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. Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254), zuletzt geéndert am

23. November 1994 (Bundesgesetzblatt I Seiten 3486, 3489). In Erweiterung |
der stidtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan bauordnungs- und
naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB H 6/89 vom

29. Dezember 1989 (Amtlicher Anzeiger 1990 Seite 49) eingeleitet. Von der
offentlichen Unterrichtung und Erorterung im Rahmen einer offentlichen Plan-
diskussion wurde nach dem BeschiuB des Stadtplanungsausschusses der Be-
zirksversammiung Harburg vom 11. Februar 1993 abgesehen, weil sich die

~ Aufstellung des Bebauungsplans auf das Plangebiet und die Nachbargebiete
nur unwesentlich auswirkt (vgl. § 3 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetz-
buchs). '

Die éffentliche Auslegung hat nach der Bekanntmachung vom 17. Mai 1993
(Amtlicher Anzeiger Seite 1033) stattgefunden. Parallel zur 6ffentlichen Ausle-
gung ist die Beteiligung der Triger dffentlicher Belange durchgefiihrt worden
(vgl. § 4 Absatz 2 des Baugesetzbuchs). Nach der 6ffentlichen Auslegung ist -
der Bebauungsplan in Einzelheiten geandert worden; die Grundziige der Pla-
nung wurden nicht beriihrt, so daB die Anderungen ohne erneute 6ffentliche
Auslegung im Rahmen von zwei eingeschriinkten Biirgerbeteiligungen vorge-
nommen werden konnten (vgl. § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs).

AnlaB der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, eine der Eingangslage des Bezirks-Entlastungs-
zentrums Neugraben entsprechende Nutzung als Laden-, Biiro-, Dienstleistungs-
und Wohnstandort zu ermdglichen und gegeniiber der urspriinglichen Planungs-
konzeption der 60er Jahre eine hohere und wirtschaftlichere bauliche Ausnut-
zung zu sichern. Hierdurch soll eine stidtcbauliche und funktionale Abrundung
des bestehenden Zentrums Neugraben erméglicht werden. '
. AuBerdem soll eine ordnungsgeméBe ErschlieBung und Stellplatzversorgung
nach dem Wegfall der Anfahrbarkeit durch den Bau der FuBgingerbriicke und
der FuBgingerzone Groot Enn - insbesondere fiir die Flurstiicke 7749, 6275 und
3710 der Gemarkung Fischbek - gesichert werden. Im Plangebiet wird daher auf
Grundlage des Bebauungsplans ein Umlegungsverfahren durchgefiihrt, soweit
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die Zielsetzung durch privatrechtliche Regelungen nicht erreicht werden kann.
Zum Erhalt und zur Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes sowie der-
skologischen Situation werden Begriinungsmalnahmen festgesetzt. Im Ein-
gangsbereich des Zentrums wird fiir eine Identifikationswirkung wichtiger
Baumbestand geschiitzt.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestinde

Inhalt des Fliichennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 21. De-
zember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 542) stellt fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans gemischte Bauflichen dar. Die Cux-
havener Strafe ist als HauptverkehrsstraBe hervorgehoben.

Bestehende Bebauungspliine
Der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 1 vom 28. Mai 1963 (Hamburgisches

- Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 72) weist fiir das Plangebiet Neugraben-
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Fischbek 60 zur Marktpassage und Cuxhavener Strale zweigeschossig, zum
Groot Enn und zur Neugrabener Bahnhofstraie eingeschossig Laden aus. -

Der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 42 vom 12. Juli 1979 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 217) weist fiir die Marktpassage zwischen
Groot Enn und Cuxhavener Straie StraBenverkehrsfliche aus.

3.1.3 Bodenordnungsverfahren

Das Plangebiet ist Teil eines eingeleiteten Bodenordnungsverfahrens. Im Rah-
men einer Vorwegnahme der Entscheidung zur Umlegung wurde mit Beschluf -
vom 8. November 1988 die echemalige StraBe Riimecken aufgehoben-und in das
Flurstiick 6675 einbezogen. Fiir die Flurstiicke 7749 und 5078 wurden jeweils
Geh- und Fahrrechte im ostlichen Bereich des Flurstiicks 6675 vertraglich
eingersumt. | |

Trinkwasserschutz ‘

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone 3 ("weitere Schutzzone") des
Wasserschutzgebiets Siiderelbmarsch/Harburger Berge, Verordnung vom

17. August 1993 - Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 228 -
(siehe hierzu Ziffer 4.6). | A :
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Planerisch beachtliche Tatbestinde
Angaben zum Bestand

Auf dem am Ende der Marktpassage gelegenen Flurstiick 6675 (Groot Enn 4) ist
in den letzten Jahren ein dreigeschossiges Geschiftshaus mit StaffelgeschoB er-
richtet worden. Im ErdgeschoB befinden sich Liiden, im ersten Obergeschof
sind Praxen eingerichtet worden, im zweiten Obergeschof} sind das Umwelt-
und Gesundheitsamt des Bezirksamtes Harburg und die Sozialstation Suderelbe
untergebracht.

Auf der nordlichen Seite des-Grundstiicks an der Cuxhavener StraBe befindet
sich ein zWelgeschos51ges Gebiude mit einer Autoreparaturwerkstatt im Erdge-
schoB und einer Wohnung im Obergeschof}. Die Freiflachen werden vollstandlg
als ebenerdige Stellpliitze genutzt.

In dem zweigeschossigen Gebiude auf dem Flurstiick 5078 sind vier Wohnein-
heiten untergebracht; im ErdgeschoB befindet sich ein Friseurgeschift.

Das Wohngeb#ude auf dem Flurstiick 7749 wurde 1993 abgebrochen; das
Grundstiick liegt zur Zeit brach.

Im norddstlichen Bereich des_Plangebiets befinden sich erhaltenswerte Biume
innerhalb einer Brachfliche.

Die StraBe Groot Enn und die Marktpassage sowie der Platz an der Neugrabener

BahnhofstraBe sind als FuBgiingerzone ausgebaut. Die Cuxhavener Strafie (Bun-
desstraie B 73) ist eine Hauptverkehrsstrafie.

Planinhalt

'Kerngebiet

Die Ausweisung von Kerngebiet entspricht den Vorgaben des Ordnungsplans
"Zentrale Standorte - Flichen des Einzelhandels" und beriicksichtigt die zentrale
Lage im Umfeld des Neugrabener Bahnhofs sowie weitgehend die bestehende
Nutzungsstruktur Die bauliche Entwicklung im Siiderelbebereich wird in Zu-
kunft zu einem weiteren Anwachsen der Bevélkerung fithren. So liegt die FuB-
gingerzone Groot Enn an der zukiinftigen direkten Zuwegung des mit ca. 3000
Wohneinheiten geplanten Neugrabener Wohngebiets zum Neugrabener Ein-
kaufszentrum. Hierdurch wird sich aller Wahrscheinlichkeit nach die Lagegunst
des Bereichs bei Steigerung der Konsumnachfrage deutlich verbessern, so daB
ein erweitertes Kerngebietsflichenangebot bereltgestellt wird. Es ist absehbar,

-daB Flichen dieser Lagequalitiit an Attraktivitiit gewinnen und daher eher niach-

gefragt werden als Flichen von abseitigen Geschiiftslagen - etwa nordlich der
Cuxhavener StraBe -, in denen zur Zeit Uberkapazttﬁten auftreten.



Es wird bestandsentsprechend eine mindestens zwei- bis hochstens dreige-
sch0551ge Bebauung festgesetzt; hierdurch wird eine Héhendifferenzierung so-
wie ein stadtbildgestalterisch sinnvoller Abschlul des Geschéftszentrums er-
moglicht. Die Ausweisung des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 1 sah fiir
das Flurstiick 3710 urspriinglich zwei eingeschossige Baukorper vor. Durch die
 Erweiterung der StraBenverkehrsflichen zwecks Erhalt des Baumbestandes im
nordlichen Bereich des Flurstiicks ist fiir den planungsrechtlich entfallenen
Baukérper ein zweites GeschoB fiir den verbleibenden Baukorper als Ersatz
vorgesehen worden. Fiir das auBerhalb des Plangeblets liegende Geschiftshaus
Neugrabener BahnhofstraBe 8'b wurde im April 1981 im Befreiungswege eine
Aufstockung des urspriinglich zweigeschossigen Gebidudes um ein Staffelge-
schoB genehmigt. Der Bebauungsplan weist fiir das Flurstiick 3710 in Anleh-
nung an die Ausweisungen der westlich angrenzenden Flurstiicke nunmehr eine
zwei- bis dreigeschossige Bebauung aus, dabei kann das dntte Geschof als
Staffel- oder VollgeschoB errichtet werden.

Die angestrebte Dreigeschossigkeit entlang der Fufigingerzone Groot Enn fiihrt
zu einer zeitweisen, je nach Jahreszeit unterschiedlichen Verschattung der
nordlich angrenzenden Freiflichen, wobei die bestehenden Wohnungen an der
Cuxhavener StraBe in den Obergeschossen der Gebaude aber weiterhin ausrei-
chend direkte Sonneneinstrahlung erhalten. Der zeitweise verschattete nicht
iiberbaute Bereich der Flurstiicke 5078 und 6675 wird zukiinftig verstirkt als
Hoffliche fiir Anlieferung und Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt werden.
Die restliche Gartennutzung wird aufgegeben werden. Soweit zur Zeit noch
Girten bestehen, weisen sie auf Grund der Nachbarschaft zu vielbefahrenen
StraBen, Stellplitzen und umgebener mehrgeschossiger Bebauung bereits eine
Vorbelastung auf, die ihre Nutzbarkeit als Hausgarten deutlich einschrinkt.
Durch Ausweisung eines Staffelgeschosses statt des dritten Vollgeschosses fiir
die geplanten Gebiude am Groot Enn konnte zwar die Verschattung geringfiigig
herabgesetzt werden, hierdurch wiirde jedoch die bereits verringerte Ausnutz-
barkeit des Grundstiicks 7749 durch das Geh- und Fahrrecht weiter einge-
schriinkt. Insoweit wird im Rahmen der Abwigung der Belang einer weiterhin
hohen Ausnutzung der Grundstiicke an der FuBgingerzone Groot Enn der Vor-
zug vor der Vermeidung einer im wesentllch auf Freifldchen beschrénkten Ver-
schattung gegeben.

Die Grundflichenzahlen sind so festgesetzt, daBl eine Abstufung von der FuB-
gangerzone Groot Enn zur Cuxhavener Strae erfolgt. Auf den Flurstiicken
6675 und 5078 kann dariiber hinaus die im Bebauungsplan festgesetzte Grund-
flichenzahl fiir Nutzungen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I Seite 133), zu-
letzt gedndert am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466, 479), bis zu
einer Grundflichenzahl (GRZ) von 1,0 iiberschritten werden (vgl. § 2 Nummer
1). Diese Uberschreitungsmoglichkeit ist notwendig, um ausreichende Hoffli-
chen fiir die Anlieferung der Geschiftsbereiche sowie zusitzliche Stellplitze zu
erméglichen. Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 fiir das Flurstiick 7749 und fiir



die Teilfliche des Flurstiicks 3710 ist durch die geplante Ergénzung der vorhan-
denen Bebauung auf schmalen Grundstiicken an der FuBgéngerzone Groot Enn
begriindet. Die GRZ von 0,4 auf dem Flurstiick 5078 ist niedriger als auf dem
westlich angrenzenden Flurstiick 6675, weil die festgesetzte iiberbaubare Fliche
Zu einer geringeren Grundstiicksiiberbauung fithrt. Die Festsetzung einer ein-
heitlichen GRZ fiir das gesamte Kerngebiet, wie dies im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung angeregt wurde, kann wegen der Grundstiicks- und Baustruk-
tur, der unterschiedlichen Belastung der Grundstiicke - insbesondere durch
Uberfahrtsrechte - sowie in Bezug auf eine stidtebaulich geordnete Verdich-
tung, nicht erfolgen.

Zum Blockrand werden Baulinien festgesetzt, um die Baufluchten der umge-
benden Bebauung aufzunehmen sowie die Emgangsfunkuon des Bereichs op-
tisch zu verstiirken. Die Ausweisung von Baugrenzen im Blockinnenbereich er-

" moglicht eine eingeschrinkte bauliche Flexibilitit. Im Sinne von § 6 Absatz 13
der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 183), zuletzt gedndert am 20. Juli 1994 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 221), sind zwingende Baukdrper-Festset- -
zungen vorgenommen worden. Diesen Festsetzungen des Bebauungsplans
kommt aus Griinden der stidtebaulichen Gestaltung der Bebavung an der FuB-
gangerzone Groot Enn der Vorrang gegeniiber den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften zur Bemessung der Abstandsflichen zu. Die bauordnungsrechtlich
notwendigen Abstandsflachen kénnen auf den Flurstiicken 7749, 3710 und 6275
nicht eingehalten werden. Die Unterschreitung der Abstandsfliichen ist auf
Grund der vorgeschenen intensiven Biiro- und Geschaﬁsnutzung entlang Groot
Enn gerechtfertigt. Das Zuriickweichen der Baugrenze um einen Meter von der
Flurstiicksgrenze auf Flurstiick 7749 ist vorgenommen worden, um nach Norden
orientierte Fenster- und Beliiftungsanlagen bauen zu kénnen. Die durch eine -
Bebauung des Flursticks 7749 gegebene Einblickmdglichkeit oder etwaige
Licht- bzw. Larmeinwirkungen auf das Flurstiick 5078 halten sich im iiblichen
Rahmen, z. B. durch Birogerdusche bei gesfinetem Fenster, so daB diese Be-
emtrachtlgungen innerhalb einer zentral gelegenen stadtischen Bebauung hinzu-
nehmen sind.

Eine Uber- oder Unterschreltung der Baulinie durch vertikale Architekturele-
mente (z. B. Erker) kann in einer Breite bis zu 5 m je zugeh6render Gebéude-
seite und in einer Tiefe bis zu 1 m zugelassen werden (vgl § 2 Nummer 2). Mit
dieser Uber- bzw. Unterschreitung wird ein Anreiz zu einer Fassadengestaltung
gegeben, die die Kleinteiligkeit der benachbarten Bebauung aufnimmt und da-
durch die charakteristische Gestaltung in diesem Bereich bewahrt.

Eine geschlossene Bauweise ist festgesetzt worden, um geschlossene Strafen-
riume zu ermdglichen und die Bedeutung des Neugrabener Einkaufszentrums
innerhalb des iiberwiegend vorstidtisch geprigten Stadtteils stiidtebaulich zu
unterstreichen.



L

Die den StraBenverkehrsflichen zugewandten Fassaden im ErdgeschoB sind
ladenartig zu gestalten (vgl: § 2 Nummer 3). Hierdurch soll ein der Lagegunst
entsprechendes Erscheinungsbild und eine Attraktivititssteigerung durch fort-
laufende Fensterfronten gesichert werden.

Um eine vertriigliche Funktionsmischung zu erreichen, sind Wohnungen am
Groot Enn iiber dem ersten VollgeschoB allgemein zulissig. Die Wohnungen
am Groot Enn sind nicht zwingend vorgeschrieben, so daB hier auch andere
Nutzungen (z. B. Biiros und Dienstleistungsbetriebe) realisiert werden kénnen.
Entlang der Cuxhavener Strafe konnen Wohnungen auf der Grundlage von § 7
Absatz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zugelassen
werden, Die unterschiedliche Ausweisung beriicksichtigt den Wohnungsbestand
und die von der Cuxhavener StraBe ausgehenden Lirm- und Schadstoffemissio-
nen (siche hierzu auch Ziffer 4.4).

Spielhallen und dhnliche Unternehmen-im Sinne von § 331 der Gewerbeord-
nung, die der Aufstellung von Spielgeriiten mit oder ohne Gewinnmoglichkeiten
dienen, sind unzulissig (vgl. § 2 Nummer 4). Mit dieser unter Beachtung von
besonderen stidtebaulichen Griinden getroffenen Festsetzung wird die Zielset-

- zung verfolgt, die auf Grindlage der Zentrenplanung (Ordnungsplan "Zentrale
. Standorte - Flichen des Einzelhandels") angestrebte Entwicklung zu einem
Bezirksentlastungszentrum nicht zu gefidhrden. Das Plangebiet hat wichtige
. zentrale Funktionen fiir den westlichen Bereich des Bezirks Harburg wahrzu-
nehmen. Es wird eine Funktionsmischung aus Einzelhandelsgeschiften,
Dienstleistungsbetrieben, Biiros und Wohnen angestrebt. Die Einrichtung von
Spielhallen hat eine Verdringung dieser Kerngebietsnutzungen zur Folge und
fithrt damit zu einem Attraktivititsverlust. Gerade im stidtebaulich sensiblen
Eingangsbereich der FuBgingerzone 16st eine infolge eines. Verdringungswett-
bewerbs hervorgerufene Angebotsausdiinnung eine negative Initialwirkung fiir
das gesamte Einkaufszentrum aus. Durch den Betrieb von Spielhallen 1iBt sich
in der Regel ein wesentlich héherer Umsatz erzielen als beispielsweise durch
den Betrieb eines Fachgeschiiftes. Betreiber von Spielhallen sind daher in der
Lage, einen wesentlich hoheren Mietzins zu zahlen als andere Nutzer. Neben
den geschilderten nachtelhgen Strukturverédnderungen stellen sich die Spielhal-
len auch als Storfaktor im Erscheinungsbild des Geschaftsbereiches dar. Die
Nutzung durch Spielhallen hat fiir den Kéufer- und Passantenstrom keinen
Verweilcharakter. Dies fiihrt letztlich zu einem Verlust an Attraktivitit, bezogen
auf die hier anséssigen Geschifts- und Dienstleistungsbetriebe sowie in Einzel-
fillen zu einem verminderten Lagewert von Immobiliéen. Ein Ausschiul von
Spielhallen und dhnlichen Unternehmen gilt bereits fiir das an das Plangebiet
angrenzende Kemngebiet.

Um gestalterisch ein MmdesttnaB an Einheithichkeit - auch zur bestehenden Be-
bauung des Einkaufszentrums - zu erreichen, wird festgesetzt, daB die von au-
Ben sichtbaren Teile der AuBenwiinde von baulichen Anlagen in rotem Ziegel-
mauerwerk auszufiihren sind. Fiir einzelne Architekturteile der Aulenwinde (z.
B. Stiirze, Gesimse, Briistungen, Giebeldreiecke und Erker) konnen andere
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Baustoffe zugelassen werden, wenn Ziegelmauerwerk vorherrschend bleibt (vgl.
§ 2 Nummer 6). Der Bereich Groot Enn spielt eine entscheidende Rolle fir das

" gesamte Einkaufszentrum Neugraben. Die Verwendung von rotem Ziegel-

mauerwerk entspricht dem Bestand und bietet die Gewihr, eine identitétsstif-
tende Leitvorstellung fiir kiinftige Vorhaben zu haben. So soll das Erschei-
nungsbild des Einkaufszentrums durch einen ruhigen Grundton an seinen Eck-
punkten stirker eingefafit werden und einen stadtebaulichen Rahmen zwischen
dem siidlich des Plangebiets liegenden Ortsamt Siiderelbe und dem Nordende |
der FuBgiingerzone bilden. |

Fiir Tiefgaragen und ebenerdige Stellplitze stehen insgesamt ausreichend Fli-
chen zur Verfiigung, Im Baugenehmigungsverfahren soll gepriift werden, ob
Tiefgaragen als Gemeinschaftsaniagen hergestellt werden konnen. Wegen der
stufenweisen Realisierung durch verschiedene Grundeigentiimer und der beste-
henden Bebauung ist eine gemeinschaftlich zu nutzende Tiefgarage nur mittels
Einigung der Eigentiimer auf freiwilliger Basis moglich. Ein- und Ausfahrt fiir
die Stellplittze und die Anlieferung miissen aus verkehrstechnischen Griinden
von der Cuxhavener Strae aus erfolgen. Die Zufahrt ist etwa mittig zur Grenze
der Flurstiicke 6675 und 5078 festgesetzt. Sie beriicksichtigt auf dem Flurstiick
6675 auch einen Teil der chemaligen StraBe Riimecken mit ihren Leitungstras-
sen. : -

Um einen geschlossenen StraBenraum entlang der Cuxhavener Strafie zu errei-
chen und den Grundeigentiimem der Flurstiicke 6675 und 5078 etwa gleich-
wertige Ausnutzungschancen zu erdffnen, erfolgt die ErschlieBung des Blockin-
nenbereichs auf Flurstiick 5078 durch eine Tordurchfahrt mit lichter Hshe von
mindestens 4 m. . ' |

Strafienverkehrsflichen

Die im Plangebiet befindlichen StraBenverkehrsflichen sind bestandsentspre-
chend ausgewiesen. -

Die Cuxhavener StraBe (BundesstraBe B 73) ist eine vierspurige - im Plangebiet
zusitzlich mit Linksabbiegespur ausgebaute - HauptverkehrsstraBe und dient
iiberwiegend dem iiberdrtlichen Durchgangsverkehr. |

Im Zuge des Ausbaus der im Bebauungsplan festgesetzten Stellplatzzu- und
_abfahrt iiber die bereits vorhandene Gehwegiiberfahrt wird gepriift, ob zur
Aufrechterhaltung eines ungehinderten Verkehrsflusses auf der Cuxhavener
StraBe eine Verlingerung der bestehenden Mittelinsel nach Westen erforderlich
wird. Uber den Bestand hinaus sind zusétzliche Gehwegiiberfahrten nicht vor-
gesehen. Verkehrsregelnde MaBnahmen sollen im Baugenehmigungsverfahren
festgelegt werden., |
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Die Marktpassage, die StraBe Groot Enn und der Vorplatz zur Briicke an der
Neugrabener Bahnhofstrale werden bestandsgemii als StraBenverkehrsflichen
ausgewiesen; diese Bereiche wurden als Fugingerzone ausgebant.

Teile des Flurstiicks 3710 werden in die StraBenverkehrsflache einbezogen, um
den Bereich der FuBgiingerzone zu erginzen und so einen attraktiven Eingangs-
bereich fiir das Geschiftszentrum zu erméglichen. ‘Als einer der Hauptzuwe-
gungen vom Schnellbahnhaltepunkt Neugraben und vom zukiinftigen, nérdlich
gelegenen Wohngebiet Neugraben kommt diesem platzartig gestalteten Bereich
eine chhtlge Bedeutung fiir das gesamte Neugrabener Einkaufszentrum zu.
Von seiner stidtebaulichen Struktur her unterscheidet er sich von allen anderen
Plitzen der FuBgiingerzone durch den GroBbaumbestand. Zum dauerhaften Er-
halt und zur Entwicklung der vorhandenen Biume und Baumgruppen ist ein
Mindestabstand zur geplanten Bebauung einzuhalten. Daraus ergibt sich die
siidliche Lage der StraBenlinie und der seitliche Grenzabstand der Bebauung auf
dem Flurstiick 5078. Die Ausnutzungsméglichkeiten des Grundstiicks verdop-
peln sich trotz Verringerung der zu bebauenden Grundfliche durch Erhdhung
der Zahl der Vollgeschosse gegeniiber der Ausweisung des bisher geltenden
Bebauungsplans. :

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht umfaBt die Befugnis, fiir den Anschiuf der
Flurstiicke 7749, 6275 und 3710 der Gemarkung Fischbek eine ebenerdige Zu-
fahrt an der Cuxhavener StraBe, eine Rampe und auf dem Flurstiick 7749 im
TiefgaragengeschoB eine Durchfahrt gemeinschaftlich anzulegen und zu unter-
halten. Geringfiigige Abwelchungen von dem festgesetzten Geh- und Fahrrecht
konnen zugelassen werden. Das in Teilbereichen zusitzlich festgesetzte Lei-
tungsrecht umfaBt die Befugnis der Hamburger Stadtentwisserung, unterirdi-
sche offentliche Siclanlagen herzustellen und zu unterhalten. Nutzungen, wel-
che die Herstellung und Unterhaltung beeintriichtigen konnen, sind unzulissig
(vgl. § 2 Nummer 7). Das Geh- und Fahrrecht ist notwendig, um den am Groot
Enn gelegenen Flurstiicken eine ordnungsgemiBe Anfahrbarkeit zu sichern. Die
gemeinschaftliche Herstellung gewihrieistet auch bei nicht zeitgleicher Bebau-
ung der einzelnen Flurstiicke, daB die Zufahrt in der vorgesehenen Form herge-
stellt werden kann. Das Geh- und Fahrrecht ist so gelegt, daB nur Grundstiicke
belastet werden, die einen Vorteil aus der Bebauung am Groot Enn ziehen kon-
nen. |

Das ursprunghche Konzept, eine ebenerdige Zufahrt fir die Flurstiicke 7749,

. 6275 und 3710 zu schaffen, wurde nach der offentlichen Auslegung zugunsten

einer Durchfahrt durch die Tiefgaragenebene getindert. Die gemeinschaftliche

" Nutzung der ohnehin zur Unterbnngung von notwendigen Stellplitzen erforder-

lichen Tiefgarage ermoglicht eine wesentlich bessere Anfahrtsmoglichkeit - ins-
besondere auch der unterirdischen Stellplitze auf dem Flurstiick 3710. Demge-
geniiber sind im Rahmen der Realisierungsplanung Sonderiésungen - z. B. La-
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. stenaufzug - in Bezug auf die Anlieferung auf Flurstiick 3710 notwendig. Auf
die Festsetzung einer lichten Hohe fiir das auf dem Flurstiick 7749 festgesetzte
-Geh- und Fahrrechtfiir die Realisierung einer Durchfahrt durch die Ticfgara-
genebene konnte auf Grund bestehender bauordnungsrechtlicher Regelungen
verzichtet werden. S _

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde alternativ geprift, ob eine
Zufahrt von der Neugrabener Bahnhofstrafle zugelassen werden kann. Aller-
dings wiirde der Zufahrtsverkehr die Hauptbewegungsstréme der FuBgénger
erheblich storen und die Qualitit des Vorplatzes als Fingang zum Zentrum be-
eintrichtigen. Auf dem Flurstiick 3710 sind keine Flachen fiir Anlieferung und
Stellplitze moglich, ohne die Ausnutzung des Flurstiicks 3710 als Geschifts-
haus einzuschrinken; insofern ist die im Bebauungsplan ausgewiesene geplante
Zufahrtlosung gewihlt worden. Im iibrigen erfolgt in den anderen Geschiftsbe-
reichen des Zentrums die Anlieferung in zufriedenstellender Weise ausschliefd-
lich vom Blockinnenbereich aus. ‘ .

‘Auf dem Flurstiick 6675 wird eine Wendemoglichkeit fiir den Anlieferverkehr
vorgesehen. Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die Konzeption der Wen-
demoglichkeit zugunsten einer stirkeren Beriicksichtigung des Bestandes zwei-
mal geéindert; die Wendeflache kann nunmehr unter weitgehender Erhaltung der
bestehenden Stellplatzanordnung realisiert werden. Im Baugenehmigungsver-
fahren sollen die erforderliche Breite und Grée fiir die gemeinsam zu nutzende
Hofflache unter Beriicksichtigung der verkehrlichen Belange und des Baumbe-

- stands konkret bestimmt werden. Damit sollen insbesondere auf Grund der
schrittweisen Realisierung der Bebauung alternative Losungen wihrend der
Zwischenphasen ermoglicht werden. Das bestehende Geh- und Fahrrecht im
Ostbereich des Flurstiicks 6675 zugunsten des Flurstiicks 5078 soll so lange
bestehen bleiben, bis eine Neubebauung der Gebiiude Cuxhavener Strafie 331
einschlieBlich der neu zu schaffenden Durchfahrtsméglichkeit erfolgt.

Die auf dem Flurstiick 6675 in Nord-Siidrichtung urspriinglich vorgenommene
Kennzeichnung einer vorhandenen unterirdischen Abwasserleitung wurde nach
der offentlichen Auslégung durch Aufnahme einer zeichnerischen Festsetzung
mit einem Leitungsrecht fiir eine Sielleitung geandert. Die Sielleitung dient der
Abwasserentsorgung der Flurstiicke 7749 und 5078. Soweit im Zuge der Reali-

_sierung der Rampe zur Tiefgarage eine Verinderung an der Siellertang erfor-
derlich wird, sind die hierfir erforderlichen Regelungen im Ralifnen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu treffen. Die genannten, nach der dffentlichen Ausle-
gung vorgenommenen Anderungen der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind ge-
ringfligig und beriihren nicht die Grundziige Planung. '
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Lirmschutz )
Die Cuxhavener StraBe ist eine stark belastete Bundesstraie, Im Rahmen der
Abwiigung wurde gepriift, in welcher Weise Lirmvorsorge fiir die an der Cux-
havener StraBe gelegene Wohnbevdlkerung in Betracht kommt. Danach scheidet
eine verdnderte StraBenfithrung aus, weil diese StraBe sowohl zur Erschliefung
der angrenzenden Grundstiicke dient als auch eine Sammelfunktion fiir die be-
nachbarten Bereiche erfiillt. MaBnahmen des aktiven Larmschutzes in Form ei-
nes Larmschutzwalles bzw. einer Lérmschutzwand scheiden aus stadtbildgestal-
terischen Griinden, aus Platzmangel und dem damit nicht zu erreichenden
Lirmschutz fiir die Obergeschosse der Bebauung aus. Den Lirmimmissionen
kann daher nur mit passiven Larmschutzmafnahmen an den Gebéuden begegnet
werden. Aus diesem Grunde wird nach § 2 Nummer 8 festgesetzt, daB entlang
der Cuxhavener StraBe durch geeignete GrundriBgestaltung die Aufenthalts-
rdume den lirmabgewandten Gebiudeseiten zuznordnen sind. Soweit die An-
ordnung von Aufenthaltsrdumen an den ldrmabgewandten Gebéudeseiten nicht
moglich ist, muB fiir diese R4ume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche
Mafnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwiinden und Diichern der Gebiude
geschaffen werden. Durch diese Festsetzung werden die bauordnungsrechtli-
chen Forderungen des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht be-
rithrt. Danach miissen Gebzude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz gegen Innen- und AuBenlirm haben. Dies gilt in jedem Fall und fiir alle
Gebiudeseiten. Fiir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforde-
rungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar
1991 mit der Anderung vom 28. September 1993 (Amtlicher Anzeiger 1991
Seite 281, 1993 Seite 2121) maBgebend.

Al

Baumschutz/Begriinung

Der Bereich zwischen Groot Enn und Cuxhavener StraBe ist teilweise bebaut.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden jedoch weitere Uberbau-
ungs- und Versiegelungsmoglichkeiten innerhalb der Bauflichen eréffnet. Die
hoheren Ausnutzungsmoglichkeiten sollen - soweit wie moglich - durch die pla-
nungsrechtliche Sicherung von wertvollen Baumgruppen sowie durch Begrii-
nungsmaBnahmen kompensiert werderi. :

Iin Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Baume. Fiir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948

(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I 791-i), zuletzt geén-
dert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und-Verordnungsblatt Seite 167).

Einzelbiume und Baumgruppen, die wegen ihres Standortes, der Baumart, ithrer
GroBe und ihrer die Umgebung prigenden Erscheinung einés besonderen
Schutzes bediirfen, werden mit einem Erhaltungsgebot belegt. Dieser Baumbe-
stand triigt dazu bei, daB der platzartig gestaltete Eingangsbereich eine wichtige
Identifikationswirkung fiir das gesamte Neugrabener Einkaufszentrum aus-
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strahlt. Durch die Festsetzung wird auch die Akzeptanz der Planung in der Be-
volkerung erhoht. Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde auf die Festsetzung
einer Ersatzpflanzverpflichtung fiir die zu erhaltenen Béume verzichtet, um
nach Abgang einzelner Biume Spielraum fiir funktionale und gestalterische
Verbesserungen bei Neuanpflanzungen zu erhalten.

Auf Stellplatzanlagen ist je vier Stellplitze ein einheimischer, groBkroniger
Laubbaum zu pflanzen, der einén Stammumfang von mindestens 18 cm in

1 m Hohe iiber dem Erdboden aufweisen muB. Im Kronenbereich jedes Baumes
ist eine Vegetationsfliche von mindestens 12 m? vorzusehen (vgl. § 2 Nummer
9 Sitze 1 und 2). Diese BegriinungsmaBnahme ist aus gestalterischen,
okologischen, lufthygienischen und klimatischen Griinden erforderlich. Die
Festsetzung beriicksichtigt die bestehenden BegriinungsmaBnahmen auf der
Stellplatzanlage auf dem Flurstiick 6675 und setzt den Rahmen der Begriinung
zukiinftiger Stellplatzanlagen fest, um die optische Wirkung der Fldchen fiir den
ruhenden Verkehr neben den umgebenden Gebauden einschlieBlich des Wohn-
hochhauses am benachbarten (auBerhalb des Plangebiets gelegenen) Siidereibe-
Zentrums zu verbessern und den Blockinnenbereich zu strukturieren. Die Be-
grinung mindert durch Schattenwurf und Verdunstungskilte die Aufheizung der
groBflichig befestigten Flichen, filtert Staub und Schadstoffe aus der Luft und
verringert somit die negativen Auswirkungen-von versiegelten Flichen und der
Luftbelastung durch den Fahrzeugverkehr. Um in absehbarer Zeit eine positive
Wirkung der Anpflanzungen zu erzielen, wird ein Mindeststammumfang festge-
setzt. Die Festsetzung der Vegetationsflache ist notwendig, um eine fur die Er-
haltung der Baume ausreichend grofic Fliche von Bodenversiegelung freizuhal-
ten. :

Auf Stellplatzanlagen iiber Tiefgaragen ist anstelle der Baumanpflanzungen eine
Begriinung der Stellplitze mit Hilfe von Rankgeriisten zulissig (vgl. § 2 Num-
mer 9 Satz 3). Das Anpflanzen von Biiumen auf Tiefgaragen ist wirtschaftlich
und konstruktiv aufwendig und fiihrt hiufig nicht zu gestalterisch zufriedenstel-
lenden Losungen, wihrend mit Rankhilfen, die mit Kletter- oder Schlingpflan-
zen zu begriinen sind, eine Zonierung der Stellplitze und optische Einbindung
erreicht werden kann sowie dkologisch, lufthygienisch und klimatisch Verbes-
serungen bewirkt werden. - '

Dicher mit einer Neigung bis maximal 15 Grad sind flichendeckend mit einer
mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Uberdeckung zu versehen und zu
begriinen (vgl. § 2 Nummer 5). Die Dachbegriinung von Flachdachern oder
flachgeneigten Dichern ist durch die Ethhung der Vegetationsmasse und

'

- _viclfalt eine stadtokologisch wichtige Voraussetzung fiir die Verbesserung des
Kieinklimas und der stark belasteten Luftverhltnisse (Erhéhung der relativen

‘Luftfeuchte, Temperaturregelung, Schadstoffabsorption, Staubbindung) in die-
sem dicht bebauten und verkehrsreichen Gebiet mit einem hohen Anteil an ver- '
siegelter Fliiche. Ausreichend ist eine Extensivbegriinung mit mindestens 15 cm
durchwurzelbarer Uberdeckung, da diese eine wirksame Begriinung sicherstelit,

die einen Ausgleich fiir die durch die Bebauung verlorengegangene Freifliche
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im Innenhofbereich schafft. AuBerdem verbessert die Dachbegriinung den opti-
schen Eindruck der Diicher, die insbesondere vom westlich des Plangebiets lie-
gendem Hochhaus einsehbar sind. Auf eine urspriinglich festgesetzte Dachnei-
gung von 15 Grad wurde nach der 6ffentlichen Auslegung verzichtet. Hierdurch
ist eine stirkere Beriicksichtigung der an der Cuxhavener StraBe befindlichen
steilen Walmdicher der Gebsude und des Mansarddaches am Groot Enn erfolgt.
Nach dieser Anderung kommt der Dachbegritnung deutlich weniger Gewicht als
AusgleichsmaBnahme im Sinne des Naturschutzgesetzes zu, da sie weiterhin an
eine Dachneigung von 15 Grad gekniipft ist. Dicher, deren Dachneigung ohne
tibermaBigen Aufwand fiir eine Dachbegriinung geeignet sind, sollen jedoch -
weiterhin mindestens extensiv begriint werden.

AuBlenwinde, deren Fensterabstand mehr als 2 m betrigt, sind mit Schling- oder
Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandléinge ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden (vgl. § 2 Nummer 10). Hierdurch soli die Nachbarschaft von Wohn-
und Ladennutzung im Blockinnenbereich vertriiglicher gemacht werden, insbe-
sondere im Hinblick auf gewerblich bzw. brandschutztechnisch bedingte fen-
sterlose Wandfléichen, z.B. in den Anlieferungszonen. Gleichzeitig wird der
Anteil an stadtklimatisch und lufthygienisch wirksamer Vegetationsflache er-
hoht und z. B. fiir Vogel und Insekten zusktzlicher Lebensraum geschaffen. Auf
die urspriingliche Verkniipfung der Fassadenbegriinung mit der architektoni-
schen Gestaltung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung verzichtet.

Die nach der offentlichen Auslegung geidnderten Festsetzungen zur Dach- und
Fassadenbegriinung und der Verzicht auf die Ersatzpflanzverpflichtung erhal-
tenswerter Baume sind geringfiigig und beriihren nicht die Grundziige der Pla-
nung. '

Trinkwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone 3 ("weitere Schutzzone") des
Wasserschutzgebiets Siiderelbmarsch/Harburger Berge. Zum Schutz der dffent-
lichen Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung des Schutzgebietes vorge-
nommen worden. Im Rahmen der Schutzgebietsausweisung ergeben sich Ver-
bote, Nutzungsbeschrinkungen und Duldungspflichten fiir die Betroffenen, um |
das Grundwasser vor méglichen Verunreinigungen zu schiitzen. Danach istu. a.
das Einleiten, Verregnen und Versickern von Schmutzwasser verboten. Das
Niederschlagswasser von Dachfléchen ist grundsiitzlich vom Grundstiick abzu-
leiten oder iiber die belebte Bodenzone flachenhaft zu versickern. Des weiteren
ist das Lagern, Ablagern und Behandeln von Abfall, Hausmiill, Bauschutt-usw.
unzulissig. Entsprechend den Festlegungen in der Verordnung kann die zu-
standige Behorde im Einzelfall von den Verboten und Nutzungsbeschrénkungen
Ausnahmen zulassen, wenn iiberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit
dies erfordern oder eine Verunreinigung des Wassers nicht zu befiirchten ist.
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Rechtsgrundlage von Griinfestsetzungen

In Erweiterung der stidtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan in
§ 2 Nummern 5, 9 und 10 Festsetzungen nach § 6 Absiitze 4 und 5 des Ham-
burgischen Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 167), zuletzt geéindert am 15. November 1994 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 288).

Auswirkungen des Bebauungsplans

Beeintriichtigungen von Natur un_d Landschaft

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichen eine weitere Verdichtung
der Bebauung und zusitzliche Flichenversiegelungen, die wegen ihres geringen
Umfangs durch Begrimungsmafnahmen wie Dachbegriinung, Fassaden- und
Stellplatzbegriinung im Plangebiet ausgeglichen werden konnen, Zur Vermei-
dung eines erheblichen Eingriffs in den vorhandenen Baumbestand bleibt der
Nordbereich des Flurstiicks 3710 unbebaut und die Biume werden mit einem

- Erhaltungsgebot belegt.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen koénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapi-
tels des Baugesetzbuchs durchgefithrt werden, sofer die gesetzlichen Voraus-
setzungen vorliegen. -

MaBnahmen zur Bodenordnung konnen nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
In dem als "Bodenordnungsgebiet” gekennzeichneten Bereich sind die Grund-
stiicke fiir die zukiinftige bauliche und sonstige Nutzung unzweckmiiBig gestal-
tet und sollen deshalb bei Bedarf zu gegebener Zeit (z. B. nach Abgang wesent-
licher Teile vorhandener Bebauung) in einem hoheitlichen Bodenordnungsver-

. fahren nach dem Baugesetzbuch neu geordnet werden, soweit dies nicht durch

andere ausreichende Regelungen entbehrlich geworden ist. Ein Umlegungsver-
fahren ist bereits eingeleitet. :

Aufhebung bestehender Pline

Fiir das Plangebiet werden die bestehenden Bebaunungspline aufgehoben. Es
handelt sich insbesondere um:

Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 1 vom 28. Mai 1963 (Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Seite 72) und : :
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Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 42 vom 12. Juli 1979 (Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Seite 217).

Fliichen- und Kostenang‘ aben

' Fliichenangaben

Das Plangebiet ist etwa 7.650 m? groB. Hiervon werden fir StraBenverkehrsfla-
chen etwa 3.650 m?, davon neu etwa 390 m? benotigt.

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die Flichen fir die Ergénzung des
FuBgingerbereichs noch durch die Freie und Hansestadt- Hamburg erworben
werden. Diese neu fiir 6ffentliche Zwecke bendtigten Flachen sind unbebaut.

Weitere Kosten werden durch die Herrichtung des erweiterten FuBgéngerbe-
reichs entstehen.



