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1 | Grundlage und Verfahren_sablauf |

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBY. | S. 2415), zuletzt gedndert am 21. Juni 2005 (BGBI. I S. 1818, .
1824). In Erweiterung der stidfebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungspfan
bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen. '

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuss H 1/05 vom 24. Februar 2005
(Amtl. Anz. S.514) emgeieltet Die Burgerbetelllgung mit &ffentlicher Unterrichtung - und
Erdrterung und- die &ffentiiche Aus]egung des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 9. Oktober 2004 und 28. Juli 2005 (Amtl.. Anz. 2004 S, 1974, 2005 S 1417)
stattgefunden. : : :

2 Anlass der Planung

Das Gelande des ehemaligen Bahnausbesserungswerks Hamburg-Harburg liegt brach Die
Flachen (Flursticke 5055, 5080, 5084 und 2340) haben mit dem Bescheid Gber die
Entwidmung von Betriebsanlagen der Eisenbahn des Bundes (Az. 571616 Paw-
0586/04.2200) vom 8. September 2004 den Rechtscharakter als Betriebsanlage der
Eisenbahn des Bundes verloren und sind aus der Planungshohelt des Eisenbahn
Bundesamtes entlassen worden.

Im Jahr 2004 wurde der Grofiteil des Areals dufch den Vorhabentrager erworben (Flurstiicke
5080, 5084 und 2340). Der Investor plant an diesem Standort die Ansiedlung eines
groRflachigen Bau- und Gar‘tenfachmarkts und gines GroRhandels betnebs

Der Standort des Plangebiets befindet sich im sUdIichen Bereich der S0 genannten
"Bahnhofslinse”, einer Flache, die am Eingangsbereich zur Harburger Innenstadt liegt und
deren aktuelle Nutzung in. keiner Weise ihrer hohen Lagegunst, der Nahe zum Bezirks-
zentrum Harburg sowie einer optimalen Anbindung an das regionale wie Uberregionale
Straflen- und Bahnnetz, entspncht

Durch die geplante Fachmarkt- sowie Groflhandelsnutzung kann das ehemallge
Betriebsgeléinde der Bahn bei Einhaltung bestimmter Qualititskriterien zu einer stadte-
baulichen Aufwertung des Areals und zu einer funktionalen Erganzung des Bezlrk.szentrums
beitragen. Mit der geplanten Bebauung soll im Zusammenhang mit dem in direkter
Nachbarschaft geplanten Kompetenzzentrum der Handwerkskammer gleichzeitig eine
Neuformulierung der stidtebaulichen Situation gefunden und eine Initialzindung fir
umhegende Brachflachen ausgeldst werden. Zudem kann der teitweise denkmalwirdige
vorhandene bauliche Bestand einer neuen Nutzung zugefihrt und somit dauerhaft erhalten
werden. Damit liegt die Realisierung des Vorhabens auch im 6ffentiichen Interesse.
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Neben den Flurstiicken 5080, 5084 und 2340 des Vorhabentrégers sind gemas § 12 Absatz
4 BauGB weitere Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll das gesamte ehemalige
.Bahngelénde umfassen und wird folglich um das sidlich an die- Vorhabenfliche
angrenzende Flurstiick 5055 ergénzt. Die Flidche ist einzubeziehen, da sie nicht mehr
selbststandig als Bahnausbesserungswerk genutzt werden kann. Firr diese Flache muss |
daher ebenfalls die zuklnftige Nutzung definiert werden. Darliber hinaus werden

Strallenverkehrsflachen in das Plangebiet einbezogen, um einen bundlgen Anschluss an die

Geltungsbereiche. zu in Aufstellung befi ndllchen bzw. fesigestellten benachbarten

Bebauungsplanen zu errelc:hen

3 _Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.11 Flachennutzungsplan :
Der Flachennutzungsplan. fir die Frele und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom - 22. Oktober 1997 (HmbGVBL:  S.485) mit seiner
achtundsiebzigsten Anderiing stellt fir das Plangebiet "gewerbliche Baufldchen" dar.. Die
Neulander StralRe ist als Hauptverkehrsstrale hervorgehoben. Daritber hinaus ist eine Uber
den Geltungsbereich hinausgehende Griinverbindung dargestellt.

‘3.1.2 Landschaftsprogramm einschiieRlich Arten- und Blotgpschutzgrogramm

Das Landschaﬁsprogramm einschlieRlich Aten- und Biotopschutzprogramm for dle Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBL S383) mit seiner
dreiundsechzigsten Anderung stellt im Lands{:haﬁsprogramm fur das Plangebiet das Milieu -
"Gewerbe/Industrie und Hafen" dar. Die Neulénder Strale wird als "sonstige Hauptver-
kehrsstrae” hervorgehoben Als mmeuubergrelfende Funktionen sind-"Entwicklungsbereich
Naturhaushalt" sowie 'Griine Wegeverblndung" dargestellt. Diese Wegeverbindung fuhrt in
Ost-West-Verlauf Ober das Plangebiet. Die Neuldnder Moorwettem -ist als Milieu
"Gewasserfandschaft" hervorgehoben. o '

Im Arten- und Biotopschutzprogramm sind fur das Plangebiet die Biotopentwicklungsrdume
"Industrie-, Gewerbe- und Hafenfiiche" (14a) und "sonstige Griinaniage" (10e) dargestellt.
Die Neulznder Moorwettemn ist als Biotopentwicklungsraum "{ibrige FlieBgewasser' (3a) und
die Neulander Stralte als "sonstige Hauptverkehrsstraie" (14e) hervorgehoben.

r ich i
B e Bel 15
Im Plangebiet gilt Uberwiegend der Baustufenplan Harburg in der Fassung seiner erneuten
Feststellung vom 28. Dezember 1954 (Amtl. Anz. 1955 S. 141). Im Baustufenplan sind fir
das Plangebiet Flachen fur die Eisenbahn ausgewiesen. im Bereich der Schlachthofstrale
gilt der Teilbebauungsplan 3886, festgestellt am 16. Dezember 1955, (HmbGVBI S. 349) der
neue Stralenflachen ausweist. :



322 Denkmalschutz - ‘ , ,

Die Gesamtantage des ehemaligen Bundesbahnausbesserungswerkes Harburg im sidiichen
Planbereich wurde am 13. Januar 2005 unter der Denkmallistennummer 1458 rechtskraftig
in die Denkmalliste eingetragen (Amtl. Anz. S. 669). Alle Veranderungeén in diesem Bereich
* unterliegen damit dem Genehmigungsvorbehalt des Denkmalschutzamtes.

3.2.3. Altlasten , _ ‘ |

im "Fachinformationssystem Bodenverunreinigungen” wird das Plangebiet unter der
Crdnungsnummer 6624-010/00 gefuhrt. Die ehemals aus Sicht des Grundwasserschutzes
gefahren- bzw. altlastrelevanten Bodenverunrelmgungen wurden vo!lstandlg saniert. Unter
Berlicksichtigung der "nachsorgend” erforderlichen Grundwassembemachungsmaﬂ.nahmen
wird die Flache jedoch weiterhin unter der Bezeichnung "Altlast" im "Fachlnformatlonssystem
Bodenverunreinigungen" gefihrt. - :

3.24 Kamgfmittelvérdachtsﬂéche

Eine Prifung durch den Kampfmitteirdumdienst hat ergeben, dass fiir das Vorhabengeblet
das Vorhandensein von Bombenblmdgangem nicht ausgeschlossen werden kann '

3.2.5 Baumschutz .
Far die im Plangebiet vorhandenen Biume und Hecken gilt die Baumschuizverordnung vom
17. September 1948 (Sammiung des berelmgten hamburgischen Landesrechts | 791-),
zuletzt geandert am 2. Juii 1981 (HmbGVBI S. 167). :

3. 3 Andere planerisch beachtllche Tatbestande

33. Altlasten.-Geologie. H ologi )

Fur das Plangebiet wurde berelts im" Jahre 1999 eine beprobungslose "Historische
- Erkundung” durchgefihrt. Beprobungen ' zur Feststellung der AMlastensituation wurden
‘ZWISCheI'I 2001 und 2002 (einschlieRiich Sanierungsuntersuchung) ausgefuhrt. Im Januar
2004 wurde eine Dokumentation der erfolgten Sanierung erarbeitet.

3.3.2 Baugrund
Zur Beurteilung der Baugrundverhaltnlsse wurde im Juii 2004 ein Baugrundgutachten fur das
Sondergebiet "Grohandelsmarkt" erstellt. - -

333 - Grundwasser , -
Die  Ergebnisse des im Rahmen der Alt[astenéanieru_ng begonnenen Grundwasser-
monitorings wurden in drei Kurzberichten aus den Jahren 2003 und 2004 Zusammengefasst.

r
Im August 2004 wurden die Auswwkungen einer Nutzung des Plangebiets durch einen Bau-
und Gartenfachmarkt und den GroRhandelsmarkt fir den ansass;gen Einzelhande!,
insbesondere in den umliegenden Stadtteilzentren, gepriift.



335 Fledermausvorkommen
Im November 2004 wurde das im Plangebiet vorhandene Fledermausvorkommen ermittelt
und die Auswirkungen der Planung auf die Vorkommen prognostiziert. -

Im Mai 2005 wurden die vorhandenen Erkenntnissé zum Fledermausvorkommen um den
Fruhjahrs- und Frithsemmeraspekt vervollsténdigt und ergénzend bewertet.

336 Verkehrstechnische Untersuchung . o
Im Januar 2005 wurde eine verkehrstechnische Untersuchung tiber die Abwickelbarkeit der

durch die stadtebauliche Neuentwicklung des ehemaligen Bahnbetriebsgelandes zu
erwartenden Verkehre im Umfeld des Plangebiets erstellt.

337 Oberﬂachenentwasserunq .

im Dezember 2004 wurde ein Konzept zur Entwasserung des Regenwassers in den
Sondergebieten erstellt und im Mai 2005 aktualisiert. Die GréRe und Ausgestaltung der
erforderlichen Abwasseraniage wurde im Mai 2005 im Rahmen eines Entwésserungsantrags
ermittelt.

338 - Stidtebauliche Auswirkungen der Werbeanlagen - :
Im Dezember 2004 und im Juni 2005 wurden die stadtebaulichen Auswirkungen der
geplanten Werbeanlagen durch eine Fotodokumentation ermitteit. ‘

3.9 Larmtechnische Untersuchun o
Flr das Plangebiet wurde im Januar 2005 eine i&rmtechnische Untersuchung durchgefithrt.
Im Rahmen der Untersuchung wurden der Verkehrsiarm und der Gewerbelarm, der zukinftig
auf die umliegende Wohnnutzung einwirkt, prognostiziert. Ferner wurde der auf das
Plangebiet selbst einwirkende Verkehrsldarm ermittelt.

3.3.10 Beleuchtungsplanung

Im August 2005 wurden im Rahmen der Beleuchtungsplanung die Lichtimmissionen fur die
vorhandene Wohnnutzung im Plangebiet durch das Sondergebiet "Bau- und
Gartenfachmarkt" prognostiziert. '

S 3.3.1 Faunistische Vorkommen -
Im Dezember 2004 wurde nach Begehung des Plangebiets durch einen Blologen das zu
erwartende Tiervorkommen (ausgenommen Fledermause) abgeschéatzt. Hierfur wurden
anhand von Hinweisen wie Biotopstrukturen, Kotspuren, verlassenen Nistplatzen etc.
rickgeschlossen, weiche Arten und Artengruppen im Bereich des Plangebiets geeignete
Lebensrdume finden kénnten und wie diese aus naturschutzfachicher Sicht zu bewerten
sind.

im Mai 2005 wurde im Plangebiet eine Erfassung von Br'utvélgeln' Reptilien und Amphibien
durchgefihrt und die Auswirkungen der Planung auf die Vorkommen prognostiziert.



33.12 Baumbestand
Im Januar 2005 (aktualtaert im Juni 2005) wurde der vorhandene Baumbestand analysiert

und der fir die notwendlgen Fallmal&nahmen erforderliche Ersatz ermittelt.

3.3.13 Bebauungsplanung éstlich der Schlachthofstrale

Fur den Bereich éstlich der SchiachthofstraRe fiir die Bereiche zw:schen Schfachﬂwofstraf&e
Neuldnder StraRe, Bundesautobahn A 253 und GroBmoordamm sieht die Bebauungs- .
planung die Ausweisung als Gewerbegebiet (Planung geman des Bebauungsplan-Entwurfs
Harburg 66/Neuland 22) bzw. Kerngebiet (gem&R des festgesteliten Bebauungsplans
Neuland 18/Harburg 54 vom 6. Dezember 2004 [Amtl. Anz. S. 483] im Bereich des geplanten
Kompetenzzentrums der Handwerkskammer Hamburg) vor.

33.14 Entwicklungsplanung Harburger Binnenhafen

Die Entwicklungsplanuhg Harburger Binnenhafen nennt als Ziel fur das Plangebiet
Funktionen wie Dienstieistung, Venrvaltung, Forschung oder Produktion. Far die Flache wird
ein Grinflachenanteil von 15 % bis 20 % ‘sowie eine FuRk- und Radwegeverblndung in Ost-
West-Richtung angestrebt. - '

Der Fachplan Freiraum und Landschaft stellt Baumrelhen entlang der Ufer der Neulédnder
‘Moorwettern sowie entlang der Bahntrasse dar. Das Geblet selbst wird durch zwei Plétze
sowie durch Stellplatzbegrunung gegliedert.

3.4 Angaben zum Bestand :

Das etwa 8,3 ha groRe P!angeb[et umfasst das Gelénde des ehemaligen Bahnaus-
besserungswerks Harburg sowie angrenzende Straenflachen. Das Areal ist entwidmet und
somit aus der Bahnnutzung entlassen worden. Es liegt unmittelbar nérdlich des Harburger
Fem- und S-Bahnhofs zwischen den Nord-Sid-Gleistrassen der Bahn im Westen, der
Neulénder Stralle im Norden, der Schlachthofstrae und der sie legleitenden Neuldnder
Moorwettern im Osten und der Walter-Dudek-Briicke im Stiden,

Das Areal wird durch eine hallenar’nge Bebauung gepragt. Der auf dem ehemaligen
Bahngeldnde befindliche Gebaudebestand - es handelt sich um vier hallenartige, ein- bis
zweigeschossig wirkende Gebéude - konzentriert sich auf den sidlichen Bereich des Areals,
der als Ensemble denkmalrechtiich geschiitzt ist (vgl. Ziffer 3.2.2). '

Durch nachtrégliche Um- und Anbauten wurde jedoch die urspriingliche Einheitlichkeit der
Anlage gesttrt. So ist an die denkmalgeschitzte nérdliche Halle ein zweigeschossiges
Blrogebdude angebaut worden. Ein weiterer Birotrakt befi ndet sich im Bereich der
bestehenden Grundstuckszufahrt Eine der Hallen ist an Kunstler vermietet und wird als
Atelier genutzt

Am Westufer der Neulsnder Moorwettern bef nden sich dren leer stehende, eingeschossige
Gebédude und mehrere Nebengebiude. Sie. sind te1lwelse in den Bodschungsbereich
hineingebaut worden.
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Die Vegetationsbestande im Suden des Gebiets reduzieren sich auf kleinere Ruderalflachen
sowie einzelne Baume.

In der Sudspitze des ehemahgen Bahnbetnebsgelandes befindet sich ein freistehendes,

zweigeschossiges ehemahges Ven:valtungsgebaude Das Gebaude wurde langere Zeit als
Wohn- und Arztehaus genutzt. Zwei der Wohnungen sind noch bewohnt. Das Gebéude liegt
deutlich tiefer als die sudlich verlaufende, spater errichtete Walter-Dudek-Briicke. Die
Fahrbahntrasse befindet sich etwa auf Hohe der Traufkante des Geb&udes, das folglich

durch das Briickenbauwerk stark verschatiet wird. Das Gebdude wird durch einen
Treppenabgang von der Briicke und einen parallel zur Schlachthofstralle verlaufenden

Fullweg erschlossen.

Der nérdliche Bereich des Gelandes liegt brach. Der ehemals vorhandene bauiiche Bestand
wurde weitgehend zurlickgebaut und ist inzwischen von sanierungspflichtigen Altlasten
geraumt. Im Rahmen von Bodensanierungsmaflnahmen wurde er teliweise ausgetauscht
und weist daher keinen gréferen Bewuchs auf. Hier befinden sich Sukzessionsflachen mit
ruderalen Gras- und Staudenfluren sowie kleinere Gebilsch- und Vorwaldbestande.
Innerhalb der Fidchen befinden sich zum Teil noch Glelsanlagen und unterirdisch verSIegeIte
Bereiche. :

Entlang der Neuldnder Moorwettern sowie entlang der Neulinder Stralle befindet sich
dichter Baumbestand aus Weiden, Erlen, Eschen, Ahorn und. Roblnlen eine Strauchschicht
fehlt.

Das ehemalige Bahngelédnde wird derzeit Uber eine Zufahrt von Norden an der Neul&nder
Strafe und eine Hauptzufahrt im sidlichen Abschnitt der Schlachthofstralle erschlossen.
Sudlich der Hauptzufahrt steigt die Schlachthofstralle kontlnwerllch auf das Niveau der
hoher gelegenen Walter-Dudek—Brucke im Slden an.

Die Anbindung des Plangebiets fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist gut. Die
Anschlussstelle an die &stlich des Plangebiets verlaufende Bundesautobahn A 253 miindet
direkt im Kreuzungspunkt Neul&nder Strafe/Schlachthofstrale. Somit ist das Plangebiet
sowoh! Uber die Neuldnder StraRe, die Wilhelmsburger Reichsstrafte und die Walter-Dudek-
Briicke nahezu direkt an das Hamburger Hauptverkehrsstralennetz und an das
Fernstratennetz angeschlossen

Ebenso ist eine gunstige Anbmdung an den Nah— und Fernverkehr der Bahn gegeben. Der
Harburger S und Fambahnhof befi ndet sich unmittelbar sudhch der Walter-Dudek-Briicke
westlich der Hérstener Strale, die jenseits der Brlicke in - Veriangerung der
Schiachthofstrafie verlauft. Vom Plangebiet wird paraliel zu den Bahngleisen ein Fulweg
unter der Walter-Dudek-Briicke gefihrt, der in einer Glelsunterfuhrung mindet, so dass fur
das Plangebiet ein direkter Bahnhofszugang gegeben ist.

_Die das Plangebiet umschiieRenden Verkehrstrassen (im Norden Neulander Stra&e, im
Stiden der StraRenverlauf Walter-Dudek-Briicke/GroBmoordamm, im Westen Bahntrassen
und Hannoversche Strae und im Osten mittelbar Harburger Umgehung [BAB 253)) sorgen
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fur eine glnstige Erschhe!!ung durch den My und den OPNV, stellen jedoch fur den
FuBganger eine Barrrere dar.

Uber das Plangebiet verluft im nordlichen ' Bereich in Ost~We_st—Ric‘htung eine
Hochspannungsfreileitung. Im siidiichen Bereich wird das Plangebiet ebenfalls in Ost-West
Richtung durch eine Schmutzwasserdruckrohrieitung (DR 300) gequert.

Das Plangebiet ist baulich-raumlich wie funktional Bestandteil eines grélReren stadtischen
Verflechtungsbereichs, dessen Nutzungsstruktur ubervwegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt ist. :

Auf Hohe des Plangebiets befindet sich jenseits der das Plangebiet westlich flankierenden

Verkehrstrassen ein teilweise brachliegendes Gewerbegebiet. Stdlich davon - auf Héhe der

Walter-Dudek-Briicke - haben sich in Sichtweite des Plangebiets etwa 500 m entfernt mit

dem Phoenix-Center und dem Marktkaufcenter zwei Einkaufszentren etabliert, die den.
Auftakt des anschlieRenden Harburger Geschaftszentrums bilden.

Gewerbliche Struktur befindet sich auch nc'irdiich des Plangebiets, jenseits der Neuldnder
StraBe. Der unmittelbar nérdlich an das Gebiet angrenzende Bereich st jedoch durch
Verkehrsinfrastruktur gepragt da sich hier die Anschlussstelle an die Bundesautobahn A 253
befindet. '

Ostlich des Plangebiets grenzt eine kieinteilige gewerbiiche Nutzungsstruktur (im nérdiichen
Bereich der Schiachthofstrale) mit Uberwiegend zweigeschossiger (im Einzelfall
funfgeschossiger) Beb’auung, ein Kieingall'teng'elénde-mit vereinzelter Wohnnutzung in einer
Behelfsheimbebauung, in dessen Zentrum sich eine auBer Betrieb befindliche Abfalldeponie
befindet (auf mittlerer Héhe des Plangebiets), an. Im sldlichen Bereich der
Schlachthofstralle ist das Kompetenzzentrum der Handwerkskammer Hamburg geplant.
Hierbei handeit es sich um ein {berbetriebliches Bildungs- und Technologlezentrum fur das
Handwerk.

Unmittelbar studlich des Kompetenzzentrums jenseits des GroBmoordamms befindet sich
das Postamt Harburg.

4, Umweltbericht

41 Vorbemerkungen

411 Alternativen :

4114 Standoralternativen :

- Anlass fUr den vorhabenbszogenen Bebauungsplan Harburg 65 ist die Absicht des
Vorhabentragers, einen Bau- und Gartenfachmarkt sowie einen GroRhandelsmarkt
anzusiedein. Standortalternativen ergeben sich fur die Ansiedlung der Mérkte nicht, da sich
das ehemalige Ausbesserungswerk bereits in Besitz des Vorhébentragers befindet und
dieser nicht Uber eine alternative Flache in vergleichbarer GréfRe und vergleichbar gut
erschlossener Lage verfligt. Der Vorhabentrager kann daher das Vorhaben nur auf dieser
Flache verwirklichen. Zudem ist der Bau- und Gartenfachmarkt am alten, nahe gelegenen
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Standort am Groﬁmoorbogen aufgegeben worden. Zwecks Erhalt der Kundenbmdungen
‘muss der neue Standort in unmlttelbarer Nahe zum alten Standort gefunden werden.,

41.1.2 Nutzungsalternativen fur den als Sonderqeblet ausgewiesenen Bereich des
ehemaligen Bahnausbesserungswerk :

Auf dem brachliegenden Areal kann eine Wohnnutzung aufgrund der vorhandenen-

lmmlssmnsbelastung ausgeschlossen werden. Gesunde Wohnverhéltnisse kénnen nicht -

gewahrt und eine angemessene Qualitat des Aufienwohnraums nicht gesichert werden.

Vor dem Hintergrund der Uberdurchschnitilich guten ErschlieBung des Standorts fiir den
motorisierten individualverkehr kommt firr das Plangebiet Iedlgllch eine gewerbliche Nutzung
in Betracht.

Da die denkmalwiirdige Bausubstanz erhalten werden soll, kénnen zumindest im sudlichen
Bereich des ehemaligen Bahngelindes solche gewerblichen Nutzungen ausgeschliossen
- werden, die nicht in den hallenartigen Gebauden unterzubringen sind. Somit fAllt hier eine
Buronutzung als Nutzungsalternative ebenso aus wie eine Hotelnutzung.

Eine Buronutzung kann aufgrund der konkurnerenden attraktiveren Flachenangebote in der
City sowie im nahe gelegenen Bereich des Harburger Binnenhafens allerdings auch fir den
* unbebauten nordlichen Bereich des Plangebiets ausgeschiossen werden. Trotz zentraler
Lage erscheint das Plangebiet fur sine Blronutzung wenig attraktiv, da das Standortimage
derzeit noch nicht den heute ubllchen Anforderungen entspricht. Daher wére auch far das
Beherbergungsgewerbe lediglich ein Angebot aus dem Economy-Segment vorstellbar

Eine Nutzung ais 'Emkaufszentrum ‘kann ausgeschloSsen‘ werden, da " hierfur eine
leistungsgerechte ErschlieBung nicht gesichert wire und eine solche Nutzung dem
Zentrenkonzept der Stadt Hamburg widersprache. '

Hingegen ware die Ansiedlung bestimmter Freizeitnutzungen aufgrund der guten OPNV-
Anbindung und der potentiellen Kompatibilitat bestimmter Angebote mit = dem
Gebaudebestand vorstellbar. Zudem ist die Entvwcklung eines klassischen Gewerbegeblets
bzw. Gewerbeparks/Gewerbehofs vorstellbar

Die_genannten Nutzungsaltema‘tiven wirden im Hinblick auf die Schutzgiiter Klima, Wasser,
Boden, Tiere und Pflanzen keine wesentlich anderen Auswirkungen mit sich bringen. Ggf.
kénnte mehr Gehélzbestand entlang der Neuldnder Moorwettemn erhalten sowie der auf das
Raumkonzept des GroRhandelsmarkts zuriickzufihrende Emgnff in den Boschungsberelch
des Gewassers verhindert werden

Im Hinblick auf das Schutzgut Stadtbiid kénnten im Vergleich zu der Entwicklung eines Fach-

und GroRhandelsmarkts ggf. negative Auswirkungen durch den Verzicht auf Werbepylone
vermieden werden.

Inwieweit das Schutzgut Luft.betroffen ware, hangt - im Falle einer Entwicklung als
Gewerbegebiet - im Wesentiichen von der Art der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe ab.
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Sofern das Speditionsgewerbe in Folge der ginstigen VerkehrserschlieBung einen
Nutzungsschwerpunkt darstellen wirde, miisste mit mindestens vergleichbaren bis eher
hoheren Larm- und Schadstoffbelastungen gerechnet werden. Bei einem Branchenmix, der
weniger auf den Logistikbereich ausgerichtet ware, kénnte eine geringere Luft- und
Larmbelastung in Folge der Planung erwartet werden.

4113 Nutzungsalternativen for den als Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereich des
ehemaligen Bahnausbesserungswerks ' '

FUr den sudlichen, zukinftig als Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereich des Plangeblets
bestehen zu einer Gewerbegebletsauswelsung, insbesondere aufgrund der Lage des
Gebiets, der Immissionsbelastung und des Flachenzuschnitts, keine in Betracht kommenden
Nutzungsalternativen. Aufgrund der hohen Immissionsbelastung, der zuklinftig benachbarten
Fach- und GroBbmarktnutzung und des Umstands, dass das Gelande deutlich tisfer als die
[Fahrbahntrasse der Walter-Dudek-Briicke und somit sehr unwirtiich liegt und verschattet
wird, kdnnen hier hur solche Nutzungen ausgewieéen werden, bei denen eine aligemeine
Wohnnutzung ausgeschlossen ist oder ausgeschlossen werden kann. Die Ausweisung eines
industriegebiets scheidet aufgrund des Flachenzuschnitts und der Erschlieungssituation
aus. Somit verbleibt neben einer Ausweisung als Gewerbegebiet . lediglich die
Kerngebietsausweisung als Nutzungsaltemative fir diesen Bereich des Plangebiets. Schon
allein die geringe Flachengréfe des Gebiets steht im Widerspruch der Zweckbestimmung
der zundchst alternativ denkbaren Ausweisung eines Kerngebiets, da Kerngebiete Uber-
wiegend der Unterbringung der z gntra!e Emnchtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur dienen.

4114 Konzept-Varianten fir die Sondergebiete

Aufgrund der Tatsache, dass Fachmarktbetreiber auf feststehende, einheitliche Konzepte fir
ihre Gesamtaniagen zuriickgreifen, die angesichts des Zuschnitts des Sondergebiets kaum
Alternativen in der Anordnung des Gebaudeksrpers und der Steliplatzfidchen zulassen, sind
Konzeptalternativen nicht gegeben. Far den Bau- und Gartenfachmarkt kommt zudem htnzu

dass das Fachmarktkonzept in die bestehenden Strukturen des Gebaudebestands eingsfiigt
werden muss.

Die Prognose uber die Entwicklung des. 'Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung
erfolgt unter der Annahme, dass das Gelinde entsprechend seinet p]anungsrechtllchen
Maoglichkeit geman § 34 BauGB entwickelt werden wurde

Angesichts der in der Nachbarschaft vorhandenen Nutzungsstruktur entspricht das
Plangebiet gemal § 34 Absatz 2 BauGB einem Gewerbegebiet. Die im Plangebiet derzeit
zulassige Art der baulichen Nutzung entspricht folglich den Zulassigkeitsvoraussetzungen
des § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGB!. | S.
133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBL. | S. 466, 479). Bei der Beurteilung des
Mafles der baulichen Nutzung ist im unbeplanten hnenbereich ein Vorhaben dann zuldssig,
wenn es sich unabhéngig von der errechenbaren Grund- oder Geschossfldchenzahl in die-
Umgebung einfigt. MaRgebend ist der visuelle Eindruck und nicht d|e‘errechenbare Grund-



13

oder - Geschossfldchenzahl. Auch die fiJrAGew‘erbegebie‘te in § 17 Absatz 1 BauNVO
definierte Hochstgrenze des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht von Belang.

Entsprechend der in den angrenzenden Gebieten vorhandenen baulichen Dichten und den
im sidlichen Plangebiet.bereits vofhah_denén Bauten und ErschlieRungsfidchen kann davon |
ausgegangen werden, dass die im Bebauungsplan zugelassene Nutzungsdichte auch bei
einer Gebietsentwicklung auf Grundlage von § 34 BauGB hitte zugelassen werden kénnen.

Unter Einbeziehung der Bdschungs- und Wasserflachen, die aus Griinden des Natur- und

Landschaftsschutzes im Bebauungsplan aus dem Baugebiet herausgenommen wurden, bei
einer Zuiassigkeitsbeurteilung nach § 34 BauGB jedoch die gsamte Grundstiicksflache

inklusive Boschungs und Grabenbereich Grundlage der Ermittlung wére, l4sst sich eine

. entsprechende mdgliche Ausnutzung ableiten.

Negative Umweltfolgen einer Entwicklung auf Grundiage des § 34 BauGB. sind im Sinne des
§ 1a Absatz 3 BauGB nicht als auszugleichende Eingriffe zu werten. Eine Prognose der
Umweltfolgen der zuvor aufgezelgten Entwmklung bei Nichtdurchfihrung der Planung ist
demnach wie folgt:

Flr die Schutzgiter des Naturhaushalts Boden, Wasser, Klima, Luft wirde der Ver-
siegélungsgrad durch die bauliche Nutzung des Geldndes eine wesentliche Vorbelastung
darstelien. Die Boden wiaren gréRtenteils versiegelt, die ubngen Bereiche stark anthropogen
beeinflusst. Natirliche Bodenfunktionen kénnten' nur mehr im Bereich der Neulander
Moorwettern erflillt werden. Ein sach- und fachgerechter Umgang mit den vorhandenen .
Altlasten ware bei Jeghcher baulichen Nutzung des Gelandes erforderl:ch

~ Die Wasserbilanz in Bezug auf anfallendes Niederschlagswasser und dessen Versickerung
wére negativ, da der Uberwiegende Anteil des anfallenden Regenwassers voraussmhtllch -
wie heute auch - in die Vorflut abgeleitet werden wurde

Die klimatische Situation wére im Plangebist aufgrund des geringen Anteils an Vege-
tationsflachen, mit in Gewerbegebieten bekanntlich geringem Anteil an GroRigrin, stark
belastet. Die lufthygienische Situation ware hingegen bei einer gewerblichen Nutzung des
Gelandes gemaf § 34 BauGB abhéngig von der Art des Gewerbes und lasst sich nur schwer
prognostizieren. o : '

Fuhrgewerbe, das entsprechend “der verkehriichen-Lagegunst nahe Iie‘gt,'wi.,‘lrde bei-
' spielsweise eine hohe Belastung aufgrund der zu erwartenden Emissionen darstellen.
Hingegen wirde eine Nutzung als Lager mit nur eingeschrénkter Verkehrstatigkeit eine
gerihge Belastung bewirken,

Die Entwicklung der Biotoptypen ware aufgrund der starken Nutzung des Gelandes gepragt
durch Biotope vegetationsarmer oder vegetationsfreier Flachen mit ihren stark
eingeschrankten Funktionen fiir den Biotop- und Artenschutz sowie fiir den Biotopverbund.
Allein- die Bereiche ehtlang der Neuldnder Moorwettern wéren schon aufgrund
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wasserrechtlicher Bestirhmungén von einer Nutzung ausgenommen und- kénnten sich als
wentvolle Biotope mit regionaler \_/e'rbundfunktio'n weiterentwickein.

Im Zuge der BaumaBinahmen wiirde ggf. ein Tel! des Baumbestands im Plangebiet entfalien
und ein entsprechender Ersatz im Rahmen des Bauantragsverfahrens umgesetzt ‘werden.
Fur den sich heute teils in schlechtem Erhaltungszustand prasentierenden Baumbestand
entlang der Neuldnder Moorwettem wiirden vermutlich mlttelfnstlg PflegemafRnahmen
notwendig werden. :

Die Nutzung des Geléndes als Jagd- und Durchzugshabitat fir Fledermause ware
unveréndert, da die Vorkommen nicht das Gelénde selbst, sondern lediglich den Bereich
entlang der Neulander Moorwettern nutzen. Weitere Auswirkungen wéren von der Lage der
Neubebauung abhéngig und smd an dieser Stelle nicht prognostizierbar.

Das {brige Artenvqudmmen wére, dem vergleichbaref Gewerbestandorte entsprechend,
gepragt von Arten, die an stark urbane und hoch versiegelte Standorte angepasst sind.

Die Landschaft und das Stadtbild wéren bei der aufgezelgten Entwickiung- stark urban
gepragt. Natrliche Elemente wirden sich voraussichtlich auf die Neuldnder Moorwettern
und den begleitenden Vegetationsbestand beschrinken. Der Schutz  der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz wére auch auf Grundiage des § 34 BauGB im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens umsetzbar. Fraglich bleibt hier jedoch, ob eine mégliche
Aufteilung des Ensembles auf unterschiedliche Nutzer negative Folgen haben kénnte.

Eine Einbeziehung dés Plangebiets in ein System von Erholungsfidchen oder ein ¢ffentliches
Wegenetz waren bei einer gewerblichen Nutzung der Flachen gemaf § 34 BauGB im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nicht ohne Weiteres umsetzbar. Hier ware sine
einvernehmliche Regelung mit dem Gr'undstilckseigentumer herbeizufihren. Eine
Enteignungsgrundlage  bei  nicht gegebener © Verkaufsbereitschaft durch  den
Grundstickseigentimer bestiinde nicht,. | :

412 ndo ntersuchungsrau

sine | rej Planungsvor
. Die Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Beba_uungsp]ans sind in Ziffer 2 und Ziffer 5
der Begrindung beschrieben. Es handelt sich um ein stadtebauliches Vorhaben zur
Entwicklung eines Bau- und Gartenfachmarkts sowie eines GroRhandelsbetriebs und im
stdlichen Bereich des Plangebiets um die Schaffung von Planrecht fur eine weltergehende,
gewerbliche Nutzung.

Die in den Geltungsbereich einbezogenen offentlichen Stralenverkehrsflichen wérden dem
Bestand entsprechend gesichert Durch das Plangebiet soll eine &ffentliche
FuBwegeverbindung neu geschaffen werden.
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4122 ‘ Allgemeine Beschreibu'ng des Standoris Lmd des Unteréuchungsraums

Die allgemeinen - Angaben zum Bestand innerhalb des Geltungsbereichs - des
Bebauungsplans und im néheren Umfeld sind in Ziffer 3.4 der Begriindung dargelegt.

Der UnterSuchungsraum der Umweltprifung umfasst den Plangeltungsbereich mit etwa
8,3 ha sowie das potenziell von umweltrelevanten Auswirkungen betroffene Umfeld. Der
Untersuchungsraum wurde im Scoping nicht férmlich festgelegt, sondemn wird durch die
einzelnen  schutzguthezogenen Untersuchun'gen und Fachgutachten r3dumlich
unterschiedlich definiert. Insbesondere dle Verkehrsuntersuchung umfasst hierbei
: weltraumlgere Verkehrszusammenhange ‘ '

4123 Berlicksichtigte Fachplanungen
~ Die beruicksichtigten Fachplanungen sind in" Ziffer 3.1 und Ziffer 3.2 der Begrindung

beschrieben.

4.1.2.4 _ Vorhandene Gutachten und Fachplanungen _
Die Fachgutachten, auf die im Rahmen der Umweltpriffung zuriickgegriffien werden konnte
oder die in Folge des Scoping-Termins erstellt wurden, sind unter Ziffer 3.3 aufgeftihrt.

4.2 __Bearbeitung der Schutzquter emschllellllch der Wechselwwkunqen
untereinander

Im Folgenden wird bezogen auf die einzelnen Schutzglter zunachst der derzeitige Bestand

im Plangebiet beschrieben und bewertet. Er bildet die Grundlage fUr die dann folgende .

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung.

Da das Plangebiet bereits heute naCh § 34 BauGB bebaubar wire (siehe Ziffer 4.1.1.5),
stellen erhebliche negative Umweltauswifkungen nicht zwangsldufig auszugleichende
Eingriffe gemaR § 1a BauGB dar. Hierzu z&hlen lediglich die Auswirkungen entlang der
Neulander Moorwettern, die zudem wasserrechtliche G'enehmigungsverfahren geman § 15
Hamburgisches Wassergesetz (HWaG) in der Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S.
97), geandert am 1. September 2005 (HmbGVBI. S. 377, 380), bendtigen, wie die
Brickenneu- und -umbauten sowie die Uberkragung des Gewassers durch eine
Gebédudeecke des Grolhandelsmarktes. Die Ergebnisse der hlerfur notwendigen Eingriffs-
Ausgleichsbetrachtung werden im Bebauungsplanverfahren vowveggenommen und unter
Ziffer 4.2.4, Schutzgut Wasser, Teilaspekt Oberflaichengewasser behandett.

Im Anschluss werden die geplanten Vermeidungs- und Mmderungsmaf&nahmen und die
Wirkung der getroffenen Festsetzungen beschrieben.
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421 Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung
Teilaspekt Luft : _
Zur Einschéatzung der Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen und Stauben von industriellen

Anlagen in der Umgebung oder Verkehr der angrenzenden Straken liegen fur den
Planungsraum keine Messdaten vor.

Die Schiachthofstralie ist mit etwa 2.000 Fahrzeugen pro Tag als gering genutzt einzustufen

und damit in Bezug auf die gasfdrmigen Emissionen des Stralenverkehrs als untergeordnet

anzusehen. Der Gehélzbestand an der Neulidnder Moorwettern erfilllt hier zudem noch eine
 Filterfunktion zum Piangeblet hin. -

Punktuell wirken die Verkehrsemissionen der sudlich verlaufenden Walter-Dudek-Briicke und
die der nérdlich verlaufenden Neulander StraRe auf das Plangebiet ein. Diese
Verkehrsflachen sind mit rund 21.000 bis 30. 000 Fahrzeugen pro Tag im Vergleich zu
anderen innerstadtischen Hauptverkehrsstralen als mittelmaRig belastet anzusehen.
Verkehrsemissionen der Bundesautobahn A 253 und der Hannoverschen Strafle sind
aufgrund der Entfernung fur das Plangebiet ohne unmitteibare Relevanz.

Es ist insgesamt von einer'geringen bis méiIZ.igen'Belastungssituation im Plangebiet in Bezug
auf gasférmige Emissionen des Stralenverkehrs auszugehen.

Teilaspekt ‘
Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirkt in starkem Mafe Verkehrs- und Gewerbelarm
ein. Im Zug'e einer larmtechnischen Untersuchung wurde die Vorbelastung fur die
tarmempfindlichen  Wohnnutzungen im Stden des Plangebiets (ehemaliges Ver-
wa[tungsgebéudé) sowie dstlich des Plangebists ermittelt:
Die im Gewerbegebiet vorhandene Wohnnutzung ist je ‘nach Fassadenseite und
Geschoss tagsiiber aufgrund von Verkehrsldrm einem Beurteilungspegel zwischen
61 dB(A) und 74 dB(A) tags und zwischen 55 dB(A) und 72 dB(A) nachts ausgesetzt.
Die Vorbelastung durch Gewerbelérm betragt zwischen 38 dB(A) und 62 dB(A) tags und
32 dB(A) und 49 dB(A) nachts.

- Fur die Wohnnutzung ¢stlich des Plangebiets (im vorhandenen Gewerbegebiet) kann im
Bestand je nach Fassadenseite und Geschoss ta'gsube‘r aufgrund von Verkehrsldrm ein
Beurteilungspegel zwischen 62 dB(A) und 68 dB(A) tags und zwischen 60 dB(A) und
66 dB(A) nachts ermittelt werden. Die Vorbelastung durch Gewerbelarm betragt
zwischen 51 dB(A) und 60 dB(A) tags und 46 dB(A) und 49 dB(A) nachts.

- Im Gstlich des Plangebiets geplanten Kerngebiet (Bebauungsplan-Entwurf Harburg
B6/Neuland 22) kann an der westlichen Gebietsgrenze von einer Vorbelastung durch
Verkehrsiédrm von 66 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts und durch Gewerbelarm von
50 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts (jeweils Beurteilungspegel) ausgegangen werden. .

Wie aus den ermittelten Belastungswerten deutlich erkennbar ist, wird der Gewerbelarm .

jeweils deutlich durch den Verkehrstarm uberlagert. Die Hauptlarmquelle stellt insbesondere
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nachts elndeutsg die Fembahn und hlerbe[ vor aliem der Giterverkehr dar. Jedoch wirkt snch
auch der Straflenverkehrsiarm belastend auf die Bestandssituation aus.

Tagsf.]ber werden innerhalb des Plangebiets an- de_r zur Femba.hnstrecke, gelegenen
westlichen Plangebietsgrenze durch Verkehrsiarm Beurteilungspegel von Gber 70 dB(A), in
den Ubrigen Bereichen Beuﬁeilungspe_get zwischen 64 und 70 dB(A) erreicht. Nachts kénnen
fast im gesamten Plangebiet durch Verkehrsidrm Beurteilungspegel Uber 59 dB(A) ermittelt
werden. An der zur Fernbahnstrecke gelegenen westiichen Plangebietsgrenze sind zudem
Beurteilungspegel Uber 70 dB(A) nachts erechnet worden. '

Teilaspekt Licht

Die vorhandene Wohnnutzung im Siiden des Plangebiets ist im Bestand durch
Lichtimmissionen der viel befahrenen Bahntrasse belastet. Die Beleuchtung der an-
grenzenden Walter-Dudek-Briicke ist aufgrund deren Hﬁhen[age nicht wahrnehmbar. Die
Umgebung des nordlichen Plangebietes im Bereich des geplanten GroRhandelsmarktes ist
in geringerem MaRe durch die Beleuchtung der Neulénder Stralke vorbelastet.

4212 | Beschrelbung der Umweftauswwkunggn der Planung
Teilaspekt Luft
Wahrend der Abbruch- und Bauphase ist mit emer erhdhten Luftbelastung im Plangebiet und

im Umfeld durch Staubent\mcklung sowie Abgase der Arbeitsmaschinen und des
. Baustellenverkehrs zu rechnen. Langfristig sind keine emittierenden Nutzungen vorgesehen
und die kinftigen Emissionen durch die Gebéudebeheizung werden auch vor dem
Hintergrund technischer Weiterentwicklungen in Bezug auf Warme-ddmmung und
Schadstoffreduzierung nicht wesentlich (iber denen der Ve rgangenhett liegen.

Allein die Zunahme des Verkehrsaufkommens in der unmittelbaren Umgebung durch die
Nutzung als Bay- und Gartenfachmarkt sowie GroRhandelsmarkt bewirkt eine
Verschlechterung der lufthygienischen Situation. Es ist von einer Verkehrszunahme im
Verhéltnis zum jetzigen Zustand von 5.000 bis 5.500 Fahrten pro Tag fur den Bau- und
Gartenfachmarkt und ca. 2.200 Fahrten pro Tag fir den GroRhandelsmarkt auszugehen, die
sich auf dem Gelande selbst bewegen und in das umliegende StralRennetz verteilen. Diese
Zunahme stellt eine geringfﬁgige lufthygienische Belastung dar. Zu beachten st zudem, dass
die Nutzung im Plangebiet nicht ausschlieflich neue Bedarfe erflllt, sondern teilweise bereits
vorhandene, bisher an raumlich anderer Stelle erfilite Bedarfe ibemnimmt. Hieraus resultiert,
dass die Zunahme der lufthygienischen Belastung im Plangebiet und dessen Umfeld in
Teilen auch eine Belastungsreduzierung an anderer Stelle im Bezirk oder der Stadt bedingt.

Tei Kt LA
Durch die Realisierung der Planung ist innerhalb des Plangebiets und in dessen
unmittelbarem Umfeld fur die schutzbedurftige Wohnnutzung eine Zunahme des
- Stralenverkehrs zu erwarten. Trotz deutlicher Zunahme des Verkehrs auf der
Schlachthofstrae nehmen die Beurteilungspagel aufgrund der kaum bzw. nicht verdnderten .
Einflusse der Fernbahnstrecke und der Hauptverkehrsstralen um-maximal 1 dB(A} zu.
Durch zusatzliche Uberlagerung mit den erwarteten Neuverkehren in Folge des in Um-
setzung befindlichen ,Bebauungsp!ans Neuland 18/MHarburg 54 &stlich des Plangebiets
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werden die Verkehrsbelastungen auf der Schlachthofstraie zwar teilweise verstarkt, die
Beurteilungspegel beziiglich der gesamten Verkehrsbelastungen nehmen jedoch auch hier
maximal um 2 dB(A) zu. Die Zunahme der Larmbelastung durch Verkehrslérm kann foiglich
als nicht wesentlich eingestuft werden. :

Im Hinblick auf den Gewerbelarm kann fur die schutzbedt:rfti_ge Wohnnutzung durch den
Planvollzug gegentiber der Null-Prognese (Entwicklung einer auf Grundlage von § 34 BauGB
méglichen Géwerbegebietsnutzung im Pfangebiet)" zum Teil mit einer Veringerung der
‘Larmbelastung gerechnet werden. Lediglich fir das 6stlich der Schlachthofstrae
festgesetzte Kerngebiet, an der Nordfassade des innerhalb des Rangebiets befindlichen -
Wohngebdudes und der Westfassade des nérdlichen der ‘beiden im vorhandenen
Gewerbegebiet dstlich der SchlachthofstraRe zu Wohnzwecken genutzten Gebdudes, wird
eine Zunahme des Beurteilungspegels durch ‘Gewerbeldrm in  Folge der
Plangebietsentwicklung erwartet. Der Beurtellungspegel erhoht sich um 3 dB(A) (Kerngeb|et
und Gebaude im Plangebiet) bzw. 1 dB(A) (anaude dstlich des Plangebiets).

Durch zusétzliche Uberlagerung mit den zu erwartenden Gewerbelérmemissibnen in Folge
des in Aufstellung befindlichen und des bereits festgesteliten Bebauungsplans ostlich des
Plangebiets liegt die Zunahme des Beurteilungspegels Uberwiegend bei bis zu 3 dB(A) tags.
Lediglich im Kerngebiet sowie an dem genannten Geb&ude mit Wohnnutzung kann eine
Steigerung von bis zu 5 dB(A) erwartet werden. Anders verhalt es sich in den Nachtstunden.
Hier wird lediglich fUr eines der Gebaude tstlich des Plangebiets mit der dort befindlichen
Wohnnutzung eine Zunahme des Gewerbelarms um bis zu 3 dB(A) prognostiziert.

* Die tags und nachts erwartete Zunahme durch Gewerbelarm wird jedoch deutlich durch den
Verkehrstarm Oberlagert,- so dass bei einer Gesamtbetrachtung der Larmquelien keine
wesentliche Zunahme der L&rmimmissionen innerhalb des Pfangebiets und in dessen
unmrttelbaren Umfeld zu erwarten ist.

" Teilaspekt Licht . :

fm Rahmen der Beléuchtungsplanung wurde fur die Féhrstrafse zwischen dem geplanten
Drive-In-Gebaude des Bau- und Gartenfachmarkts und der im Bestand vorhandenen
_ Wohnnutzung im geplanten GeWerbegebiet ermittelt, welche Lichtbelastung zu erwarten ist.
Die berechenbaren Werte liegen am derzeitigen Wohnhaus bei < 1 Lux. Es verbleibt lediglich
ein geringer Streulichtanteil. Erhebliche Auswirkungen auf den Menschen sind hier nicht
ermittelbar. ' |

Die vorgesehene Beleuchtung der Werbetréger an der nérdlichen geplanten Bricke wird
aufgrund der geplanten indirekten Anstrahlung keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf die &stlich der Schlachthofstralle gelegene Bebauung haben.

Die Scheinwerfer der Kundenfahrzeuge, die den Stellplatz des GroRhandelsmarktes nutzten, _
kénnen hingsgen zu Beemtréchtigungen der Wohn- und Arbeitsqualitdt durch die
Lichtbelastung fiir die gegeniiber der Schiachthofstrale gelegenen Grundstiicke filhren.
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4.2.1.3 _ Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsma@nahmen / Festsetzungen -
Mindernd auf die absehbaren Beemtrachtlgungen des Schutzguts Luft wirken sich die
geplanten. Bepﬂanzungsmaf&nahmen im Plangebiet aus. Hier wirkt sich die Anpflanzung von
Baumen auf den Stellplatzanlagen (§ 2 Nummer 15), im Bereich der nérdlich gelegenen
privaten Griinflache (§ 2 Nummer 14) und aufgrund der Anpflanzgebote in § 2 Nummer 12
~.und 13 durch die Ehéhung des Griinvolumens lufthygienisch positiv aus.

Die Festsetzung der privaten Grinflachen mit dem Anpflanzungs- und Erhaltungs—gebot des
Gehélzbestands (§ 2 Nummer 11) sichert zudem die lokale Luftleitbahn entlang der
Neuldnder Moorwettern im Plangebiet dauerhaft. Gleichzeitig schirmt das Grinvolumen vor
unerwinschten Lichtbelastungen, die von der Nutzung des | Steliplatzes des
Grofthandelmarktes ausgehen, wihrend der Vegetationsperiode ab, | ‘

Weiterhin zeigt der stadtebauliche und griinordnerische Funktionsplén, der ‘Anlage des
Durchfihrungsvertrages ist, die.interne -Organisation des Stellplatzes. Sie fuhrt zu einer _
gréBtmaglichen Vermeidung'von Beeintrachtigungen der Nachbarschaft durch aufblende
Fahrzeuge, da der Parkraumsuchverkehr nordlich der Einfahrt tberwiegend in Richtung
Bahnfldche und nicht zur Schlachthofstral&e ge!eltet wird. Auch die nérdliche Ausfahrt selber
wird aufgrund der gegebenen Hohensituation seitlich angefahren, so dass sich das
Aufblenden ausfahrender Fahrzeuge hier auf die Uberfahrt reduziert.

422 Schutzgut Klima
422 Bestan chreibun

Die kiimatische Situation im Plangebret ist afs vorstadtisch zu bezeichnen. Im nordllchen
Teitbereich sind anndhernd Freflandverhaltnisse . zu erwarten. Die offensn
Vegetationsstrukturen der teils unversiegelten Flachen bedingen eine hohe nachtliche
Abkuhlung. Im sidlichen Bereich; der mit Gebsuden und befestigten Flachen stark versiegelt
ist, sind deutliche Abweichungen zu den Freilandverhaltnissen anzunehmen. Hier ist die
ndchtliche Abklhlung aufgrund der Baumassen und versiegelten Flachen geringer
ausgepragt sowie eine Ubermafige Erwarmung wihrend warmer Sommertage und eine
erhdhte Schwillegefahrdung zu erwarten.

Die Neulander Moorwettern mit ihrem begleitenden Gehélzbestand stellt Kleinrdumig eine
Luftleitbahn dar, die jedoch durch das vorhandene Brickenbauwerk mit massivem Erdkdrper
bereits unterbrochen ist. Aufgrund ihrer Lage mit einer Grabensohle gut 4,5 m unterhalb der
westlich anstehenden Geléndehdhe und etwa 2,5 m unterhalb der &stlich' gelegenen
Schlachthofstralie hat sie zudem kaum Auswirkungen auf die unmittelbare Umgebung. |

223 Seschreibung der U I i ‘er Plant
Entsprechend der Erhéhung der versiegelten und bebauten Fléchenanteile, die unter Ziffer
423 der Begrindung naher beschricben werden, sowie insbesondere der
Baumassenerhéhung im nordliichen Plangebiet im Bereich des geplanten Grofhan-
delsmarktes gegeniiber der Bestandssituation, kommt es zu klimatischen Verdnderungen im
Plangebiet. Hierzu zéhlen Temperaturerhdhung, verdnderte Wind-  und
Austauschverhalinisse, Verminderung der nachtlichen Abkuhlung sowie eine Erhd&hung der
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Schwiilegefahrdung. Hierdurch kommt es zu erheblichen negativen Umweltauswirkungen auf
die kfelnkllmatlsche Situation im Norden des Plangebiets.

Die vorhandene Luftleitbahn entlang'der Neul&nder Moorwettern wird .im Wesentiichen
erhalten. Der Neubau zweier Briicken zur ErschiieBung des Plangebiets kann als Barrieren
innerhath der Luftieitbahn wirken. Die teilweise Uberkragung der Neulander Moorwettern
durch eine Gebaudeecke des GroBhandelsmarktes kann diese weiterhin kleinklimatisch
beeintrachtigen.

Den negativen Auswnrkungen wird jedoch durch die Begrundung in den Sondergebleten wie
auch durch die geplanten Mmderungsmarsnahmen entgegengewirkt. :

4223  Beschreibung der Vermeidungs- und MinderuhqsmarSnahmen / Festsetzungen
Die Entscheidung fur den Standort des ehemaligen Bahnausbesserungswerks fir die
" geplanten Nutzungen bewirkt. durch das Flachenrecycling eine Vermeidung negativer
Umweltfolgen fur das Schutzgut Kiima im Verhiltnis zu denen an anderen Standorten,
insbesondere solchen auf der "griinen Wiese",

Mindernd auf die absehbaren Beeintrdchtigungen wirken sich die geplanten Be-
pflanzungsmafinahmen im Plangebiet aus. Hierzu zihlen die Anpflanzungen im Bereich der
Stellplatzanlagen (§ 2 Nummer 15), im Verlauf der geplanten Wegeverbindung (§ 2 Nummer
13), auf der privaten Grinfliche im Norden (§ 2 Nummer 14) swie der verbleibenden
Freifidachen sudlich der Sondergebiete (§ 2 Nummer 12), die sich aufgrund ihres
Grunvolumens positiv auf Temperatur- und Luftfeuchteverhaltnisse im Plangebiet auswirken.
Diese Anpflanzungen setzen zudem dle Ziele des Landschaftsprogramms zur Erhéhung des
Grinvolumens um. :

Die teilweise Dachbegrunung (§ 2 Nummer 16) - der Halle im Sondergebiet "GroR-
handelsmarkt" stellt eine weitere MaRnahme zur Mmlmterung negativer Auswirkungen durch
den hohen Versieglungsgrad dar. Die Begrinung mindert den Aufheizeffekt der
Hallendachfldche, indem Reflektion und WémeenMick!Ung reduziert werden.

Die Festsetzung der privaten Grinflachen mit dem Anpflanzungs- und Erhaltungsgebot des
Geholizbestandes (§ 2 Nummer 11) sichert die Kiimatisch wirksame lokale Luftieitbahn
entlang der Neuldnder Moorwettern im Plangebiet dauerhaft. Die Bauart der geplanten
Briicken, die das gesamte Gewasser einschlieflich der Béschungen Uberspannen, stellt hier
eine wesentliche Malnahme zur Vermeidung erheblicher negativer Auswirkungen auf die
Luftleitbahn dar. Ebenso Uberragt die Gebsudeecke des GroRhandelsmarktes das Gewasser
in einer Héhe, die eine erhebliche Beelntrachtfgung der Kleinklimatischen Funktionen
ausschliet. Bei Umsetzung der geplanten Anpflanzungen kommt es im Plangebiet zu einer
- gleichméaRigeren und damit giinstigeren Verteilung der klimatisch ausglelchend wirkenden
Fltachen und Strukturen.
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423 _  Schutzgut Boden

4231 Bestandsbeschrelbung

Der Untergrund im Plangebiet weist mittel- bis femsandlge Auffullungen mit einer Machtigkeit
von 0,7 m bis 57 m auf. Von Osten nach Westen nimmt deren. Machtigkeit zu. Als
Nebenanteile wurden Ziegel- und Betonbruch, Bahnschotter, Schiuff, Schiacke, Asche und .
Glasstiickchen festgestellt. Im weiteren Bodenprofil folgen im nérdlichen Bereich ca. 2 m
machtige, holozéne Weich- und Torfschichten, die aufgrund ihrer geringen Durchiassigkeit
den darunter befindlichen ersten Grundwasserleiter .schitzen. Im stdiichen Teil des
Plangebiets fehlen diese Weich- und Torfschichten. Die im weitéren Profil folgenden
weichselzeitlichen Sande, die im Slden des Gelandes eine Machtlgkent von ca. 15 m und im
Norden von ca. 30 m haben, werden von tertisren Glimmertonen unterlagert.

Die Béden im Geltungsbereich sind gepragt durch Versiegelung und jahrzehntelange
menschliche Beeinflussung. Durch die. ehemalige Nutzung der Fliachen als
Ausbesserungswerk der Bahn sind etwa 56 ha befestigt und erfllllen - daher keine
Bodenfunktion mehr. Diese Flachen lassen sich wie folgt differenzieren: 2 .4 ha Gebaude; 1,1
ha Betondecke; 0,1 ha Fundamente; 0,3 Betonpﬂaster 0,2 ha Asphalt und 1,5ha
Schotterflachen, in denen zum Teil noch Gleisanlagen vorhanden sind. Hinzu kommen ca.
0,5 ha Stralenflache. Etwa 1,3 ha stellen sich als unver3|egelte Flachen mit offenem Boden
aus altem Auffullmaterial teils mit Ruderalvegetation und jungem Aufschuttungsmatenal nach
erfolgter Altlastensanierungsmafnahme dar. Hier ist Iedlghch von einer sehr geringen
Schichtstarke humosen Oberbodens auszugehen.

Weitere unversiegelte Bereiche finden sich Iedugllch im Bereich der Neulénder Moorwettem
selber (0,2 ha) und dem angrenzenden Uferbereich (0,7 ha). Auch hier ist aufgrund der
Tatsache, dass die Wettern als Entwasserungsgraben hergestellt wurde, nicht -von
naturnahen Bdden auszugehen.

Teilaspekt Altlasten .

FGr das Plangebiet wurde bereits im Jahre 1999 eine beprobungslose "Historische
Erkundung” durchgefiihrt. Beprobungen zur Feststellung der Altlastensituation wurden
~ zwischen 2001 und 2002 (eihschliei&lich Sanieruhg_sunfersuchung) ausgefiihrt. Dabei wurden
Belastungen des Grundwassers durch polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
-und leichtfiichtige chiorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) sowie Verunreinigungen des
Bodens durch - MineralSlkohlenwasserstoffe (MKW) und PAK: festgestellt. Im gesamten.
Gebiet wurden vornehmlich im Bereich der ﬂéchigen Aufflllung Verunreinigungen u.a. mit in
der Aufflllung enthaltenen Schadstoffen (z.B. Schwermetalle, Arsen, PAK) festgestelit.

Es wurden zwei sanierungsbedurftige Schadensbereiche abgegrenzt, deren Sanierung im
September 2003 unter Berlicksichtigung der ehemaligen und zuktnflig geplanten Nutzung
aus Sicht des Grundwasserschutzes bzw. des Gefahrdungspfades Boden-Grundwasser
vorgenommen wurde. Der Sanierungserfolg wurde im April 2004 bestétigt.

ln der Sanierungszone | wurde der kontaminierte Boden soweit ausgehoben bis die
Etnhaltung der Sanlerungsaeiwerte anhand entsprechender Proben nachzuweisen war. In
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der Sanierungszone Il solite ein Eingriff in die vorhandenen schiitzenden Torf- und
Muddeschichten vermieden werden. Der Aushub des kontaminierten Bodens erfolgte daher
nur bis in eine Tiefe von maximal 4 m unter Gelandeoberkante. Die im Untergrund
verbllebene Restbelastung wurde anhand von Proben dokumentiert und die Notwendigkeit
eines weiteren Handlungsbedarfs anhand einer weiteren gutachtemchen Bewertung
vemeint. ' ‘

Fur die im nordlichen Bereich zum Teil flichig vorhandenen. Verunreinigungen . durch
Mineraldlkohlenwasserstoffe ergaben die Bewertungen bei einer Nutzung der tetroffenen
Flachen als Industrie-/Gewerbegrundstiick einschfieRlich der geplanten Nutzung und bei
Unterlassung tieferer Eingriffe in  den Untergrund (z.B. Bauvorhaben_. ohn_e
TiefgrindungsmaBnahmen) weder unter dem Aspekt de