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Der Bebauungsplan Wandsbek 42 ist auf Grund des Bundesbau-
gesetzes vom 23, Juni 2960 (Bundesgesetzblatt I Seite'Bkl)
entworfen worden. Er hat nach der Bekanntmachung vom

19. November 1973 (Amtlicher Anzeiger Seite 1505) 8ffentlich
ausgelegen.

1T

Der Fldchennutzungsplan fiUr die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Selite 542) stellt im Geltungsberelch des Bebauungsplans
‘tiberwiégend Wohnbaufl&chen und | GrinfiXchen dar. ‘Die’ Wandsbeker
Zollstrafe und die Ahrensburger Strafie sind als Hauptverkehrs-
strafen hervorgehoben, die Wandse 1st als Wasserlauf gekenn-
zeichnet,
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geschossigen Geb#uden bebaut, die Uberwiegend durch Gewerbe-
betriebe und Einzelhandelsgeschifte genutzt werden. An der
Kedenburgstrafe sind vier- und finfgeschossige Wohngebiude
vorhanden, in deren Erdgeschossen sich ebenfalls teilweise
Eirzelhandelsgeschéifte befinden. Im nérdlichen Planbereich
verliduft die Wandse mit Wanderweg.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um im Rahmen der stidte-
baulichen Entwicklung des Wandsbeker Kerngebietes die struk-
i turelle Erneuerung der teilweise {beralterten Gebiudesubstanz
auf den Uberwiegend extensiv genutzten Crundstticksfl¥chen
einzuleiten und um Fldchen flr den Verkehr und Griinanlagen zu
sichern. Der Bebauungsplan Wandsbek 9 vom 1. Februar 1963



(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 6) wird hinsicht-
lich Art und Ma® der baulichen Nutzung gelindert.

An der Wandse wurde an der HolzmihlenstraBe und an der Kedenburg-
strafe allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die geplante Wohnbebauung
an der Holzmihlenstrafe steht in r#umlicher Beziehung zu einer Bau-
gruppe auf der n¥rdlichen Seite der Wandse an der BrodersenstraBe.
Die vorgesehenen drei Bauk®rper liegen im Anschluf an das Gewerbege-
biet und sollen durch ihre Bauform und die Ausbildung im Detail
Bezug auf die geschilderte Situation neéhmen. Auf der Westseite der -
Kedenburgstrafie wird Mischgebiet festgesetzt, um entsprechend dem
Bestand die vorhandene Nutzungsmischung auch welterhln zu ermdg-

Mit Ricksicht auf das allgemeine Wohngebiet 'und die entlang der Wand-
se verlaufende Parkanlage werden im rilckwirtigen Bereich des Gewerbe-
gebietes an der Wandsbeker Zollstrafie h¥chstens zwei Geschosse aus-
gewiesen, im librigen sind bis zu vier Geschosse zugelassen.

Die Art der hier zulissigen Betriebe wurde nach § 2 Nummer 1 des
Plantextes durch den AusschluR von Verbrauchermirkten eingeschrinkt,
um eine Zuordnung der dem Standort in der Nihe des Wandsbeker Marktes
gerecht werdenden Mischbebauung zu erreichen., Die am Wandsegrinzug und
am Eichtalpark ausgewiesene bis zu sechs~- und siebengeschossige zen-
trumsnahe Wohnbebauung ermdglicht filr den gr&ften Teil der Bewohner
eine optimale Sichtbeziehung zu den innterstidtischen Grinfilchen.

Die Griinflichen entlang der Wandse stehen in engem funktionellen
Zusammenhang mit dem Eichtalpark und sollen der Erholung und Freizeit-
gestaltung der Bewohner aus den umliegenden Wohngebieten dienen, Sie
sind zugleich Teilstlck eines ber&rtlichen Griinzuges, der von Wands-
bek bis nach Rahlstedt verliuft.

Die Wandsbeker Zollstrafe/Ahrensburger Strafe (Bundesstrafe B 75)
soll kilnftig in einer Breite von 33,0 m ausgebaut werden; die daflr
benttigten StraRenverkehrsfliichen sind innerhalb des Plangeblets be-
reits weitgehend vorhanden.

Der westliche Teil des Gewerbegebietes und das allgemeine Wohnge-
biet werden duch eine Stichstrale von der Holzmihlenstrafe erschlessen,
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Die HolzmilhlenstraRe wird zweispurig mit Abbiegespuren und
'Standspur aﬁsgebauta Die KedenburgstrakRe ist in ihren be-
stehenden Breiten ausgewiesen. Das im § 2 Nummer 2 des Plan-
textes festgesetzte Geh- und Leitungsrecht soll die zukiinf-
tige Verlegung von Versorgungsleitungen unter der geplanten
Arkade Ahrensburger Strafe/Ecke Kedenburgstrake erm3glichen.

v

Das Plangebiet ist etwa 54 300 m2

Stragen etwa 10 600 m° (davon neu etwa 4 200 mz), filr Griin-
-
fl&chen etwa €& 700 m2 (davon neu etwa 900 m“) und als Wasser-

flichen etwa Y4 400 m® bendtigt.

groff. Hiervon werden fiir

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die neu fiir StraBen
und Parkanlagen ausgewiesenen Fl#chen noch Uberwiegend durch
die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Beim end-
glltigen Strafenausbau miissen vier eingeschossige, ein zwei~
geschossiges und ein dreigeschossiges Gebdude beseitigt werden.
‘In diesen Geb#uden befinden sich etwa zehn Wohnungen und zwei
L&den. Ein eingeschossiges Wohnhaus ist bereits zum Teil ge-
r8umt,

Weitere Kosten entstehen durch den Ausbau der Straken und die
Herrichtung der Grinflschen.

v

Die Grundstilcke k¥nnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils
des Bundesbaugesetzes enteignet werden. Nicht tlberbaubare CGrund-
stilcke oder Grundstilcksteile, die als Freifl#chen anderen Bau-
grundstlicken zu dienen bestimmt sind, sollen diesen Grundstilcken
zugeordnet werden (siehe die im Plan vorgesehenen Bodenordnungs-
gebiete). Soweit eine Regelung durch private Rechtsgeschifte
nieht zu erwarten ist, sollen zweckmiRig gestaitete Grundstlicke
im Wege der Bodenordnung nach dem Vierten Teil des Bundesbau-
gesetzes gebildet werden.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 42

1 Grundlage und Verfahrensablauf

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

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 40/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2238) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefuihrt. Es wurde eine friihzeitige offentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
orterung durchgeftuihrt. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 10.Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 45, S. 1190 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieZlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes Uber den Bebauungsplan Wandsbek 42“ hervorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 42 werden neue Regelungen zur Einzel-
handelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen, damit die als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe beziehungsweise flr gewerbegebiets-
typische Nutzungen verfugbar 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 verdnderter 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 fiihrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen in
innerstadtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefliges. Da
die Bodenpreise flr Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fir Wohnbauflachen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen fir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen fir Sondergebiete fir Laden liegen, sind Gewerbegebiete fir den Einzelhandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regelmafig ausreichend Stellplatze angeboten bzw.
tatséchlich gebaut werden durfen.

Wegen der hoéheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhdéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wettbewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
schlechtern sich die Ansiedlungschancen fiir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.
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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 Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbetriebe problematisch. Hier
sind vor allem die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmittelmérkte und Discounter gehoren, 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 staddtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivitatssteigerung
des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rabhlstedt,
Bramfeld und Volksdorf bemihen sich Politik, 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 Bemiihen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Einzelhandelsstandorte in
verkehrsgunstigen, peripheren Lagen zuwider, schwachen damit die Funktionsfahigkeit der
Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung auf den Pkw-Kunden zusatzliche
Verkehrsbelastungen. (Zu dem Mobilitdtsverhalten und dem Wettbewerbselement der
Erreichbarkeit auch fur PKW-Kunden, vergleiche Behorde fur Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von lber 40 Bebauungsplanen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbeflache 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 Behérde fir Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplananderungs-
verfahren fur die Gebiete neu zu regeln und das vorhandene Planungsrecht durch eine
Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu aktualisieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Planédnderung folgende Ziele verfolgt:

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

e Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens Wandsbek 42
wird bewusst auf die Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels und die Umstellung auf
die aktuelle BauNVO 1990 beschrénkt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz
des Gewerbegebietes zu ermdglichen.
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Immissionsschutzkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plananderung
keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist, soll die Bewaltigung des vordringlichen
Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-
nutzungen, vorrangig behandelt werden; Immissionsschutzkonflikte kénnen nach MalRgabe
der Erforderlichkeit und Prioritaten in spéateren, geeigneten Verfahren oder Malinahmen be-
waltigt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilflache, die bereits heute als Ge-
werbegebiet festgesetzt ist. 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 Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 485) stellt fir den Anderungsbereich Wohnbauflachen dar. Der norddstliche Bereich ist
als Grunflache und der Bereich des Flusses Wandse als Wasserflache dargestellt.
Nachrichtlich Gbernommen wurde ein Uberschwemmungsgebiet, welches von Osten nach
Westen dem Verlauf des Flusses Wandse folgt. Es befindet sich im nérdlichen Bereich des
Anderungsgebiets. Daneben wurde eine Richtfunktrasse mit einer zulassigen Bauhthe von
54 m Uber NN nachrichtlich ilbernommen. Sie kreuzt den nordlichen Teilbereich von Westen
nach Osten.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutzprogramm der Freien und
Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt im Landschaftsprogramm fir den Anderungs-
bereich das Milieu ,Verdichteter Stadtraum“ dar. Von Osten nach Westen wird die milieu-
Ubergreifende Funktion, Freiraum, Landschaftsachse dargestellt, die das Gebiet durchzieht.
Fur einen Teilbereich ist ,Entwicklungen des Landschaftsbildes” formuliert.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm werden fir den Planbereich der Biotopentwicklungs-
raum ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil (13a) dar-
gestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Wandsbek 42 setzt in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
26. November 1968 im Anderungsbereich Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
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von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 fest. Entlang der Wandsbeker Zoll-
stral3e ist eine Baulinie festgesetzt. Rickwartig wird das Baufeld tber Baugrenzen in zwei
Bereiche aufgeteilt, in denen eine unterschiedliche Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt
ist. Direkt an der Wandsbeker Zollstral3e sind bis zu vier Vollgeschosse zuléssig, im rick-
wartigen Bereich sind bis zu zwei Vollgeschosse zulassig.

In 8 2 Nummer 1 des Gesetzes tber den Bebauungsplan ist festgesetzt:
wl. Im Gewerbegebiet sind Verbrauchermarkte unzulassig.”

In der Begriindung heil3t es dazu: ,Die Art der hier zulassigen Betriebe wurde nach § 2
Nummer 1 des Plantextes durch den Ausschluss von Verbrauchermdrkten eingeschrankt,
um eine Zuordnung der dem Standort in der Nahe des Wandsbeker Marktes gerecht
werdenden Mischbebauung zu erreichen.”

3.2.2 Baumschutz

Fur die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI S. 167).

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

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

3.2.4 Denkmalschutz

Auf dem Grundstiick Wandsbeker ZollstralRe 153, Flurstiick 2018, befindet sich ein denkmal-
geschutztes Gebaude.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

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

Grundlage fir die Versorgung der Hamburger Wohnbevdlkerung mit Gutern und Dienst-
leistungen ist ein raumlich und qualitativ breitgefachertes 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 fur die Stadtentwicklungsplanung, wobei die
grofRen tbergeordneten zentralen Standorte das Grundgerist der Achsenkonzeption bilden.
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Gemal Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der hdchsten 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 zunachst zehn
sogenannten Bezirkszentren (B1-Zentren) und acht Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren).
Weitere 12 Stadtteilzentren (C-Zentren) und 109 Nahversorgungszentren (D-Zentren) bilden
die nachrangigen Zentren.

Eine unkontrollierte Ansiedlung von nicht integrierten Fachmarktzentren mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten kann den innerstadtischen Einzelhandel geféahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung bilden gemaf3 ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik® neben der City Uberwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erfillen priméar 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. GrofR3e,
Vielfalt und Qualitdt 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 Bevolkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnéhe angewiesen sind.

Gemall den vom Senat beschlossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und diinn besiedelten Stadtbereichen gewahrleistet sein. In Erganzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Féllen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten auRerhalb 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 MalRe die lokalen Zentren, fir heutige Anforderungen nicht gentigend Flache
und Gestaltungsspielraum fur notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fur notwendig gehalten und als Erganzung fur das Zentren-
konzept unterstiitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Raumliches 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
Gebiete soll das Ziel eines Uberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschaftigungswachs-
tums erreicht werden.
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Fir eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Bauflachen fur einen Zeitraum
von 15 Jahren gibt es keine detaillierte und verlassliche Datengrundlage; es ist von einer
Nachfrage von 50 - 60 ha/ Jahr, die innerhalb bestehender Gebiete sowie durch Neuaus-
weisung gedeckt werden soll, auszugehen. Der lberwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entfallt auf Flachen fir Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sassiger Betriebe. Ein hoherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsablaufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dartber hinaus wird im ,Raumlichen Leitbild* das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer Grof3enordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fur kinftige Nachfragen geristet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandsbek gezeigt, dass Gewerbeflachen in gréRerem 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, tatsachlich 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 fur die gewerbliche Nutzung identifizierten und im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen dem tatsachlichen vorgesehenen Nutzungszweck
zugefluhrt 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
Ausschluss 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 Bezirkszentrum Wandsbek (Bl-Zentrum) dehnt sich Uber die Stadtteile Wandsbek,
Eilbek und Marienthal aus und ist charakterisiert durch eine stral3enorientierte Lage an der
Wandsbeker Chaussee und der Wandsbeker Marktstralie.

Zu den Leitbetrieben gehort das Einkaufszentrum ,Quarree” mit einer Verkaufsflache von
rund 28.000 m? sowie ein hiermit baulich verbundenes Warenhaus (rund 14.000 m? Ver-
kaufsflache). Weitere groR3ere Geschéafte sind neben einer Textilkette mit einer Verkaufs-
flache von rund 4.200 m2 unter anderem ein groRes SB-Warenhaus flir Lebensmittel,
Geschenkartikelladen und ein Baby-Markt, so dass das Bezirkszentrum insgesamt eine Ver-
kaufsflache von ca. 65.000 m2 aufweist.
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Das Zentrum Wandsbek dient ebenso als Standort flir verschiedene Verwaltungen / Be-
horden und Dienstleistungsunternehmen. Neben verschiedenen gastronomischen Ange-
boten befinden sich ein Kino und Fitness-Club sowie ein taglicher Markt im Zentrum.

Das nachstgelegene lokale Zentrum (D-Zentrum) liegt am Friedrich-Ebert-Damm in einer
Entfernung von ca. 900 m. Das nachste Bezirkszentrum ,Quarree” Wandsbek befindet sich
in einer Distanz von 600 m. Weitere B1-Zentren ,Fuhlsbittler Strale" und ,Hamburger
Stral3e” befinden sich rund 2,5 km nordwestlich bzw. westlich. Die vorhandenen Bezirks-
zentren (B1-Zentren) ,Fuhlsbittler StraRe* und ,Hamburger Strafl3e* befinden sich rund 2,5
km nordwestlich bzw. westlich. Die Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren) Billstedt und
Farmsen liegen rund 4 km sudgstlich bzw. ca. 6 km norddstlich. Die Hamburger City (A-
Zentrum) befindet sich in einer Entfernung von ca. 7 km.

3.3.3 Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger
Stadtentwicklungspolitik

Gemal ,Leitlinien fur den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik*
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fiir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb alterer 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 8 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. S.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren® gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemafd § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Mdglichkeit fir Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stadtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivitdtssteigerung 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 Business Improvement District (BID) Wandsbek Markt

Der Einzelhandelsstandort Wandsbek Markt wird durch das Einkaufszentrum ,Quarree” mit
80 Fachgeschéften, einem Kino sowie einem gro3en Warenhaus gepragt. Hinzu kommen
die Erdgeschossflachen entlang der Wandsbeker Marktstral3e; diese sind fast ausnahmslos
an Fachgeschafte, Gastronomie oder Dienstleistungsanbieter vermietet. In den letzten
Jahren ist eine Abnahme der Qualitat des Einzelhandelsbesatzes insbesondere im west-
lichen Bereich der Wandsbeker Marktstraf3e zu beobachten gewesen. Als Vorboten dieses
drohenden Abwartstrends h&aufen sich Laden wie beispielsweise Handy-Shops, Ein-Euro-
Laden und ,Billig-Backer*.
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Der zentral im BID-Bereich liegende Wandsbeker Marktplatz wurde 2004 aufwandig mit
umfangreichen offentlichen Mitteln aufgewertet. Demgegenuber weist der 6ffentliche Raum
entlang der Schlo3straBe und der Wandsbeker Marktstral3e erhebliche gestalterische Méan-
gel auf. Die nicht vollstandige Uberdachungskonstruktion entlang der Wandsbeker Markt-
straBe stort das Erscheinungsbild des Standortes zusatzlich. Der BID-Bereich Wandsbek
Markt umfasst neben der Wandsbheker Marktstrafl3e, die mit rund 60.000 Kraftfahrzeugen
taglich eine der meist befahrenen AusfallstraRen Hamburgs ist, ebenfalls die SchloRstralie.
Der BID-Bereich, mit ca. 63 Grundeigentiimern, umfasst eine Lange von knapp 700 Metern.

Folgende Ziele sollen mit den MalRnahmen des BID erreicht werden:

- Das Zentrum Wandsbek Markt soll fir Kunden, Besucher und auch fir Autofahrer in
ein sofort wahrnehmbares Zentrum verwandelt werden, das sich von den angrenzen-
den Quartieren gestalterisch deutlich abhebt.

- Durch eine einheitliche Gestaltung soll eine klare Klammer um die funktional sehr
unterschiedlichen Abschnitte des geplanten BID gespannt werden, damit das Zen-
trum Wandsbek Markt zusammenwachst.

- Die Aufenthaltsqualitat fur Kunden und Besucher soll durch die Schaffung eines
grol3ziigigen Boulevards erheblich gesteigert und deren Verweildauer im Wands-
beker Zentrum deutlich erhéht werden.

- Sowohl die Wettbewerbsfahigkeit und das Umsatzpotenzial der ansassigen Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe im BID-Gebiet sollen durch die BID-MalR-
nahmen wesentlich verbessert werden, als auch Mieteinnahmen und Immobilienwer-
te gesteigert werden.

BID-MalRnahmen:

1. Vollstandige Neugestaltung der Gehwege und Parkflachen (Nebenflachen) entlang der
Wandsbeker Marktstrafl3e und der Schlo3stral3e,

Herstellung eines mdglichst barrierefreien und breiten Boulevards,

Installation einer Gehwegbeleuchtung,

Standortmarketing- und Management fiir das Wandsbeker Zentrum,

Administration des BID.

g W

3.3.5 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans Wandsbek 42 befinden sich an der Wandsbeker
Zollstral3e zwei Flachen, die im hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz / Alt-
lasten unter der Flachen Nr.: 7038-023/00 und 7038-188/00 geftihrt werden.

= Die altlastverdéachtige Flache Nr. 7038-023/00 besteht aus den Teilgrundstiicken
Wandsbeker ZollstraBe 137 (Flurstiick 3327), Wandsbeker ZollstralRe 139 (Flur-
stiick 449), Wandsbeker ZollstraBe 141-143 (Flurstick 3326) und Holzmuhlen-
stieg 13 a-c (Flurstiick 3325). Die altlastverdachtige Flache wurde seit Ende des 19.
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Jahrhunderts bis Anfang Ende der 1980er-Jahre gewerblich-industriell genutzt (u. a.
Lederfabrik / Gerberei, Lackfabrik, Herstellung von Arzneimitteln, Reifenfabrik in der
Vor- und Nachkriegszeit, in der Nachkriegszeit Kfz- Werkstatt mit Lagerung von
Schrott und Autowracks). Der Gebaudebestand wurde im 2. Weltkrieg zum Teil
schwer bzw. total zerstort. Ende der 1930er-Jahre wurde eine Maanderschleife der
Wandse, die im Norden die altlastverdachtige Flache berlhrte, begradigt und verfillt.
Der Untergrundaufbau besteht aus einer bis zu ca. 4 m méachtigen Auffullung, die
aus Sanden mit unterschiedlichen Gehalten an Ziegelresten, Schlacken, Keramik,
Glas- und Bauschuttresten besteht. Darunter folgen bis in Tiefen von tGber 8 m Fein-
und Mittelsande (Schmelzwassersande), in die teilweise Beckenschluffe und Torf-
linsen eingeschaltet sind. Unter den Schmelzwassersanden folgen Geschiebemergel
und -lehm. Die Schmelzwassersande bilden den 1. Grundwasserleiter. Nach heuti-
gen Erkenntnissen ist die lokale Grundwasserflie3richtung nach Nordwesten ge-
richtet. Im Rahmen der Neubebauung eines Burogebdudes mit Tiefgarage (1991-
1993) auf dem Teilgrundstiick Wandsbeker ZollstraRe 141-143 wurden Untergrund-
untersuchungen (Boden / Grundwasser) durchgefihrt. Hierbei wurden Schwermetall
und MKW-Belastungen im Boden festgestellt, die im Rahmen der BaumafRnahmen
ausgekoffert und entsorgt wurden.

Im Rahmen einer Baumafnahme (1992) auf dem Teilgrundstiick Holzmuhlenstieg
13 (auRerhalb des Anderungsbereichs) wurde ca. 33 m3 Boden, der mit Schwer-
metallen und MKW belastet war, ausgehoben und entsorgt. Im Jahr 2005 wurden im
Bereich der Gesamtflache Grundwasseruntersuchungen durchgefuhrt:

Hierbei wurden keine handlungsrelevanten Schadstoffbelastungen festgestellt.

= Bei der Flache Nr. 7038-188/00 handelt es sich um ein ehemaliges Tankstellen-
grundstuck. Es wird vermutet, dass die Tanks sich noch im Untergrund befinden. Ein
Handlungsbedarf besteht derzeit nicht.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Wandsbek (Ortsteilnummer 508) und
befindet sich 6stlich der Holzmihlenstrae und nordwestlich der Wandsbeker Zollstral3e,
Ahrensburger StraBe. Die Grenzen des Plangebiets und des Anderungsbereiches sind der
Anlage zur Verordnung dieses Bebauungsplans zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzung

Der Anderungsbereich war zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 14.09.2006 nahezu
vollstandig mit gewerblichen Gebauden bebaut. Auf den Flurstiicken 461, 3071, 3005, 3004,
3327, 3284 sowie 3286 sind Einzelhandelsnutzungen kartiert worden.

Von den insgesamt acht vorgefundenen Einzelhandelsnutzungen handeln zwei Betriebe mit
Sortimenten aus dem Bereich Backwaren (Flurstiick 3005) und Burobedarf (Flurstiick 3004).
Diese konzentrieren sich im Eckbereich Wandsbeker ZollstralRe / Holzmiihlenstral3e.
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Weitere sechs Betriebe handeln mit Sortimenten, fast ausschlie3lich aus dem Bereich Kfz-
oder Kfz-Teile. Kfz-Handel wird auf den Flursticken 461, 3284 und 3286 ausgelbt. Kfz-
Reifen werden auf dem Flurstiick 3327 verkauft. Auf dem Flurstiick 3071 befindet sich ein
Betrieb, der mit Berufsbekleidung handelt. Eine Tankstelle und Autowaschanlage wurden
auf dem Flurstiick 3809 kartiert.

Neben wenigen Wohnnutzungen sind im Anderungsbereich weitere Gewerbebetriebe vor-
handen, die Tatigkeiten wie Produktion, Handwerk oder Dienstleistungen austiben. Dabei
handelt es sich beispielsweise um einen Malereibetrieb (Flurstick 449), eine Schlosserei
(Flurstiick 2999), einen Betrieb fir Kfz-Polituren (Flurstick 3809) und ein Zentrum fir
Physiotherapie (Flurstiick 2999). Weitere Dienstleister wie z. B. Arzte, Vermogensberater
oder Steuerberater befinden sich auf den Flurstiicken 3326 und 2999. Ein Schnellrestaurant
befindet sich auf dem Flurstiick 3283. Ein weiteres kleines Restaurant und eine Spielhalle
liegen neben dem bereits genannten Kfz-Handel auf dem Flurstiick 3286.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Innerhalb des Anderungsbereichs verlauft entlang der Wandsbeker ZollstraRe ein 110kV-
Hochspannungskabel.

4 Umweltprifung

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zuséatzlichen Versiegelung von bebau-
baren Grundstiicksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft, so dass auch
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushalts im Anderungs-
bereich zu erwarten ist. Gemafl § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung abge-
sehen.

5 Planinhalt und Abwagung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Wandsbek 42 soll insbesondere die bisher im
Gewerbegebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden. AulRerdem wird
die bisher geltende Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1968 auf die BauNVO in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geédndert am 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466, 479), umgestellt, weil 8 2 Nummer 1 des Gesetzes Uber den Bebauungsplan aus
heutiger Sicht keinen ausreichenden Schutz des bestehenden Gewerbegebietes gegen
eindringenden Einzelhandel und der angrenzenden Zentren darstellt.

Die Nutzungsstruktur zeigt, dass ein Ansiedlungsdruck durch Einzelhandelsbetriebe vor-
handen und eine Anderung des Planrechts daher notwendig ist. Daher wird § 2 Nummer 1
des Gesetzes wie folgt ersetzt:

L1, Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versandhandels-
betrieben unzulassig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeitendem Gewerbe sowie Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten,
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Mdébeln, Teppichen und gleichermalf3en flachenbeanspruchenden Artikeln einschliel3-
lich Zubehdr oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten oder sonstigem Bau-
und Gartenbedarf handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern.

MaRgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).”

Fiur das Gewerbegebiet wird aus 8 2 Nummer 1 des Gesetzes von 1975 nicht ibernommen,
dass Verbrauchermérkte unzulassig sind. Die vorhandene Festsetzung wird ersetzt, da der
Begriff ,Verbrauchermarkte" zur Steuerung des Einzelhandels nach heutiger Auffassung
nicht ausreichend ist. Die planerische Konzeption, die Ansiedlung beispielweise von Hand-
werksbetrieben und von produzierenden Grol3betrieben, ist hier stadtraumlich und funktional
weiterhin sinnvoll.

Durch die Festsetzung ,Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von
Versandhandelsbetrieben unzulassig” wird sichergestellt, dass die zur Verfligung stehenden
Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fir die FlAchen an anderen zentralen
Standorten — z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Verfligung
stehen, belegt werden. Das wirtschaftliche Interesse einzelner potentieller Einzelhandelsbe-
triebe, sich auf den gegebenenfalls glinstigeren Gewerbeflachen anzusiedeln, wiegt weniger
schwer als das Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel 2. genannten
Ziele. Entsprechendes gilt fir das wirtschaftliche Interesse von Unternehmen, die Einzel-
handelsflachen vermarkten.

Abwaégungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Flachennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik*
(siehe Kaptitel 3.3.1 und 3.3.3). Die Erhaltung und die Entwicklung 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 durfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen im Anderungsbereich stehen in direkter Kon-
kurrenz zum Bezirkszentrum Wandsbek. Der zentral im BID-Bereich liegende Wandsbeker
Marktplatz wurde 2004 aufwandig mit umfangreichen 6ffentlichen Mitteln aufgewertet. Dem-
gegeniber weist der offentliche Raum entlang der Schlossstrale und der Wandsbeker
Marktstral3e erhebliche gestalterische Méangel auf, die Uber ein Handlungs- und Maf-
nahmenkonzept des BID (siehe Kaptitel 3.3.4) beseitigt werden sollen. Ziel ist es u. a.
diesen Bereich als attraktiven Einkaufsstandort mit umfangreichem Sortiment entsprechend
dem Hamburger Zentrenkonzept als Bezirkszentrum (B1-Zentrum) zu profilieren. Da die
Umsetzung der Planung von der Bereitschaft privater Grundeigentimer abhéngt, Finanz-
mittel im erheblichen Umfang einzusetzen, ist ein Mindestmal3 an Investitionssicherheit
erforderlich.
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Die als Gewerbegebiet ausgewiesen Flachen des Bebauungsplans Wandsbek 42 befinden
sich nicht innerhalb des Abgrenzungsbereiches des Zentrums Wandsbek. Durch die
gewerbliche Nutzung und die heterogene Struktur im Umfeld im Anderungsbereich, ist ein
stadtraumlicher oder auch funktionaler Zusammenhang zum Zentrum Wandsbek nicht er-
kennbar und auch planerisch nicht gewiinscht. Um ein weiteres ,Ausfransen“ des Zentrums
Wandsbek und eine Schwéachung der Zentralitdtswirkung des Zentrums zu vermeiden, gilt
es, die Einzelhandelsnutzungen zu konzentrieren und nicht weiter in die Gewerbeflachen
des Bebauungsplans Wandsbek 42 eindringen zu lassen.

Im Anderungsbereich und im Umfeld des Anderungsbereichs ist die Versorgung der orts-
ansassigen Bevolkerung mit Gutern des taglichen und aperiodischen Bedarfs durch das
Bezirkszentrum Wandsbek (B1-Zentrum) und das nachstgelegene lokale Zentrum (D-Zen-
trum) am Friedrich-Ebert-Damm in einer Entfernung von ca. 900 m gesichert. Durch das
Angebot der benachbarten Zentren wéare die Versorgung auch ohne die im Anderungs-
bereich bestehenden Einzelhandelsbetriebe gesichert, die mit dieser Festsetzung Bestands-
schutz geniel3en.

Durch den Ansiedlungsausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird sichergestellt, dass den
ansassigen Betrieben auch zukinftig Flachen, insbesondere im produzierenden Bereich
sowie im Handwerk oder ahnlichem, vorbehalten bleiben. Gleichzeitig bedeutet das zuver-
lassige Planungs- und Nutzungssicherheit fiir bestehende sowie neue Betriebe und schitzt
deren Belange hinsichtlich Investitions- bzw. Entwicklungsmaoglichkeiten.

Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforde-
rungen an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebieten inte-
grationsfahig sind. Durch Versandhandelsbetriebe ist dariber hinaus keine 6rtliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zulassigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshalb ver-
tretbar.

Der ,Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben und verarbeitendem Gewerbe* ist
ausnahmsweise zulassig, weil unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen Handwerks-
betriebe Mdglichkeiten benétigen in einem nachrangigen Umfang Giiter, die mit ihrer hand-
werklichen Tatigkeit in Verbindung stehen, zu verkaufen. Diese untergeordnete Form des
Einzelhandels durch Handwerksbetriebe und verarbeitendes Gewerbe kann deshalb auch in
Gewerbegebieten hingenommen werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind auch ,Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mdbeln,
Teppichen und gleichermalien flachenbeanspruchenden Artikeln einschlieBlich Zubehor
oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengerdten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf
handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern®, weil der Handel mit diesen sogenannten
~groRformatigen Gitern“ auf Grund des benétigten Flachenbedarfs in zentraler Lage schwer
zu integrieren ist. Wesentliche negative Auswirkungen auf ansassige Gewerbebetriebe, wie
Verdrangungseffekte, sind durch die getroffene Ausnahme nicht zu erwarten. Im Gegenteil,
es konnen sich sogar Synergien z. B. aus neuen Kundenstromen oder durch wirtschaftliche
Kooperationen von ansassigen und neuen Betrieben ergeben.

Bei einer generellen Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Handwerk
und verarbeitendem Gewerbe und der sogenannten ,grof3formatigen Guter”, ware eine
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stadtebauliche Fehlentwicklung durch Umstrukturierung und Weiterentwicklung des An-
derungsgebietes in Richtung eines Einzelhandelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fir die
planungsrechtliche Beurteilung jeweils eine Einzelfallprifung des Ausnahmegegenstandes
erforderlich.

Andere stadtebauliche Regelungsinhalte oder sich aus der vorhandenen Gemengelage von
Wohnen und Gewerbe oder durch die gesundheitsgefahrdende Immissionsbelastung durch
den Verkehrslarm ergebende Konflikte im Plangebiet des Bebauungsplans sollen nach Malf3-
gabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit und Prioritaten in spateren Planverfahren bewaltigt
werden, um sich in diesem Planverfahren auf den dringend notwendigen Schutz der Gewer-
begebiete konzentrieren zu kénnen.

6 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet keine Eingriffe in Natur- und Landschaft vor. Beeintrachti-
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 be-
baubaren Grundstiicksflachen fuhrt.

7 Flachenangaben

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine GrofR3e von ca. 1,8 ha. Es resultieren aus der
Plananderung keine Verdnderungen der FlachengréRen von Gewerbeflachen oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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