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Der BebauungSplan Rahlstedt 35 ist auf Grund des Bundesbauge-

setzes - BBauG ~ vom 23. Juni 1960 (Bundesgeéetzblatt_l Seite s
341) -entworfen worden. Er hat nach der Bekamntmachung vom 22. ' -
Januar 1968 (Amtlicher Anzeiger Seite 98) &ffentlich ausgelegem.

IT

Der nach § 1 der Verordnung {iber die Bauleitplanung nach dem
Bundesbaugesetz (3.DVO/BBauG) vom 24. Mai 1961 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 173) als Flichennutzungsplan
fortgeltende Aufbauplan der Freien und Hansestadt Hamburg vo ‘?’1,
16. Dezember 1960'(Hamburgisches Gesetz~- und Verordnungsblatt"l ﬁ
Seite 463) weist das Plangebiet Uberwiegend als thnbaugebiet
aus. Entlang der Wandse und vorwiegend zwischen der Wilhelm< i
Grimm-StraBe und dem siidlichen Teil der Rahlstedter Bahnhofstrafe
ist das Gebiet als Griinfldche und AuBengebiet festgesetzt. Die a
Bundesbahnstrecke zwischen Hamburg und Liibeck sowie der Bahn- il
hof Rahlstedt mit Umgebung sind als Schienenweg und der Lauf 2
der Wandse als Wasserfliche gekennzeichnet. . o

III
Die Uberwiegende Zahl der Grundstiicke ist mit meist &lteren o
ein- und zweigeschossigén Wohnh8usern in offener Bauweise be- '$;ﬁ£
baut. Teilweise enthalten die Wohnh#user Liden oder werden ge-
‘werblich genutzt. Auf dem an der Bundesbahnstrecke Hamburg-Li-
beck liegenden Bahnhofvorplatz befinden sich eine Gaststitte,
ein Laden, die Gﬂterabfertigung der Bundesbahn und ein- Luft- -
schutzbunker. Am Apostelweg und an der Rahlstedter Bahnhof-. L
straBe sind Diengtstellen der Bundespost vorhandeno Ferner sind
in vorhandenen Hiusern an der Rahlstedter Bahnhofstraﬁe ein -
stddtischer Kindergarten sowie eine &ffentliche Blicherhalle
eingerichtet worden. An. der Wilhelm-Grimm-StraBe befindet sich
eine Kirche. Ein Teil des Plangebiets wird in. Nord—Sﬁd-Richtung

von der Wandse durchgogen.




Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um dis @@s&hﬁftsentwicklung,
die sich in den letzten Jahren im Bereich des Bahnhofs Rahlstedt
vollzogen hat, zu ordnem und um einsn weiteren Geschﬁftsflﬁchonwa-_

!

ausbau zu srmglichen. AuBerdem sollen Flﬁ@hen fiir den G@mein-'
bedarf, die von #rtlicher Bedeutung #ind, festgesetzt werden.
Durch diese Ziels@tzung wird die M&gli@hkeit zur Bildung eines
dem Bevilkerungszuwachs im Stadtteil Rahlstedt entsprechenden
Orts~ und Einkaufszentrums geschaffen, Das . reine und aligemeine
Wohngebiet ist zum gréB8ten Teil dem Bestand entspre@hend fest-
gesetzt, Bei den Wohngebietsausweisungen:an der Rahlstedter

- StraBe ist mit Riicksicht auf die Lagey die heutige Bedeutuns

der Rahlstedter StraBe und auf die Ausweisungem in den’ Batlich
anschlleﬁenden,Plﬁnen @ine héhere Geschoﬁzahl vorgeseheno w‘ _

N&érdlich und Sﬁdll@h der Schweriner Straﬂe sowie Bstli@h und
westlich des nor&li@hen Teilsder Rahlstedter Bahnhofstraﬁs

ist auf Grund der heutigen Nutzung sowie gur- Unterbringung von‘

Verwaltungseinri@htungen 'und Biros und mit Rﬁcksieht auf die.
Lage zum Verkehrsmittelpunkt Kerngeblet ausgewies&no,Durch die
Schaffung von Fuﬁgﬁngerxonen und die dadur@h,entstehenden'
ruhigen Bereiche kénnen im Kerngebiet ab drittem Vollgeschuﬁ
Wohnungen zugelassen werden. Fiir die Angabe der GeschoBgahl
der Gebiude auf den Flurstlicken 610, -611, 613 bis 621 der Gc— {H

markung Alt-Rahlstedt gilt die Rahlstedter BahnhofstraBe als Be~
dsugaebeneo Flir das K@rngebiet ist eime Daehnoigung.von hﬁ@hstens o

secha Grad festgesetzt, ur bei der verdichteten Bebauung ein

‘einheitli@hes und . ges@hlossenes architsktonisehea Bild Zu: er—-_‘
haiteng ’ . Iy .

In unmittelbarer Ndhe zu den Sffentlichem Verkehfsmitteln‘und” L
Zur Gﬁterverkehrsahfsrtlgung ist Gewerbegebiet fiir die gewerbd%%¢¢"

liche Nahﬁggsorgung der umliegenden Baugebiete: featgesetzt

Auch am Gﬁstrower Weg ist Gewerbegebiet fir die Nahversorgung** i

vorgesehen, um das Ortszentrum hlnsi@htlleh seiner Einrlchtunw
gen zu erginzen, Da im Gewerbegebiet mBgli@hst kKleinere Ge- - -
werbebetriebe ﬁntergebracht werden sollen, ist die Errichtung
von Lagerh#usern und Lagerplitzen unzulﬁssig '




kN

‘An den Strafenfronten und in den FuBgingerzonen irmerhalb der
Kerngebietsausweisung ist sine ladenartige Gestaltung vorge~
schrieben, um =ine durchgehende Sshaufensterfront im,Erdgescth'
zu erreichen. Die Zuldssigkeit nur von Einzel- und D0ppelh§u~
sern im reinen Wohngebiet nérdlich der AmtsstrafSe und beider-
selts der Bruhnsallee entspricht der jetzigen Nutzung.

An der Einmliindung der Wilhelm-Grimm-StraBe in die Rahlstedter e
Bahnhofstrafe ist auf dem stadteigenen Flurstiick 815 in Verbin- . °
dung mit den Sffentlichen Einrichtungen und dem Geschiftszentrum
eine dffentliche Blicherhalle ausgewiesen. Die VOPhanQene Kirche
ist berilicksichtigt und als Gemeinbedarfsfléche festgd%etzt,_Fﬁr
das Postamt ist eine dem Bedarf der Oberpostdirektion Hamburg
entsprechende Fldche in zentraler Lage ndrdlich des Apostelweges

festgesetzt., Auf einem Teil dieser Fliche befindet sich jetgt;MmmJ 

schon das Paketpostanmt.

Die im Plan vorgesehenen dffentlichen Einrichtungen wie Ortéamt,
Kindertagesheim und Gesundheitshaus sollen, da sie sich bialang
in n&herer und weiterer Umgebung vom Ortssentrum befinden,'fﬂf
die BevSlkerung zentral und zusammengefaBt im Ortskern voﬁiRahle”
stedt zur Verfiligung stehen., In Anbetracht der GréBe des. Orfsteilg
Rahlstedt ist den &ffentlichen Elnriohtungen ein Hamburg—Haus
angeschlessen.

" Als Bindeglied ZWlSGhen dem im Norden an den Plan. anschlieBendau‘

AuBenbereich dem siidlich des Plangebiets liegenden Rahlstedter’”ﬁ*ﬂ

Jugendpark und dem Stellau-Grin, welches im Osten anschlie8t,
ist entlang der Wandse durch das Zentrum eine im Griinen 1ie¢ﬂf’%”

FuBwegverbindung geplant. Im Sﬁden des Planbereichs wird die'imrh-@:
handene Griinanlage erweitert. Um die optische Einheit zu gewﬁhr- "

leisten, ist auf den rlickwirtigen Teilen der Flurstiicke 835 bis
837 und 839 bis 84c eine von der Bebauung freizuha1tende Fléche
ausgewiesen. Nach Norden wird die Grﬂnfiﬁbhe durch eine FulBiweg-
verbindung, die im Mittel etwa 20,0 m breit sein s0ll, entlang
der Wandse iiber die Gemeinbedarfsfliche fortgesetzt werden, ohme
daB dies im Plan besonders gekennzeichnet ist. Die Herriéﬁhung
der FuBwegverbindung und Unterhaltung derselben muB deshalb
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unabhdngig von der Aufteilung der Gameinbedarfsfliche und Durchm“;

fihrung der einzelnen Bedarfseinrichtungen durchfihrbar sein.

Dies Bahnanlagen und Wasserfléchsn sind nach dem Bestand ausge-
wiesen. Im Plan ist nicht dargestellt, inwieweit an einigen
Stellen des Wandselaufs Regulierungen erforderlich werdeﬁ, da
diese nur nach dem Hamburgischen Wasaergesatz festgestellt
werden kdnnen, ' -

Zur verkehrsmiBigen ErschlieBung des Ortakerns wiarde der Ausm
bau einer ringférmigen AufschlieBung vorgeseheno Die hierfiir
in Betracht kommenden StraBenziige sind: Im Stiden die Scharm _
beutzer StraBe/Rahlstedter Bahnhofstraﬁe, im Osten die Rahl-
stedter StraBe und im Norden < als Ersatz :£lr den Bahniiber-
gang Rahlstedter Bahnhofstraﬁe/@ldenfelder StraBe - eine ge~
plante StraBenverbindung von der Rahlstedter StraBe in the -
der Schweriner StrafBe entlang der Wandse zur Oldenfelder
StraBe, wobei die Bundesbahnstrecke in Tieflage gekreuzt und
im Westen Varblndung zur Bargteheider StraBe (B 75) herge~\
stellt wird. Der Strafenzug Rahlstedter BahnhofstraBe/Schar~
beutzer Strafe soll ausgebaut und die Bundesbahngtrecke: Ham~
--burg-Lﬁbeck durch eine Uberfiihrung tberbriickt werden. Im Zuge
der rlngformlgen StraBe ist auch ein Ausbau der Rahlstedter
StraBe erforderlich.

Die neue StraBenverbindung zur Amtsstraﬁe sowie die nérdlich
der Sshweriner StraBe vorgesehene ErschiieBungsstraBe sind.
vorgesehen, um in dem intensiv ladengenutzten Gebiet.fahrveréﬁ
kehrsfreie, nur dem TuBginger vorbehaltene Zonen zu schaffen. .
In der Rahlstedter Bahnhofstrabe, in Hbhe der Amtsstraﬁe, uber
den Bahnhofsvorplatz sowie tiber die Sghweriner Strage sind
solche fahrverkehrsfreie Fuigdngerzonen vorgeseheno Stidlich vom
Bahnhof Rahlstedt ist eins neue Verkehrgfliche vorgesehen. Sie
s0ll die Zufahrten zu den Bundesbahneinrichtungen sowie einen
Omnibusbahnhof, Taxenstinde und Parkplitze aufnehmen, Die An-
bindung dieser Verkehrsflﬁche an das HuBere Verkehrsnetg er-
folgt Uber die auszubauende AmtsstraBe zur Rahlstedter StraBe
sowie liber die im siidlichen Teil zu verbreiternde Rahlstedter
Bahnhofstra8e zur Scharbeutzgr StraSe. Die Gebiete 6stlich und
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wegstlioh des Bahnhofs Rahlstedt soilen gus@tzlich zu dem vor- _
handenen Tunnel am Bahnilbergang Rahlstedter Bahnhbfstraﬁe/01denr‘_
felder StraSe durch eine Uber- oder Unterfiihrung miteinander ’
verbunden werden. Der derzeitige Bahniibergang fiir den Fahrverﬁehg'
an der Rahlstedter Bahnhofstrafe/Oldenfelder StraBe soll durch
eine Bahnilberfilhrung im Zuge der Strafenverbindung parallel der
Wandse von der Rahlstedter StraBe zur Oldenfelder StraBe ersetzt
und nach deren Herstellung geschlossen werden. Der Apostelweg
scll vor den Bahnanlagen in einer Kehre enden, um den Fahrver-
kehr zu den gewerblichen Grundstiicken reibungslos abwickeln zu
konnen., Um weitere Bebauungsmbglichkeiten zu schaffen, ist eine
Verbindung vom Parkstieg zum Mefmwinger Weg geplant. Zur Ver-
besserung des Verkehrsablaufs . in ‘der Rahlstedter StraBe soll die
Elnmundung der Wilhaim?&rlmmmstraﬁe aufgehoben werden; sie bleibt
Jedoch als dffentlicher FuBweg bestehen. Zur Erschliefung der 7
Grundstiicke ndrdlich der Schweriner StraBe wurde parallel zur'"””?
Schweriner StraBe eine neue Strafie ausgewiesen. Das StraBennets
in diesem Bereich mufl auf Grund der Ausweisung als Gewerbegebiet
verbreitert werden. Fiir den GUstrower Weg ist im Norden im Hine
blick auf die gewerbllche Nutzung eine Umfahrnkehve erforderlich.
Die Fronten zur neuen VerbindungsstraBe szwischen Amtsstraﬁe'ﬁnd_?=
Schweriner StraBe sollen durch Liden und Geschiftsriume genﬁtzt o
werden, wobei eine Verbindung liber einen neuen FuSweg zur Rahl- |
stedter BahnhofstraBe hergestellt wird. Gleichfalls ist vorgese~
hen, die Rilckfront der Geschaftse:nrlchtungen an der Ostseite

der Rahlstedter BahnhofstraBe iiber eine Fuﬁgﬁngerpassage durch -
Geschaftsréume und Lider zu nutzen. Diese Passage soll héhen- ‘
mdBig auf der Ebene der Rahlstedter Bahnhofstraﬁe llegen, ‘80 daB
die unteren Riume, also das UntergeschoBl, an der neuen Straen-
verbindung ohne Kreuzung des FuBgingerbereichs erreichbar sind.
Zur Erachl1eﬂung dieser Grundstiicke ist auf den rﬁckwértlgen

- Grundstiicksteilen ein Geh~ und Fahrrecht festgesetzt worden.

Die mehrgeschossige Garagenanlage kann Zur Passage hin ladenar-
tig gestaltet werden., Im ObergeschoB des nérdlichen Kopfes der %
Garagenanlage wire unter Beachtung der Nutzung des Geb#udes als

'Garage die Einrichtung eines Cafés mdgiich. GréBere Garagen und
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Stellplédtze sind westlich der Rahlstedter BahnhofstraBe und
ndérdlich der Strafenverbindung zur Amtsstrale ausgewie_seriu )
Eine Hochgarage ist Ostlich des Glistrower Weges vorgesehen,

in der auch Stellplatzverpflichtungen aus diesem Plangebiet
erftillt werden k#nnen. Das an der Ecke Amtsstraﬁe/Rahlstedtéf
StraBe vorgesehene Geh- und Leitungsrecht ist durch den ge-
planten Ausbau der Rahlstedfter StrafBe erforderlich. Auf den
Flurstlicken 530 und 531 an der Rahlstedter BahnhofstraBle ist

zur wirtschaftlicheren Nutzung durch die Verléngerung der Haus-
front ein Geh- und Leitungsrecht ?estgesetzta

Iv

Das Plangebiet ist etwa 256 900 aqm groB. Hiervon werden fur
StraBen etwa 67 440 qm (davon neu etwa 36 24o qm), fﬁr,Grﬁn4 
fldchen etwa 18, 870 qm (davon neu etwa 9 250 qm), filr ein neﬁééfwz
Postamt etwa 4 850 qm, flir ein neues Verwaltungszentrum (Orts—
amt, Hamburg-Haus, Kindertageshelm und Gesundheitshaus) etwa A
21 200 qm, fir eine neue sffentliche Blicherhalle etwa 1 o000 qm,
fiir den Neubau der Neuapostolischen Kirche etwa 1. 840 qm, fdr .
Bahnanlagen etwa 7 820 qm und fir Wasserflﬁchen atwa 'y 360 qm
bendtigt. :

Bei der Verwirkllchung des Plans muB ‘der groBte Teil der- fﬁr ?E;T'

8ffentliche Zwecke bendtigten Fléchen noch durch die Freie Und &
Hansestadt Hamburg erworben werdenu Auf diesen Fl&chen beflnden i
sich etwa 13 Behelfsbauten, 11 elngesch0581ge und 9 zwelgeschos—
sige GebHude. In den Behelfsbauten und Gebiduden sind unterge-”
bracht: etwa 35 Wohnungen, 13 Lﬁden, 1 Gaststﬁtte, 9 Gewerben'
betriebe und mehrere Garagen. ' o :

Diese Einrichtungen mﬁssen~beseitigt werden.. Weitere Kosten
werden ‘durch den StraBenbau, den Bau des Ortsamtes, des Hamn ‘
burg-Hauses, des Kindertagesheims, des Gesundheitshauses, ‘der
6ffentlichen Blicherhalle und der Omnibusanlage sowie durch .
die Herrichtung der Parkanlage entstehen. :

S i ——— e - 3
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Dié Grundstiicke kidnnen nach den Vorschriften des Finften

Teils des Bundesbaugesetzes enteignet werden. Nicht {iberbauy- = -

bare Grundsticks oder Grundsticksteile, die als Freifldchen
anderen Baugrundstiicken zu dienen bestimmt sind;, sollen die-
‘sen Grundstiicken zugeordnet werden (siehe die im Plan vorge-
sehenen Bodenordnungsgebiete). Sowelt eipe Regelung durch.
private Rechtsgeschifte nicht zu erwarten ist, sollen zweck-
miBig gestaltete (Grundstiicke im Wege der Bodenoﬁdﬁung nach
dem Vierten Teil des Bundesbaugesetzes gebildet werden.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Rah!stedt 35

1 Grundiage und Verfahrensablauf

Grundlage fir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (Bundesgesetzblatt | Seite 2415), zuletzt gedndert am
24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018, 3081).

Das Pianverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 26/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2208) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt, Es wurde eine frihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Offentiichkeit mit Er-
orterung durchgefiihrt. Die &ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 10. Juni 2008 im Amtiichen Anzeiger Nr. 45, S. 1166 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung eriibrigt sich, da ausschlieBlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes Ober den Bebauungsplan Rahlstedt 35 hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Rahlstedt 35 werden neue Regelungen zur Einzel-
handeisentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe beziehungsweise fiir gewerbegebiets-
typische Nutzungen verfiigbar bleiben und die in der Umgebung liegenden Zentren in ihrem
Bestand und in ihrer Entwicklung gesichert werden.

Anlass fur die Anderung ist das in den letzten Jahren zunehmende Eindringen von Einzel-
handelsnutzungen in Gewerbegebiete. Auf Grund verénderter Standortkriterien gewinnen
insbesondere nicht zentrenintegrierte, verkehrsorientierte Lagen an Bedeutung. Bevorzugt in
Gewerbegebieten ist infolgedessen ein Verdrangungsprozess von gewerblichen Nutzungen
durch Einzelhandelsnutzungen insbesondere durch Lebensmitteldiscounter festzustellen.

Diese Entwicklung fithrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstéadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefuges. Da
die Bodenpreise fir Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fiir Wohnbauflachen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen fir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen flr Sondergebiete fiir Laden liegen, sind Gewerbegebiete fir den Einzelhande!
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelmalig ausreichend Stellpldtze angeboten bzw.
tatséchlich gebaut werden dirfen.

Wegen der hoheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wetthewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
schlechtern sich die Ansiedlungschancen fir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.



Begrindung zur Anderung des Bebauungsplans Rahlstedt 35

Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und die Ziel-
stellung der Funktionssicherung und Weiterentwicklung der Zentren und Stadtteilzentren ist
die Fremdnutzung der Gewerbefldchen durch Einzelhandelsbetriebe problematisch. Hier
sind vor allem die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmittelmarkte und Discounter gehdren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Mdbelmarkte von Bedeutung, die insbesondere durch die sogenannten Neben-
sortimente den gewachsenen Zentren Kaufkraft entziehen.

Durch integrierte stadtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivitétssteigerung
des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rahlstedt,
Bramfeld und Volksdorf bemiihen sich Poiitik, Verwaltung und die lokale Wirtschaft intensiv
um die Starkung dieser gewachsenen Zentren und dabei auch um die stadtebauliche
Integration neuer Einzelhandelsstrukturen in bestehende zentrale Lagen.

Diesem Bemilthen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Einzelhandelsstandorte in
verkehrsgiinstigen, peripheren Lagen zuwider, schwéchen damit die Funktionsfahigkeit der
Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung auf den Pkw-Kunden zuséatzliche
Verkehrsbelastungen. (Zu dem Mobilitdtsverhalten und dem Wettbewerbselement der
Erreichbarkeit auch fir PKW-Kunden, vergleiche Behérde fur Bau- und Verkehr, Landes-

planungsamt, Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von uber 40 Bebauungsplanen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbefldche von ca. 106 ha zeigt, dass ca. 30 % der Gewerbeflachen derzeit durch
Einzelhandel und davon ca. 12 % durch zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt werden. In
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbek und der Behtrde fir Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplanidnderungs-
verfahren fir die Gebiete neu zu regeln und das vorhandene Planungsrecht durch eine
Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu aktualisieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Plandnderung folgende Ziele verfolgt:

« Sicherung der Gewerbegebiete fir Gewerbebetriebe, die auf diese Festsetzung an-
gewiesen sind (insbesondere Produktion und Handwerk) und

e Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplandnderungsverfahrens Rahistedt 35
wird bewusst auf die Regelung der Zuldssigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf
die aktuelle BauNVO 1990 beschrénkt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz
der Gewerbegebiete zu ermdglichen.

immissionsschutzkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plananderung
keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist, soll die Bewéltigung des vordringlichen
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Rahlstedt 35

Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-
nutzungen, vorrangig behandeit werden; immissionsschutzkonflikte kénnen nach Mafigabe
der Erforderlichkeit und Prioritdten in spateren, geeigneten Verfahren oder Malnahmen be-
waitigt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilflichen, die bereits heute als Ge-
werbegebiete festgesetzt sind. Damit werden alle anderen festgesetzten Gebietstypen (z. B.
Misch- und Kerngebiete, Wohngebiete, Sondergebiete), soweit vorhanden, nicht in die Plan-
anderung einbezogen.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 485) stellt den Bereich nordlich und stdlich Schrankenweg als gemischte Baufléche
(deren Charakter als Dienstleistungszentren fur die Wohnbevéikerung und fiir die Wirtschaft
durch besondere Festsetzungen geschiitzt werden soll) dar. Der Bereich nérdlich des
Apostelweg ist der 8stliche Teil als Wohnbaufldche, der westliche Teil als gemischte Bau-
flache (deren Charakter als Dienstleistungszentren fiir die Wohnbevélkerung und fiir die .
Wirtschaft durch besondere Festsetzungen geschiitzt werden soll) dargestellt. Der Bereich
sudlich des Apostelwegs ist als Wohnbaufldche dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und
Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14, Juli 1997 stellt den
Planbereich nérdlich und sudlich des Schrankenwegs als Milieu ,Verdichteter Stadtraum®,
den Planbereich nérdlich und stdlich Apostelweg als Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen*
dar. Fir den Planbereich nérdlich und stdlich des Schrankenwegs ist die ,Entwicklung des
Landschaftsbildes" sowie eine Landschaftsachse dargestelit.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fiir den
Planbereich nérdlich und sidlich des Schrankenwegs den Biotopentwicklungsraum ,Ge-
schlossene sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil (13a)* und fiir den Planbereich
nordlich und sidlich Apostelweg den Biotopentwicklungsraum ,Offene Wohnbebauung mit
artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Timpeln, Ruderalflichen, Gehdlzbe-
stdnden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Griinflachen (11a)" dar.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.2.1 Bestehende Bebauungspline

Der Bebauungsplan Rahlstedt 35 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
1. August 1962 im Anderungsbereich des Gesetzes fiir die vier Teilbereiche jeweils Ge-
werbegebiete mit einer zwingend zweigeschossigen Bebauung in geschlossener Bauweise
fest. Die Baufelder sind jeweils zur Strafle hin durch eine Baulinie begrenzt. Rickwartig und
seitlich werden die Baufelder, die Tiefen von 18 bzw. 20 m Tiefe aufweisen, mittels Bau-
grenzen definiert.

In § 2 Nummer 3 des Gesetzes Uber den Bebauungsplan ist festgesetzt:
"3. Im Gewerbegebiet sind Lagerhduser und Lagerplatze unzulissig.”

3.2.2 Baumschutz

Far die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammiung des bereinigten Hamburgischen Landesrechts | 791-i), zu-
tetzt geandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI S. 167).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgédngern aus
dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim
Kampfmittelrdumdienst abzufragen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

3.3.1 System der zentralen Standorte (Flachennutzungsplan der Freien und
Hansestadt Hamburg, 1997)

Grundlage fur die Versorgung der Hamburger Wohnbevélkerung mit Gitern und Dienst-
leistungen ist ein raumlich und qualitativ breitgefdchertes polyzentrales System, das auf
historisch gewachsenen Zentren sowie ergdnzenden neu gebauten Einkaufszentren basiert.
Charakteristisch fur die Metropole Hamburg ist die im System der zentralen Standorte als
Oberzentrum ausgewiesene City. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist dieses
System eines der konstituierenden Elemente fir die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
groBen Ubergeordneten zentralen Standorte das Grundgerust der Achsenkonzeption bilden.

Gemal Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der héchsten Konzentration an Einzelhandelsfunktionen. Auf die City kon-
zentriert sich der nationale und internationale Einkaufstourismus, daher ist sie in ihrer Be-
deutung nicht einzuschrénken. In der Hierarchie untergeordnet befinden sich zunéachst zehn
sogenannten Bezirkszentren (B1-Zentren) und acht Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren).
Weitere 12 Stadtteilzentren (C-Zentren) und 109 Nahversorgungszentren (D-Zentren) bilden
die nachrangigen Zentren.
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Eine unkontrollierte Ansiedlung von nicht integrierten Fachmarktzentren mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten kann den innerstidtischen Einzelhandel gefahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaf ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik" neben der City (iberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erfllien primar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf fir Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Gréle,
Vielfalt und Qualitit des Warenangebotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
die drtlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestellt. Die Bedeutung dieser Zentren
liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bevélkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnahe angewiesen sind.

Gemall den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewéhrleistet sein. In Ergénzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Féllen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

Zusatzlich zum Zentrenkonzept verfolgt der Senat das Ziel, dass auch in weniger stark
besiedelten Bereichen in angemessener Entfernung die Mdéglichkeit besteht, die Grundbe-
darfe (Nahversorgung) zu decken. Es hat sich gezeigt, dass vielfach die C-Zentren und in
besonderem Malie die lokalen Zentren, fur heutige Anforderungen nicht geniigend Flache
und Gestaltungsspielraum fiir notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fir notwehdig gehalten und als Erganzung fiirr das Zentren-
konzept unterstitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Raumiiches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt*
3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

Neben der Entwicklung der Zentren bildet in der Diskussion im Entwurf des ,Raumlichen
Leitbilds" die Starkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handlungsschwerpunkt. Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbeflachen aber auch der Bestandspflege vorhandener Ge-
biete soll das Ziel eines tberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschéftigungswachstums
erreicht werden.

Fir eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Baufldchen fiir einen Zeitraum
von 15 Jahren qibt es keine detaillierte und veriassliche Datengrundlage; es ist von einer
Nachfrage von 50 - 60 ha / Jahr, die innerhalb bestehender Gebiete sowie durch Neuaus-
weisung gedeckt werden soll, auszugehen. Der berwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entfallt auf Flachen fir Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
séssiger Betriebe. Ein hdherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
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anderter Betriebsablaufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Fldchenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariiber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild* das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer GréRenordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fur kinftige Nachfragen geriistet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargesteliten Gewerbeflichen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in grofierem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Rickholung dieser Flachen
in den wenigsten Fallen realistisch ist, ist umso mehr darauf zu achten, dass die verbleiben-
den, tatsdchlich gewerblich genutzten Flachen effektiv und dauerhaft genutzt werden, um
Abwanderungen von Unternehmen zu vermeiden. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat
Sorge zu tragen, dass die fir die gewerbliche Nutzung identifizierten und im Flachen-
nutzungsplan dargestelliten Flachen dem tatséchlichen vorgesehenen Nutzungszweck zu-
gefuhrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutz-
zone* einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen vor allem durch (zentrenrelevanten)
Einzelhandel verhindert bzw. einschrankt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den Aus-
schluss von Einzelhandel auf Gewerbeflachen voranzutreiben.

3.3.2.2 Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen der Diskussion um den Entwurf des ,Raumlichen Leitbilds” sind sogenannte
Steckbriefe zu den Bezirks-, Bezirksentlastungs- oder Stadtteilzentren sowie teilweise auch
der Nahversorgungszentren erarbeitet worden, die eine Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche leisten.

Das Bezirksentlastungszentrum Rahlstedt (B2-Zentrum) umfasst den Bereich des tradi-
tionellen Einkaufsbereichs in der Fulgangerzone Rahlstedter Bahnhofstralle / Schweriner
Stralle / Boitzenburger Weg. Das im Osten der Schweriner Strafe lokalisierte ,Rahlstedt-
Center* gehdrt ebenfalls zum zentralen Bereich.

Das ,Rahlstedt-Center" mit einer Verkaufsfliche von rund 11.000 m?* weist funktionaie
Schwichen auf. Hier befinden sich neben einem SB-Warenhaus (rund 4.000 m? Verkaufs-
flache), Schuhgeschéften, einer Buchhandlung, einer Drogerie und einem Discounter fir
Lebensmittel auch Leersténde. In der Fullgéngerzone Rahlstedter Bahnhofstrafie / Schwe-
riner Strafle / Boitzenburger Weg sind neben einem weiteren Kaufhaus {rund 2.000 m?
Verkaufsflache) noch lokale Fachgeschifte und Filialisten vorhanden. Das Zentrum weist
insgesamt eine Verkaufflache von insgesamt ca. 25.000 m? auf.

Die Anderungsbereiche liegen in unmittelbarer Ndhe des oben beschriebenen Bezirksent-
lastungszentrums Rahlistedt. Die weiteren néchstgelegenen Zentren sind Farmsen (B2-
Zentrum, rund 4 km westlich) und Volksdorf (C-Zentrum, rund 7,5 km nordlich). Die Hambur-
ger City (A-Zentrum) ist ca. 12,5 km entfernt.
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3.3.3 Leitlinien fiir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtent-
wicklungspolitik

Gemadl  Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik"
vom 15.02.1996 sind als Haupthindemis fur die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlireiche groliflachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb &lterer Industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Flachen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit § 1 des Gesetzes zur Stérkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. S8.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
teistungszentren® gestérkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemal § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Stérkung
der Innenstidte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Moglichkeit flr Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stiadtebaulichen Rahmen-
planungen zur Aftraktivititssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
lastungszentrums Rahlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen
Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.3.4 Stadtebaulicher Rahmenplan Ortskern Rahistedt

Ziel des vorliegenden stadtebaulichen Rahmenplans von 2004 ist es, das Zentrum Rahlstedt
und die gesamte Region flr die Zukunft zu ,rusten”. Private Investitionen in Modernisierung
und Neubau, mit neuen Kooperationen von Wirtschaft und Kultur sowie mit &ffentlichen
Malnahmen zur Starkung der Ortsidentitat sollen den Standort attraktiver machen.

Mit der Rahmenplanung Ortskern Rahlstedt, bestehend aus dem Strukturplan und dem
Handlungskonzept werden Ziele aufgezeigt, wie der Rahlstedter Ortskern sich in den
néchsten Jahren entwickeln kénnte. Zusammenfassend werden folgende Handlungsfelder
benannt:

* Rahlstedt-Center und Einkaufsmitte profilieren,

» Bahnhofsareal entwickeln,

»  Wohnen, Arbeiten, Freizeit starken,

»  Stadtteilkultur aufwerten,

*  Wandsegriinzug erlebbar machen und

* Erreichbarkeit optimieren und Aufenthaitsqualitat verbessern.

Im Bereich des historischen Bahnhofs, der auch heute noch das Entree des Stadtteils dar-
stellt, sollen zusammen mit Anbauten und einer modernen Platzrandbebauung neue Raume
fur Stadtteilkultur, Freizeitnutzungen, Dienstleistungen und Einzelhandel entstehen. Das
Rahlstedt-Center soli sich durch Erweiterungsmalnahmen kiinftig baulich bis an die Rahl-
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stedter StralRe prasentieren. Durch neue Raumkapazitaten sollen Impulse fiir den Branchen-
mix ausgeltst werden, da es an Platz fiir gréRere Geschafte fiir z. B. junge Mode oder
Unterhaltungseiektronik und fir neue Freizeitattraktivitaten fehit.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Rahlstedt (Ortsteilnummer 526). Es
umfasst vier Teilbereiche, die im Bebauungsplan Rahlstedt 35 als Gewerbegebiete festge-
setzt sind. Die Teilbereiche 1 und 2 befinden sich &stlich der Bahntrasse, westlich des
Gustrower Weges und nérdlich bzw. sidlich des Schrankenweges. Die Teilbereiche 3 und 4
liegen westlich der Rahlstedter Bahnhofstrale und nérdlich bzw. sidlich des Apostelweges.
Die Grenzen des Plangebiets sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebauungsplans zu
entnehmen.

3.4.2 Gegenwirtige Nutzung

Das Anderungsgebiet war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 14.09.2006 voilsténdig
bebaut und weist eine kleinteilige Bebauungsstruktur auf.

Im Teilbereich 1 befinden sich Uberwiegend Wohngebdude. Ein Baugewerbebetrieb, der be-
ratend und planend tatig ist, wurde auf Flurstiick 4492 kartiert.

im Teilbereich 2 sind neben einem geringen Anteil an Wohngeb&uden auch Gewerbebe-
triebe wie beispielsweise eine Tischlerei (Flurstiick 5451) vorhanden. Des Weiteren befinden
sich auf Flurstick 5198 eine Spielhalle und auf dem Flurstiick 5612 eine Arztpraxis und
Sehschule.

In Teilbereich 3 und 4 sind ausschlieBlich Wohngebdude vorhanden.

Einzelhandelsnutzungen wurden nicht kartiert.

4 Umweltpriifung

Die Anderung des Bebauungsplans fihrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundstlicksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft, so dass
auch keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushalts im Anderungs-
gebiet zu erwarten ist. Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung abge-
sehen.

5 Planinhalt und Abwagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Rahlstedt 35 soll insbesondere die bisher im Ge-
werbegebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden. Aullerdem wird die
bisher geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1962 auf die BauNVO in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. |
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S. 466, 479), umgestellt, weil § 2 Nummer 3 des Gesetzes lber den Bebauungsplan aus
heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz des bestehenden Gewerbegebietes und der
angrenzenden Zentren darstelit.

Zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 14.09.2006 waren keine Einzelhandelsbetriebe in
den als Gewerbegebiete ausgewiesenen Flachen vorhanden. Um den Status quo insoweit
zu sichern und diese Flachen fiir Gewerbebetriebe vorzuhalten, die auf die Flachenaus-
weisung Gewerbegebiet angewiesen sind bzw. auf lange Sicht wieder einer gewerblichen
Nutzung zuzufiihren, werden daher § 2 Nummer 3 des Gesetzes folgende Satze angefugt:

«Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandelsbefrieben sind unzu-
ldssig.

Mallgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI.- | S. 466, 479)."

Durch die Festsetzung ,Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandelsbetrieben
sind unzuldssig® wird sichergestellt, dass die zur Verfiigung stehenden Gewerbeflachen
nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fur die Flachen an anderen zentralen Standorten -
z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verfugung stehen, belegt
werden. Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandelsbetriebe, sich auf
den gegebenenfalls glinstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln, wiegt weniger schwer als das
Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel 2. genannten Ziele. Ent-
sprechendes gilt fiir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die Einzelhandels-
flachen vermarkten.

Abwagungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Fl&chennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik"
(siehe Kaptitel 3.3.1 und 3.3.3). Die Erhaltung und die Entwickiung zentraler Versorgungs-
bereiche in den Stadten und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung, und zwar
zur Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitat der Stadte sowie besonders auch zur
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitat
alterer Menschen. Daher dirfen Vorhaben keine schéadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Um das ,Ausfransen® des Zentrums Rahlstedt und somit eine Schwéachung der Zentralitats-
wirkung des Ortskerns zu vermeiden, gilt es, die Einzelhandelsnutzungen im Zentrum zu
konzentrieren und nicht in die Gewerbeflichen des Bebauungsplans Rahlstedt 35 ein-
dringen zu lassen. Im Anderungsbereich und im Umfeld des Anderungsgebiets ist die Ver-
sorgung der ortsansassigen Bevélkerung mit Gitern des taglichen und aperiodischen Be-
darfs durch das naheliegende Bezirksentlastungszentrum Rahlstedt (B2-Zentrum) aus-
reichend gesichert.

Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforde-
rungen an verkehrliche infrastruktur eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebieten inte-
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grationsfahig sind. Durch Versandhandelsbetriebe ist dariber hinaus keine ériliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zulassigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshalb ver-
tretbar.

Andere stadtebauliche Regelungsinhalte oder sich aus der vorhandenen Gemengelage von
Wohnen und Gewerbe ergebende Konflikte im Plangebiet des Bebauungsplans sollen nach
MaRgabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit und Prioritaten in spateren Planverfahren be-
wiltigt werden, um sich in diesem Planverfahren auf den dringend notwendigen Schutz der
Gewerbegebiete konzentrieren zu kdnnen.

6 Beeintrichtigung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet keine Eingriffe in Natur- und Landschaft vor. Beeintréachti-
gungen von Natur und Landschaft sind aus der Anderung des Bebauungsplans nicht zu er-
warten, da die Anderung des Bebauungsplans zu keiner zusétzlichen Versiegelung von
bebaubaren Grundstiicksflachen fihrt.

7 Flichenangaben

Das Gebiet der Plananderung umfasst eine Grlle von ca. 1,6 ha. Es resuitieren aus der
Plan&nderung keine Veranderungen der FlachengrdélRen von Gewerbeflichen oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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