Zusammenfassung

Gegenuber dem gelten'den Planrecht, nach dem an diesem Standort in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Wohn- und Geschéftsgebieten ein Industriegebiet méglich und in
Realitét bisher auch vorhanden gewesen ist, ergibt sich eine Verbesserung der plane-
rischen Situation. Dies gilt auch fiir die zeitgeméaRe architektonische Einbindung des
neuen Gebé&udes, die eine Verknlpfung zwischen den bestehenden Einzelhandelsbe-
reichen des Harburger Zentrums, dem Phoenix-Viertel und dem industriell genutzten
Betriebsgeldnde herstellen soll. Verschiechtern wird sich die Verkehrssituation im Um-
feld des Plangebiets insgesamt durch die hohe Anzahl Fahrten vom und zum Ein-
kaufszentrum und weiterhin durch die langjéhrige Bauphase. Hiervon sind wesentlich
die an das Plangebiet angrenzenden Gebiete betroffen. Belastungsvermeidungen und
-minimierungen im Rahmen der Bauphase sowie wéhrend der Betriebsphase zum
Thema Staub und insbesondere aber auch Larm kénnen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens nicht getroffen werden, sondern miissen {ber die Baugenehmigung
oder einen stadtebaulichen Vertrag im Einzelnen geregelt werden.

Durch die Plahungen ergeben sich, bezogen auf '_die bisherige Altlastensituation, wei-
terhin Verbesserungen fir den Boden sowie das Grund- und Stauwasser. Am Seeve-
kanal mit angrenzender Seevepassage ist insgesamt durch eine Verbesserung der Si-
tuation fiir die Offentlichkeit zu erwarten. Die Maglichkeit, hier langfristig eine weiterfiih-
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rende FuR- und Radwegeverbindung nach Suden‘zu sChaffen, wurde nicht verbaut. .
Beeintrichtigungen ergeben sich fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch den Ver-

" lust eines Teils des erhaltenswerten Baumbestandes am Ostufer des Seevekanals und

der weiteren Einschrankung der dkologischen Funktion des Gewiassers durch Uferbe-
festigungen. Eine wesentliche Verschlechterung fur die Ubrigen Schutzglter ergibt sich
aus der Planung nicht. '

Planinhalt und Abwagung
Vorbemerkung
Ausgangslage / Entwicklung und Situation der Harburger Innenstadt

Die Harburger innenstadt hat die Funktion als (einziges) Bezirkszentrum Hamburgs
siidlich der Elbe. Dariiber hinaus ist es - historisch gewachsen - geméf Bundesraum-
ordnungsgesétz ein Oberzentrum flr die angrenzenden nérdlichen niederséchsischen
Landkreise und hat in diesem Rahmen durch Bereitstellung entsprechender Angebote
aller zentralértlichen Einrichtungen die diesbeziiglichen Aufgaben zu erfiillen. Dazu
gehdrt auch ein entsprechend héherwertiges und vielfaltiges Einzelhandelsangebot.
Diese Funktionen hat die Harburger innenstadt bis in die 80er Jahre erflllt.

Die generelle Umstrukturierung im Einzelhandel, Anderungen des Einkaufsverhaltens
der Bevélkerung und der Ausbau bzw. die Neuentwicklung von zentralen Standorten
im Einzugesgebiet Harburgs haben zu einer deutlichen Anderung der Situation gefiihrt.
Seit Jahren verzeichnet die Harburger Innenstadt Kaufkrafiverluste, die sich in Ge-
schaftsaufgaben und entsprechenden Leerstinden niederschlagen. In Teilbereichen
der Innenstadt - insbesondere im Sidteil der Lineburger Strafle, im Bereich Harburg -
Center, Harburg Carree und Seevepassage ist eine Konzentration von Problemlagen
festzustellen; hier wird die inzwischen mangelnde Attraktivitit deutlich. Teilweise kann
schaon heute ansatzweise von einer ,,Verbdung“ gesprochen werden.

Harburgs Zentralitdtsschwéche ist auch auf ein unzureichendes Einzelhandelsangebot
gerade im Bereich der zentrenrelevanten-Sortimente mit Schwerpunkt im persénlichen
Bedarf zuriickzufithren.  Die Verkaufsflichendichte (m2-Verkaufsftdche / Einwohner)
liegt unter den Werten vergleichbarer Ober- und Mittelzentren. Per saldo Ubersteigen
die Nachfrageabflisse sogar die leicht angestiegenen Umsatzzuwéchse aus dem Um-
land und dokumentieren damit den Riickgang der Sogkraft des Harburger Einzelhan-
dels. Die derzeitige Ausstattung des Einzelhandels ist atypisch fiir einen in der Zent-
renhierarchie héherrangigen Ort wie Harburg. Diese Entwicklung bedingt zwangsiaufig
weitere Attraktivitdtsverluste und damit auch weitere Umsatzverluste bis zur grundsétz-
lichen Gefahrdung der genanriten zentralen Funktionen der Harburger Innenstadt.
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Dringender Handlungsbedarf

Kleinmafstébliche Anéétze wie der des ,Harburger Carree's” in der ersten Halfte der
90er Jahre haben nicht zur schon damals angestrebten Umkehr der 0.g. Negativent-

~wicklung gefiihrt. Weder fiir dieses Projekt noch fiir das benachbarte ,Harburg Center”

konnten die vorgesehenen Zielgruppen des hoherwertigen Einzeihandels gewonnen
werden. Hier wie in anderen Lagen - insbesondere im Sliden - der Innenstadt sind Zwi- -
schen- bzw. Ausweichnutzungen etabliert worden; in relativ groRem Umfang sind auch
die 0.g. Leerstinde zu verzeichnen. Uber diese Beispiele hinaus hat sich die Harburger
Verwaltung in den 90er Jahren intensiv um Investoren fir Projekte zur Innenstadtstar-
kung bemiiht, mit Ausnahme des nordlich gelegenen, inzwischen fertig gestellten Pro-
jekts ,Harburg Arcaden” ohne Erfolg. '

Die oben dargestellte Negativentwicklung muss baldmdglichst umgekshrt werden. Die-
ses ist einer der Bereiche der Stadtentwicklung, in dem der Zeitaspekt mafRigebliche
Bedeutung erhalt: Die Situation wird zunehmend schwieriger und wird von einem be-
stimmien Punkt an unumkehrbar. Dass dieser Zeitpunkt nicht mehr fern ist, signalisie-
ren die im vorigen Absatz angerissenen massiven Schwierigkeiten bei der Aktivierung
von Projekten.

Bei Fortsetzung der Negativentwicklung ist davon auszugehen, dass auch heute noch
gesicherte Einzelhandelslagen destabilisiert werden, dann wird die Entwicklung eintre-
ten, die auch in der Rechtsprechung als stadtebaulich bedeutsam relevant ist: Weiterer
Umsatzverlust, der die mittelsténdische Struktur der Wirtschaft und die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche so beeintréchtigt, dass diese wirtschaftlichen Auswir-
kungen in solche stidtebaulicher Art umschlagen. Weitere Umsatz- und Attraktivitats-
verluste, die entsprechenden zusitzlichen Leerstdnde mit der Folge der dann tatséch-
lich festzustellenden Verddung sind kinftig zu erwarten, wenn nicht Gegenmafknah-
men ergriffen werden: Die Verkaufsfldche des Harburger Einzelhandels muss deutlich
wachsen, um seine Marktpotentiale besser auszuschépfen. Im Rahmen der zentraiort-
lichen Sonderfunktion Harburgs ist dieses von besondere Bedeutung, um wieder ein
gleichwertiger Konkurrenzstandort zu anderen Mittel- und Oberzentren im Umland zu
werden; die Wachstumsspielrdume sind gutachterlich nachgewiesen. Zusammen mit
dem entsprechenden Kultur- und Freizeitangebot sind dieses die Schliisselfunktionen
fiir eine positive Entwicklung Harburgs als zentraier Ort. -

Nach den bisherigen Erfahrungen kann nur ein qualitativ-und quantitativ gleichermaRen
umfassender Ansatz die erforderliche Trendwende bewirken. Der Zeitpunkt fiir die Sta-
hilisierung der ob_erzentralen' Funktion Harburgs ist - von der Situation der Harburger
Innenstadt abgesehen - glinstig: Der Standort Harburg erhélt derzeit Auftrieb durch
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Neuansiedlungen und Erweiterungen wichtiger Arbeits- und Forschungsstatten: Luft-
fahrtindustrie, Kommunikationstechnologie und Universitatsbereich seien nur beispiel-
haft genannt. Neue Arbeitsplétze bedeuten auch neue potenzielle Besucher und Kun-
den. Des Weiteren ist festzustellen, dass das Bevbdlkerungswachstum in den angren-
zenden niederséchsischen Landkreisen anhdlt; auch hier bestehen zusatzliche Kauf-

kraftpotenznale fur die gesamte Region.

Handlungsansatz / Integrierter Standort / , Vernetzung*

Die Vorhaben ,Harburg Arcaden” und das hier in Rede stehende ,Phoenix-Center”
kénnen diesen Ansatz gemeinsam erfiillen. Wéhrend der vorhandene nérdliche Innen-

. stadtschwerpunkt  um ein bestehendes Kaufhaus am  Harburger

Ring!SchIonUhiendamm und Sand kiinftig durch die ,Harburg Arcaden® gestérkt wird,
kann der stidliche Innenstadtbereich um eine bestehende Einkaufspassage am See-
veplatz, ,Harburg Center” und ,Harburg Carree” mit dem ,Phoenix-Center* zusammen
zu einem neuen sldlichen Schwerpunkt entwickelt werden. Dementsprechend war bei
der Standortentscheidung fir das diskutierte Projekt zur Stérkung der Innenstadt dar-
auf zu achten, dass die Neuansiedlung positiv auf die sidlich liegenden stédtebauli-
chen Problembereiche der Innenstadt wirken kann. Konzeptionell sollte das Vorhaben
den Bestand funktional ergéinzen und die Problemiagen beseitigen. Deshalb ist auch
dem Standort auf dem Phoenix-Areal der Vorzug vor anderen Alternatlven Z.B. einem
nordlich gelegenen Projekt - gegeben worden.

Die Einzelhandelslage der Harburger Innenstadt endet im Stden bisher an der Seeve-
passage und der Moorstralte. Der vorgesehene Standort des Projekts an der Siidseite
der Moorstralke stellt eine direkte Erweiterung der Harburger Innenstadt dar und wird -
wie oben beschrieben - kiinftig ein wesentlicher Teil des sidlichen Innenstadtschwer-
punktes sein. Damit ist der Standort des Phoenix-Centers ohne jede Einschriankung
Bestandteil der Harburger Innenstadt und damit zwangslaufig ein ,integrierter Stand-
ort“. Zugleich ist er damit Bestandteil des Systems zentraler Standorte - sowohl in Be-

zug auf die innerhamburgische Zentrenstruktur als auch im Sinne der Raumordnung.

Daraus resultiert im Ubrigen, dass eine Sortimentssteuerung - von einer noch zu er-
wihnenden Ubergangsregelung abgesehen - nicht vorgenommen wird. Dieses ist fir
Projekte innerhalb zentraler Standorte grundsétzlich nicht gewoilt,

Um die uneingeschrénkte Einbindung des Phoenix-Centers in die Harburger Innenstadt
zu optimieren, ist das interne funktionale Konzept des Centers so ausgelegt, dass es
sich vor allem zur Moorstrate hin &ffnet - in Bezug sowoh! auf die Zugénglichkeit als
auch auf die transparente Gestaltung des Baukérpers. Dariiber hinaus werden unter
dem Stichwort ,Vernetzung” diverse begleitende MaRnahmen zur Unterstiitzung der In-
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tegration des Phoenix-Centers und damit zur Aktivierung des o.a. siidiichen Innen-
stadtschwerpunktes verfolgt: Vertraglich mit dem Phoenix-Center vereinbart ist die
Verbindung vom Center zur Seevepassage und zum Seeveplatz. Weiterhin erfolgt eine
Neugestaltung der Verkehrsflachen, welche die fuklaufige Anbindung zur S-Bahn Sta-
tion, zum Fernbahnhof und zum ZOB attraktiver gestaltet. Dariiber hinaus soll langfris-
tig eine fursléiufige Erschliefung vom Bahnhof Uber das Grundstiick des Phoenix-
Centers zum Museumshof an der Wilstorfer Strake gefihrt werden. Parallel werden die
Aufwertung der Seevepassage und des Seeveplatzes als wichtiger Emgangsberelch
zur Innenstadt und die Optimierung der Verbindung Seevepassage - Luneburger Stra-
fte betrieben.

An dieser Stelie wird der Vollsténdigkeit halber darauf hingewiesen, dass eine ,integra-
tionshemmende* Vollversorgung innerhalb des Centers nicht vorgesehen ist.

Auswirkungen der Projektrealisierung auf die Einzelhandelssituation in der Har-
burger Innenstadt und in benachbarten Zentren

Der Themenkomplex der ,Vertréglichkeit* wurde im Vorfeld der Projektentscheidung
durch zwei von der damaligen Stadtentwicklungsbehdrde in Auftrag gegebene Gutach-
ten zur Entwicklung des Harburger Zentrums und zur Vertraglichkeit des Phoenix-
Vorhabens untersucht. Dabei wurden in einem umfassenden Ansatz die Bestandssi-
tuation ermittelt und analysiert, es wurden weiter erforderliche Prognosen erstellt. Unter
anderem wurden Kaufkraftumverteilungen fir verschiedene Szenarien - z.B. Center-
Verkaufsflaichen von zwanzig-, finfundzwanzig- und dreifigtausend m? dargestelit.
Nach Ermittlung des ‘vom vorhandenen Zentrum noch zu bewdltigenden Neu-
Verkaufsflachenpotentials hat der Gutachter --unter Beriicksichtigung des Projekts
»Harburg-Arcaden® - eine Groftenordnung von Verkaufsfliche (23.000 m?) und darin
enthaltenem Shopanteil (5.000 m?) fir das Phoenix-Center empfohlen, bei der eine
wesentliche Beeintrichtigung des Einzelhandelsbestandes der Harburger-innenstadt
nicht zu erwarten ist; ebenso werden spurbare Beemtrachhgungen fiir die Umland- und
Nachbarzentren nicht befiirchtet.

Auch vom Gutachter wurde fiir die Harburger Innenstadt die Zielsetzung ,Umkehr der
bisherigen Negativentwicklung® durch wirksamen Angebotszuwachs und Aufwertung
als unverzichtbar dargestellt. (Dass es sich bei dem Harburger Zentrum nicht um eine
problemfrei, funktionierende zentrale Innenstadtstruktur handelt, die lediglich durch ein
Ansiedlungsvorhaben in Gefahr geréat, ist in den Ziffern 5.1.1 und ‘5.1.2 deutlich ge-
macht worden. Die von den Einwendern geduferten Befiirchtungen (Leersténde, Ver-
ddung etc) sind bereits heute gegeben und Ausléser fiir die aktuellen Ansiedlungsakti-
vitaten.)
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In Bezug auf die Nachbarzentren wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben in ers-
ter Linie Akzente im zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Bereich setzen sofl.
Damit sollen bisher schwécher oder strukturell schlecht entwickelte Branchen im Inte-
resse der Aufgabenerfiillung Harburgs als Bezirkszentrum bzw. Oberzentrum gestérkt
werden. Bestehende zentrale Versorgungsbereiche werden nicht mehr als nur unwe-
sentlich beeintréchtigt. Fiir sdmtliche Mittelzentren im Einzugsbereich des Vorhabens
kénnen stadtebauliche oder raumordnerische Unvertréglichkeiten ausgeschlossen
werden. Vereinzelte Umatzverlagerungen werden niedrig prognostiziert. In den Grund-
zentren werden die Auswirkungen des Vorhabens niedrig liegen.

Die Stadt Liineburg hat im System der niederséchsischen Raumordnung die Funktion

eines Oberzentrums und verfiigt (iber ein sowoh! qualitativ als auch quantitativ attrakti-
ves Versorgungsangebot. Diese historisch gewachsene Position hat dazu gefiihrt, dass

es auch in der Vergangenheit keine signifikante Einkaufsbeziehung der Lﬂneburger

Bevdlkerung zum Oberzentrum Harburg gab. Es ist nicht zu erwarten, dass sich die

rdumliche Grundorientierung der im Landkreis Luneburg Wohnenden in Folge der An-

siedlung des Phoenix-Centers in Harburg signifikant &ndern wird. Da der Gutachter

auch fiir die innerhaib des Marktgebietes liegenden Mittelzentren stidtebauliche und
raumordnerische Unvertréglichkeiten in Folge des Ansiedlungsvorhabens ausschliefit,
trifft dies flr LUneburg erst recht zu. o

Im Ubrigen ist nach Aussage des Gutachters eine Groflenordnung von 100.000 m?
Verkaufsflache, die in Harburg mit den Neuentwicklungen etwa erreicht wird, fir ein
Oberzentrum mit dem prognostizierten Einzugsbereich grundsétzlich angemessen. Die
projektbezogenen Verkaufsflaichen- und Shopanteilbegrenzungen, die auch rechtiich
vereinbart werden, dienen der Begrenzung des Umsatzvolumens. Der Bemessungs-
rahmen hierfiir liegt in der planerisch beabsichtigten Starkung der Funktion als Ober-
zentrum fur die slidliche Metropolregion und als Bezirkszentrum unter Berlicksichti-
gung der Wirkungen auf bestehende Zentrenstrukturen im Einzugsbereich des Vorha-
bens. '

5.1.5 Grundsatzentscheidung fiir das Projekt im Februar 2001

Aufbauend auf den beiden genannten Gutachten waren auf Senatsebene im Wesentii-
chen die nachstehenden Interessenlagen zu beriicksichtigen:

- die Sicherung des bestehenden Einzelhandels in der Harburger Innenstadt und
damit die ,Sicherung mit mittelsténdischen Strukturen der Wirtschaft* gemaft § 1
Absatz 6 BauGB,
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- die langfristige Aufrechterhaltung der Funktion der Harburger Innenstadt als Be-
zirkszentrum und zugleich die Sicherung des Versorgungsauftrages fiir die im Um-
feld wohnende Bevdlkerung, ' ‘

- die.StabiIisieruhg und - teilweise - Riickgewinnung der oberzentralen Funktion Har-
burgs fir das Umland.

_ Alle vorgenannten Zielsetzungen - auch die erstgenannte - sind nur zu erreichen, wenn
die beschriebene Negativentwicklung in der Harburger Innenstadt gestoppt und umge-
kehrt werden kann und wenn diese Umkehr so bald wie mdglich erfoigt (siehe auch Zif-
fern 5.1.1 und 5.1.2). Letzteres bedeutete, dass akuter. Entscheidungsbedarf bestand.
Es lagen (und liegen) weder geeignete Alternativprojekte vor noch waren (und sind)
andere Investoren Verfi]gbar. Von daher waren auch die Belange der Vorhabeninvesto-
ren insoweit zu beriicksichtigen, als fiir sie eine wirtschaftlich realisierbare Konzeption
zwingende Voraussetzung war. Die urspringliche Planung des Investors sah
30.000 m? und 10.000 m? Shop-Fléche vor. Der Investor hat deutlich gemacht, dass bei
einer Gesamtverkaufsfliche kleiner als 26.500 m? und 8.800 m? Shops die Wirtschaft-
lichkeit des Vorhabens nicht mehr gegeben und damit eine Realisierung des Vorha-
bens nicht mehr méglich sei. )

In der geschilderten Situation, in der auch dem bestehenden Einzelhandel langfristig
nur mit einer deutlichen Stérkung der Harburger Innenstadt eine zukunftsféhige Per-
spektive gegeben werden kann, hat die Senatskommission fir Stadtentwicklung am
25. Januar 2001 eine Richtungsentscheidung zu Gunsten des Vorhabens getroffen. In
. ihrer Abwégung aller oben geschilderten Belange ist sie dabei in begrenztem Umfang
von der o.a. Empfehlung des Gutachters abgewichen, die Verkaufsfliche wurde mit
maximal 26.500 m? und der Shopanteil mit 8.800 m? festgelegt. Unabhéngig von den
anderen zu beachtenden gravierenden Belangen erschien diese Abweichung vertret-
bar, weil die prognostizierte und gemaf Gutachten als vertraglich eingeschétzte Um-
satzumverteilung in der Harburger City fiir zentrenrelevante Sortimente bei einem
Neubauvolumen fiir das gesamte Zentrum von 34.000 m? (davon 23.000 m? fur das
Phoenix-Vorhaben und 11.000 m? fir die Arcaden) bei kieiner @ % liegt. Hierauf auf-
bauend wird fiir das aktuelle Vorhaben (mit einer Verkaufsfldche von 26.500 m? und
einem Shopanteil von 8.800 m?) eine gegeniiber der vom Gutachter empfohlenen Vari-
ante um 51 Euro/m? erhdhte durchschnittliche Flachenproduktivitat von knapp 4.250
Euro/m? angenommen, Die Erhéhung der Fldchenproduktivitit ist vor allem auf den er-
héhten Shopanteil zurlickzufiihren; wobei davon auszugehen ist, dass der jetzt erhdhte
Shopanteil fiir sich nicht die in dem urspriinglichen Ansatz angenommene hohe Fla-
chenproduktivitat von ca. 5.200 Euro/m? erreicht. Vielmehr ist mit einem bei ca. 5.100
Euro/m? liegenden verringerten Wert zu rechnen. '
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In der Konsequenz bedeutet dieses, dass der prognostizierte Jahresumsatz des Vor-
‘habens von ca. 97 Mio. Euro bei der Gutachtervariante auf ca. 112 Mio. Euro fiir das
aktuelle Vorhaben steigen wird. Erfahrungen mit anderen agglomerierten Standorten
zeigen, dass die durch neue Einzelhandelsvorhaben ausgeldste Umsatzumverteilung
zu Lasten des Einzelhandelsbestandes gerade im Nahbereich nicht .endlos” steige-

rungsfahig ist.

Gutachterseits wird in diesem Fall die Ansicht vertreten, dass die zusatzlich zu erwar-
tenden Umsétze eher durch Umsatzrekrutierung aus den entfernten Zonen des Ein-
zugsgebietes und nicht zulasten des bestehenden Einzelhandels im Harburger Zent-
rum erwirtschaftet werden. Dies héngt zusammen mit der durch Flachengréfte und
Flachenstruktur wachsenden Magnetwirkung des Centers im Raum, das dariiber zu-
sétzliche Kunden und Kaufkraft binden kann. Es ist daher davon auszugehen, dass
sich die Umsatzumverteilungsquote fir den bestehenden Einzelhandel im Harburger
Zentrum - in Bezug auf die zentrenrelevanten Schilsselsortimente - auch in der hier
abzuwdgenden CentergréRe und -struktur weiterhin im Durchschnitt um 10 % bewegen
wird. Dies schlieRt aflerdings nicht aus, dass es im Einzelfall fir vorhandene Anbieter
zZu problematiscihen Entwicklungen kommen kann und der Vermietungsmarkt im Har-
burger Zentrum enger wird. ‘

Den vorstehenden Gefihrdungseinschatzungen steht gegenlber, dass nur ein Center
wirksamer GréRenordnung und Struktur - das auch den wirtschaftlichen Belangen der
Investoren Rechnung tragt - die erhéhte Magnetwirkung erzielen kann, die neue Kun-
den aktivieren und damit zusétzliche Kaufkraft fir die gesamte Harburger Innenstadt
binden kann. Wenn dieses in deutlichem Umfang gelingt - und davon wird, wie mehr-
fach beschrieben, auch in Zusammenhang mit anderen laufenden Entwicklungen in der
Harburger Innenstadt ausgegangen - werden die vorhabenbedingten Probleme nur in
begrenztem Umfang und vor allem zeitiich befristet aufireten. Mit einem kleineren - und
heutigen Erwartungen an Dimension und Vielfalt eines Einkaufszentrums nicht gerecht
werdenden - Konzept wird die erforderliche dauerhafte Aktivierung zusétzlicher Kauf-
kraft nicht gelingen.

‘Zur Erhohung der Vertréglichkeit in der Ubergangsphase ist ergénzend festgelegt - und
vertraglich gesibhert - worden, dass im Phoenix-Center bis zum 1. September 2008
3.500 m? der insgesamt 26.500 m* Verkaufsfliche mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten belegt und nur 8.000 m? der insgesamt zuléséigen 8.800 m? Shop-Fiachen
kleiner 400 m? realisiert werden. Sie wird als Bestandteil des stidtebaulichen Vertrages
vor Erteilung der Baugenehmigung rechtskraftig.

Weiterhin hat die Stadt zusammen mit anderen vor Ort tétigen Akteuren wie der Han-
delskammer und der Aktionsgemeinschaft Harburg - einem Zusammenschluss drtlicher
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Einzelhdndler, dem inzwischen auch der Vorhabentréger angehért - weitere Vereinba-
rungen getroffen, um die Risiken der Anpassungsphase durch Verbesserung der stad-
tebaulichen Vernétzung, gemeinsames Marketing u.d. zu entscharfen. Die Stadt geht
davon aus, dass sich in der Anpassungsphase Grundeigentimer und Wettbewerber
auf die neue Angebotsstruktur aktiv einstellen werden.

Sondergebiet

Auf einer ca. 2,6 ha grofien Fiéiche siidlich der Moorstralle soll auf ehemals industriell
genutzten Flichen ein Einkaufszentrum, das sogenannte Phoenix-Center, errichtet
werden. Der Standort liegt am sfidlichen Rand der City als kiinftige Erweiterung in-
nenstadtrelevanter Einzelhandels- und Freizeitmagneten. Die derzeitigen grofiflachi-
gen Kaufhduser befinden sich in 600 m bis 700 m Entfernung vom Phoenix-Geldnde.
Eine Verstarkung des Nordbereiches erfolgt durch die so genannten Harburg--
Arcaden. Beide Zentrenschwerpunkte im Norden (Harburg-Arcaden) mit Karstadt und
Sand und im Stiden (Phoenix-Center) mit Harburg-Center, Marktkauf und Harburg-
Carree férdern eine funktionale Vernetzung und damit eine ausgewogene Entwicklung
des zentralen Bereiches von Harburg, die auch zur Aufwertung der FuRgéngerzone
Lineburger Strafle fiihren wird.

Das Vorhaben wird sich nicht zur in sich geschlossenen zweiten innenstadt entwi-
ckeln, sondern durch seine Transparenz in der duReren Gestaltdng, Anordnung von
Haupteingéngen eine Vernetzung mit den bestehenden Einkaufsbereichen zur Folge
haben.

Zur Positionierung des Phoenix-Centers in der Harburger Innenstadt ist ein variabler
Branchenmix vorgesehen. Eine attraktive Gestaltung soll das abwechslungsreiche In-
nenleben des Centers unterstiitzen. Durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe
soll die innere Aftraktivitat erganzt werden.

Geplant sind drei Verkaufsebenen, diese befinden sich im Untergeschoss (Basement)
im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss. Im zweiten und dritten Obergeschoss
sind Garagengeschosse vorgesehen, dariiber hinaus sollen hier teilweise Blronut-
zungen untergebracht werden. Auf der Dachebene sind Pkw-Dachstellplatze vorgese-
hen.

Die interne ErschlieBung der Verkaufsebenen erfolgt durch Galerien, die von der
Moorstrale, von der Hannoverschen Stralte / Moorstrafte sowie von der Wilstorfer
Stralte aus zugéanglich sind.
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Vorgesehen sind 62.300 m? Geschossflache mit 26.500 m? Verkaufsflache in den
Voligeschossen und im Untergeschoss, ohne Stellplatze und Garagen. |

Das Einkaufszentrum wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszent-
rum ausgewiesen. Fiir die Festlegung der Art der Nutzung wird folgende Festsetzung

getroffen:

,Im Sondergebiet Einkaufszentrum sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfia-
che von zusammen maximal 26.500 m? zuldssig. Der Anteil der Shop-Fléchen bis
400 m? Verkaufsﬂéc':he, darf insgesamt 8.800 m? Verkaufsfliche nicht lbersteigen. Zu-
satzlich sind Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (z.B. Reiseblros, Apotheken,
Frisére, Verzehrstiinde, Cafés) sowie Blronutzungen zuldssig.” (vgl. § 2 Nummer 1.1).
Mit dieser Festsetzung wird der fachlichen Begutachtung des Vorhabens und seiner
Integration in das Zentrum Ha_rburg entsprochen.

In einem stédtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager, bis zum 1. Sep-
. tember 2008 den Anteil, der Uiber eine Gesamtverkaufsflache von 23.000 m? hinaus-
geht, nur fiir folgende Sortimente zu nutzen:

- Mébel / Teppiche einschlieflich der Randsortimente {unter 30 %)
~ (gilt mit gleichem Inhalt fir Antik-Mébelmérkte etc.),

- Kiichenstudio, |

- Bettenausstattung,

- Bau- und Gartenbedarf / Do-it-yourseif-Artikel,

- Sportgerédte und Funktionszubehdr, ohne Sportmode (Textilien),
- Autozubehdr / Motorradzubehor,

- Tierbedarf,

- ElektrogroRgerate (weille Ware),

- Angel- und Jagdausristung,

- Camping- und Trekkingbedarf.

AuRerdem soll der Anteil kleinteiliger Shops (Verkaufsﬂ'éche bis zu 400 m?) in diesem
Zeitraum auf maximal 8.000 m? Verkaufsflache begrenzt werden. Mit diesen Regelun-
gen soll fir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe ausreichend Spielraum fir Anpas-
sungsreaktionen und Konsolidierung verbleiben.

Verkaufsflachen sind alle Bereiche, die dem Verkauf von Waren dienen, einschlieRlich
Treppen und Kassenzonen innerhalb von Verkaufsrdumen. Einzelheiten regelt der
Durchfiihrungsvertrag. . |
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Uber die Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen im unter der Gelandeoberflache
liegenden Untergeschoss wird folgende Festsetzung getroffen:

,Im Untergeschoss sind Einzelhandelsbetriebe zuléssig; ihre Fléchen sind einschlielt-
lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und Umfassungswénde auf die zuléssige
Geschossfidche anzurechnen.® (vgl. § 2 Nummer 1.2). Die Nutzung des Unterge-
schosses (Basement) u.a. durch Einzelhandelsbetriebe entspricht der Gliederung
mehrgeschossig gegliederter typischer Einkaufszentren und kommt Kundenwiinschen
entgegen. Die festgesetzte maximal zuléssige Geschossflache 62.300 m? bezieht das
Untergeschoss mit ein. Die Regelung zur Anrechnung auf die Geschossflache sichert
eine einheitliche Rechtsanwendung. ' '

Im zweiten und dritten Obergeschoss sind nur Garagengeschosse, Bironutzungen
und Technikrdume sowie auf der Dachebene Stelipldtze zuldssig (vgl. § 2 Nummer
1.3). Damit werden die zuldssigen und gewollten Nutzungszo,nierungen'im gesamten
Gebéaudekomplex kiar geregelt. | |

Fiir das Phoenix-Center als ein in die Innenstadt integriertes Vorhaben besteht kein
stédtebauliches Erfordemis, Sortimente und deren maximale Verkaufsflache festzu-
setzen. Die Befiirchtung, dass sich daraus ein monostrukturiertes Einkaufszentrum
entwickeln kann, ist unbegriindet, weil das nicht den Zielsetzungen Hamburgs und des
Betreibers des Zentrums entspricht, die in einem stadtebaulichen Vertrag enthalten
sind. Es ist keine integrationshemmende ~ollversorgung” innerhalb des Center-
Komplexes vorgesehen. ‘ '

Die Uberbaubare Fléche des Einkaufszentrums wird durch Baugrernzen entlang der
Wilstorfer StraRe, der Moorstrafe und des Seevekanals begrenzt, im Siiden wird eine
Anlieferzone und Fidche filr den zukinftigen Museumshof freigehalten. Fir die Uber-
schreitung der siidlichen Baugrenze wird folgende Festsetzung getroffen:

,Eine Uberschreitung der siidlichen BaUgrenze auf dem Flurstiick 4996 der Gemar-
kung Harburg fiir Treppenhausvorbauten bis zu einer Tiefe von 5 m kann zugelassen
werden (vgl. § 2 Nummer 1.6). Die Lage der Treppénhéuser kann zum derzeitigen
Zeitpunkt nicht konkret festgelegt werden, sie erfolgt im Rahmen der Vorhabenpla-
nung.

Der Riicksprung der Baugrenze an der MoorstraRenbriicke foigt der Ausbildung der
Eingangssituation des Einkaufszentrums. Die Obergeschosse kragen 5 m aus. Die
lichte Mindesththe des Ricksprungs (unterhalb der Auskragung) ist auf mindestens
12 m (ber Eingangsebene festgesetzt. Fir die Eckausbildung ist folgende Festset-
zung getroffen worden:
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Jnnerhalb der Auskragung an der Gebdudeecke Moorstrake / Seevekanal ist ein frei-

stehender Pfeiler zuldssig.” (vgl. § 2 Nummer 1.7). Mit dieser Festsetzung soll erreicht

werden, dass die Eckausbildung an der Moorstrafienbriicke entsprechend der Ent-
- wurfskonzeption den StralRenraum in vo_ller Gebdudehdhe schiiefit.

Die Festsetzung der Baugrenze entlang der Wilstorfer Stra}e beriicksichtigt in Teilbe-
reichen eine Stralenverbreiterung von 3,75 m fir eine mogliche Linksabbiegespur
und berticksichtigt einen Fassadenanschluss an den als Kerngebiet ausgewiesenen
Geb&udebestand und den Gebaudebestand stdlich des Plangebiets. ‘

Die héchst zuldssige Gebdudehdhe betrégt einschlieflich von zwei Garagengeschos-
sen 26 m Uiber Normalnull mit folgender Ausnahmeregelung: ,Ausnahmsweise kann
die Geb&udehdhe von 26 m als Héchstmaft fiir Technikrdume, Oberlichter, Erschlie-
Rungsfldchen und Dachaufbauten bis zu 3 m Uberschritten werden (vgl. § 2 Nummer
1.5). Mit diesen Festsetzungen zur Gebiudehohe wird gewahrleistet, dass sich das
Einkaufszentrum in das vorhandene bauliche Umfeld an der Moorstrafte und Wilstor-
fer Strale héhenmaRig einfligt. Diese Bebauung besteht aus Wohngeb&auden und
gemischt genutzten Geb&duden mit Gberwiegend drei, teilweise bis zu sechs Geschos-
sen, die in unterschiedlichen Zeitrdumen entstanden sind. Die niedrigeren Gebéaude-
héhen von 12,5 m und 17 m sichern eine ausreichende Besonnung, Belichtung und
Beliiftung der westlich angrenzenden Aufenthaltsrdume im Kerngebiet. |

Die Grundflachenzahl ist mit 1,0 festgesetzt, Damit wird die Obergrenze nach § 17
Absatz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), von 0,8 U-
berschritten. Diese Uberschreitung ergibt sich aus der groflachigen Struktur des Ein-
kaufszentrums und der Einbeziehung der voll versiegelten Anlieferzone.

Fir das Vorhaben wird eine Fléche in Anspruch genommen, die bereits Uberbaut war,
sodass sich auf das Einkaufszentrum bezdgen keine wesentliche Anderung gegen-
Uber der aufgegebenen industriellen Nutzung ergibt. Nach § 17 Absatz 3 BauNVO
konnen die Obergrenzen des Absatzes 1 (iberschritten werden, wenn diese Flachen
am 1. August 1962 {iberwiegend bebaut waren, stédtebauliche Griinde dieses erfor-
dern und sonstige &ffentliche Belange nicht entgegen stehen. Diese Voraussetzungen
sind erfiilit, BedUrfnisse des Verkehrs und allgemeine Anforderungen an gesunde
. Wohn- und Arbeitsverhltnisse werden nicht beeintrdchtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt ergeben sich nicht. '

Die Bebauung des Einkaufszentrums reicht bis an die Grundstiicksgrenze der Eckbe-
bauung Wilstorfer Strae / MoorstraBe. Mit der Ausweisung von geschlossener Bau-
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weise und gestaffelter Gebdudehdhen sowie einer Baulinien bis zu einer Gebiudehd-
he von 12,5 m und 17 m {iber NN und zuriickliegenden Baugrenzen fir Gebaudehs-
hen bis 26 m Uber NN soll der Anschluss des Einkaufszentrums an die zu erhaltende
Eckbebauung gesichert werden. Die Unterschreitung fiihrt zu keinen erheblichen Be-
eintrachtigungen gesunder Wohn- und Arbéitsverhéltnisse und gewahrleistet ausrei-
chende Besonnung, Belichtung und Bellftung der Aufenthaltsraume Diese Gebdude-
begrenzung des Einkaufszentrums filhrt zu einer Unterschreltung der Abstandsfldchen
nach der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183),
zuletzt gedndert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 375). Diese Unterschreitung ist
nach § 6 Absatz 13 HBauO zuldssig, weil zwingende Festsetzungen eines Bebau-
'ungsplans, die andere Abmessungen der Abstandsflachen ergeben, Vorrang haben. -

Stellplétze

Im Einkaufszentrum soll ein ausreichendes Angebbt von Stellpldtzen fir Kunden und
Mitarbeiter geschaffen werden, die unter dem Einkaufszentrum als Tiefgarage, in zwei
Garagengeschossen (2. und 3. Obergeschoss) und auf einer Dachebene als Dach-
stellplatze untergebracht werden. Diese Nutzungsaufteilung wird auBerdem im Durch-
filhrungsvertrag geregelt. Die Anfahrbarkeit erfolgt von der Wilstorfer Strate und der
Hannoverschen Strale. -

Das Stellplatzangebot beriicksichtigt die Tatsache, dass gut die Hélfte der Kunden und
Besucher des geplanten Einkaufszentrums aus der umgebenden Region stammen und
trotz des giinstigen OPNV-Angebotes am nahegelegenem DB-Bahnhof und Busbahn-
hof zum weitaus lberwiegenden Teil auf die Benutzung des Pkws angewiesen sind.
Das Stellplatzangebot soll auch an verkaufsstarken Werktagen Stellplatzsuchfahrten
und Verdréngungseffekte in benachbarte Straen.und in das Phoenix-Viertel vermei-
den. ' ‘

Hinsichtlich der Anrechenbarkeit von Stellplatzen auf die zuldssige Geschossflache
wird folgende Festsetzung getroffen:

LAuf die zuldssige Geschossfliiche werden Stellplédtze in Garagengeschossen und auf
der Dachebene nicht angerechnet. (vgl. § 2 Nummer 1.4). Mit dieser Festsetzung
wird klar gestellt, dass in Vollgeschossen mégliche Stellplatze nicht zu einer Reduzie-
rung der zuldssigen Geschossfldche fiir das Einkaufszentrum fuhren. -
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Anschluss der Grundstiicke und Vernetzung mit bestehenden FuBg’é_ingerbefei-
chen '

Aufgrund detaillierter Verkehrsuntersuchungen sind zwei Kraftfahrzeuganbindungen
des Einkaufszentrums an die Hannoversche Strake und die Wilstorfer Stralte vorgese-
hen. AuRerdem ist eine Vernetzung der FuRgéngerbeziehungen zwischen dem geplan-
ten Einkaufszentrum und der Seevepassage sowie die Lineburger Strale vorgesehen.
Damit verbunden ist auch eine Umgestaltung des Seeveplatzes, um die Attraktivitat
des Eingangsbereiches zur Innenstadt zu erhéhen und eine gestalterische Aufwertung
der offentlichen Bereiche der Seevepassage zu erhalten.

Zur Forderung der Nutzung des OPNV soll die fuBléufige Anbindung zur
S-Bahnhaltestelle und zum ZOB attraktiver gestaltet werden. Dazu geh&rt auch eine

- langfristig geplante fuBldufige ErschlieBung des Museumshofes vom ‘Bahnhof Harburg

aus. .

Zugange und Zufahrten zum Einkaufszentrum sollen u.a. durch Briicken Uber den
Seevekanal ausgebildet werden, deshalb werden diese baulichen Vorhaben als ,ge-
plante Briicken" in dem Bebauungsplan gekennzeichnet. Diese Briicken sollen vom
Vorhabentréager errichtet und unterhalten werden, ihm obliegt auch die Verkehrssiche-
rungspflicht. Regelungen erfolgen im Durchfihrungsvertrag. Diese Verpflichtungen
kénnen jedoch auch an einen Dritten Ubertragen werden.

Gestaltung

Als Grundiage fir die Entwickiung einer Entwurfskonzeption sowie fiir die Gestaltung
der umliégenden Freifldchen ist im Juni 2001 ein konkurrierendes Enfwurfsverfahren
mit hochkarétiger Besetzung durchgeflihrt worden, dessen hochwertiges Ergebnis
dem Entwurf des Vorhabens zugrunde gelegt ist und im-Vorhabenplan und Durchfiih-
rungsvertrag gesichert wird. Um eine uneingeschrénkte Einbindung des Phoenix-
Centers in die Harburger Innenstadt zu optimieren, ist das interne funktionale Konzept
des Centers so ausgelegt, dass es sich vor allem zur MoorstraRe hin dffnet - in Bezug
sowohl auf die Zuganglichkeit als auch auf die transparente Gestaltung des Baukér-
pers.

Das abwechslungsreiche innenleben des Centers wird durch eine dreieckig geformte
Ladenstrale unterstiitzt. Der parallel zur MoorstraRe verlaufende Bereich und die
rickwértige viergeschossige Rotunde werden natrlich belichtet. Alle Geschosse wer-

den Uber grqf&zi]gige Luftrdume, Fahr- und Gehtreppen sowie Aufziige miteinander
verbunden. :
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Das gesamie Gebaude enthélt eine Glashiille, die je nach Nutzung unterschiedliche
Glasqualititen mit differenzierter Transluzenz aufweist. Die transparente Glasfassade
schafft eine hohe Durchléssigkeit und verbindet AuRenraum (Umgebung des Phoenix-
Centers) mit Innenraum (Mal des Phoenix-Centers). Zahlreiche groRziigig gestaltete
Haupteingdnge stellen Verbindungen zur vorhandenen stadtebaulichen Umgebung
her und vernetzen vorhandene und neue Einkaufsbereiche.

Der Kubus wirkt durch seine klare, einfache und stark horizontal gegliederte Architek-
tur. Das heterogene, baulich und topographisch sehr spannungsreiche Umfeld wird
beruhigt. ‘

Geschosshohe umlaufende Verglasunge'n, in vielfacher Weise variiert und auf die
Nutzungen abgestimmt, definieren das Objekt als zeitgeméle Antwort auf die denk-
malgeschiitzten Industriebauten der Umgebung. Diese Glasbénder erflillen in ihren
Variationen auf sehr einfache und zweckméfige Weise die Anforderungen der Nut-
zung {Werbung, Parkdeckbeliiftung und -belichtung, Biros). Durch die Ausbildung ei-
nes Werbebandes im ersten Obergeschoss in Form einer beleuchteten Vitrine erhait
die Fassade eine Gliederung und ein priagendes, groRstédtisches Motiv. Zum geplan-
ten Museumshof kénnte dieses Band kiinstlerisch gestaltet werden und zur Wilstorfer
Strafte hin die Ausstellung anklndigen.

Die Eckausbildung an der Moorstrafenbriicke schliefit den Stadtraum in volier Ge-
baudehshe. Die Blickbeziehung von der Hannoverschen Strale zu den Industriebau-
denkmaélern bleibt erhalten. ‘

Die Gewahrleistung der Gestal'thaiitéten_im Einzelnen soll im Durchfihrungsverirag
geregelt werden. Deshalb sind im Bebauungsplan (auler den Regelungen zu u.g.
Werbeanlagen) keine gestalterischen Festsetzungen vorgesehen.

Die Zulassigkeit von Werbeantagen wird wie folgt begrenzt:
,Einzelwerbeanlagen oberhalb des ersten Obergeschosses sind unzuléssig” (vgl. § 2

Nummer 1.8). Mit dieser Regelung sollten architekturverdrangende Reklame- bzw.
Werbeanlagen ausgeschlossen werden.

Kerngebiet
Die Eckgrundstiicke Wilstorfer Strale 47 bis 51 / Moorstrae 2 (Flurstiicke 2925,

2927, 2928) werden aus stadtgestalterischen Griinden, wie Erhalt vorhandener Ge-
béude und Erhalt vorhandener Parzellenstrukturen, planungsrechtiich gesichert.
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Die an das Einkaufszentrum angrenzende Bebauung wird durch die Ausweisung von
Kerngebieten in geschlossener Bauweise mit Gebdudehdhen von 26 m und 27 m als
Hochstmaf in ihrem Bestand gesichert. Da die Eckbebauung berwiegend aus Biro-
und Verwaltungsgebiuden besteht, wird Kerngebiet ausgewiesen.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Fléchen erfolgt entsprechend dem Bestand durch

Baugrenzen. Die ausgewiesenen Grundfidchenzahlen 1,0 und 0,8 sowie die festge-
setzten maximalen Gebéudehﬁhen entsprechen ebenfalls dem Bestand.

Es ergeben sich keine wesentlichen Beeintrichtigungen vom benachbarten Sonder-
gebiet Einkaufszentrum. Besonnung, Belichtung und Belliftung der zum Innenhof ge-
legenen Aufenthaltsrdume werden durch entsprechende Sicherung der Abstandsfia-
chen durch Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen und hchstzuléssige Gebaudehd-
hen im Sondergebiet gewahrleistet.

StraBenverkehrsfiichen / Gehrecht

In einem Verkehrsgutachten sind Lésungsanséatze zur weitgehend stérungsfreien ver-
kehrlichen Anbindunig des Phoenix-Centers erarbeitet worden, wobei neben den Be-
langen einer leistungsféhigen, sicheren und ziigigen Verkehrsabwicklung auch die
stadtebauliche Verknlpfung des Centers mit dem nérdlich angrenzenden Kerngebiet
von Harburg sowie eine mdéglichst weitgehende Schonung der angrenzenden Wohn-
gebiete des Phoenix-Viertels besondere Beachtung gefunden haben.

Als Forderung galt, dass neben einer stérungsfreien Verkehrsabwicklung des Kfz-
Verkehrs (einschlieRlich Busverkehr) im-umgebenden Strallennetz auch die speziellen
verkehrs-, stadtebaulich-umweltmagigen Belange im Umfeld des Phoenix-Centers Be-

rlcksichtigung finden.

Hierzu gehéren vornehmlich die fullaufige Verkniipfung des Phoenix-Centers mit den
nordlich liegenden Kernstadtbereichen von Hamburg-Harburg Uber méglichst glinstige
Fudgéngerquerungsmdglichkeiten ber die Moorstralle hinweg sowie die behutsame
Einbeziehung der Wilstorfer Strale in die VerkehrserschlieBung fir das Phoenix-
Center mit weitestgehender Schonung des westlich an die Wiistorfer Strake angren-
zenden Phoenix-Viertels.

Im Rahmen detaillierter Verkehrsuntersuchungen wurde festgestellt, dass eine Anbin-
dung nur von der Hannoverschen Stralle keine geeignete Losung darstellt. Die Ursa-
che liegt darin, dass am Knoten Hannoversche Strafle / Moorstrae / Walter-Dudek-
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Briicke Belastungen entstehen, die sich negativ auf die Abwicklung des Busverkehrs
des auf der Ostseite der Hannoverschen StraRe liegenden ZOB auswirken, eine Ver-
kehrszunahme auf der Moorstraie, eine ful&géngérfreundliche Verknipfung von
Phoenix-Center und ndrdlich der MoorstraRBe liegenden Kerngebiet von Harburg er-
schwert und eine Anblndung der Anlleferungszone des Einkaufszentrums von der
Hannoverschen Strafte aus topographischen Griinden nur unter erschwerten Bedin-
gungen moglich ist.

Als Folge wurden Ldsungen entwickelt, die zwei verkehrliche Anbindungen des Ein-
kaufszentrums vorsehen, flir Kunden {iber Wilstorfer Strale und Hannoversche Stra-
Re und fir die Anlieferung nur von der Wilstorfer Strale aus. Damit ist die Leistungs-
fahigkeit der verkehrlichen Abwicklung gewihrieistet und eine giinstige fuBldufige
Verkniipfung des Phoenix-Centers mit den nérdlich der MoorstralRe gelegenen Kern-
stadtbereichen auch unter Beriicksichtigung des Busverkehrs moglich. Durch die
Schaffung von zwei Anschlusspunkten fiir das Phoenix-Center an der Wilstorfer Stra-
Re und der Hannoverschen Stralle ergeben sich durch das Phoenix-Center keine Be-
lastungszunahmen im Zuge der Moorstraite. Das entspricht auch der Zielsetzung, flir
die Fugénger giinstige Querungsméglichkeiten zu schaffen. Insofern kommt es auch
zu keinen Erhdhungen der Larmipegel.

Ebenfalls geht aus der Verkehrsuntersuchung klar hervor, dass durch das Phoenix-
Center Zusatzverkehr mit 5.220 Pkw/Tag und Richtung sowie 100 Lkw/Tag und Rich-
tung {d.h. sowohl im Zufluss als auch im Abfluss) ausgeldst werden. Die Leistungsféé
higkeit der verkehrlichen Abwickiung wird gewahrlelstet und eine giinstige flusslaufige
Querung der Moorstralte erméglicht.

Wéhrend der Bauphase werden Ublicherweise Belastungen durch Staub und Lkw-
Verkehr insbesondere in der Moorstralte und Wilstorfer Stralle auftreten. Hier sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Regelungen zu treffen. :

Es ist eine.Umweltvertraglichkeitsuntersuchung nach § 3 UVPG durchgefiihrt worden.
Durch die Planung ergeben sich Verbesserungen in Bereichen von Altlasten, Boden,
Grund- und Stauwasser. Verschlechtern wird sich die Verkehrssituation im Umfeld des
Plangebietes insgesamt durch die hohe Anzahl Fahrten vom und zum Einkaufszentrum
und weiterhin durch die langjshrige Bauphase. Hiervon sind wesentlich die an das
Plangebiet angrenzenden Gebiete betroffen. Belastungsvermeidungen und -mini-
mierungen im Rahmen der Bauphase sowie wéhrend der Betriebsphase zum Thema
Staub und insbesondere aber auch La&rm kénnen im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens nicht getroffen werden, sondern miissen Uber die Baugenehmigung oder einen

stédtebaulichen Vertrag im Einzelnen geregelt werden. Rammarbeiten sind nicht erfor-
derlich.
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Das Einkaufszentrum soll dariiber hinaus {ber FuRwege mit der Moorstrafte und See-
vepassage, dem S-Bahnhof / ZOB und der FuRgéngerzone Liineburger Strale ver-
kniipft werden und gleichzeitig den Eingangsbereich zur Harburger Innenstadt aufwer--
ten. ' ‘

Im Bereich des nicht mit Ampeln ausgestatteten Anschlusspunktes des Phoenix-
Centers an der Wilstorfer StraRe ist eine spezielle Linksabbiegespur von der Wilstorfer
Strafle (von Norden kommend) in Richtung Einkaufszentrum vorgesehen. Hierfir sieht -
der Bebauungsplan eine StraRenverbreiterung von 3,75 m vor.

Entlang des westlichen Uferbereichs des Seevekanals wird auf bestehenden Entwés-
serungsanlagen sowie aufgrund des landschaftsplanerischen Ziels, (iberdrtliche fulau-
fige Wegebeziehungen am Seevekanal zu gewahrieisten, ein Gehrecht in 5 m Breite
ausgewiesen. Hierzu ist folgende Festsetzung getroffen worden:

,Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien Hansestadt Hamburg, ei-
nen allgemein zugédnglichen Weg anzulegen und zu unterhalten. Geringflgige Abwei-
chungen von dem festgesetzten Gehrecht kdnnen zugelassen werden.” (vgl. § 2
Nummer 3). Der Vorhabentrager verpflichtet sich hierzu im Durchfilhrungsvertrag, die-
sen Weg aniulegen, zu unterhalten und der Offentlichkeit zugénglich zu machen. Au-
Rerdem libernimmt er die Verkehrssicherungspfiicht.

Die notwendigen Anderungen im Strafenraum 6stlich des Einkaufszentrums betreffen
die westliche Seite der Hannoverschen Strafe. Die am Knoten MoorstraRe / Hanno-
versche StralRe in Richtung Siiden abfiihrenden zwei Fahrspuren werden bis zum
Knoten Zufahrt Einkaufszentrum durchgefithrt. Der vorhandene Mittelstreifen wird e-
benso verlangert. Die in diesem Bereich vorhandenen sieben Langsparkplétze entfal-
len.

Im Bereich Geb&dude Wilstorfer Stralle 88 (Phoenix) ist eine Fahrbahnverbreiterung

Richtung Westen vorgesehen, um eine Linksabbiegespur in Richtung Zufahrt Ein-

_ kaufszentrum anordnen zu kdnnen. Der Knoten Zufahrt Einkaufszentrum wird nicht mit
einer Lichtsignalanlage ausgeristet. ‘

Anderungen des StraRenraums nérdlich des Einkaufszentrums betreffen vor aliem die
sUdliche Seite der MoorstraRe. Die Verdnderungen im Strallenraum gehen von der
Anordnung von FuBgéngerquerungshilfen an den Punkten aus, die fiir die funktionale
Anbindung an die Seevepassage geeignet sind. Auf die Anordnung eines Parkstrei-
fens wird auf dieser Seite verzichtet. Damit entfallen zwdlf Sffentliche Parkpléatze.
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in der Wilstorfer StraRe ist die Anordnung einer Linksabbiegespur als Zufahrtsspur
zum Einkaufszentrum vorgesehen. Die Aufweitung der StraRenfiéche erfolgt auf der
sstlichen Strafienseite. Es fallen sechs &ffentliche Parkplétze auf der Ostlichen Seite
weg. Der westliche Bereich bleibt unverandert.

Die Moorstralte ist Bestandteil der Veloroute 10 (City-Veddel-Wilhelmsburg-Harburg).
Diese verlauft aus Richtung Norden kommend iiber die Hannoversche Strafle, Moor-
strale, Wilstorfer Strae und den Harburger Ring weiter in Richtung Rathaus Harburg.
Uber eine Stichverbindung wird auch der Bahnhof Harburg angebunden.

StraRenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Der Seeveplatz wird als StraBenverkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,Fuf-
gangerplatz® ausgewiesen. Damit soll seine derzeitige Nutzung gesichert werden. Der
Platz ist Verbindungsglied zwischen S-Bahnhof / ZOB und der Fuligéngerzone See-
vepassage und Lineburger Straite. '

Immissionsschutz
Gewerbelarm

Das Einkaufszentrum fiihrt zu Gewerbelarmimmissionen im Bereich der angrenzen-

den Wohnbebauung, die im Wesentlichen durch den Betrieb der Garagengeschosse
und des Parkdecks und der haustechnischen Anlagen hervorgerufen werden. Fur das
Genehmigungsverfahren ist eine immissionsschutzrechtiiche Priifung gemaR TA Larm
erforderlich, sodass bereits im Bebauungsplanverfahren eine derartige Beurteilung
angezeigt ist, um die Genehmigungsfahigkeit sicherzustellen.

Zusammenfassend ergibt sich, dass an allen mafgeblichen Immissionsorten innerhalb
und auBerhalb des Plangeltungsbereichs die Immissionsrichtwerte eingehalten wer-
den. Hinsichtlich der maximal zuldssigen Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA
Larm zum Schutz der Nachbarschaft entsprochen. '

Die Erhhung der Emissionspegel durch den aus dem Einkaufszentrum resultierenden
anlagenbezogenen Verkehr im &ffentlichen StraBennetz erreicht ohne Lichtsignalania-

~ ge an der Zufahrt zum Phoenix-Center von der Wilstorfer Strale aus maximal 2 dB(A)

und erfiillt damit die Kriterien der TA Larm fir die Erheblichkeit der Zunahme der Ge-
rduschbelastung nicht. Unter Berlcksichtigung einer lichtzeichengeregelten Zufahrt
von der Wilstorfer StraRe aus ergeben sich Pegelzunahmen von bis zu 5 dB(A) und
sind somit im Sinne der TA L&rm als erheblich einzustufen. Die Mbglichkeit einer Ver-
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minderuhg durch ,Mafnahmen organisatorischer Art“ nach TA Larm besteht in der
Vermeidung einer Lichtsignalaniage in der Wilstorfer Strafie. ‘

Insgesamt ist festzustellen, dass der Betrieb des Einkaufszentrums mit dem Schutz

‘der angrenzenden Wohnbebauung vertréglich ist. Die prinzipielle Genehmigungsfa-

higkeit am vorgesehenen Standort ist aus der Sicht des Schalischutzes somit gewahr-
leistet.

Festsetzungen zu technischen Details der Realisierung der Anlage sind im Bebau-
ungsplan nicht erforderlich; die notwendigen Regelungen konnen als.Auflagen zur
Baugenehmigung formuliert werden.

Verkehrslarm

Die an das Plangebiet angrenzenden Gebiete mit Wohnen sind bereits im heutigen
Zustand mit Werten von mehr als 70 dB(A) tagstiber und 60 dB(A) nachts einer ho-
hen Lérmbelastung ausgesetzt. Aus diesem Grund wurde fiir die Anbindung des Ge-
lzndes die ldrmtechnisch giinstigste Variante gewahlt, die zugleich die Anforderung er-
fillen muss, das entstehende Verkehrsaufkommen bewiltigen zu kénnen. in den Be-
rechnungen wurden ebenfalls 10.500 Fahrten pro Tag zum Parkdeck, 100 Lieferfahr-
ten und zusétzlich die neue Abbiegespur auf der Hannoverschen Strafle und der
Wilstorfer StraBe berlicksichtigt. Zur Verteilung der Verkehrsstrome des Einkaufszent-
rums (Ausfahrten Wilstorfer Strale und Hannoversche StraRe) sind auf dem Parkdeck
verkehrsienkende Mafinahmen vorgesehen. Die Abwicklung der centerbezogenen
Verkehre wird zum kleinen Teil, ca. 40 % (iber die Wilstorfer Stralte und zu ca. 60 %
(iber die Hannoversche Stralle erfolgen. Von der Einrichtung einer Linksabbiegemég-
lichkeit flir den Kundenstrom aus dem Phoenix-Center in die Wilstorfer Strafle wurde
abgesehen, um die Zunahme des Verkehrslarms an der Wilstorfer Strale zu be-
schranken. :

Im Hinblick auf die erhebliche Larmbelastung sind im Bebauungsplan Regelungen
Zzum passiven Schallschutz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes getroffen wor-
den. Es kann allerdings nicht Gbersehen werden, dass unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet, insbesondere auch westlich der Wilstorfer Strafle, sehr hohe Verkehrs-

‘und Gesamtbeurteilungspegel nach den gutachterlichen Feststellungen erreicht wer-

den, die sich sogar nochmals nach Errichtung des Einkaufszentrums aufgrund der ge-
troffenen Prognosen erhthen, wobei auch an immissionspunkten, die bereits eine
Vorbelastung von > 70 dB(A) aufweisen, noch zuséatzliche Erhdhungen um bis zu 0,6
dB(A)Nacht und 2,2 dB(A) /Tag zu verzeichnen sind.
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Es wurde dennoch davon abgesehen, diesen Bereich in den Bebauungsplan einzube-
ziehen, weil eine Problemldsung dieses schon im Wesentfichen durch die hohe Vorbe-.
lastung bestehenden stidtebaulichen Missstandes nicht im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanverfahrens sinnvoll geleistet werden kann. Die Verfestigung bzw. (teilweise)
Verscharfung dieser Situation bei Durchfiihrung des durch den Bebauungsplan er-
méglichten Vorhabens wird durchaus gesehen. Eine Verwirklichung des Vorhabens
angesichts seiner Bedeutung flr Harburg ist indessen vorrangig.

Der Schutz von Aufenthaltsrdumen innerhalb des Plangebietes vor Verkehrslarm wird
durch passiven Schallschutz erreicht. Hierfiir wird foigende Festsetzung getroffen:
JEntlang der Wilstorfer Strake und der Moorstralte sind die Aufenthaltsraume den
larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung der Aufenthalts-
rdaume an den ldrmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fiir diese
Riume ein ausreichender L&rmschutz durch bauliche MaRnahmen an Aufentiren,
Fenstern, Aulenwinden und Déchern geschaffen werden.” (vgl. § 2 Nummer 2).
Durch die getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung'des §18
Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht beriihrt. Danach missen Gebéude ei-
nen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AuBenlarm haben.
Fiir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die Techni-
schen Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281),
gedndert am 28. September 1993 (Amil. Anz. S. 2121) mahkgebend. Die passiven
Schallschutzmafnahmen werden als Auflagen im Baugenehmigungsverfahren formu-
liert.

Luftschadstoffe

Zur Ermittiung der zukinftigen Luftschadstoffbelastungen erfolgte ein Vergleich des

Analysezustandes (industrielle Nutzung des Plangebiets) mit dem Prognosezustand
(also nach inbetriebnahme des Einkaufszentrums).

Aus Sicht der Luftschadstoffbelastungen sind keine wesentlichen Verschlechterungen
zu erwarten. Vielmehr wird die Zunahme des Verkehrsaufkommens durch die Abnah-
me der Abgasemissionen aufgrund von Verbesserungen der Fahrzeugtechnik und der
Kraftstoffqualitat teilweise mehr als kompensiert.

Im Nahbereich des Einkaufszentrums, insbesondere nahe den Offnungen der Park-
decks (Garagengeschosse), ergeben sich zwar Zunahmen der Immissionen, die Ge-
samtbelastungen an den mafigeblichen Immissionswerten fallen jedoch Uberwiegend
gering aus, so dass die Zunahmen als unerheblich zu bewerten sind.
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5.6.4 Entwésserung
Vorflutsituation

Das Plangebiet ist nach dem Tren'nsystem besielt. In der Wilstorfer Strale und in der
MoorstralRe sind Schmutz- und Regenwassersiele vorhanden.

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann sicher und schadios iiber das vor-
handene - Schmutzwassersiel in der Wilstorfer Strafle abgeleitet werden. Das
Schmutzwassersiel der Moorstrale verfiigt wegen des geringen Querschnittes lber
keine freien Kapazititen, so dass die Hausanséhlussleitungeh an das Schmutzwas-
sersiel der Wilstorfer StraRe anzuschlieRen sind.

- An der &stlichen Grundstiicksgrenze entlang des Seevekanals verlauft ein Schmutz-
wassersiel DN 500, das Uber eine Dienstbarkeit gesichert ist. Die Befahrbarkeit der
Sieltrasse mit Fahrzeugen (28 t) ist durch eine entsprechende Befestigung zu gewahr-
leisten und eine Durchfahrtshéhe von 4 m sicher zu stellen; dies erfolgt in vertragli-
chen Regelungen mit der Hamburger Stadtentwésserung.

Bei der Planung und dem Bau der zusétzlichen Seevequerungen ist die vorhandene

Schmutzwasserleitung DN 500 zu berlicksichtigen (keine Lastabtragung auf das Siel,
keine Bodensetzung unterhalb der Sielsohle, erschiitterungsfreie Bauausfilhrung etc.).

Oberflaichenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser kann in den Seevekanal eingeleitet werden. Die
qualitativen Anforderungen fiir die Gewéssereinleitung werden im Rahmen des was-
serrechtlichen Erlaubnisverfahrens geregelt. Lediglich an der Wilstorfer Strafte kénnte
die Entwésserung des straflennahen Bereiches vom Flurstlick 4034 an das dort vor-
handene Regenwassersiel angeschlossen werden, sofern keine Moglichkeit der direk-
ten Ableitung besteht. Dies gilt auch fir die Flurstiicke 2925, 2927 und 2928 im Falle
der Vereinigung mit dem Flurstiick 4034.
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Wasserfldchen

Der vorhandene Seevekanal ist ein Gewésser zweiter Ordnung, es wird in seinem Be-
stand als Wasserflache, die begleitenden Béschungen als Grinfldche mit dem Zusatz
,Bdschung” nachrichtlich ibernommen.

Unterirdische Bahnanlagen

Die planfestgestellten, vorhandenen Ausgénge der S-Bahnhaltestelle Harburg werden
als unterirdische Bahnanlagen nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Griinordnung

Zusammen mit der Realisierung des Einkaufszentrums sollen landschaftsplanerische
Ansétze fiir die Entwicklung von Wegen und Platzen am Seevekanal fortgeflhrt wer-
den. Zielsetzung ist eine Aktivierung vorhandener fuBlaufiger Wegebeziehungen bei
teilweisem Erhalt und Fortfiihrung der griinen Wegeverbindungen am Seevekanal.
Entsprechend werden die Béschungsbereiche zwischen Seevekanal und Strafenver-
kehrsfliche der Hannoverschen Stralle gemaR den Maglichkeiten der verkehrlichen
Neuplanung als Griinfliche mit dem Zusatz ,BSschung” ausgewiesen.

Ein Baumgerlist aus vorhandenen und neu gepflanzten standortgerechten Baumarten
bildet den Ausgangspunkt fur die Ne_ugestaltung des Kanalufers.

Die neu geschaffenen, ebenen Terrassenflichen zwischen Kanal und Hannoverscher
StraRe sind Wiesenparterres, die in den ersten Jahren mit Initialsaaten aus Klatsch-
mohn, Lupinen und Kleesorten geimpft und danach mit horstbildenden Grasern be-
pflanzt bzw. angesat werden.

Im siidlichen Abschnitt der Terrassenlandschaft bleibt der Ufersaum mit seinem Er-
lenbestand erhalten und wird ergénzt. Die direkten Uferbereiche behalten ihr jetziges
Erscheinungsbild.

Der nérdliche Abschnitt erhélt zwei Stegverbindungen Uber den Kanal zur fuRlufigen
Erschliefung des Centers. Dieser Bereich wird zugunsten eines klaren ,Seeve-
Raumes®,. einer besseren Vernetzung der beiden Uferseiten und Sichtbeziehungen
zum Eingang neu gestaltet. | '
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Die Parkpalette zwischen Seevekanal und Hannoverscher Stralte verliert durch die
Umnutzung des Industriestandortes in ein Einkaufszentrum an Bedeutung und kann
vor diesem Hintergrund abgebaut werden. -

Der Riickbau der Parkpalette kann auf diesem Wege sowoh! eine Neugestaltung des
Ostufers des Seevekanals als auch eine Optimierung der fuRlaufigen Wegeverbin-
dungen und des Freiraumverbundes ermdglichen. Entsprechend wird entlang des
Westufers des Seevekanals, mit Fortflihrungsméglichkeiten liber die siidliche Plange-
bietsgrenze hinaus, ein Gehrecht ausgewiesen, das auch die Zuwegungsméglichkei-
ten zum Einkaufszentrum darstellt. Durch die Festsetzung eines Gehrechtes - von der
Moorstrafie bis zur kiinftigen Grundstiickszufahrt des ECE-Centers - am westlichen
Ufer des Seevekanals wird die {ibergeordnete planerische Option des Landschafts-
programms, hier die milieuiibergreifende Funktion einer ,griinen Wegeverbindung®
umzusetzen, aufgegriffen und somit langfristig gewéhrleistet. Diese (iberregional an-
gedachte Wegeverbindung - innerhalb der hier beschriebenen, im Plangebiet Harburg

64 rdumlich auf die Gewésserparzelle des Seevekanals beschrankten Landschafts-

achse - soll im Norden Anschluss an den Harburger Binnenhafen (Ostlicher Bahn-
hofskanal) finden und im Siiden dem weiteren Verlauf des Seevekanals folgen.

Die Ufergestalltung beiderseits des Seevekanals und Bau eines &ffentlichen FuBweges
entlang des Westufers werden im Durchfiihrungsvertrag und im Erschliefungsvertrag
geregelt.

Bodenverunreinigungen

Die Planung sieht eine vollstandige Unterkellerung des Einkaufszentrums mit Ver-
kaufsflachen im Norden/Nordosten und einer Tiefgarage im Siiden/Siidwesten vor.

Dadurch kommt es einerseits aus griindungstechnischen Erfordernissen zu einem
Aushub aller auf der iiberbauten Fliche von 23.500 m? bis zum Niveau von
+ 0,00 m NN anstehenden Béden und andererseits zu einem Aushub von schadstoff-
verunreinigten Bdden in nicht Uberbauten Fldchenbereichen auf einer Fldche von

- ca. 3.500 m2,

Im Umweltbericht sind im Kapitel 4.4 ,Schutzgebiet Boden® Ausfiihrungen Uber die
vorhandenen Altlasten und ihre Bewertung sowie SanierungsmafRnahmen enthalten.

In einer zusammenfassenden Bilanz ist bei Realisierung des Bauvorhabens durch die
umfassende Sanierung des Untersuchungsgeléndes von den nachweisiichen Boden-
belastungen/-verunreinigungen und der hieraus folgenden latenten Grundwasserbe-
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eintrachtigung eine wesentliche und nachhaltige Zustandsverbesserung des Standor-
tes festzustellen.

Die Flachen des Sondergebietes sind als ,Umgrenzung der Fléchen, deren Boden er-
heblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind* gekennzeichnet.

Beeintrichtigung von Natur und Landschaft

Im Folgenden wird fiir die einzelnen Schutzgliter dargestellt, inwieweit durch die Nut-
zungsénderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Harburg 64 in Natur und
Landschaft eingegriffen wird und dadurch Ausgleichserfordernisse gem. § 1a BauGB
ausgeldst werden. AUfgrund der differenzierten Nutzungsanspriiche, einerseits im Be-
reich des Phoenix - Centers auf den privaten Fléchen und andererseits auf den &ffent-
lichen Flachen des Bereichs des Seevekanals, wird die Darstellung der Eingriffsbeur-
teilung jeweils getrennt vorgenommen.

Faktor Boden

innerhalb des Bebauungsplangebietes Harburg 64 sind rd. 26.000 m? als Sonderge-
biet/Einkaufszentrum mit einer GRZ von 1,0 vorgesshen. Dieser Bereich ist im derzeit
giiltigen Bebauungsplan als G! - Gebiet mit einer GRZ von 0,7 ausgewiesen. Faktisch
ist die Flache zur Nutzung als Gewerbehof derzeit jedoch vollsténdig versiegelt. Die im
Bebauungspiangebiet Harburg 64 geplanten StraRenverkehrsflachen und sonstige Fla-
"chen mit baulicher Nutzung entsprechen in der vorgesehenen Ausdehnung weitestge-
hend der Ausweisung in den derzeit gliltigen Bebauungspidnen. '

Durch nahezu 100 % Versiegelung sowie durch Aufschiittungen, Abgrabung oder Aus-
tausch hat der Boden in diesen Bereichen bereits seine Funktionen wie Versickerungs-
fahigkeit, Filter- und Pufferkapazitat gegeniiber Schadstoffen, Wasserspeichervermé-
gen sowie die Funktion als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere verloren. Die Umset-
zung der Ausweisung als Sondergebiet / Einkaufszentrum stellt somit keinen Eingriff
fiir das Schutzgut Boden dar. '

Im Rahmen der Errichtung des Einkaufzentrums kommt es durch den Riickbau der
Parkpalette an der Hannoverschen Strafle am &stlichen Ufer des Seevekanals zu einer
Teilwiederherstellung der natirlichen Bodenfunktion. Teilflichen der riickgebauten
Parkpalette werden aufgrund der veranderten Verkehrs- und Wegefiihrung jedoch wie-
der Uberbaut. Innerhalb dieses Bereichs kommt es zusétzlich durch die angestrebten
Gestaltungsziele und durch technisch-statische Notwendigkeiten zum Teilabtrag bzw.
zur Teilterrassierung der vorhandenen Béschung.
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. Dariiber hinaus kommt es in weiteren derzeit nicht versiegeiten Bereichen an den
Ufern des Seevekanals (u.a. im nordlichen Teilabschnitt) aufgrund der vorgesehenen
Briickenbauwerke fiir Fulgénger. und Pkw-Verkehr und der verénderten Wegefiihrung
zu Verlusten von derzeit unverdichteten und nur gering beeintrichtigten Bodenstruktu-
ren.

Zur Minderung der Beeintréchtigung der Bodenfunktion wird folgende Mallnahme vor-
geschlagen: - |

» Begrenzung des Versiegelungsgrades der Fufwegeverbindungen durch einen
~ wasser- und luftdurchldssigen Aufbau (Pflaster mit hohem Fugenanteil);

Die Gegeniiberstellung der aktuelien und vorgesehenen Nutzungen verdeutlicht, dass
es durch die Nutzungsanderungen und GestaltungsmafRnahmen im Bereich des See-
vekanals zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden kommt, die im Plangebiet
nicht vollsténdig ausgeglichen werden kénnen.

Bezogen auf die Altlastensituation ergibt sich fir den Bereich des Sondergebietes auf-
grund von Bodensanierungsmafinahmen eine Verbesserung flir das Schutzgut.

Faktor Pflanzen- und Tierwelt

Die Ausweisung von ca. 26.000 m? Sondergebiet auf der derzeitigen Industriefldche
der Phoenixwerke hat keinerlei Eingriffe fiir die Pflanzen- und Tierwelt zur Folge. Die
Fléchen sind derzeit bereits bebaut oder versiegelt und stellen unbelebte Fléchen dar.
Das Bauvorhaben stellt fiir diesen Bereich fiir den Faktor Tiere und Pflanzen keinen
Eingriff dar. S

Im Bereich des Seevekanals werden durch den Riickbau der Parkpalette an der Han-
noverschen StralBe (siehe Faktor Boden) versiegelte Flachen als Vegetationsflachen
entwickelt. Aufgrund der vorgesehenen Briickenbauwerke fiir Fugénger und Pkw-
Verkehr und des Freiraumkonzeptes gehen jedoch am Ostufer Gehdlzbestinde und
Strauchpflanzungen verloren. Dariiber hinaus fiihrt die Umgestaltung der Béschungs-
bereiche des Seevekanals zu einer weiteren Beeintrachtigung des Gewésserdkosys-
tems. Mit dem Verlust bzw. der Beeintrachtigung dieser Biotope verschwinden Lebens-
raume fir darauf spezialisierte Tier- und Pflanzenarten.

Zur Minderung der Beeintrﬁchtigungen‘ der Biotope wird folgende MafRnahme vorge-
schlagen: '



e Um wahrend der Bauphase Schidigungen an den verbleibenden Gehdlzen am
Seevekanal zu vermeiden, sind die zu erhaltenden Gehdlze mit entsprechenden
Schutzmafnahmen zu versehen.

Die Gehblzverluste und die Beeintrachtigungen durch die zunehmende Neuversiege-
lung kénnen im Plangebiet ebenfalls nicht volisténdig ausgeglichen werden.

Faktor Wasser

Durch die Bebauung kommt es kleinflichig zu weiteren Versiegelungen. Eine Beein-
trachtigung des Grundwasserhaushaltes z. B. durch verminderte Grundwassermeubil-
dungsrate bzw. erhthten Oberflichenabfluss ist vor diesem Hintergrund nicht zu er-
warten. Die Gefahr einer Beeintréchtigung des Grundwassers durch den Eintrag von
Schadstoffen aus Altlasten kann durch die beabsichtigte vollstdndige Bodensanierung
ausgeschlossen werden. Der Riickbau der Parkpalette wirkt sich positiv auf den Natur-
haushalit aus.

Faktor Lokalklima

Biotope mit bioklimatischer und lufthygienischer Entlastungsfunktion werden nur sehr
kieinflachig am Uferbereich des Seevekanals in Anspruch genommen. Aulterdem ist
die Bebauung in einem Bereich vorgesehen, der bereits bebaut oder versiegelt ist. Vor
dem Hintergrund kommt es nicht zu einer Veranderung der kieinklimatischen Situation,

Faktor Stadt- / Landschaftsbild

Mit Realisierung der Baumafnahme kommt es zum Verlust eines Teils des fur das
Stadtlandschaftsbild bedeutsamen Phoenix - Komplexes. Bei den betroffenen Gebéu-
den handelt es sich zum (iberwiegenden Teil jedoch um architektonisch weniger wert-
volle Nachkriegsbauten. Der Seevekanal und seine Uferbereiche werden durch drei
neue Briickenbauwerke negativ beeintrachtigt, der Rickbau der Parkpalette am Ost-
ufer des Seevekanals |asst eine Neugestaltung der Uferbgreiéh’e zu. Der Eingriff wird
vor diesem Hintergrund nicht als erheblich bewertet.

Folgende MaRnahmen werden zur Minderung der Beeintréichtigu'ngeh auf das Schutz-
gut Landschaftsbild vorgeschlagen: : '
s Schaffung einer Auftaktsituation zur Harburger Innenstadt mit stddtebaulichem Be-
zug zur angrenzenden denkmalgeschiitzten industriearchitektur;
-« Differenzierte Gestaltung der Sildfassade des Phoenix-Centers als architektoni-
sche Antwort auf das siidlich des Plangebietes gelegene denkmalgeschitzte In-
dustriegebaude und seine Folgenutzung als Kunstausstellung;
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o Neugestaltung des Bereichs des Seevekanals sowie der angrenzenden Uferberei-
che: Ein Baumgeriist aus vorhandenen und neu zu pflanzenden standortgerechten
Baumarten bildet den Ausgangspunkt fiir die Neugestaltung Kanalufers, Der nérdli-
che Teilabschnitt erhilt zwei Stegverbindungen tber den Kanal zur fulaufigen Er-
schlieBung des Centers von Osten aus;

¢ Neugestaltung des Seeveplatzes.

Die Gestaltung des Gebaudekomplexes des Phoenix-Centers sowie die Neugestaltung
des offentlichen Freiraums filhren zu einer Optimierung der stédtebaulichen Situation
. im Bereich des B-Plangebietes.

Na_turschutzfachliche Gesamtbeurteilung und Abwégung

Die Bewertung der vorhandenen und der geplanten Nutzungen im Hinblick auf die

Funktionsféhigkeit der Flachen fir den Bodenschutz und das Schutzgut Pflanzen- und

Tierwelt zeigt, dass der zu erwartende Eingriff durch die Gestaltungsmafinahmen im

Boschungsbereich des Seevekanals nicht ausgeglichen werden kann. Es verbleibt ein
Defizit. Weitere erforderliche Mafinahmen zur Minderung und zum Ausgleich der Be-

eintrachtigungen sollen — nach bereits erfolgter Umsetzung der BaumaRnahmen inner-

halb der Ufer- und Béschungsbereiche im Jahr 2004 — im Verlauf des Seevekanals

vorgesehen werden. In diesem Zusammenhang findet — in Ergénzung zu den Inhalten

der wasserrechtlichen Genehmigung (Ausbaugenehmigung)} — eine Abstimmung mit
den Naturschutzverbédnden statt.

Durch die Planung erhélt der gesamte Bereich einschiieflich des Seevekanals eine
stadtgestalterische Aufwertung und entspricht somit auch den Ubergeordneten offentli-
chen Belangen der Stirkung des Oberzentrums Harburg und der Steigerung der Att-
raktivitdt der Harburger Innenstadt.

Bezogen auf die Altlastensituation auf dem ehemaligen Industriegelénde Phoenix er-
gibt sich eine Verbesserung der Altlastensituation und damit des Schutzgutes Boden.
Die zusétzlichen FuRgangerbriicken beeintréichtigen zwar die Bodenfunktion, fihren
jedoch zu einer deutlichen Verbesserung der fuBldufigen Verbindungen zwischen der
Harburger Innenstadt und dem Omnibusbahnhof Harburg - ZOB und der S-
Bahnhaltestelle Harburg.

Die anderen Naturhaushaltsfaktoren (Wasser, Klima, Stadt- uhd Landschaftsbild)} wer-
den durch das Einlaufszentrum weder erhéblich noch nachhaltig beeintrichtigt. Aus-
gleichserfordernisse gemaf § 1a BauGB bestehen hier nicht. :
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MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels
des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen. '

Mit dem Vorhabentréger ist ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Danach hat sich
der Vorhabentrager verpflichtet, innerhalb einer Frist von neun Monaten nach Ertei-
lung der Baugenehmigung mit dem Bau zu beginnen und innerhalb von 36 Monaten
die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Harburg 64 vorgesehenen Vorhaben- und
ErschlieRungsmafnahmen durchzufiihren sowie die Planungs- und ErschiieBungskos-
ten zu tragen.

Das Projekt ist zwischenzeitig fertig gestellt und im September 2004 eroffnet worden.

Aufhebung bestehender Pléne

Fiir das Plangebiet werden insbesondere der Bebauungsplan Harburg 11 vom 25.
September 1964 (HmbGVBL S. 144), zuletzt geé@ndert am 4. November 1997
(HmbGVBI. _

S. 494, 495, 497), und Harburg 23 vom 3. Mai 1978 (HmbGVBI. S. 106), zuletzt geén-
dert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 504), aufgehoben.

Fléiéhen und Kostenangaben

Flachenangaben: _
Das Plangebiet ist etwa 43.900 m? gro3. Hiervon werden fiir

Sondergebiet — Einkaufszentrum ' etwa 26.000 m?
- Kerngebiet - ‘ etwa 1.500 m?
- Wasserfliche und Bdschungen Seevekanal ' ~etwa 4.200 m?
- Straflenverkehrsflachen etwa 10.800 m?

- StraRenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: etwa 1.400 m?
bendtigt.

Kostenangaben

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

Grunderwerbs- und Herrichtungskosten.
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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).
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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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