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1 Anlass der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Harburg 71 hat die Zielsetzung, im Bereich slidlich
der StraRe ,Sand*, westlich des Marktplatzes, nordlich des bestehenden Arztezentrums und
Ostlich der Stralie ,Neue Stralte” ein Wohn- und Geschaftsgebaude zu ermoglichen.

Anlass der Planung ist die Umgestaltung und Aufwertung des Ostlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Marktplatzes. Das Plangebiet ist angesichts seiner zentralen und gut erschlos-
senen Lage untergenutzt und die gegebenen Standortpotenziale werden nicht ausgeschopft.
Auch die stadtebauliche Qualitat der Bebauung wird der zentralen Lage des Plangebiets nicht
gerecht. Im Zuge der Entwicklung angrenzender Bereiche soll daher die derzeit untergenutzte
Flache, auf der zum Teil marode Bausubstanz vorhanden ist, fiir eine Wohn- und Gewerbe-
nutzung mit einer dem Standort angemessenen baulichen Dichte geschaffen werden. Der Ge-
baudekomplex soll gleichzeitig als neue bauliche Kante zum Marktplatz fungieren. Nachdem
fur das Plangebiet bereits ein hochbaulicher Realisierungswettbewerb durchgefihrt wurde,
wird nun durch den Bebauungsplan die rechtliche Grundlage fiir die Entwicklung der Flache
gelegt.

Wegen seiner raumlichen Lage in direkter Nachbarschaft zu vorhandenen gemischt genutzten
Quartieren, der herausragenden Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr sowie
der besonderen Lagequalitat unmittelbar im Zentrum Harburgs ist das Grundstiick gut fiir eine
kombinierte Wohn- und Gewerbenutzung geeignet. Es ergibt sich damit die Chance fir eine
behutsamen Nachverdichtung und somit die Starkung der vorhandenen gemischten Funktio-
nen im Quartier.

Die Durchfiihrung dieses Projekts steht im Einklang mit den Zielsetzungen des Wohnungs-
bauprogramms Harburg 2017. Demnach ist Geschosswohnungsbau auf dem Grundstlick ge-
plant, wobei 30 % der Wohnungen mit 6ffentlichen Mitteln geférdert werden sollen. Zusatzlich
ist bereits im Wohnungsbauprogramm das Ziel der Schaffung von gewerblichen Nutzungen im
Erdgeschoss verankert.

Da die planerische Zielsetzung auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht umgesetzt
werden kann, ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Harburg 71 erfor-
derlich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rund 0,3 ha.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587, 591). In
Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist gemal § 12 Absatz 3 Satz 1 BauGB der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan, welcher die Planung konkretisiert. Zu diesem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan gibt es einen Durchfihrungsvertrag, der ergadnzende Regelungen (siehe
Kapitel 5) sowie eine Umsetzungsverpflichtung enthalt.

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen liegen vor:

- es handelt sich um die Nachverdichtung einer Flache im Innenbereich,



- die festgesetzte zulassige Grundflache gemal § 19 Absatz 2 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787),
liegt unter 20.000 m? und es sind hierbei auch keine Grundflachen mehrerer Be-
bauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang mitzurechnen,

- durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert am 4. Marz 2020 (BGBI. | S. 440), sind durch die Aufstellung
des Bebauungsplans nicht betroffen, und

- es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
S.1 BImSchG zu beachten sind.

Trotz der planungsrechtlichen Méglichkeit der Beschleunigung des Bebauungsplanverfahrens
durch Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung soll lediglich auf die
Méoglichkeit des Verzichts auf die Umweltpriifung mit Umweltbericht sowie auf die Anwendung
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung zuriickgegriffen werden.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird, somit keine Aus-
gleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1 Ab-
satz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist anzu-
wenden. Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG, der Biotopschutz nach § 30 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 24. Januar
2020 (HmbGVBI. S. 92) sowie der Baumschutz nach der Baumschutzverordnung vom 17.
September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt
geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369), bleiben unberihrt.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss H XX/XX vom XXX (Amtl. Anz.
S. XX) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit éffentlicher Unterrichtung und
Erorterung hat nach Bekanntmachung vom 1. September 2017 (Amtl. Anz. S. 1501) am 18.
September 2017 stattgefunden. Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekannt-
machung vom XX (Amtl. Anz. S. XX) in der Zeit vom XX bis einschlieBlich XX stattgefunden.

Nach der offentlichen Auslegung gab es aufgrund der hochbaulichen Detailplanung durch den
Vorhabentrager kleinere Anderungen am Vorhaben- und ErschlieRungsplan, die zu keinen
Anderungen an den Festsetzungen des Bebauungsplans gefiihrt haben. Durch die Anderung
der Planung wurden die Grundziige der Planung nicht berthrt. Die eingeschrankte Beteiligung
hat nach der Bekanntmachung vom XX (Amtl. Anz. S. XX) in der Zeit vom XX bis einschlief3lich
XX stattgefunden, die Vorschrift des §4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde beachtet.



3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) ist fur das Plangebiet eine ge-
mischte Bauflache, deren Charakter als Dienstleistungszentrum fiir die Wohnbevoélkerung und
fur die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll, dargestellt. Die ge-
plante Festsetzung eines Urbanen Gebietes zur planungsrechtlichen Sicherung einer Wohn-
nutzung in Kombination mit Einzelhandel und/oder Gastronomie entspricht somit den Zielen
des geltenden Flachennutzungsplans.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt analog zur vorhandenen baulichen Nutzung das Milieu ,verdichteter
Stadtraum® dar. Zudem befindet sich das Plangebiet innerhalb einer Landschaftsachse. Unter
anderem soll dadurch der Ausbau durchgangiger Griinzonen von der inneren Stadt bis in die
grof¥flachigen Landschaftsraume gesichert werden. Fir die Flachen wird weiterhin die milieu-
ubergreifende Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dargestellt, welche vorrangig die
Wiederherstellung von Mindestqualitaten fir Boden, Wasser sowie Klima/Luft als Entwick-
lungsziele definiert.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz als Bestandteil des Landschaftsprogramms stellt fir
das Plangebiet den stadtisch verdichteten Bereich ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit
sehr geringem Grinanteil“ (13a) dar.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Harburg 31, in der Fassung vom 2. Marz 1970, der
das Plangebiet als Kerngebiet und als sonstige Straltenverkehrsflache ,Marktflache® festsetzt.

3.2.2 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhanden-
sein von Bombenblindgangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Nach der
Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) vom 30. Dezem-
ber 2005 (HmbGVBI. Nr. 45), zuletzt gedndert am 08. Juli 2014 (HmbGVBI. Nr. 37, S. 289), ist
die Grundstickseigentiimerin bzw. der Grundstlickseigentiimer oder die Veranlasserin bzw.
der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet, geeignete Malnahmen vorzuneh-
men, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der
Durchflihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6 Absatz 2 KampfmittelVO).



3.2.3 Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Septem-
ber 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert
am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 360, 359, 369).

3.2.4 Artenschutz

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bei der Umsetzung
des Vorhabens die Vorschriften fir besonders und streng geschiitzte Arten gemal § 44
BNatSchG zu beachten. Dies betrifft die zeitlichen Regelungen fir die Fallung von Baum- und
Rodung von Strauch- und Heckenbestand.

3.2.5 Umweltprifung

Auf der Grundlage von § 13a Absatz 1 BauGB kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die zulassige
Grundflache weniger als 20.000 m? betragt. Fiir Plangebiete mit einer zuldssigen Grundflache
zwischen 20.000 m? und 70.000 m? sieht der Gesetzgeber eine berschlégige Priifung unter
Berucksichtigung der Anlage 2 des BauGB vor. Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls
(Screening) ware dann zu ermitteln, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Um-
weltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksich-
tigen waren. Da das gesamte Plangebiet einschlielich der in den Plangeltungsbereich einbe-
zogenen angrenzenden StraRenverkehrsflachen lediglich die GroRe von etwa 3.000 m? er-
reicht und da keine Grundflachen mehrerer Bebauungsplane in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mitzurechnen sind, ist eine Vorprifung des Einzel-
falls bzw. eine Umweltprifung im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1  Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane
3.3.1.1 Vertrag fur Hamburg®“ und Wohnungsbauprogramm

2011 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke sich erstmals mit dem ,Vertrag fir
Hamburg — Wohnungsneubau“ zu einer erheblichen Verstarkung des Wohnungsbaus in Ham-
burg verpflichtet. Senat und Bezirke streben seitdem an, die Zahl der neu genehmigten Woh-
nungen pro Jahr deutlich zu steigern. 2016 wurde in einer Fortfiihrung des Vertrags die dama-
lige Zielvereinbarung von 6.000 Wohnungen auf 10.000 Wohnungen erhéht. Zusatzlich sieht
das ,Blindnis fur das Wohnen* zwischen der FHH und den wohnungswirtschaftlichen Verban-
den Hamburgs vor, 30% dieser neuen Wohnungen als geférderte Wohnungen zu errichten,
darunter auch solche fur Haushalte mit mittlerem Einkommen.

Um die Wohnungsbauziele zu konkretisieren, erarbeiten die Bezirke jahrlich jeweils ein Woh-
nungsbauprogramm. Der Bezirk Harburg strebt mit einem mit der Politik und den Fachbehor-
den diskutierten und in der Bezirksversammlung beschlossenen ,WWohnungsbauprogramm
Harburg 2017 an, der vertraglichen Verpflichtung von jahrlich 800 genehmigten Wohnungen
nachzukommen. Das Wohnungsbauprogramm soll die weitergehende wohnbauliche Entwick-
lung des Bezirks unterstitzen.

Die Flache im Plangebiet wurde als Potenzialflache in das Wohnungsbauprogramm aufge-
nommen. Mit etwa 75-80 neuen Wohnungen kann das Vorhaben einen Beitrag zur Erreichung
der bezirklichen Wohnungsbauziele in zentraler Lage leisten.



Anlasslich der Vereinbarungen im "Bundnis fir das Wohnen" wurde zudem das sogenannte
Eckpunktepapier' von den Staatsraten der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW)
sowie der Behorde flir Umwelt und Energie (BUE) unterzeichnet. Darin sind unter anderem flr
die kunftige Arbeit Ziele in Bezug auf bezahlbaren Wohnungsneubau, Energieeffizienz, Klima-
schutz und Nachhaltigkeit im Wohnungsneubau, die Prioritat von Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung und die angemessene Beriicksichtigung von Belangen des Naturschutzes und
des Erhalts von Freiflachen definiert.

3.3.1.2 Rahmenprogramm Integrierten Stadtteilentwicklung (RISE)

Das RISE hat das Ziel die Lebensqualitat in Quartieren mit besonderem Entwicklungsbedarf
zu verbessern und den sozialen Zusammenhalt zu starken.

Das Plangebiet ist seit dem Beschluss der Senatskommission fir Stadtentwicklung im Marz
2016 ein MalRnahmengebiet der Sozialen Stadt nach § 171 e BauGB und Teil des 216 ha
grolien Fordergebietes ,Harburger Innenstadt/Eilendorf Ost".

Die Malinahmen zielen darauf ab, die Harburger Innenstadt als aktives Zentrum zu qualifizie-
ren. Die Erarbeitung eines Integrierten Entwicklungskonzeptes und die anschlieliende Projek-
tumsetzung soll die Innenstadt bis 2023 zu einem attraktiven, belebten und urbanen Zentrum
mit hoher Aufenthaltsqualitat und Versorgungsfunktion transformieren. Insbesondere der An-
teil der Wohnnutzung soll dabei erhéht werden.

Der Prozess sieht die intensive Beteiligung der Birger und von lokalen Akteuren aus Wirtschaft
und Verwaltung vor. Das Startprojekt ist die Neugestaltung des Markplatzes, welcher 6stlich
an das geplante Gebaude angrenzt. Das Vorhaben ist aufgrund der raumlichen Lage ein Be-
standteil dieses Entwicklungsprozesses.

3.3.1.3 Masterplan City Harburg

Die Harburger Innenstadt wurde 2010 in dem entsprechenden Masterplan als urbaner Raum
mit stadtebaulicher Qualitdt mit innenstadttypischen, wenngleich ausbaufahigen Bestands-
funktionen beschrieben. Fir das dem Plangebiet zugeordnete, strategische Ziel ist eine funk-
tionale Stabilisierung und Starkung des city-typischen, in Teilen durchaus oberzentralen Nut-
zungsmixes formuliert worden. Neben dem Ausbau der Bestandsfunktion und eine attraktivere
Stadtgestaltung im 6ffentlichen Raum ist die Erganzung neuer Wohnangebote ein elementarer
Bestandteil des Masterplans.

In einer stadtebaulichen Vertiefung wurde aulerdem eine moégliche Westrandbebauung und
damit bauliche Fassung bei gleichzeitiger Aufwertung des Harburger Marktplatzes Gberpruft.
Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhaben weicht von dem stadtebaulichen Ent-
wurf in seiner baulichen Gestaltung zwar etwas ab, halt an den grundsatzlichen Zielen der
Schaffung einer raumlichen Kante im Westen des Marktplatzes, der Aufwertung und Belebung
des Stadtraumes sowie der Realisierung eines gemischt genutzten Gebaudes fest.

3.3.2 Wettbewerb

Im Rahmen des hochbaulichen Realisierungswettbewerbs ,Am Sand“ wurde im Zeitraum von
Januar bis April 2017 nach qualitatsvollen Lésungen fiir eine Wohn- und Gewerbenutzung fir
die Westrandbebauung des Harburger Marktplatzes gesucht. Es wurde ein Entwurf pramiert,
der den stadtebaulichen und freiraumplanerischen Anforderungen des Standorts in besonde-
rer Weise gerecht wird. Dieser Entwurf wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan

' Eckpunkte anlasslich der Vereinbarung im Biindnis fiir das Wohnen in der 21. Legislaturperiode®
vom 17.05.2016



Harburg 71 planungsrechtlich abgesichert. Das Wettbewerbsergebnis beziehungsweise die
diesem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzeption ist in Kapitel 4.1 der
Begriindung dargestellt.

3.3.3 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Harburg 71 durchgefihrt:

- Vermessung: Lage- und Héhenplan mit Baumaufmaf (August 2016)

- Landschaftsplanung: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag mit Landschaftspla-
nerischer Bestandskarte im Malstab 1:500 mit Darstellung des flachendeckend
erfassten aktuellen Biotop-, Nutzungstypen- und Baumbestandes (September
bzw. November 2017)

- Entwasserung: Oberflachenentwasserungskonzept (November 2017)

- Larm: Larmtechnische Untersuchung (April 2018) und erganzende Stellung-
nahme (April 2019)

- Verschattung: Verschattungsstudie (September 2017)
- Verkehr: Erschliefungsplanung (Juli 2018)

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und GroRRe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Bezirks Harburg im Stadtteil Harburg (Ortsteil 702). Es
befindet sich in einer stadtebaulich eingebundenen und raumlich prasenten Lage unmittelbar
an der S-Bahnstation ,Harburg Rathaus” sowie westlich direkt angrenzend des Harburger
Marktplatzes. Die Flache 6stlich des Vorhabengebietes wird an sechs Tagen in der Woche als
Marktplatz genutzt und ist durch die historische Entwicklung sowie die Quantitat der Markttage
Uber die Bezirksgrenzen hinaus bekannt. Nachmittags ist sie Parkflache fir die angrenzenden
Einzelhandelsnutzungen und die Harburger Innenstadt.

3.4.2 Landschaftsplanerischer Bestand

Das Plangebiet ist bis auf wenige siedlungsgepragte, gepflanzte Grinstrukturen vollstandig
und baulich genutzt. Entlang des Marktplatzes und der Strale Sand pragen sechs Sumpfei-
chen das Gebiet, die Bestanteil der pragenden Baumreihen des Marktplatzes sind. Zwischen
Neue Stralle und der Dachflache des eingeschossigen Gebaudes gliedert eine etwa 75 gm
grolde Gehdlzflache mit Grolistrauchern den Freiraum.

3.4.2.1 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Im Plangebiet befinden sich ein eingeschossiges und ein zweigeschossiges Gebaude. Das
eingeschossige Gebaude kann aufgrund eines Hohenversprungs zwischen Neue Stralie und
der Marktplatzflache nur von der Marktplatzflache als solches wahrgenommen werden, da
seine Dachflache niveaugleich an die Oberflache der Stralle Neue Stralle anschlief3t. Der
Marktplatz liegt um etwa 3 Meter bzw. um die Ho6he rund eines Gebaudegeschosses tiefer.
Der Niveauunterschied wird durch eine Treppenanlage am Sidrand des Plangebietes Uber-
wunden. Hingegen ist das zweigeschossige Gebaude sowohl vom Marktplatz als auch von der
Neuen Strale aus zu erreichen.



Der Gebaudekomplex ist gegenwartig durch gewerbliche und gastronomische Angebote ge-
nutzt. AuRerdem sind die flir den Wochenmarkt notwendigen Einrichtungen (Marktbeschicker-
Biro, WC-Anlage, etc.) im Erdgeschoss, d.h. vom Marktplatz aus ebenerdig zuganglich, un-
tergebracht. Die Dachflache des eingeschossigen Gebaudes wurde in der Vergangenheit als
zusatzliche Marktplatzflache sowie als Auflengastronomiebereich genutzt. Aufgrund der ma-
roden Bausubstanz musste aus Sicherheitsgrinden die Nutzung durch die gastronomischen
Aulensitzplatze jedoch aufgegeben werden, sodass die Flache derzeit brachliegt.

3.4.2.2 Schutzgut Boden

Der geologische Aufbau ist durch Schmelzwassersablagerungen gekennzeichnet. Die natir-
lich anstehenden Bdden sind anthropogen lGberformt. Als Bodengesellschaft sind tiefgriindig
gestorte und versiegelte Béden verbreitet. Die Bodenversiegelungskarte stuft die bebauten
Bereiche bei einem Versiegelungsanteil von 80 bis 100 % ein.

Fir das Plangebiet sind keine Darstellungen im Fachplan Schutzwirdige Boden vermerkt.

Das Schutzgut Boden hat insgesamt aufgrund des hohen Versiegelungsgrades eine unterge-
ordnete Bedeutung fir die Erfillung 6kologischer Bodenfunktionen.

3.4.2.3 Schutzgut Wasser
Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das Oberflachenwasser der StraRenverkehrsflachen wird in Regenwassersiele eingeleitet.

Der Gleichenplan der mittleren Grundwasserstande des hydrogeologischen Jahres 2010 zeigt
einen Grundwasserstand von 5 m NN. Der minimale Flurabstand zur Grundwasseroberflache
betragt gemafl der Grundwasserflurabstandskarte 0,0 bis 2,5 m unter Gelandeoberkante
(GOK) im Osten und 2,5 bis 5,0 m Westen des Plangebietes.

Die Versickerungspotenzialkarte stellt flir das Plangebiet Gberwiegend eine wahrscheinliche
Versickerung mit einer versickerungsfahigen Tiefe 2 bis 5 m dar.

Das Plangebiet befindet sich aufierhalb von Wasserschutzgebieten sowie auferhalb von
Hochwasserschutzbereichen und Uberschwemmungsgebieten.

Das Plangebiet hat keine Funktion flr Oberflachengewasser. Das Schutzgut Wasser hat ins-
gesamt aufgrund des hohen Versiegelungsgrades eine untergeordnete Bedeutung.

3.4.2.4 Schutzgut Klima / Luft

Die Klimamerkmale des Plangebietes sind stadtisch gepragt. Durch die zentrale innerstadti-
sche Lage ist der Planungsraum durch ein Stadtklima mit einer grof3flachigen Versiegelung,
erhdhten Temperatur- und abgesenkten Luftfeuchte-Gradienten gekennzeichnet. Kaltluftpro-
duktionsflachen und Leitbahnen sind im weiteren Planungsumfeld nicht ausgebildet.

Die stadtklimatische Bestandsaufnahme und Bewertung zum Landschaftsprogramm Hamburg
stellt das Plangebiet als bioklimatischen Belastungsbereich dar. Dem Siedlungsraum wird eine
weniger gunstige bioklimatische Situation zugeordnet.

Entlang der Hauptverkehrsstral’e Harburger Ring im Siden des Plangebietes besteht eine
sehr hohe verkehrsbedingte Stickstoffdioxid (NO-)-Belastung.



3.4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Biotoptypen und Baume / Geholze

Eine Erfassung der Biotoptypen erfolgte am 17. Juli 2017. Die Zuordnung der Biotoptypen
richtet sich nach dem Hamburger Kartierschlissel.

Im Plangebiet sind intensiv genutzte siedlungsgepragte Biotop- und Nutzungstypen verbreitet.
Der Anteil an Griin- und Vegetationsstrukturen ist insgesamt sehr gering.

Am Nord- und Ostrand des Plangebietes sind sechs Sumpf-Eichen (Quercus palustris) mit
Stammdurchmessern zwischen 15 und 40 cm als Baumreihen gepflanzt worden.

Auf dem Dach des sudlichen Gebaudes sind in einer ca. 30 x 2,50 m grof3en Betoneinfassung
Ziergebusche aus vorwiegend nicht heimischen Arten gepflanzt worden. Der Bestand ist nicht
gepflegt, sondern ,verunkrautet”.

An Ruderalvegetation sind in den Baumscheiben ungefahrdete Arten wie u.a. Mauerlattich,
Beifu®, Zaunwinde, Stink-Storchschnabel, Weg-Rauke, Japanischer Staudenknéterich, Ste-
chender Hohlzahn und Einjahriges Rispengras vorhanden.

Gefahrdete und geschitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten.
Fauna

Aus der Abfrage des Artenkatasters Hamburg ergeben sich keine Hinweise auf besondere
Artenvorkommen im Plangebiet.

In Bezug auf die Avifauna ist anhand der vorkommenden Biotopstrukturen ein potenzielles
Artenspektrum aus Arten der Siedlungslandschaft zu erwarten, die das Plangebiet als Brut-
und Nahrungsraum nutzen. Es sind weit verbreitete und haufig vorkommende Gehoélzbriter
und potenziell auch Gebaudebriter zu erwarten. Alle europaischen Vogelarten gelten nach §
7 Abs. 2 Nummer 13 BNatSchG als besonders geschitzt.

Der Baum- und Geholzbestand weist keine besonderen Quartierpotenziale fir Fledermause
auf. Potenzielle Quartiersstrukturen befinden sich jedoch an den Gebduden. Eine Bedeutung
des Plangebietes als Jagd- und Nahrungsraum fir Fledermause ist nicht gegeben. Alle Fle-
dermausarten sind nach § 7 Abs. 2 Nummer 14 BNatSchG streng geschutzte Arten.

Aus den Gruppen der sonstigen Saugetiere, Insekten, Wirbellose, Tagfalter etc. werden keine
besonderen Vorkommen erwartet.

Eine Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach dem neunstufigen Bewertungsschlissel der
Stadt Hamburg. Die Siedlungsflachen werden gemal dem Biotopkataster Hamburg flachen-
deckend der Wertstufe 1 ,weitgehend unbelebt* zugeordnet. Die Einzelbaume und das klein-
flachige Ziergebisch zahlen zur Wertstufe 4 ,verarmt® und stellen Trittsteinbiotope im Sied-
lungsraum dar.

Das Plangebiet hat anhand der vorkommenden Biotop- und Habitatstrukturen einen relativ
geringen Wert flr den Arten- und Biotopschutz und bietet nur wenigen Pflanzen- und Tierarten
einen Lebensraum.

Geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG sind im
Plangebiet nicht vorkommend.
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3.4.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet und im weiteren Umfeld ist durch eine dichte,
mehrgeschossige Bebauung sowie Straldenverkehrsflachen gepragt und hat insgesamt einen
urbanen Charakter. Die Baumreihe im Nordwesten des Plangebietes ist Bestandteil der Baum-
reihen auf der Ostlichen angrenzenden Stellplatz- bzw. Marktplatzflache. Der durch die pra-
genden und gliedernden Baumreihen eingefasste Platz ist als besonderes stadtebauliches
Element zu bewerten.

3.4.3 ErschlieRungssituation, OPNV

Das Plangebiet wird durch die Stralle Neue Stralte im Westen sowie die Stra’e Sand im Nor-
den erschlossen und durch die im Westen angrenzende Marktflache eingefasst. Auflerdem ist
die Neue Strale im sudlichen Bereich des Plangebiets durch eine fuldlaufige Verbindung an
die Marktflache angebunden. Uber die Neue StralRe ist ein Anschluss an das (iberortliche Stra-
Rennetz Gber die B 73 / Buxtehuder Stralte gewahrleistet. In sehr geringer fullaufiger Entfer-
nung befindet sich siidwestlich des Plangebiets die S-Bahn-Haltestelle ,Harburg Rathaus” der
Linien S3/S31 sowie die dazugehorige Bushaltestelle, die von 15 Buslinien bedient wird.

3.4.4 Versorgung

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundstlicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteil-
netzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur értlichen Versorgung. Im Zuge der geplan-
ten Neubebauung und durch die Verschiebung der Baugrenze nach Norden kdénnen Kollisio-
nen mit den innerhalb der heutigen 6ffentlich gewidmeten StralRenverkehrsflache vorhande-
nen Kabelanlagen entstehen. Diese Kabelanlagen missen im Zuge der noch ausstehenden
Entwidmungsanzeige und noch vor der Vergabe dieser Flache dinglich, durch die Eintragung
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit, gesichert werden. Eine etwaige notwendige
Umlegung der Kabelanlagen im Zuge der Bebauung ware somit kostenpflichtig fir die Vorha-
bentragerin.

Fir die zukinftige Versorgung mit elektrischer Energie wird eine Netzstation erforderlich, die
im Bauvorhaben zu integrieren ist. Die Abstimmung wird zwischen der Vorhabentragerin und
der Stromnetz Hamburg GmbH im Rahmen der ErschlieRungsplanung erfolgen.

3.4.5 Umfeld des Plangebiets

Das Umfeld des Plangebietes ist durch gemischte Nutzungsstrukturen gepragt. Entsprechend
der innerstadtischen Lage im Harburger Zentrum sind insbesondere Handel und Dienstleis-
tungen sowie das angrenzende Arzte- und ein Reha-Zentrum in unmittelbarer Umgebung vor-
zufinden. Im Osten grenzt die Marktplatzflache an den Geltungsbereich. Aulerdem befinden
sich die Lineburger Strale mit dem Einkaufzentrum ,Harburg Arcaden® und das Phoenix Cen-
ter in ful3laufiger Entfernung und dienen somit der zusatzlichen Versorgung des Plangebietes.
Im Umfeld des Plangebiets sind zudem zahlreiche Wohnnutzungen vorhanden.

Die bauliche Struktur der Umgebung ist durch eine geschlossene Bauweise mit Gberwiegend
vier- bis flinfgeschossiger Bebauung gepragt. Das Arztehaus und auch das Gebaude der
Sparkasse sind mit sechs und zehn Geschossen wahrnehmbare Hochpunkte im Stadtraum.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes ist eine tiberdurchschnittliche Versorgung mit
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in der Nahe gegeben. Es sind etwa sieben Kitas in-
nerhalb eines Radius von 0,5 Kilometern sowie zwei Grundschulen, drei Gymnasien und eine
Stadltteilschule innerhalb eines Radius von zirka einem Kilometer vorhanden.
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4 Planinhalt und Abwaqung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Harburg 71 ist die Nutzbarmachung von bauli-
chen Nachverdichtungspotenzialen fir die Schaffung von attraktivem Wohnraum in stadtebau-
lich eingebundener und raumlich prasenter Lage auf einer im Bestand untergenutzten Flache
im Zentrum Harburgs. Zusatzlich soll das in der Umgebung bestehende Angebot von Einzel-
handel und gastronomischen Einrichtungen in den Erdgeschossbereichen des geplanten Ge-
baudekomplexes erganzt werden. Da das Baugrundstiick im Bestand bereits vollstandig er-
schlossen und versiegelt ist, dient das Vorhaben der Starkung der Innenentwicklung bei gleich-
zeitiger Schonung des AulRenbereichs und der Aufwertung des Standortes.

Im Einzelnen sollen die folgenden Planungsziele durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert werden:

- die Herstellung von qualitatsvollem, fir verschiedene Einkommens- und Nutzergruppen
geeignetem Wohnraum mit Einzelhandel und/oder gastronomischen Einrichtungen in
zentraler, sehr gut erschlossener Lage,

- eine Nachverdichtung und stadtebauliche Aufwertung des Quartiers durch Bewahrung ei-
ner ausgewogenen, dem Standort angemessenen Dichte,

- die Entwicklung einer angemessenen bauliche Fassung fir die Neue StralRe und die
Marktplatzflache sowie

- die Aufrechterhaltung einer 6ffentlich zuganglichen Anbindung der Neuen Stralie an den
Marktplatz.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts werden auf Grundlage des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet als Baukdrperfestsetzung ausge-
wiesen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung einer maximalen zulassigen
Grundflachenzahl in Verbindung mit der jeweils fir jeden Baukérper bzw. jedes Gebaudeteil
als Héchstmal} zulassigen Gebaudehohe geregelt.

Nachfolgend werden die fir das Plangebiet geltenden Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans detailliert erlautert und begriindet.

4.1 Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen des hochbaulichen Realisierungswettbewerbs wurde im April 2017 ein Entwurf
pramiert, der im Anschluss entsprechend der Empfehlungen des Preisgerichts weiterentwi-
ckelt und prazisiert wurde. Der stadtebauliche Entwurf sieht entlang der Stralle Neue Stralle
bzw. im Eckbereich Neue Stral’e / Sand einen aus zwei miteinander verbundenen Baukoérpern
bestehenden Gebaudekomplex vor. Der stidliche Baukoérper wird fiinf Geschosse erhalten und
sich damit in die Hohenentwicklung des Umfelds einfiigen, wahrend im Norden mit einem acht-
geschossigen Gebaude ein neuer stadtebaulicher Hochpunkt im Quartier ausgebildet wird.
Der Gebaudekomplex wird klare Raumkanten ausbilden und sowohl den Strallenraum als
auch die Marktflache raumlich fassen. Der flinfgeschossige Gebaudeteil wird dabei oberhalb
des Erdgeschosses von der Stralle und der Marktflache zurlickgertickt, um den Bereich zwar
baulich zu fassen, das Gebaude jedoch weniger massiv wirken zu lassen. Die durch den Riick-
sprung entstehenden Terrassen und dariber angeordnete Balkone werden den angrenzenden
Wohnungen als private Freiraume zugeschlagen, alle tGbrigen Wohnungen erhalten ebenfalls
Balkone bzw. Loggien, um eine den heutigen Anspriichen entsprechende Ausstattung mit Au-
fenwohnbereichen zu gewahrleisten. Durch die leicht versetzten Baukdrper und die
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unterschiedlichen Gebaudehdhen wird aullerdem eine spannungsreiche, qualitatsvolle Be-
bauung geschaffen, welche die winschenswerte Aufwertung des Harburger Zentrums unter-
stlitzen kann. AuRerdem ermdglicht eine sudlich des Baukérpers geplante breite Freitreppe
eine insbesondere im Vergleich zur Bestandssituation hochwertige 6ffentliche Verbindung zwi-
schen der Stral’e Neue Stralle und dem Marktplatz. Die geplanten Neubauten sollen zirka 75-
80 Wohneinheiten bereitstellen, von denen 30% der Wohnungen 6ffentlich geférdert werden.

Der Baumbestand im Nordosten des Geltungsbereichs muss aufgrund der heranriickenden
Gebaude sowie aufgrund der Planung der Anlieferung und der damit verbundenen Schlepp-
kurven der Anlieferfahrzeuge entfallen. Voraussichtlich werden ausschliefdlich der sidlichste
Baum dstlich und ein Baum nérdlich des geplanten Gebaudekomplexes erhalten bleiben. Der
konkrete Erhalt bzw. Entfall der Bestandsbaume ist im Genehmigungsverfahren zusammen
mit dem Bezirk (Management des Offentlichen Raumes) im Detail zu klaren.

Bereits zum stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren, aus dem das Bebauungskonzept, das
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu Grunde liegt, hervorgegangen ist, ist fur die Anlie-
ferung der geplanten Nutzungen im Erdgeschoss eine Einhausung als verbindliche Vorgabe
eingespeist worden. Um die von der Anlieferung ausgehenden Larmbelastungen auf ein Mini-
mum reduzieren zu kdnnen, soll diese eingehaust und mit Rolltoren versehen werden. Um
eventuelles Rangieren von Lieferfahrzeugen und damit einhergehende verkehrliche und im-
missionstechnische Belastungen zu vermeiden, ist die Anlieferung so vorgesehen, dass die
Fahrzeuge von der Neuen Stral’e aus vorwarts in das Gebaude rein und in Richtung Osten
auch vorwarts wieder hinausfahren. Da im Erdgeschoss unter Umstanden zwei getrennte Nut-
zungseinheiten vorgesehen werden konnten, ist an der Neuen Stralie ein Nebeneingang zur
Anlieferung vorgesehen, der zu Fuly iber den Gehweg mit Hubwagen angedient werden kann.

4.2 Urbanes Gebiet

4.2.1  Art der baulichen Nutzung

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewtinschte Nutzung ,Wohnen* in Kombination mit
,Einzelhandel und/oder Gastronomie“ im Erdgeschoss zu ermdglichen, setzt der Bebauungs-
plan ein ,Urbanes Gebiet* (MU) auf Grundlage von § 6a BauNVO fest. Die Festsetzung eines
Mischgebiets (MI) nach § 6 BauNVO wurde geprift und verworfen, weil die Planung durch das
starke Uberwiegen des Wohnens eine ungleichgewichtige Nutzungsverteilung vorsieht. In ei-
nem Mischgebiet (M) musste die Verteilung der Nutzungen in etwa gleichgewichtig sein, so
dass das Vorhaben durch diese Gebietskategorie planungsrechtlich nicht abgesichert werden
koénnte. Durch Ausweisung der in der BauNVO neu eingefiihrten Gebietskategorie des MU
kann eine flexible Nutzungsmischung gewahrleistet werden, die den planerischen Zielen flr
das Quartier entspricht und sich an der dort bzw. der im Umfeld befindlichen Nutzungsstruktur
orientieren. Aufgrund des innerstadtischen, hochzentralen Standortes soll eine Mischung aus
Wohnen mit einem Anteil an gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss realisiert werden. Die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO lieRRe in einem gewissen
Anteil zwar auch die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie weitere das Wohnen erganzende Nutzungen zu. Sonstige, nichtstorende Ge-
werbebetriebe waren jedoch nur ausnahmsweise zulassig. Um das Harburger Zentrum sowie
den Marktplatz zu starken und den 6ffentlichen Raum zu beleben ist es jedoch stadtgestalte-
rische Zielsetzung, die Erdgeschossbereiche mit gewerblichen Nutzungen zu realisieren.
Demzufolge Uberwiegt in dem Bauvorhaben zwar der Anteil an Wohnnutzungen, die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes ware jedoch aufgrund der zuvor genannten Griinde
planungsrechtlich nicht zielfiihrend, um die gewtlinschte stadtebauliche Nutzung umzusetzen.
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Die beschriebene Nutzungsmischung soll die Nutzungsstruktur im Stadtteil erganzen. Das
Plangebiet eignet sich aufgrund seiner hochzentralen Lage sowie der Nahe zu Wohnfolge-
und Infrastruktureinrichtungen fiir die angestrebte Nutzung gut. Durch die geplante Nutzung
~Wohnen“ reagiert das Vorhaben auf die vorhandene Vorpragung im Umfeld des Plangebietes.
Im Zusammenspiel mit den im Umfeld bereits vorhandenen Wohnnutzungen kann durch die
Entstehung neuer Wohnungen die Funktionsfahigkeit des Stadtteils insgesamt gestlitzt wer-
den. Die Arrondierung des Gebiets mit einer Wohnnutzung ist auch aufgrund der verkehrlich
gut erschlossenen Lage sinnvoll. Wegen seiner Strukturierung und Lage ist das Plangebiet fiir
unterschiedliche Nutzergruppen, z.B. auch fir Senioren, attraktiv. Durch die Schaffung zusatz-
licher Wohnbauflachen im Bezirk Harburg wird somit auch ein Beitrag zu einem ausgegliche-
nen Wohnungsmarkt und zur Bereitstellung von fir weite Kreise der Bevolkerung bezahlbaren
Wohnungen geleistet. Ebenfalls soll durch die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungen
in zentraler Lage der Fortzug in das Umland verhindert werden.

Neben der Wohnnutzung ist das Plangebiet auch gut fur Einzelhandel sowie kulturelle, soziale
und gastronomische Nutzungen geeignet. Diese sind bereits im Stadtteil ansassig und verfi-
gen Uber einen festen Nutzerkreis, der durch die geplanten Wohnungen potenziell gestarkt
wird. Insbesondere durch die publikumsaffinen, Einzelhandels- oder gastronomischen Nutzun-
gen im Erdgeschoss des geplanten Gebaudekomplexes soll eine Erweiterung des Angebotes
in zentraler, stadtebaulich eingebundener und rdumlich prasenter Lage im Harburger Zentrum
erfolgen.

Im Urbanen Gebiet sind Wohnen und gewerbliche Nutzungen sowie soziale, kulturelle und
andere Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, grundsatzlich gleichbe-
rechtigt zulassig. In Verbindung mit der geplanten Wohnnutzung ist jedoch ein Anteil gewerb-
licher Nutzungen im MU vorzusehen. Das konkrete Vorhaben sieht zum derzeitigen Planungs-
stand einen Anteil von etwa 20 — 25 % an gewerblichen Nutzungen vor. Durch die Einschran-
kung der Ubrigen Nutzungen hinsichtlich des Storgrades wird generell ein vertragliches Ne-
beneinander von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet. Es ist daher auch denkbar, dass sich
die Nutzungsmischung in dem ausgewiesenen Urbanen Gebiet zumindest langfristig auch an-
ders zusammensetzt als derzeit vorgesehen. So wird durch die Ausweisung eines Urbanen
Gebiets ein flexibler planungsrechtlicher Rahmen gesetzt, der auch langfristig eine nachhaltige
Nutzungsmischung im Plangebiet ermoglicht.

Im Zusammenhang mit der Umgestaltung des Marktplatzes kann die geplante Westrandbe-
bauung, die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich ermoéglicht
wird, einen entscheidenden Beitrag zur Aufwertung des Stadtzentrums leisten.

Um sicherzustellen, dass sich ein angemessener Anteil publikumswirksamer Nutzungen im
Erdgeschoss ansiedelt, wird in § 2 folgende Festsetzung geregelt:

,In dem Urbanen Gebiet ist eine Wohnnutzung in den ebenerdig zugénglichen Erdge-
schossflachen unzulédssig. Eingangsbereiche sowie Nebenflachen in untergeordnetem
Mage fiir dartiber liegende Wohnnutzungen sind zulédssig” (§ 2 Nummer 2 der Verord-
nung).

Im Erdgeschoss sollen diese Nutzungen insbesondere die Marktplatzflache bespielen und so
fur eine Belebung des Plangebiets sorgen. Durch die Festsetzung § 2 Nummer 2 sollen zur
Etablierung einer vielfaltigen Mischung und einer belebten Erdgeschosszone somit solche Nut-
zungen gefordert werden, die eine Ausstrahlung auf den 6ffentlichen Raum besitzen und zur
lebendigen Atmosphare des Gebietes beitragen.

Anders als Wohnnutzungen, die sich vor Einblicken durch intransparente Scheiben, Gardinen
etc. schitzen und daher in der hochfrequentierten Lage am Marktplatz einen abweisenden
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Eindruck vermitteln wirden, kdnnen gewerbliche Nutzungen von dieser Lage profitieren und
sich eher bewusst 6ffnen. Durch Einzelhandelsnutzungen, Gastronomiebetriebe 0.4., die den
Platz z.B. fur AulRensitzbereiche nutzen, wird auch eine Nutzung des 6ffentlichen Raums ge-
fordert, die durch Wohnnutzung mit durch Sichtschutzelemente abgeschirmten Auflenwohn-
bereichen nicht entstehen kénnte. Daher soll eine Wohnnutzung in den Erdgeschossbereichen
gemal § 1 Absatz 7 Nummer 2 BauNVO aus besonderen stadtebaulichen Griinden ausge-
schlossen werden.

Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebiets sind im Baugebiet deutlich mehr Nutzungen
zuldssig, als durch das vorgesehene Nutzungskonzept des konkreten Vorhabens geplant. Der-
zeit sieht dieses ausschlieRlich die Kombination einer Wohnnutzung mit Einzelhandels- und/o-
der Gastronomienutzungen vor. Um den rechtlichen Anforderungen des § 12 Absatz 3a
BauGB gerecht zu werden, wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

»,In dem Urbanen Gebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet” (§ 2 Nummer 1 der Verordnung).

Nutzungsarten, die von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchflihrungsvertrag erfasst werden, sind im Plangebiet unzuldssig. Sie kbnnen aber nach
§ 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zuléssig wer-
den, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf,
sofern diese nicht den Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans widersprechen.
Diese Erweiterung durch zusatzliche Nutzungen kann fir zuklnftige Entwicklungen von Be-
deutung sein, falls eine ausschlielliche Einzelhandels- oder Gastronomienutzung nicht um-
setzbar ist.

Die konkrete Ausgestaltung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelten Art der
zulassigen Nutzung wird somit zum einen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und zum
anderen im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die Regelungen im Durchflihrungsvertrag spiegeln die vom Vorhabentrager konkret vorge-
legte stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines festgelegten Uberschaubaren Zeit-
raums umgesetzt werden muss. Fir das Plangebiet ist nach den Vereinbarungen des Durch-
fuhrungsvertrags ausschlieBlich eine Wohnnutzung in den Obergeschossen in Kombination
mit einer Einzelhandels- und/oder Gastronomienutzung im Erdgeschoss vorgesehen. Die
Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan orientieren sich jedoch an dem bei
langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum.
Griinde fir eine weitergehende Einschrankung des im Plangebiet zulassigen Nutzungsspeki-
rums bestehen dabei nicht. Ein vorrangiges o¢ffentliches Interesse, das auf die unabsehbare
Geltungsdauer die Festschreibung einer ausschliefldlichen Einzelhandels- oder Gastronomie-
nutzung im Erdgeschoss erforderlich macht, ist nicht erkennbar. Hier genief3t, angesichts der
langen Nutzungsdauer von Immobilien, deren flexible und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb
des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen
der Abwagung ein gewisses Gewicht. Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durch-
fuhrungsvertrags kénnen hingegen ohne Durchfiihrung eines aufwandigen Bebauungsplan-
verfahrens auch kurzfristig geandert werden, so dass der grofRzligigere Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans flexibel durch prazisierte Regelungen des Durchfihrungsver-
trags erganzt wird.
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4.2.2 Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ)
und durch die Festsetzung einer im jeweiligen Baufeld als Hochstmal} zulassigen Gebaude-
hohe geregelt. Die Ausweisung der Uiberbaubaren Flachen erfolgt in Form von Baukérperfest-
setzungen.

Sowohl die Malfestsetzungen als auch die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen sollen die
Umsetzung des dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zu Grunde liegenden Wettbewerbsergebnisses (siehe Kapitel 4.1) sowohl pla-
nungsrechtlich ermdglichen als auch absichern.

Wahrend im Bebauungsplan die Grundziige der Planung festgelegt werden sollen, bildet der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (der Bestandteil des Bebauungsplans ist und ebenso wie
der Bebauungsplan das baugesetzlich vorgeschriebene Verfahren durchlauft und durch den
Bezirksamtsleiter festgestellt werden muss), das mit dem Vorhabentrager abgestimmte Be-
bauungskonzept exakt ab.

Im Bebauungsplan wird fiir den geplanten Hochpunkt an der Ecke Neue Stral’e / Sand eine
Gebaudehohe von 35,5 Metern tber NHN und fir den niedrigeren Gebaudeteil an der Stralle
Neue Strale von 26,5 Metern tiber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer maximalen Gebau-
dehdhe von zirka 18 Metern und 27 Metern Uber heutiger Gelandeoberkante, beziehungs-
weise funf und acht Geschossen, welche ebenfalls festgesetzt werden. Es ist geplant, im Uber-
hoht ausgeflihrten Erdgeschoss des Hochpunktes auf untergeordneter Flachengrolie zwi-
schen voraussichtlich 75-100 m? eine Zwischenebene einzuziehen, die jedoch kein eigenstan-
diges Vollgeschoss darstellt und somit nicht festgesetzt wird. Diese Zwischenebene wird flr
die zu belichtenden Nebenflachen flir das Personal der Erdgeschossnutzung bendétigt. Aus-
wirkungen auf die festgesetzte Gebaudehohe bzw. die Zahl der Vollgeschosse werden auf-
grund der untergeordneten Flachengrofie nicht ausgeldst. Der niedrigere Gebaudeteil ist so-
wohl von der Neuen Stralde als auch vom Marktplatz etwas zurlickversetzt angeordnet. Fur
die entsprechend niedrigere Bebauung, die vom Marktplatz in etwa als eingeschossiger Bau-
teil wahrgenommen werden wird, wird eine Gebaudehohe von 15,5 Metern tber NHN und ein
Geschoss festgesetzt. Dies entspricht einer maximalen Gebaudehohe von zirka 8,40 Metern
Uber heutiger Gelandeoberkante.

Die festgesetzten Geschossigkeiten und Gebaudehéhen werden gemaf der vorliegenden und
abgestimmten Wettbewerbsplanung und den im Vorhaben- und Erschliefungsplan geregelten
Hohen festgesetzt und tragen in Verbindung mit den getroffenen Baugrenzen zur Umsetzung
des planerisch gewilinschten, architektonischen und stadtebaulichen Konzepts bei. Die H6-
henentwicklung soll sich an der umgebenen Bebauung orientieren und in das Umfeld des
Plangebiets einfligen. Zusatzlich soll an der Ecke Neue Strale / Sand ein Hochpunkt realisiert
werden, der mit den bestehenden Hochpunkten in der Umgebung in Bezug steht. Die fir die
jeweiligen Gebaudeteile zulassige Geschossigkeit setzt auch die aus stadtgestalterischen
Grinden gewunschte horizontale Gliederung des Gebaudekomplexes fest.

Der Bebauungsplan setzt hier aufgrund seines Mal3stabs gerundete Werte fest, die genauen
Hoéhenangaben werden Uber den Vorhaben- und Erschliefungsplan gesichert.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit beziehen sich auf die Vollgeschosse im Sinne der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zu-
letzt geandert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155). Sie gelten nicht fir Staffelge-
schosse, deren Grundflache weniger als zwei Drittel der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses aufweist. Um zu verhindern, dass innerhalb der festgesetzten Gebaudehdhe
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solche stadtebaulich nicht angemessenen Staffelgeschosse entstehen, setzt der Bebauungs-
plan in § 2 Nummer 3 fest:

,Oberhalb der als Héchstmal3 festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind keine weiteren
Geschosse zulédssig” (vgl. § 2 Nummer 3 der Verordnung).

Erfahrungsgemal sind bestimmte technische Aufbauten bei vielen Gebauden unumganglich
(zum Beispiel Aufzugstberfahrten). Um diese zu ermdglichen, ohne die Gebaudehdhe insge-
samt zu erhohen, erfolgt die Festsetzung § 2 Nummer 4:

,Die festgesetzten Gebdudehbhen kénnen flir Dachzugdnge und technische Anlagen
(wie zum Beispiel Aufzugsiiberfahrten, Zu- und Abluftanlagen, Anlagen zur Gewinnung
der Solarenergie) um bis zu 3 m liberschritten werden. Dachzugédnge und technischen
Anlagen sind nur bis zu einer Hbéhe von 3 m zuléssig. Dachzugénge und technische
Anlagen miissen mindestens 3 m von der Traufkante abgeriickt werden und diirfen ma-
ximal ein Flinftel der jeweiligen Dachflache bedecken. Sie sind gruppiert anzuordnen
und durch Verkleidungen gestalterisch zusammenzufassen. Freistehende Antennenan-
lagen sind nicht zuldssig” (vgl. § 2 Nummer 4 der Verordnung).

Der Gestaltung des Plangebiets kommt aufgrund seiner zentralen Lage eine besondere Be-
deutung zu. Technische Aufbauten, z.B. Mobilfunkanlagen oder andere Aufbauten, etwa Zu-
gange zu Dachterrassen, kénnen das Ortsbild beeintrachtigen. Insbesondere hohe oder mas-
sige Aufbauten kénnen stérend auf das Ortsbild, die Gestaltung des Gebaudes und auch auf
die Verschattung der Nachbargebaude wirken. Die Festsetzung soll in Anbetracht der Begren-
zung der Gebaudehohe eine zweckmalige Errichtung der genannten Anlagen gewahrleisten,
die aus technischen Griinden erforderlich sind. Zugleich sollen eine Begrenzung der Hohe der
technischen Anlagen sowie die Einhausung gewabhrleisten, dass sich die Aufbauten raumlich
den Baukdorpern deutlich unterordnen und sich die Gebaudekubatur nicht verandert. Die Dach-
aufbauten missen mindestens 3 m von der Traufkante abriicken, um keine stadtebauliche
Wirkung fiir FulRganger zu entfalten. Um stadtebaulich negativ wirkende Dachlandschaften zu
vermeiden, wird zudem geregelt, dass Aufbauten gruppiert anzuordnen, durch Verkleidungen
gestalterisch zusammenzufassen und freistehende Antennenanlagen nicht zulassig sind. Die
Festsetzung stellt zugleich klar, dass technische Anlagen auch dann nicht hdher als 3 m aus-
gebildet werden dirfen, wenn das Gebaude entsprechend niedriger ist.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl ist erforderlich, um die
Umsetzung der gewtlinschten Entwicklung im Rahmen des abgestimmten, flr gut befundenen
und Uber den Durchflihrungsvertrag abgesicherten Konzepts zu ermdglichen, das sich harmo-
nisch in das bestehende Siedlungsgeflige und die zentrale Lage einpassen wird. Sie entspricht
der Uberdurchschnittlich gut erschlossenen, zentralen Lage des Plangebiets, die héhere bau-
liche Dichten und Flachenversiegelungen rechtfertigt, als in durch Einfamilienhauser geprag-
ten Vorortbereichen, die sich insbesondere durch aufgelockerte, gartenbezogene Wohnfor-
men auszeichnen.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes ist die Anlage einer Treppe geplant, die die Neue
Stralte mit der Marktplatzflache verbindet und den bestehenden Niveauunterschied von fast
einem Geschoss Uberwindet. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,8 wird die nach § 17
Absatz 1 BauNVO fir Urbane Gebiete zulassige Obergrenze fiir das Mal} der baulichen Nut-
zung zwar eingehalten, zur Realisierung der geplanten (ggf. unterbauten) Treppenanlage wird
die Uberschreitung der GRZ jedoch bis zu einer GRZ von 1,0 notwendig und daher in § 2 eine
Festsetzung dazu getroffen.
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Um diese o6ffentlich zugangliche Durchwegung planungsrechtlich sichern zu kénnen, und da-
mit zusatzlich die im Erdgeschoss entstehenden Raume genutzt werden kénnen, erfolgt die
Festsetzung § 2 Nummer 5:

,In dem Urbanen Gebiet kann die festgesetzte Grundfldchenzahl fiir die Herstellung ei-
ner unterbauten Treppenanlage in dem mit ,(a)* bezeichneten Bereich bis zu einer
Grundfldchenzahl von 1,0 (berschritten werden” (§ 2 Nummer 5 der Verordnung).

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der Schaf-
fung von privaten Freiraumen. Wahrend geplant ist, die Wohnungen ab dem zweiten Oberge-
schoss mit grol3ziigigen Balkonen auszustatten, sollen die Wohnungen in der ersten Etage mit
Dachterrassen aufgewertet werden. Um Balkone planungsrechtlich zu ermoglichen, wird fol-
gende Festsetzung aufgenommen:

,In dem Urbanen Gebiet sind ausnahmsweise Uberschreitungen der Baugrenzen durch
Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m an dem fiinfgeschossigen Gebaude zulédssig” (§ 2
Nummer 6 der Verordnung).

So werden die Spielrdume fiir die Schaffung von Balkonen in einem stadtbildvertraglichen
Malie vergroRert.

Die durch den Bebauungsplan erméglichte Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone ist
durch ein konkretes, durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Durchflihrungsver-
trag gesichertes Bebauungskonzept im Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung Gberprift und
fur stadtebaulich vertraglich befunden worden. Das festgesetzte Héchstmall der Baugrenzen-
Uberschreitung durch Balkone stellt sicher, dass sie als untergeordnete Anbauten beziehungs-
weise Bauteile wahrgenommen werden. Durch die festgelegte Grélkenbeschrankung wird si-
chergestellt, dass das Verhaltnis zwischen Wohngebaude und Balkonen in den Proportionen
angemessen ist. Sie ermdglichen jedoch gleichzeitig fur die Bewohner gut nutzbare Aul3en-
wohnbereiche in angemessenen Grolien. Eine allzu konkrete Festlegung auf die Lage und die
GrofRle der Balkone in der Planzeichnung des Bebauungsplans ware unflexibel und wiirde das
Nutzungsrecht des Eigentimers unnétig stark einschranken. Im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sind diese dargestellt, jedoch sind leichte Verschiebungen im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung maglich.

4.2.3 Stadtebauliche Dichte

Der Bebauungsplan ermdglicht neben der Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einer
GRZ von 1,0 auch eine Uberschreitung der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Urbane Gebiete
definierten Dichteobergrenze von 3,0. Nach den Regelungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans kann eine GFZ von rund 4,0 erreicht werden.

Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO ist unter Bezug auf § 17 Ab-
satz 2 BauNVO zuléssig, wenn stadtebauliche Griinde vorliegen und die Uberschreitung durch
Maflinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Die Uberschreitungen sind aus den nachfolgenden Griinden stadtebaulich
erforderlich und gerechtfertigt:

Stadtebauliche Griinde im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO, die eine hohere GRZ sowie
hohere GFZ erforderlich machen, ergeben sich aus folgenden planerischen Rahmenbedin-
gungen und Zielsetzungen:

- Die Dichteobergrenze wird auf der Grundlage von § 17 Absatz 2 BauNVO aus stadtebau-
lichen Grinden Uberschritten, um die Umsetzung der gewiinschten Entwicklung im
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Rahmen des auf die spezifischen Rahmenbedingungen abgestimmten Bebauungs- und
Nutzungskonzepts zu ermoéglichen.

Das Plangebiet befindet sich in einer urbanen und zentrale Lage Harburgs. Angesichts
der Gréle und des Zuschnitt des Vorhabengebiets hatte eine Einhaltung der in § 17 Abs.
1 BauNVO flr das Baugebiet definierten Dichteobergrenze der GFZ zur Folge, dass sich
die Neubebauung stadtebaulich nicht in die Umgebung einfiigen wirde und ein stadte-
baulicher Strukturbruch mit nachteiligen Folgen fiur das Stadtbild entstehen wiirde. Das
Ortsbild wird nunmehr hingegen grundlegend neu definiert. Gegentiber dem bisherigen
Gebaudekomplex wird sich die Neubebauung aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen
deutlich besser in den Bestand einfligen.

Die geplante Dichte ist stadtebaulich gerechtfertigt, um die bauliche Nutzung in einem
bereits gut erschlossenen und mit Infrastruktur versorgten Bereich zu konzentrieren. Sie
ist Voraussetzung fur ein Wohnungs- und Gewerbeangebot, das das Umfeld qualitativ und
quantitativ erganzen kann, orientiert sich damit insgesamt am Leitbild der kompakten eu-
ropaischen Stadt und entspricht modernen stadtebaulichen Konzepten fiir ein nachhalti-
ges Flachenmanagement. Das vorgesehene Dichtemal} ist zur Realisierung eines ver-
dichteten, gemischten, urbanen Quartiers angemessen, ohne sich stadtebaulich negativ
auszuwirken. Die Konzentration der Baukdrper soll eine moglichst flachensparsame Ent-
wicklung des neuen Quartiers bewirken, die auch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebens-
wert ist, um die bauliche Nutzung von Freiflachen méglichst zu vermeiden und einen scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1 a Absatz 2 BauGB sicherzustellen. Die
Voraussetzungen hierfir sind insbesondere deshalb gegeben, weil das Vorhabengebiet
im vorangegangenen Bestand bereits zu 100% uberbaut und versiegelt war. Durch die
Planung wird somit eine bereits in der Vergangenheit Gberwiegend versiegelte innerstad-
tische Flache einer neuen Nutzung zugeflhrt.

Zusétzlich weist das Plangebiet eine sehr gute ErschlieBungsqualitdt durch den OPNV
auf. Durch die Konzentration der Bebauung an Haltestellen des OPNV kann ein wirksamer
Beitrag zur Herausbildung einer besonders verkehrsarmen Siedlungsstruktur geleistet
werden. Durch die Konzentration der Nutzungen in zentral gelegenen und verkehrlich gut
erschlossenen Bereichen kann die vorhandene Infrastruktur optimal ausgelastet werden.

Die Uberschreitung der GRZ ergibt sich insbesondere aus der planerischen Zielsetzung,
innerhalb des Plangebiets eine Treppenanlage zur Verbindung der héhenungleichen
Neuen Stral3e mit dem 6stlich des Vorhabens befindlichen Marktplatz herzustellen

Die hohe Dichte somit erforderlich, um die gewilinschte Funktionsmischung zu realisieren.
Insbesondere bei einer moglichen Einzelhandels- oder Gastronomienutzung handelt es
sich um eine relativ flachenintensive Nutzung. Solche gewerbliche Nutzungen sind in der
Regel auf gréRere Gebaudetiefen angewiesen. Die Uberschreitung der Dichteobergrenze
ist somit auch erforderlich, um die Realisierung der im Untergeschoss gewtinschten ge-
werblichen Nutzung unterstiitzen zu kénnen.

Das verdichtete Bebauungskonzept hat eine erhebliche stadtebauliche Aufwertung des
Quartiers im Vergleich zur bisherigen Situation mit Ausbildung einer baulich-raumlich in-
teressanter Platzbildungen und stadtebaulichen Akzentuierung durch einen achtgeschos-
sigen Gebaudekodrper zur Folge.

Durch die festgesetzte Dichte kann schlieldlich auch ein effektiver Beitrag zur Befriedigung
der Nachfrage nach Wohnraum in urbanen, Gberdurchschnittlich gut mit Infrastruktur ver-
sorgten Lagen geleistet werden.
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Aus der hohen baulichen Dichte resultieren folgende Auswirkungen:

- Als nachteilige Planungsfolge kann es durch die Uberschreitung der GRZ-
Dichteobergrenzen gegentber der Einhaltung einer GRZ-Obergrenze von 0,8 zu einer
zusatzlichen Bodenversiegelung und dem damit einhergehenden Verlust natirlicher Bo-
denfunktionen (Versickerung von Regenwasser, Lebensraum fir Tiere, Filterfunktion des
Bodens, positive Wirkung fur das Mikroklima etc.) kommen. Im konkreten Fall sind diese
nachteiligen Auswirkungen jedoch nicht mehr zu erwarten, denn das Plangebiet ist bereits
im Bestand grof3flachig versiegelt. Es handelt sich somit um eine Konversion dieser Fla-
chen. Ein mehr als nur unwesentlicher zusatzlicher Bodenverbrauch findet nicht statt, der
naturliche Bodenkorper ist im derzeitigen Zustand bereits durch die starke anthropogene
Uberformung oberflaichennah stark beeintrachtigt und zerstért, so dass nachteilige Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden gar nicht mehr entstehen kdonnen.

- Die mogliche GFZ flhrt zu vergleichsweise starkeren Einschrankungen der Besonnung
und Belichtung auch in der naheren Umgebung. Zum konkreten Ausmal} der diesbezlg-
lichen Auswirkungen wird, um Wiederholungen zu vermeiden, auf Ziffer 4.6.2 (s.u.) ver-
wiesen.

- Die erhdhte bauliche Dichte flhrt ferner zu Abstandsflachenunterschreitungen. Zum kon-
kreten Ausmal} der diesbezliglichen Auswirkungen wird, um Wiederholungen zu vermei-
den, auf Ziffer 4.2.6 (s.u.) verwiesen.

Hingegen kommt es nicht zu einer wesentlichen Zunahme der Verkehrsbelastung, denn Stell-
platze sind fur dieses Vorhaben nicht vorgesehen. Da sich der Gebaudekomplex im Zentrum
Harburgs befindet und Uber eine herausragende Anbindung an den OPNV verfligt, wird auf
die Schaffung von Stellplatzen fir den ruhenden Verkehr verzichtet.

Um den Anforderungen des § 17 Absatz 2 BauNVO gerecht zu werden, muss die Uberschrei-
tung der im Urbanen Gebiet eigentlich einzuhaltenden GRZ von 0,8 sowie der eigentlich ein-
zuhaltenden GFZ von 3,0 durch Umstande oder Malinahmen ausgeglichen sein bzw. werden,
durch die sichergestellt ist, dass

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und

- nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Konkret erfolgt ein Ausgleich fir die hohe bauliche Dichte im Plangebiet durch folgende MaR-
nahmen:

- Der Ausgleich fir die erhéhte Bodenversiegelung und dem damit einhergehenden Verlust
von Bodenfunktionen erfolgt durch eine teilweise Begriinung von Dachflachen, deren Um-
setzung durch den Durchfiihrungsvertrag gesichert werden soll. Damit kbnnen nachteilige
Umweltauswirkung in Folge der Uberbauung, Unterbauung und Versiegelung insbeson-
dere auf den Boden, den Wasserhaushalt und das Lokalklima wirksam gemindert werden.
Unter Bertlicksichtigung dieser Minderungsmafnahmen und des Begrinungsanteils sind
gegenuber der Bestandssituation keine relevanten negativen Planfolgen fir das Schutz-
gut Boden zu erwarten. Aus gleichen Griinden sind flr den Wasserhaushalt in Bezug auf
das Grundwasser keine relevanten negativen Planfolgen zu erwarten.

- Der Mangel an griingepragten Frei- und Grunflachen wird durch das kleinteilige Angebot
an wohnungsbezogenen Freirdumen (Dachgarten, Dachterrassen und Balkone ausgegli-
chen (weitere Ausflhrungen hierzu siehe unter Ziffer 4.2.4).
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- Durch die Begrenzung der tberbaubaren Grundstticksflachen, welche die konkrete archi-
tektonische Form festlegen, wird eine unverhaltnismafige und stadtebaulich nicht vertret-
bare Verdichtungen ausgeschlossen. Um zusatzlich zu verhindern, dass iberhohe Ge-
schosse zu einer noch weiteren Uberschreitung der baulichen Dichte filhren, wurde zu-
satzlich zu der Zahl der zulassigen Vollgeschosse eine Gebaudehdhe (GH) festgesetzt,
die sich an den Architektenplanungen orientiert.

- Der Ausgleich fur die_Abstandsflachenunterschreitungen wird im Kapitel 4.2.6 erlautert.
Die Anforderungen an Belichtung, Durchliftung, Sozialabstand und Gefahrenabwehr wur-
den bei der Grundrissplanung bericksichtigt.

In Bezug auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die hohe bauliche Dichte, mit der eine
Uberschreitung der Dichteobergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO einhergeht, zudem durch
folgende Umstande ausgeglichen:

- Trotz der sehr zentralen Lage sind grofRe o6ffentliche Spiel- und Freiflachen in ca. 0,5 - 1
km Entfernung am Schwarzenberg und im Gohlbachtal sowie in weiterer Entfernung der
Harburger Stadtpark mit dem AuRenmduhlenteich zu erreichen, so dass ein gewisser Aus-
gleich, wenn auch nicht im unmittelbaren Anschluss an die Wohnnutzung, hinsichtlich der
Erreichbarkeit 6ffentlicher Spiel- und Freiflachen gegeben ist. Weitere kleinere, wohnort-
bezogene Flachen fiir Spiel, Bewegung und Aufenthalt sowie 6ffentlich zugangliche Frei-
raume sind in der ndheren Umgebung ebenfalls vorhanden.

- Sudostlich des Vorhabens grenzt mit dem Marktplatz eine grof3e unbebaute Flache an,
die verhindert, dass in Folge des Vorhabens im Quartier der Eindruck einer raumlichen
Enge auftkommen kann.

Es ist zudem zu beriicksichtigen, dass die Zuganglichkeit von Freiflachen sowie die Beson-
nung und Belichtung nur einige von zahlreichen Faktoren sind, die flir die Bewertung, ob ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen, relevant ist. Diesbeziiglich sind auch Aspekte
wie Belastungen durch Larm, Erschutterungen, Geruchsimmissionen, Luftschadstoffe, zu ge-
ringe Sozialabstande und einen Mangel an wohnungsbezogenen Freiraumen zu nennen. Alle
diese Aspekte sind im vorliegenden Fall ohnehin unproblematisch oder kénnen durch Festset-
zungen des Bebauungsplans bzw. Regelungen des Durchfiihrungsvertrags zum Ausgleich ge-
bracht werden.

Ferner wird im Plangebiet ein hochwertiger Gebaudebestand mit sehr guter Beschaffenheit
(Neubaustandard) entstehen. Zudem sind das Plangebiet und dessen Umfeld durch ein relativ
konfliktfreies Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen gepragt. Negative Auswirkungen
einer vorhandenen Mischung von Wohnen und Arbeiten bestehen nicht. Verbleibende Beein-
trachtigungen im Bereich der Besonnung und Belichtung sind daher weniger schwerwiegend
als dies im Zusammenspiel mit weiteren Belastungen zu bewerten ware.

Ferner ist zu bertcksichtigen, dass an einem innerstadtischen Standort die Versorgung mit
Frei- und Grinflachen oder eine uneingeschrankte Besonnung bzw. Belichtung von den Nut-
zern in aller Regel nicht als der wesentliche die Wohn- und Arbeitsqualitat bestimmende Faktor
wahrgenommen wird. Von Bedeutung sind hier eher die zentrale, verkehrsglinstige Lage und
die herausragende Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen, die sich durch das Projekt noch
verbessern wird. Durch die sehr gute Zuordnung der Wohnungen zu den Infrastruktureinrich-
tungen und Arbeitsstatten in der Innenstadt sowie die gute Bedienung des Plangebiets durch
den OPNV kénnen zudem Verkehre mit dem motorisierten Individualverkehr reduziert werden.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass das vorgesehene Dichtemal’ zur Re-
alisierung der verdichteten, gemischten, urbanen Bebauung stadtebaulich erforderlich und
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angemessen ist. Die hierdurch hervorgerufenen Beeintrachtigungen kénnen durch die darge-
stellten Malinahmen ausgeglichen werden bzw. sind durch Umstande des Vorhabens selbst
oder seiner Umgebung ausgeglichen. Die hohe Dichte ermdglicht eine intensive bauliche Nut-
zung in einem bereits gut erschlossenen und Uberdurchschnittlich gut mit Infrastruktur versorg-
ten Bereich. Gleichzeitig gewahrleisten die festgesetzten Dichteparameter einen schonenden
Umgang mit Grund und Boden, indem durch die Konzentration von baulichen Nutzungen in-
nerhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs die Inanspruchnahme baulich bisher nicht ge-
nutzter Aul3enbereiche verhindert werden kann.

4.2.4 Kinderspiel und Freizeitflachen

GemaR § 10 HBauO sind mindestens 10 m? Kinderspielflache je Wohneinheit zu errichten,
mindestens jedoch 100 m?. Fir die geplanten 75-80 Wohneinheiten wéaren demnach 750-
800 m? Kinderspielflachen im Plangebiet vorzusehen.

Neben den stadtebaulichen Vorgaben aus dem Wettbewerb, die eine sehr dichte innerstadti-
sche Bebauung vorsehen, sollen auch die stadtischen Ziele einer Durchmischung der Innen-
stadt und somit einem Wohnanteil auch in sehr zentralen Lagen nachgekommen werden. Da-
mit soll unter anderem dem Ziel der Nachverdichtung innerstadtischer Rdume vor Inanspruch-
nahme von bislang unversiegelten Flachen entsprochen werden. Dies steht jedoch im Wider-
spruch zu der Anforderung, ausreichend wohnortnahe Kinderspielflachen vorzusehen.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der zentralen Lage und der geplanten Wohnungs-
grundrisse die Zielgruppe der Familien nicht in erster Linie angesprochen wird. Das Vorhaben
soll insbesondere seniorengerechtes Wohnen ermdglichen. Durch diesen Umstand, sowie
durch die zentrale Lage und die vollstandige bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks ist es
gerechtfertigt, auf die Errichtung von Kinderspielflachen in der geman HBauO geforderten Fla-
chengrofRe zu verzichten. Um dennoch ein Mindestmal} an privaten Freizeitflachen fir die zu-
kiinftigen Bewohner anbieten zu kénnen, ist geplant, die begriinten Dachflachen zuganglich
zu gestalten, so dass diese als Spiel- und Freizeitflachen genutzt werden kénnen. Sollte durch
Anderung des Durchfiihrungsvertrags auch die Nutzergruppe wechseln, wéren erforderliche
Flachen, die dann als Kinderspielflachen nachzuweisen waren, bereits vorhanden. Zudem sind
trotz der sehr zentralen Lage grolde 6ffentliche Spiel- und Freiflachen in ca. 0,5 - 1 km Entfer-
nung am Schwarzenberg und im Goéhlbachtal sowie in weiterer Entfernung der Harburger
Stadtpark mit dem Aulenmihlenteich zu erreichen, so dass ein gewisser Ausgleich, wenn
auch nicht im unmittelbaren Anschluss an die Wohnnutzung, hinsichtlich der Erreichbarkeit
offentlicher Spiel- und Freiflachen gegeben ist. Weitere kleinere, wohnortbezogene Flachen
fur Spiel, Bewegung und Aufenthalt sowie 6ffentlich zugangliche Freirdume sind in der nahe-
ren Umgebung ebenfalls vorhanden.

4.2.5 Auskragung

Das im Wettbewerb pramierte Bebauungskonzept reagiert auf den minimal konisch zulaufen-
den Gehweg sowie die von der Neuen Stralie aus angebundene Anlieferung fir die geplante
Erdgeschossnutzung mit einem Ricksprung im Erdgeschoss des ndrdlichen Hochpunktes.
Hierbei handelt es sich planungsrechtlich um eine Auskragung der dariber liegenden sieben
Geschosse Uber privatem Grund. Die insgesamt etwa 26 m? groe Auskragung erméglicht die
Wiederholung und Fortsetzung der Bauflucht in den oberen Geschossen, die sich aus der
stidlichen Bebauung ableiten Iasst, so dass ein harmonisches und stadtebaulich schlissiges
Gesamtbild entsteht. Die Gebaudekante im Erdgeschoss verspringt auf einer Lange von 14 m
und einer maximalen Tiefe von etwa 2,0 m nach Osten. Es wird hierdurch im Erdgeschoss
eine Verbreiterung des Gehwegs und damit eine groRRzigige Eingangssituation zur
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Wohnnutzung ermdglicht. Aufierdem kann Uber die Verbreiterung des Gehwegs die Sicherheit
der Uberfahrt zur Anlieferung erhdht werden. Die Auskragung wird mit einer zeichnerischen
Festsetzung im Bebauungsplan gesichert, zugleich wird ein Mindestmal} fir die lichte Hohe
von 3,50 m festgesetzt. Diese Hohe soll sicherstellen, dass eine erdriickende Wirkung auf
Passanten verhindert wird.

Die durch den Bebauungsplan ermdéglichte Auskragung ist durch ein konkretes Bebauungs-
konzept im Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung tGberprift und fir vertraglich befunden wor-
den. Aufgrund der detaillierten zeichnerischen Festsetzung kann eine Beeintrachtigung des
offentlichen Raums durch unverhaltnismaRig viele oder tiefe Auskragungen verhindert werden.
Auch ist dadurch sichergestellt, dass der Stralkenraum der Neuen Strale durch die im Wett-
bewerb abgestimmte, raumfassende Fassade eine Uberwiegend geradlinig gestaltete Raum-
kante erhalt und die Auskragung in Bezug auf die Gesamtfassade nicht zu dominant in Er-
scheinung tritt.

Die Auskragung wird Uber privatem Grund festgesetzt. Um dennoch eine 6ffentliche Zugang-
lichkeit des darunter entstehenden Raumes bzw. Gehwegs planungsrechtlich zu sichern, wird
die Auskragung auf privatem Grund Uber einem Gehrecht festgesetzt.

426 Abstandsflachen

Da das Bebauungskonzept nicht nur verhaltnismaRig detailliert durch Baukoérperfestsetzungen
geregelt wird, sondern zusatzlich ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Ausschépfung der
Uberbaubaren Flachen vorsieht, handelt es sich bei der Baukorperfestsetzung um zwingende
Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8 Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. De-
zember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S.
148, 155). Demnach haben im Bebauungsplan vom Bauordnungsrecht abweichende Bemes-
sungen fir Abstandsflachen Vorrang. Dier Abstandsflachen des geplanten achtgeschossigen
Gebaudes uberschreiten die StralRenmitte der Strallen Sand und Neue Stralle und reichen
jeweils bis zum gegenuberliegenden Fahrbahnstralenrand. Die Akzentuierung dieser Ecksi-
tuation durch einen achtgeschossigen Baukdrper ist stadtebaulich beabsichtigt, weshalb die
Nicht-Einhaltung der Abstandsflachen bis StralRenmitte in der Abwagung gegeniber den stad-
tebaulichen Belang zuricktritt und durch die zwingenden Festsetzungen des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ermdglicht werden. Da es sich lediglich um die Betonung der Ecksitu-
ation handelt, ist eine erdriickende Wirkung im Umfeld nicht zu erwarten. Die angrenzenden
Verkehrsflachen sind ausreichend breit, um eine Belichtung (siehe Kapitel 4.6.2 Verschattung)
und Bellftung sowie einen ausreichenden Sozialabstand zu gewahrleisten.

Im Plangebiet werden die Baukorper des geplanten flinfgeschossigen Gebaudes so positio-
niert und in lhrer Hohe gestaltet, dass sie die Abstandsflachen mit dem sonst lblichen Malf}
von 0,4 H einhalten kénnen. Das siidlich des Plangebiets angrenzende Arztehaus ist bis an
die Grundstiicksgrenze heran gebaut, so dass die notwendigen Abstandsflachen des Gebau-
des innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Harburg 71, auf dem Flurstlick
3350 liegen. Dies hat zur Konsequenz, dass an dieser Stelle das Ubliche Abstandsflachenmaly
von 0,4 H zwischen dem Arztehaus und dem geplanten Gebaude nicht eingehalten werden
kann, und eine Uberlappung der Abstandsflachen an der breitesten Stelle von 3,23 m und an
der schmaleren Stelle von 1,24 m entsteht.

Aufgrund der engen Rahmenbedingungen, die bei der Ausarbeitung des stadtebaulichen Ent-
wurfs innerhalb des kleinen Geltungsbereichs gesetzt wurden, um einen der Lagegunst ange-
messenen und entsprechend dicht geplanten Gebaudekomplex zu schaffen, ist eine Einhal-
tung der Abstandsflachen nicht in allen Bereichen vollumfanglich moglich. Die Abstandsfla-
chen des geplanten flinfgeschossigen Gebaudes nach Siden liegen vollstandig innerhalb des
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Geltungsbereiches, so dass eine Uberlappung der Abstandsflachen ausschlieRlich aufgrund
des Nachweises der Abstandsflachen des Arztehauses auf dem Flurstiick 3350 entsteht.

Dennoch ist sichergestellt, dass fir die geplante Wohnnutzung trotz der Unterschreitung der
Abstandsflachen an den beschriebenen Stellen keine ungesunden Wohnverhaltnisse und fir
das Arztehaus keine ungesunden Arbeitsverhéltnisse entstehen. In den Bereichen der Ab-
standsflachenunterschreitung sind ausschliel3lich ErschlieRungskerne und Nebenrdume an-
geordnet, bzw. Raume, die Uber eine Belichtung lber ein zweites Fenster an einer von der
Unterschreitung nicht betroffenen Fassadenflache verfiigen (zur Verschattung der Bestandbe-
bauung vergleiche auch Kapitel 4.6.2). Diese Grundrissorganisation wird Gber den Durchfih-
rungsvertrag offentlich-rechtlich gesichert. Auflerdem ist sichergestellt, dass trotz Unterschrei-
tung der Abstandsflachen, der Mindestabstand von 5 m eingehalten wird, um einen méglichen
Brandiiberschlag zu verhindern. Da sich gegeniiber der geplanten Wohnbebauung ein Arzte-
haus befindet, das ausschlieBlich werktags in bestimmten Zeiten genutzt wird, kann davon
ausgegangen werden, dass der nétige Sozialabstand gewahrleistet werden kann. Insgesamt
ist somit die partielle Uberlappung der Abstandsflachen zwischen den Gebauden vertretbar,
da durch sie keine stadtebaulichen Spannungen begriindet werden.

Aufgrund der raumlichen Gesamtsituation, mit der den Gebauden vorgelagerten Marktplatz-
flache und der offentlichen StralRenverkehrsflachen kann zudem sichergestellt werden, dass
Belangen der Gefahrenabwehr Rechnung getragen wird, z.B. die Anfahrbarkeit und Anleiter-
barkeit der Gebaude im Brandfall gesichert ist. Die Gefahr eines Brandiberschlags wird durch
die Uberdeckung nicht verscharft, hierzu kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens Losungen entwickelt werden.

4.2.7 Balkone und Terrassen

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der Schaf-
fung von privaten Freirdumen. Es ist geplant, die Wohnungen mit grof3ziigigen Balkonen und
Loggien sowie Dachterrassen auszustatten (Siehe Kapitel 4.2.2).

4.3 StraBenverkehrsflachen, Geh- und Leitungsrecht

431 StraRenverkehrsflachen

Die Strallen Neue Stralte und Sand werden (berwiegend bestandsorientiert als 6ffentliche
Stralienverkehrsflache festgesetzt, da der zu erwartende Mehrverkehr durch die Planung so-
wie die Anbindung der Anlieferungszone flr die Erdgeschossnutzungen einen StralRenausbau
nicht erforderlich macht. Der Teil der Marktplatzflache, der im Osten in den Geltungsbereich
mit einbezogen ist, wird als StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Marktfla-
che® und damit ebenfalls bestandskonform festgesetzt. Ein Teilbereich dieser Flache wird zu-
kiinftig je nach realisierter Nutzung im Erdgeschoss gegebenenfalls fir eine AuRenbestuhlung
in Anspruch genommen.

Im Norden wird die Baugrenze um bis zu etwa 3,50 Meter nach Norden verschoben, so dass
der bestehende Gehweg zu Gunsten des Gebaudekomplexes verschmalert wird. Im Westen
soll der Gebaudekomplex die Flucht der sidlich angrenzenden Bebauung aufgreifen und fort-
fuhren. Dies fuhrt dazu, dass das Baugrundstlick um bis zu etwa 2,7 Meter (an der breitesten
Stelle) erweitert und der Gehweg dadurch gegeniber dem Bestand verschmalert wird. Der
Gehweg wird zukiinftig die nach ReStra geforderte Regelbreite von 2,65 Metern flir Gehwege
unterschreiten. An der schmalsten Stelle weist der Gehweg zukiinftig etwa 2,46 Meter auf ei-
ner Lange von etwa 3-4 Metern auf. Auf dem groReren Teilstick wird die geforderte
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Mindestbreite um etwa 10 Zentimeter unterschritten. Dies ist bereits im Bestand der Fall. Nach
Suden verbreitert sich der Gehweg stetig auf bis zu 2,75 Meter. Die Verringerung wird in An-
betracht des dringend bendtigten Wohnraums und der stadtebaulichen Bedeutung des Bau-
vorhabens fiur die Allgemeinheit als tolerierbar eingeschatzt, zumal vielfaltige Ausweichmog-
lichkeiten durch die Nutzung anderer Gehwege zur Verfligung stehen. Da die Unterschreitung,
die sich durch die Neuplanung ergibt, ausschlieRlich auf einen kurzen Abschnitt begrenzt ist
und dadurch gegenuber der Ist-Situation keine grof3e Verschlechterung zu erwarten und die
Verkehrssicherheit nicht gefahrdet ist, wird durch die Planung kein Missstand ausgel6st. Au-
Rerdem ist an der Neuen Stral3e lediglich ein Zugang zu der Wohnnutzung im Hochpunkt und
ein Nebeneingang fir eine eventuell notwendige Anlieferung von Waren geplant, so dass nur
mit wenig erhéhtem FulRgangerverkehr gegenilber der Bestandssituation zu rechnen ist. Alle
anderen Zugange befinden sich an der Sid- bzw. Ostseite des Gebaudekomplexes.

Zusatzlich schafft das Bauvorhaben durch den geplanten Ricksprung in der Fassade des Erd-
geschosses des Hochpunktes zur Neuen StralRe zusatzliche Gehwegflachen, die an der brei-
testen Stelle etwa 2,40 Meter zusatzlichen FuRgangerweg erméglichen und den vorhandenen
FuRweg auf bis zu 4,30 Meter aufweiten.

4.3.2 Geh-und Leitungsrecht

Die im Bestand vorhandene fuBlaufige Anbindung von der Neuen Stral3e zur Marktflache soll
auch zukinftig bestehen bleiben. Um diese planungsrechtlich zu sichern, wird ein Gehrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Ferner liegen in dem Bereich Bestandskabel der
Stromnetz Hamburg, deren Unterhaltung Uber das festgesetzte Leitungsrecht planungsrecht-
lich sichergestellt wird.

,Das festgesetzte Geh- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hanse-
stadt Hamburg zu verlangen, einen allgemein zugénglichen Gehweg anzulegen und zu
unterhalten sowie die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunternehmen bestehende un-
terirdische Leitungen zu unterhalten. Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetz-
ten Gehrecht kbnnen zugelassen werden* (§ 2 Nummer 7 der Verordnung).

Die geplante Wegeverbindung flihrt Gber eine ggf. unterbaute Treppe von der Neuen Stralie
auf die Marktflache, die sich zum Marktplatz in der Breite aufweitet, und soll auch zukuinftig die
kurze fuBlaufige Anbindung gewahrleisten. Ferner ist an der Neuen Strale eine Auskragung
Uber privatem Grund festgesetzt. Um dennoch eine 6ffentliche Zuganglichkeit des darunter
entstehenden Raumes bzw. Gehwegs planungsrechtlich zu sichern, wird die Auskragung auf
privatem Grund Uber einem Gehrecht festgesetzt.

Die festgesetzten Gehrechte sind mit Ubergabe des Grundstiicks an den Vorhabentrager
(nach Entwidmung der Flachen) grundbuchlich zu sichern. Die mit einem Gehrecht belegten
Flachen sind 6ffentlich und fir Jedermann zuganglich zu halten. Der Eigentimer ist verpflich-
tet, den Weg anzulegen, zu erhalten und zu unterhalten. Dartiberhinaus werden die Geh- und
Leitungsrechte im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

4.4 Ruhender Verkehr und Fahrradabstellanlagen

Mit Inkrafttreten der Anderung der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155),
ist bereits ab 1. Januar 2014 die Stellplatzverpflichtung bei der Errichtung von Wohngebauden
aufgehoben worden.

Da sich der Gebaudekomplex im Zentrum Harburgs befindet und Uber eine herausragende
Anbindung an den OPNV verfiigt, soll auf die Schaffung von Stellplatzen fiir den ruhenden
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Verkehr verzichtet werden. Die Anbindung an die S-Bahnstation und die Bushaltestellen in
kurzer fuBlaufiger Entfernung zu den geplanten Wohnungen und die kurze, regelmaRige Tak-
tung der Fahrtzeiten gewahrleistet eine optimale Anbindung der zuklinftigen Bewohner. Au-
Rerdem sichert die innerstadtische Lage des Vorhabens, dass auch ohne Auto eine fuRlaufige
Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs in umfangreichem Malie moéglich ist. Zusatzlich
sollen im Gebaudekomplex die notwendigen privaten Fahrradstellplatze nachgewiesen wer-
den, so dass die Nutzung des Fahrrads als Alternative zur Nutzung des Autos unterstitzt wird.
Aufgrund des Konzeptes soll daher auf die Schaffung von privaten Stellplatzen, beispielsweise
in einer Tiefgarage, verzichtet werden.

Den geplanten Nutzungen im Erdgeschoss des Gebaudes sollen ebenfalls keine eigens dafiir
errichteten Parkplatze zugeordnet werden. Zum einen sind im Bestand derzeit bereits gastro-
nomische und andere gewerbliche Nutzungen im Plangebiet vorhanden. Aufgrund der Nut-
zung der Marktflache als offentlicher Parkplatz auRerhalb der Markizeiten, wird auRerdem da-
von ausgegangen, dass dieses Angebot an bestehenden Parkplatzen unmittelbar an den ge-
planten Nutzungen ausreichend ist und auf die Schaffung von zusatzlichen Parkplatzen ver-
zichtet werden kann. Damit wird die Bestandssituation fortgefiihrt und es ist keine weitere Ver-
schlechterung der Parksituation zu erwarten.

Da im Plangebiet eine Wohnnutzung vorgesehen ist, sollten im 6ffentlichen Strallenraum in
einem angemessenen Umfang Besucherparkplatze bereitgehalten werden. In Hamburg wird
hier Ublicherweise eine Quote von 20 Besucherparkplatzen je 100 Wohneinheiten angestrebt.
Somit missten im Plangebiet etwa 16 Besucherparkplatze im offentlichen Strallenraum vor-
gehalten werden, da etwa 75-80 Wohnungen geplant sind. Aufgrund der sehr guten OPNV-
Anbindung des Plangebiets und den gegebenen Versorgungsstrukturen in der unmittelbaren
Umgebung zum Plangebiet kann jedoch eine Abminderung vorgenommen werden.

Durch den Bebauungsplan wird lediglich die 6ffentliche Stralenverkehrsflache ausgewiesen.
Die Aufteilung des zur Verfigung stehenden Stralenraums auf die verschiedenen Verkehrs-
teilnehmer regelt der Bebauungsplan nicht. In der ndheren Umgebung des Plangebiets ist die
Parkplatzsituation derzeit angespannt und der Parkdruck wird durch das Neubauvorhaben zu-
mindest temporar zusatzlich verstarkt. Die Realisierung neuer Parkplatze ist angesichts des
raumlich bereits definierten Stralenraums jedoch nicht mdglich.

Allerdings kénnen den im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen rechnerisch die unmittelbar
vor den Gebauden am 6stlichen Rand der Neuen Strale gelegenen Parkplatze zugeschlagen
werden. Derzeit befinden sich hier 8 Parkstande. Fir die in der Neuen Stralle geplante Zufahrt
zur Belieferung des Einzelhandels wird voraussichtlich ein Parkstand entfallen. Insgesamt
ergibt sich so eine Zahl von 7 Parkstanden (etwa 10%), sodass davon ausgegangen werden
kann, dass aufgrund der angefiihrten Griinde die Parkplatze in der Neuen Stralte auch noch
nach Realisierung des Wohnbauvorhabens im Plangebiet zumindest rechnerisch ausreichen.

Eine Parkstandserhebung aus dem Jahr 2016 kommt zu dem Ergebnis, dass die Parkstande
vor dem geplanten Gebaudekomplex insbesondere vormittags stark ausgelastet sind. Ab 13
Uhr nimmt die Auslastung deutlich ab, so dass diese Flachen zumindest zum Teil den Besu-
chern des Wohnbauvorhabens zugerechnet werden kénnen, welche wohl Gberwiegend am
Nachmittag und Abend das Gebiet aufsuchen werden. Auferdem kann nachmittags auch die
Marktplatzflache als Parkplatz hinzugerechnet werden, so dass sich die Anzahl der zur Verfi-
gung stehenden Parkstdnde am Nachmittag verandert.

In den Stolizeiten am Vormittag, in denen die im 6ffentlichen Stralkenraum verfigbaren Park-
stande weitestgehend ausgelastet sind, kénnen Besucher zusatzlich auf eine Vielzahl der
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nahegelegenen Parkhauser ausweichen, in denen derzeit ausreichen Kapazitaten vorhanden
sind.

Trotz des bereits vorherrschenden temporaren Parkdrucks kann demnach davon ausgegan-
gen werden, dass zumindest zeitweise vereinzelte Parkstande unmittelbar vor dem Gebaude-
komplex oder auf der angrenzenden Marktplatzflache zur Verfiigung stehen und in den Stol3-
zeiten am Vormittag ausreichen Alternativen als Ausweichmdéglichkeiten das Parkplatzange-
bot erganzen.

Die Unterbringung der erforderlichen 15 6ffentlichen Fahrradblgel (dies entspricht 30 Fahr-
radabstellplatzen) wird ber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Verbindung mit den Re-
gelungen im Durchfiihrungsvertrag verbindlich geregelt. Da das private Grundstiick fast voll-
standig baulich genutzt ist, ist die Unterbringung aller Fahrradbligel auf privatem Grund nicht
moglich. In Abstimmung mit der Neuplanung des 6stlich angrenzenden Marktplatzes wird die
notwendige Anzahl der nachzuweisenden Fahrradblgel in raumlicher Nahe zum Bauvorhaben
vorgesehen.

4.5 Wertstoffsammelanlagen

Nérdlich des Gebaudekomplexes, an der Stralte ,Sand®, sind im Bestand sechs Wertstoffcon-
tainer innerhalb der o6ffentlichen Stralienverkehrsflache vorhanden. Um ein qualitatsvolles
Stadtbild in unmittelbarer Nahe zum Bauvorhaben herzustellen, und da die Wertstoffcontainer
aufgrund ihrer Beeintrachtigungen des Verkehrs nicht an diesem Standort verbleiben kénnen,
sollen Unterflurcontainer errichtet werden. Da die vorhandenen Papiercontainer nicht als Un-
terflurcontainer errichtet werden koénnen, sind diese weiterhin als Altpapiercontainer zu erhal-
ten. Der Bezirk wird noch einen Standort flrr die zu verlagernden Wertstoffsammelanlagen in
unmittelbarere Nahe zum derzeitigen Standort ermitteln, und die Ubernahme der Kosten der
Verlegung bzw. der Herstellung von Unterflursystemen tGber den Durchflihrungsvertrag recht-
lich sicherstellen.

4.6 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

46.1 Larmschutz

Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an Stralienverkehrsflachen und im Osten an
die Marktplatzflache, die nachmittags als 6ffentlicher Parkplatz genutzt wird. Es ist damit aus
drei Himmelsrichtungen einer erhéhten Verkehrslarmbelastung ausgesetzt. Dartber hinaus ist
das Plangebiet aufgrund seiner innerstadtischen Lage Larmbelastungen ausgesetzt, die durch
gewerbliche Nutzungen in der Umgebung ausgeldst werden. Da die bereits angesiedelten Ge-
werbebetriebe eine Betriebserlaubnis erhalten haben, ist davon auszugehen, dass die existie-
renden Gewerbenutzungen die Immissionsrichtwerte von Kern-, Dorf- und Mischgebieten nach
TA Larm von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) einhalten. Dabei ist insbesondere auch die
ostlich angrenzende Marktnutzung zu betrachten, die wochentags am Vormittag ausgeubt
wird, und deren Anlieferung bereits sehr friih am Tag erfolgt. Auch bei den einzelnen, kurzzei-
tigen Gerauschspitzen gibt es keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte.

Bereits zum stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren, aus dem das Bebauungskonzept, das
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu Grunde liegt, hervorgegangen ist, ist fur die Anlie-
ferung fir die geplanten Nutzungen im Erdgeschoss eine Einhausung als verbindliche Vor-
gabe eingespeist worden. Um die von der Anlieferung ausgehenden Larmbelastungen auf ein
Minimum reduzieren zu kdénnen, soll diese eingehaust und mit Rolltoren versehen werden. Um
eventuelles Rangieren von Lieferfahrzeugen und damit einhergehende verkehrliche und
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immissionstechnische Belastungen zu vermeiden, ist die Anlieferung so vorgesehen, dass die
Fahrzeuge von der Neuen Stral’e aus vorwarts in das Gebaude rein und in Richtung Osten
auch vorwarts wieder hinausfahren. Da im Erdgeschoss unter Umstanden zwei getrennte Nut-
zungseinheiten vorgesehen werden konnten, ist an der Neuen Stralie ein Nebeneingang zur
Anlieferung vorgesehen, der zu Fuly iber den Gehweg mit Hubwagen angedient werden kann.

Die Betrachtung der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen hat ergeben, dass die Schwellen
des gesundheitsgefahrdenden Bereichs von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts an keinem
Immissionspunkt der Bebauungsgrenzen Uberschritten werden. Da die 16. BImSchV noch
keine Urbanen Gebiete berlicksichtigt, werden ersatzweise die Richtwerte an ein Mischgebiet
zur Beurteilung der Verkehrsgerausche (64 dB(A) tags, 54 dB(A) nachts) herangezogen. Es
ergeben sich keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte, so dass entsprechend der
larmtechnischen Untersuchung keine Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich sind.

4.6.2 \Verschattung
Besonnungssituation im Bestand

Fir das Vorhaben wurde ein Verschattungsgutachten angefertigt, um die Auswirkungen auf
die angrenzende Bestandsbebauung zu ermitteln. GemaR § 1 Absatz 6 Satz 1 BauGB sind
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere auch die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen und sicherzustellen. Entspre-
chend der Aussagen des Gutachtens kann Uberschlagig betrachtet davon ausgegangen wer-
den, dass an den Ost-Fassaden der westlichen Bestandsbebauung sowohl der 4 h Wert zur
Tagundnachtgleiche (20.03.) als auch der 1 h Wert der DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrau-
men) fir die Wintermonate (17.01.) eingehalten bzw. deutlich Gbertroffen wird. So kbnnen zum
20. Marz Besonnungszeiten von ca. 5,5h und zum 17. Januar Besonnungszeiten zwischen
2,5h und 4h erwartet werden. Ahnliche Aussagen wie fiir die Ost-Fassaden der westlichen
Bestandsbebauung lassen sich sowohl fiir den 20. Marz als auch fur den 17. Januar fir die
Sud-Fassaden der nérdlichen Bestandsbebauung treffen. Auch hier kann die Fassade als aus-
reichend bis gut besonnt bewertet werden. Es werden zum 20. Marz Besonnungsdauern von
7h bis 9h erreicht und zum 17. Januar Besonnungsdauern von 3h bis 5 h.

Auswirkungen des Vorhabens auf die Besonnungssituation in der Umgebung

Trotz der geplanten Gebaudehdhen des Vorhabens kann die Ost-Fassade der westlichen Be-
standsbebauung in der Entwurfsvariante zum 17. Januar als ausreichend besonnt bewertet
werden. Zum 20. Marz kann die Ost-Fassade den 4h-Wert der DIN 5034-1 nur teilweise ein-
halten. In einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts (OVG) Berlin (Urt. V. 27.10.2004, AZ. 2
S 43.04) wurde fiir eine innerstadtische, verdichtete Lage auch eine Besonnung von 2h zur
Tagundnachtgleiche flr ausreichend befunden. Der 2h-Wert des OVG Berlins wird an der Ost-
Fassade der westlichen Bestandsbebauung jedoch durchgehend eingehalten. Grundsatzlich
lassen sich zwar Verschlechterungen der Besonnungssituation erkennen, jedoch werden fast
alle Fassadenabschnitte trotz dieser Rlickgange, flir einen verdichteten, innerstadtischen Kon-
texte wie hier vorliegend, ausreichend besonnt. Die Abnahmen der Besonnungsdauern zum
17. Januar liegen hier im Mittel bei etwa bei 2h. Zum 20. Marz betragen die Rickgange zwi-
schen ca. 2h und 3h. Die selben Aussagen wie fur die westliche Bestandsbebauung lassen
sich grundsatzlich auch auf die Stid-Fassaden der nérdlichen Bestandsbebauung tbertragen.
Zwar konnen hier ebenfalls Riickgange in den Besonnungsdauern beobachtet werden, aller-
dings wird auch hier fast die komplette Fassade sowohl zum 20. Marz als auch zum 17. Januar
ausreichend bis gut besonnt. Zu beiden Untersuchungsdaten kann der DIN-Wert von 1h zum
17. Januar und 4h zum 20. Marz groRtenteils eingehalten werden. Lediglich die westlichsten
Fassadenabschnitte der Studfassade kénnen zum 20. Marz nur den 2h-Wert des OVG Berlins
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einhalten. Die Abnahmen der Besonnungsdauern bewegen sich hier zum 17. Januar in ein-
zelnen Fassadenabschnitten in einen Rahmen von etwa 2h, wohingegen andere Fassaden-
abschnitte mit keiner Beeintrachtigung zu rechnen haben. Ein ahnliches Bild ergibt sich, in
Bezug auf die Abnahme der Besonnungsdauern, auch zum 20. Marz.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Besonnungsverhaltnisse flir den tber-
wiegenden Teil der bestehenden Wohnungen als gut zu bewerten sind. Vorbehaltlich einer
vertiefenden Prifung lasst sich daher sagen, dass trotz der erkennbaren Riickgange, im Ver-
gleich der beiden Varianten, sich dennoch eine ausreichende bis gute Besonnungssituation,
fur die Fassaden der nérdlichen und westlichen Bebauung, in der Entwurfsvariante abzeichnen
|asst.

46.3 Klimaschutz

Mit Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird den Erfor-
dernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5
BauGB im Grundsatz Rechnung getragen.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes und zum Entgegenwirken gegen den Klimawandel
tragen bei:

- die Inanspruchnahme einer bislang fast vollstandig Uberbauten und versiegelten
Grundstiicksflache,

- die teilweise Erhaltung von Baumbestanden,

- die Realisierung von begriinten Dachflachen, deren Herstellung Gber den Durch-
flhrungsvertrag gesichert wird, sowie

- die Planung einer Wohnbebauung, die unter Beachtung der hohen Anforderun-
gen an die Warmedammung in der Betriebsphase nur geringe klimaschadliche
CO2-Emissionen nach sich zieht und bei der vermeidbare Energieverluste ver-
mieden werden.

4.7 Entwasserung

471 Schmutzwasser

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Zusatzlich anfallendes Schmutzwasser kann Gber
vorhandene Schmutzwassersiele abgeleitet werden.

4.7.2 Regenwasser

Oberflachenwasser muss nach den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 4. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254, 2255) so
weit wie maoglich vor Ort versickert werden. Die anstehenden Bdden im Plangebiet sind auf-
grund der vollstandigen Versiegelung jedoch nicht fiir eine gezielte Versickerung von Regen-
wasser geeignet.

Da die Kapazitaten der Vorflut begrenzt sind, darf das anfallende Niederschlagswasser nur
gedrosselt Uber die vorhandenen Regenwassersiele in den an das Plangebiet anschlieRenden
Stralienverkehrsflachen eingeleitet werden. Aufgrund der reduzierten Einleitmenge von 13 I/s
fur das Flurstick 3350 und 10 I/s fir das Flurstlick 1141 wird eine Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers auf dem Baugrundstlick erforderlich, die eine gedrosselte Wasserabgabe si-
cherstellt. Dazu tragen auch begriinte Dachflachen bei.
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Das erstellte Entwasserungskonzept zeigt zwei Varianten auf, in denen die Entwasserung vor-
genommen werden kann. Zunachst einmal kann das anfallende Wasser auf den vorhandenen
Dachflachen mit Retentionsboxen temporar zuriickgehalten werden. Fir diese Variante wir-
den Drosselablaufe mit einer Einstellung des gedrosselten Ablaufs von 1 — 10 I/s x ha verwen-
det. Der Wasserabfluss kann durch zusatzliche Drosselelemente geregelt werden. Vorausset-
zungen fir diese Form der Regenriickhaltung sind allerdings, dass es sich um ein Warmdach,
sowie um ein 0°-Dach handelt. Als zweite Variante bzw. als zusatzliche Rickhaltungsmal3-
nahme kann auf der Flache unter der Freitreppe eine Blockrigole oder eine Zisterne installiert
werden. Abhangig von der fortlaufenden Planung (ggf. Unterkellerung der Freitreppe - Entfall
oder Reduzierung der Variante) stehen hier im Optimum rund 193 m? zur Verfigung. Allerdings
ist hier aufgrund des anzunehmenden Grundwasserstandes eine maximale Einbautiefe von
1,5 m zu berlcksichtigen.

So besteht einerseits die Moglichkeit das Wasser zurtickzuhalten und gedrosselt ins Siel ab-
zuleiten, oder andererseits mit einer nach unten gedéffneten Zisterne, das Wasser anzustauen
und dann nach unten versickern zu lassen.

Die auf den jeweiligen Grundstlicken erforderlichen Riickhaltekapazitaten und die zulassigen
Einleitmengen in die Regenwassersiele sind im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungs-
verfahrens (Einleitgenehmigung) mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwasserung zu re-
geln. Entsprechende Regelungen zur Wasserriickhaltung werden auflerdem im Durchflih-
rungsvertrag verbindlich geregelt.

4.8 Belange von Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann
ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen. Unabhangig davon sind Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft zu ermitteln und abzuwagen. Da das Plangebiet bereits im
Bestand mehr oder weniger vollstandig versiegelt ist, sind mit Planungsumsetzung keine we-
sentlichen nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten. Die kleinflachige
Stralienbegleitgrinflache ohne besondere Bedeutung im Bereich Neue Stralte sowie voraus-
sichtlich vier Baume aus der Baumreihe im Nordosten des Plangebietes sind durch die Neu-
planung betroffen. Im Rahmen der Neugestaltung der Strallenverkehrsflachen, auch fir den
ostlich angrenzenden Marktplatz, bestehen Méglichkeiten zur Anpflanzung von Baumen. Der
Umweltzustand wird sich insgesamt nur wenig verandern.

An den vorhandenen Gebauden, die im Rahmen der Neubebauung im Plangebiet abgerissen
werden sollen, ist durch eine fachkundige Person vor Abriss zu prifen, ob sich hier Fleder-
mausquartiere oder/und Gebaudebrter befinden. Bei Vorfinden ist das weitere Vorgehen mit
der BUE NGE 33 abzustimmen. Abriss und Fallung sind auf3erhalb der Brutvogelzeit (vgl. 3
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchzufihren. Der Baumschutz ist nach DIN 18920 zu gewahr-
leisten. Ein Kurzgutachten der Uberpriifung auf Gebaudebriiter/Fledermause und ggf. Aus-
gleichsmalinahmen ist der BUE NGE33 vorzulegen und von |hr freizugeben.

4.9 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 BauGB aufgefiihrten
und flir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertcksichtigt worden. Durch
die Planung wird insbesondere dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen, namlich
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eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Klimaschutzes durch
Mafinahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten. In der Abwagung gemany § 1 Absatz 7
BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das
Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen.

Insbesondere gut erschlossene Gebiete, wie das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Harburg 71, kdnnen durch eine Innenentwicklung dazu beitragen, das Ziel des Se-
nats, pro Jahr 10.000 neue Wohneinheiten zu schaffen, zu erreichen. Die zentrale Lage des
Plangebiets unmittelbar an der S-Bahnhaltestelle ,Harburg Rathaus* macht eine wohnbauliche
Nutzung in Kombination mit Einzelhandel und/oder Gastronomie des derzeit untergenutzten
Grundstlicks aus stadtebaulichen Grinden mdglich, die der hochwertigen infrastrukturellen
Ausstattung des Plangebiets und seiner Umgebung entspricht. Bei der Festlegung der stadte-
baulichen Dichte wird die zentrale Lage des Plangebiets im Zentrum Harburgs bertcksichtigt:
OPNV, Schulen, Sportanlagen und Versorgungseinrichtungen sind in fuRlaufiger Entfernung
gut erreichbar. Die geplanten Gebaudekoérper haben fir die benachbarten baulichen Nutzun-
gen keine wesentlichen nachteiligen Planungsfolgen. Durch das ausgewiesene Mal} der bau-
lichen Nutzung und die ausgewiesenen uberbaubaren Flachen wird auf die besondere Situa-
tion und die Bestandssituation in der Umgebung des Vorhabengebiets reagiert und es wird
sichergestellt, dass keine Ausweitung der Nutzung erfolgen kann, die fir das Umfeld unver-
traglich ware. Gleichzeitig pragen die Baukoérper klare Raumkanten und begrenzen den im
Osten angrenzenden Marktplatz.

Auch wenn aufgrund des nach § 13a BauGB gefiuihrten Bebauungsplanverfahrens von der An-
wendung der Eingriffsregelung abgesehen wird, somit keine Ausgleichspflicht besteht, ver-
bleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB
in der Abwagung zu beachten. Diesen Belangen wird mit dem Bebauungskonzept, auf dem
der Bebauungsplan beruht, in Verbindung mit den griinordnerischen Festsetzungen Rechnung
getragen. Die Schutzglter des Naturhaushaltes weisen im Vorhabengebiet eine untergeord-
nete Bedeutung ohne herausragende Funktionen auf. Mit Umsetzung der Planung sind auf-
grund der Vornutzung im Vorhabengebiet (vollstandig Uberbaute und versiegelte Flache) keine
erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt verbunden. Der Baumbestand wird teilweise
erhalten. Fur die unvermeidbaren baubedingten Baumverluste wird ein Ausgleich durch
Neupflanzungen im Strallenraum bzw. im Zusammenhang mit der Neugestaltung des dstlich
angrenzenden Marktplatzes bereitgestellt. Unter Beachtung der Schutzbestimmungen fir die
Fallung von Baumen und sonstigen Gehdlzen werden keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande ausgeldst, eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbe-
standen des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch Regelungen im Durchfiihrungs-
vertrag. Insbesondere werden hiertiber die Fassaden- und Begriinungsmafnahmen im Detail
geregelt.

410 Kennzeichnungen

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Gebaude entsprechen den ALKIS-Daten
vom Stand Mai 2017.
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5

MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des BauGB
durchgeflhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Zum Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag geschlossen, in dem der Vorhabentrager
sich verpflichtet, innerhalb einer bestimmten Frist die in diesem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan vorgesehenen MalRnahmen durchzuflihren und die Planungskosten zu tragen. Im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager unter anderem zur Erfillung fol-
gender Punkte:

6

Umsetzung des Bebauungs- und Begrinungskonzepts gemafl Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und Freiflachenplan,

Herstellung der notwendigen, 6ffentlichen Fahrradabstellanlagen,

Herstellung der 6ffentlichen Wegeverbindung zwischen Neuer Stralte und Marktplatz-
flache,

Ruckhaltung des Regenwassers gemal Entwasserungskonzept,
Abloésung der Verpflichtung zum Nachweis der notwendigen Stellplatze,

Herstellung von drei Unterflurcontainern.

Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Harburg 31 vom 2. Marz 1970 auf-
gehoben.

7

7.1

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 2.960 m? groR. Hiervon entfallen auf das Urbane Gebiet rund 1.680 m?
und auf die StraRenverkehrsflachen sowie die Marktflache rund 1.280 m?,

7.2

Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten.
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