Textanderungsverfahren

der Gewerbeplane GB 10, GB 14 ,GB 19, GB 26 513 BauGB

Bezug:

§ 13a BauGB | x

§ 12 BauGB

Kenntnisnahmeverschickung an Trager ffentlicher Belange (TOB) vor éffentlicher Auslegung vom 06.09.2021
Offentliche Auslegung vom 21.02.2022 bis 25.03.2022

Benachrichtigung TOB zum Verzicht auf Arbeitskreis |1 14.04.2022

Schreiben des Landesbetriebs Immobilien und Grundvermdgen (LIG) vom 30.12.2021 und 31.05.2022

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ist zum Bebauungsplan-Entwurf GroR Borstel 19 (2. Anderung) 5 Tage verspétet 1 Stellungnahme eingegangen.Im Rahmen
der Versendung des Arbeitsvermerks (Verzicht auf Durchfiihrung eines Arbeitskreises (AK) 1) und der Kenntnisnahmeverschickung vor 6ffentlicher Auslegung vom
06.09.2021 ist eine Einwendung des Landesbetriebs Immobilien und Grundvermdgen (LIG), zu den Bebauungsplananderungen zum Thema erweiterte
Bestandsicherung eingegangen.

In einem Gesprach mit dem Landesbetrieb Immobilien und Grundvermdgen (LIG), dem Rechtsamt des Bezirks Hamburg-Nord sowie der Behdrde fir
Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) und N/SL 2 am 9.11.2021 sowie einer Riicksprache des LIG mit dem zustandigen Staatsrat wurde vereinbart, die Plane ohne
weitere Anderungen 6ffentlich auszulegen.

Nachfolgend die Stellungnahmen im Einzelnen. Der originale Wortlaut wurde tiberwiegend beibehalten.



Abwagungstabelle

Stellungnahme der Offentlichkeit

8 1b Nummer 6 der Verordnung: Ausschluss von Blronutzungen

Einwendung eines Gewerbetreiben-
den aus der Sportallee (Anregung

zum textanderungsverfahren fir den
Bebauungsplan GroR Borstel 19. 2.
Anderung sowie GB 26 und GB 10

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Geschafts-, Biiro und
Verwaltungsgebauden

der Bezirk Hamburg-Nord beabsichtigt im Rahmen der textli-
chen Anderung unter anderem die derzeit nach § 8 Absatz 1
Nr. 2 BauNVO 2021 regelhaft zulassigen Nutzungen von
Geschéfts-, Blro und Verwaltungsgebduden nur noch aus-
nahmsweise zuzulassen.

In der Begriindung zur Neufassung der textlichen Festset-
zungen wird auf Seite 9 (GB 19) dazu berichtet:

Einschrénkung von Biironutzung

,0. In den Gewerbegebieten sind Geschéfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebéude, die nicht in einem rdumlichen und
wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebe-
trieb stehen, nur ausnahmsweise zuléssig."

Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude, die nicht in
einem rdumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang
mit einem Gewerbebetrieb stehen, sind nur ausnahms-
weise zuléssig, um auch zukiinftig Flachen fiir Hand-
werksbetriebe, produzierende Gewerbebetriebe oder Lo-
gistikbetriebe zu sichern, die aufgrund ihrer Eigenschaften
auf ein entsprechendes Baugebiet angewiesen sind. Auf-

Stellungnahme N/SL 2

Die ersten Anderungen von Bebauungsplanen mit aus-
gewiesenen Gewerbegebieten hatten hauptsachlich den
Anlass, Einzelhandelsnutzungen aus den Gewerbege-
bieten fernzuhalten, weil hier bereits ein starker Veran-
derungsdruck zu splren war (u.a. 13 Bebauungsplane
im Bezirk Hamburg-Nord, hier: Alsterdorf, Barmbek-
Nord, Fuhlsbiittel, GroR® Borstel, Langenhorn und Ohls-

dorf).

Diesmal bezieht sich der Veranderungsdruck nur auf die
Bebauungsplane mit Gewerbeflachen rund um die
Sportallee (Grofy Borstel 10, GroR Borstel 14 GroR
Borstel 19, GroR Borstel 26), weil die Nahe zum
Flughafen Hamburg eine besonders attraktive Lage fir
die ausgeschlossenen Nutzungen wie Hotels, groRe
Lagerhallen und Bironutzungen darstellt.

Daher ist es stadtebaulich erforderlich gemal § 1 Abs. 3
BauGB die betroffenen Bauungsplane weitergehend zu
uberarbeiten.




grund der Knappheit an Gewerbefléachen im Bezirk Ham-
burg - Nord sollen gewerbliche Fléachen fiir arbeitsplatzin-
tensive Betriebe vorgehalten werden. Die mit reinen Bli-
ronutzungen verbundenen Renditeerwartungen beinhal-
ten die Gefahr einer konkreten Destabilisierung und
Schwéchung von Gewerbe-gebieten. Daher ist fiir eigen-
sténdige Biironutzungen ohne Bezug auf einen Gewerbe-
betrieb ein Ausschluss erforderlich.

Mit dieser Anderung der textlichen Festsetzung beabsichtigt
der Bezirk die Sicherung der im Zusammenhang stehenden
Plangebiete als tatsachliches - produzierendes - Gewerbege-
biet zu sichern.

Der Bezirk argumentiert mit einem auf das Plangebiet vor-
handenen Veranderungsdruck durch bestimmte Nutzungen,
wie Einzelhandel, Beherbergungsbetrieb und sonstige Ver-
gnugungsstatten. Mit dieser Argumentation ist auch bereits
die erste textliche Anderung des Bebauungsplans 19 begriin-
det und getragen worden.

Die nach§ 8 Absatz 1 Nr. 2 BauNVO 2021 regelhaft zulassi-
gen Nutzungen von Geschéfts-, Biiro und Verwaltungsge-
bauden waren von der textlichen Anderung aus guten Griin-
den ausgenommen worden.

Die Grundstlicke, deren Art der Nutzung nun erneut betroffen
sind, wurden im Aufstellungsverfahren als Rechtsnachfolger
des vorher geltenden Baustufenplans fir alle nach § 8 Ab-
satz 1 BauNVO regelhaft zulassigen Nutzungen vorgehalten.

Es wurde aber darauf geachtet, dass die Zweckbestim-
mung gewahrt bleibt, d.h. die Hauptnutzung des Gewer-
begebietes bleibt erhalten und Uberwiegt.

Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtferti-
gen, ist es dariber hinaus moglich, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein zulassigen bau-
lichen oder sonstigen Anlagen ausgeschlossen sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen.

So soll verhindert werden, dass hier gehdufte Ansiedlun-
gen von Hotels, Biros und groRe Lagerhallen entstehen
und den Gebietscharakter eines Gewerbegebietes nach-
haltig verandern.

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude die in einem
raumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit ei-
nem Gewerbebetrieb stehen, sind weiterhin erlaubt. Be-
steht kein raumlicher und wirtschaftlicher Zusammen-
hang ist eine ausnahmsweise Zuldssigkeit moglich.
Bestehende Gebaude und ihre Nutzungen genieRen
Bestandsschutz.

Auch ist es keinesfalls so, dass Buronutzungen, die in
Kerngebieten angesiedelt sind, ohne weiteres in Wohn-
raum umgewandelt werden dlrfen. Auch hier muss das
geltende Planrecht beachtet oder gegebenenfalls gean-
dert werden.




So fiihrt die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungs-
plan GroR Borste! 26 auf Seite 2 aus:

1 Anlass und Ziel der Planung

Ziel der Planénderung ist es, (iber den weitgehenden
Ausschluss von Einzelhandel eine vorrangige Sicherung
von Arbeitsstéttenfldchen fir Handwerks- und Gewerbe-
und Industriebetriebe im engeren Sinne (produzierendes
und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort in
Gewerbe- bzw. Industriegebieten angewiesen sind, zu er-
reichen.

Ebenso und wortgleich die Begrindung zur ersten Textande-
rung des Bebauungsplans GroR Borstel 10, Seite 2.

Damit wird ein Grundzug der Planung, eben die Zulassigkeit
auch der nach § 8 Absatz 1 Nr. 2 BauNVO 2021 regelhaft zu-
lassigen Nutzungen von Geschafts-, Buro und Verwaltungs-
gebauden nicht aufgegeben.

Daher haben sich plangemal eben auch Verwaltungen und
Buronutzungen im Plangebiet angesiedelt. Viele dieser Bu-
ronutzungen sind ausgelagerte Verwaltungen von in Ham-
burg produzierenden (Industrie-) Betrieben, die aufgrund von
offentlich-rechtlichen Vorschriften bspw. als Storfallbetrieb
am Ort der Leistung keine Verwaltungen ansiedeln durfen.
Das betrifft auch die vor Ort tatigen Verwaltungen fur Be-
triebe am Flughafen.

Mit der angestrebten 2. Anderung des Bebauungsplans
GroR-Borstel wird ein in der Hamburger Wirtschaft gewolltes




und gelebtes Trennungsprinzip zwischen dem Ort der Leis-
tung und deren Wirtschaftsverwaltung vorgenommen.

Zudem stellt sich die Frage, welche Betriebe denn tatsachlich
produzieren. Auch ein Softwareentwickler stellt ein Produkt
her. Ein Betrieb, wie der hier als Petent auftretende Eigentu-
mer, stellt digitale Daten aus analogen Informationen fur den
Wirtschaftsverkehr her.

Diese Nutzungen verdrangen nicht, wie behauptet, das pro-
duzierende Gewerbe aus dem Plangebiet, sondern sind aus
Sicht der Wirtschaft Teil des produzierenden Gewerbes.

Sowohl produzierendes Gewerbe, wie auch Biiros oder Ver-
waltungen pragen das Plangebiet Grol Borstel 10, 19 und
26.

Da Buro und Verwaltungen vermehrt aus den klassischen
Mischgebieten und Kerngebieten durch die renditestarke
Wohnnutzung verdrangt werden, musste ein Planziel sogar
die Sicherung dieser ,Mitarbeiterstarken" Nutzungen sein.
Auf jeden Fall nicht die der rechtlichen Verdrangung.

Wir ersuchen Sie um Berticksichtigung dieser Anregung
nach § 3 Absatz 1 BauGB im Rahmen der inhaltlichen Abwa-
gung zum Bebauungsplan.




Stellungnahmen des LIG

Email des vom 30.12.21 LIG

Der 6ffentlichen Auslegung kann unter dem Vorbehalt zugestimmt
werden, dass die Mdglichkeit des Einspruchs der Finanzbehdérde
(wie auch schon im Abstimmungstermin erklart) gegen die ent-
sprechenden Textplananderungsverfahren weiter bestehen bleibt
und eine finale Abwégung der Entschadigungsrisiken im Zuge der
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung einvernehmlich getroffen
wird. Zudem bittet der LIG -(ber die bereits erdrterten planrechtli-
chen Varianten hinaus- auch nochmals um die Priifung von
Planungsinstrumenten zum Ausschluss potenzieller Entschadi-
gungsanspriichen Dritter (z.B. Herausnahme von betroffenen
Grundstiicken aus der Planzeichnung), auch wenn keine Einwen-
dungen innerhalb der 6ffentlichen Auslegung eingehen sollten. Im
Zweifel wird unter Umstanden namlich kein Ergebnis aus den Ein-
wendungen vorliegen, sodass eine Planungsalternative gefunden
werden muss. Dies umso mehr als auch nach Feststellung des B-
Planes Entschadigungsanspriiche geltend gemacht werden kon-
nen.

Zu dem Protokoll des StekA vom 09.12.2021 ist aufgefallen, dass
der Hinweis erfolgt, dass die T6B-Beteiligung bereits stattgefun-
den habe. An dieser Stelle macht der LIG noch einmal deutlich,
dass die TéB-Abstimmung aus dem oben genannten Griinden aus
unserer Sicht eben noch nicht abgeschlossen ist. Bitte berticksich-
tigen Sie das in geeigneter Weise.

Stellungnahme N/SL 2

In einem Gesprach mit dem Landesbetrieb Immobilien und
Grundvermédgen (LIG), dem Rechtsamt des Bezirks
Hamburg-Nord sowie der Behorde fir Stadtentwicklung und
Wohnen (BSW) und N/SL 2 am 9.11.2021 sowie einer
Ricksprache des LIG mit dem zustandigen Staatsrat wurde
vereinbart, die Plane ohne weitere Anderungen offentlich
auszulegen.

Zum Bestandsschutz wurde aus den Hinweisen zur Bebau-
ungsplanung folgender Text entnommen:

,Ein Gebéude hat Bestandsschutz, solange die zum Zeitpunkt
der Errichtung zuldssige Nutzung ausgelibt wird und solange
das Gebéude erhalten werden kann, selbst wenn die Errich-
tung oder Nutzung nach neuem Planrecht unzuldssig wére.

Unterhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen sind durch den Bestandsschutz gedeckt, d.h. ein Be-
trieb kann durch Anpassung seiner Betriebsvorgénge an neue
betriebstechnische Erkenntnisse modernisiert werden und an
Gebéuden sind substanzerhaltende Verbesserungen zulas-
sig, wenn dabei keine stadtebaulich relevanten Erweiterungen
durch Neubauten, Erh6hungen der Baumasse oder durchgrei-
fende Anderungen der baulichen Anlage vorgenommen wer-
den”.




Zu dieser besonderen Entschadigungsproblematik bitten wir um
Einladung zu einem separaten Termin vor AK Il und nach Eingang
aller Einwendungen aus der 6ffentlichen Auslegung.

Falls gewiinscht, kann der Text noch in die Begriindungen
aufgenommen werden.

Schreiben des LIB vom 31.05.2022

vielen Dank flir den Arbeitsvermerk Il nach 6ffentlicher Auslegung.
Abstimmungsbedingt kann leider eine Riickmeldung erst heute er-
folgen. Seitens des LIG bestehen weitere Abstimmungsbedarfe, da-
her kann auf dem Verzicht auf den Arbeitskreis Il nicht zustimmen
werden.

Aus Sicht unserer Juristen ist davon auszugehen, dass die angebo-
tene Formulierung des Bezirks das Problem des Entschadigungsri-
sikos nicht I&st. Der LIG hat Grund zur Annahme, das Planungs-
schaden entstehen und Hinweise darauf, dass die Ausschliisse der
Nutzungen eine nicht unerhebliche Wertminderung auf die Boden-
richtwerte haben. Insofern schlagt der LIG vor, die von den Nut-
zungsausschlissen betroffenen  Objekte  (Beherbergungsbe-
triebe/Self-Storage Einrichtungen) von der B-Plananderung heraus-
zunehmen - z.B., indem die betroffenen Grundstticke nicht inner-
halb der Gebietsgrenze der Anderung liegen.

Alternativ kénnte eine Minderung des Risikos von Entschadigungs-
anspriichen allenfalls aus unserer Sicht mittels eines erweiterten
Bestandschutzes i.S.d. § 1 Abs. 10 BauNVO erwirkt werden. Hier
ware vom Bezirk zu prifen, in welchem Umfang und unter welchen
Voraussetzungen eine derartige Ausnahme gewahrleistet werden
kann. Im B-Plan missen dann die Anlagen, fiir die ein erweiterter
Bestandsschutz gelten soll und die Voraussetzungen des erweiter-
ten Bestandsschutzes konkret genannt werden — zumindest in der
Begrlindung.

Bei weiter fehlendem Konsens sowie bei dem Vorschlag des erwei-
terten Bestandsschutzes bedarf es der Einbindung unserer Behér-
denleitung. Der LIG wirde dann vom Vetorecht innerhalb der

Stellungnahme N/SL 2

Auf einen Arbeitskreis Il mit allen TOB wurde verzichtet,
da alle ToB mit Ausnahme des LIG mit dem Planziel
einverstanden sind. Die Einwendung des LIG wurde mit
Schreiben vom 21.07.22 wie folgt beantwortet:

,Dem Bezirk obliegt als Planungsbehérde die Ab-
wagung. Die Sachlage wurde erneut detailliert gepriift.
Das Amt Stadt- und Landschaftsplanung ist zu dem
Schluss gekommen, dem Anliegen des LIGs in diesem
Fall leider nicht nachgekommen werden kann. Daftir gibt
es - neben den bereits von bezirklichen Rechtsamt
vorgebrachten juristischen Bedenken - folgende Griinde:

Ubergeordnetes Planungsziel und Planungsanlass der
Textdnderungsverfahren ist der Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben. Die Griinde dafiir werden in
den  zugehérigen  Bebauungsplanbegriindungen
dezidiert dargelegt und sind mit den zusténdigen Trédgern
Offentlicher Belange (T6B) im Rahmen der Verfahren
erarbeitet und abgestimmt worden. Das Einrdumen
eines erweiterten Bestandsschutzes fiir ebendiese
Nutzungen konterkariert nicht nur das Planungsziel, son-
dern macht dies de facto unerreichbar. Eine derartige
Regelung ist im Rahmen der Abwégung nicht logisch
herzuleiten.

Die Forderung ist mit den Planungszielen des Bezirks
nicht vereinbar: Hamburgweit ist ein zunehmender
Mangel an Gewerbe- und Industriefldchen zu verzeich-




Vetofrist von drei Wochen ab lhrer Riickmeldung Gebrauch
machen. Im Interesse aller Beteiligten bittet der LIG um eine kurz-
fristige Riickmeldung bis Ende der Woche, ob das Bezirksamt eine
der vorgeschlagenen Ldsungsalternativen oder anderen folgen
kann oder weiterhin an seiner Planung festhalten méchte.

nen. Insbesondere produzierende Unternehmen und
Handwerksbetriebe, die auf die Gebietskategorien
GI/GE angewiesen sind, haben zunehmend Probleme,
geeignete und bezahlbare Standorte zu finden. Deshalb
sollen  die  bestehenden  GI/GE-Flachen  fiir
produzierende Unternehmen und Handwerksbetriebe
vorbehalten und gesichert werden. Hotels und andere
Beherbergungsbetriebe, die i.d.R. héhere Mietpreise als
z.B. Handwerksbetriebe zahlen und damit zum Anstieg
der Bodenpreise beitragen, kbnnen problemlos in
anderen Gebietskategorien untergebracht werden. In
den vergangenen Jahren sind zahlreiche Beherber-
gungsbetriebe in das Plangebiet gedréngt, insbesondere
aufgrund seiner Ndhe zum Flughafen, wodurch die o.g.
Probleme der Fldachenknappheit und Preissteigerung in
dem Gebiet forciert wurden. Dieser Entwicklung wirkt die
vorgesehene Planrechtsénderung entgegen.

Im Hinblick auf den bezirklichen Auftrag gemél § 1 (1)
und (3) BauGB kann es regelhaft nicht vorwiegende
Mafgabe fiir die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
sein, Bodenwerte zu halten oder gar zu steigern.
Qualitativ hochwertige, nachhaltige und zukunftsféhige
Stadtentwicklung lasst sich nicht danach bemessen. Das
Anliegen des LIG unterliegt nicht zuletzt aus diesem
Grund dem bezirklichen Abwégungsprozess. Ein
,Behbrdenkonsens* ist unter Bezug auf Art. 28 (2) GG
nicht erforderlich.

Der Bezirk wird folglich - wie im Rahmen der Ver-

schickung der AK Il-Tabelle mitgeteilt — die Planver-
fahren nach der Sommerpause zum Beschluss der
Vorweggenehmigungsreife an die Bezirksversammlung
libermitteln.




Festsetzungen

| Plangebiet GroR Borstel10

= Gebiet der Anderung

Kennzeichnungen

Vorhandene Gebaude
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DL\ \\ Teilbereich 1

Der Kartenausschnitt der ALKIS® (Automatische Liegenschaftskarte)
entspricht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dem Stand
vom Februar 2022.
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FREIE UND HANSESTADT HAMBURG

Anlage zur Verordnung zur 2. Anderung
des Gesetzes uber den Bebauungsplan
Grof Borstel 10

MaRstab 1 : 3000 (im Original)

Bezirk Hamburg-Nord Ortsteil 406
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans GB 10 (Entwurf) StekA und BV

1 Anlass und Ziel der Planung

Das Gewerbegebiet Sportallee, das nordwestlich vom Weg beim Jager und stidostlich
von der Alsterkrugchaussee begrenzt wird, umfasst eine Flachengrée von rund 62 ha.
Aufgrund seiner Lage im Umfeld des Flughafens Hamburg-Fuhlisbuttel gehdrt es zum
wichtigsten Gewerbestandort im Bezirk Hamburg-Nord und hat durch die bereits ansas-
sigen flughafenaffinen Gewerbe- und Industriebetriebe eine gesamtstadtische Bedeu-
tung. Es ist daher planerisches Ziel, in dem Gewerbegebiet vorrangig Arbeitsstattenfla-
chen fur Handwerks- und Gewerbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes und
dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort in Gewerbegebieten angewiesen
sind, zu sichern. Dies entspricht den Zielsetzungen des Gewerbeflachenentwicklungs-
konzepts fur den Bezirk Hamburg-Nord fur das Gewerbegebiet Sportallee, wonach die
vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen gesichert und gestarkt werden sollen.

Das Gewerbegebiet ist einem fortwahrenden Umnutzungsdruck besonders durch An-
trage fur Hotelnutzungen ausgesetzt, die dort planungsrechtlich derzeit zulassig sind,
aber nicht den oben genannten Zielen entsprechen.

Durch den Bebauungsplan GroR Borstel 10 — 2. Anderung sollen nun im Bereich der
Gewerbe — und Industriegebiete die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, um insbesondere die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben, aber auch von
Vergnlgungsstatten und Bordellen zu unterbinden. Damit sollen die als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flachen flir das produzierende Gewerbe, beziehungsweise fir gewer-
begebietstypische Nutzungen verflgbar bleiben und vor einer Verdrangung geschutzt
werden. Aus den gleichen Grinden sollen des Weiteren Blronutzungen, Lagerhauser
und —platze, Anlagen flr sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeiteinrichtungen und
Festhallen teilweise eingeschrankt werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 26. April 2022
(BGBI. | S. 674,677).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N5/20 (Amtl. Anz. Nr. 84
vom 25. September 2020, Seite 1925) eingeleitet und wird im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefihrt. Von einer Umweltprifung kann gemafl® § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen werden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die 6ffentliche Auslegung des Plans
haben nach den Bekanntmachungen vom 26. Februar 2021 (Amtl. Anz. S. 288) und vom
XXXX XX (Amtl. Anz. S.X), stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieRlich textliche Regelungen getroffen wer-
den, deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung Uber die An-
derung des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Grof3 Borstel 10 hervorgeht.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestiande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan flir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 485) stellt alle Anderungsbereiche mit Ausnahme des westlichen Ran-
des des nordwestlichen Anderungsbereiches als gewerbliche Bauflachen dar. Der west-
liche Rand des nordwestlichen Anderungsbereiches ist als Griinflache dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 363) stellt alle Anderungsbereiche
mit Ausnahme des westlichen Randes des nordwestlichen Anderungsbereiches als Mi-
lieu Gewerbe / Industrie und Hafen dar. Der westliche Rand des nordwestlichen Ande-
rungsbereiches ist als Milieu Kleingarten und darlber hinaus als Griiner Ring dargestellt.
Fur alle Anderungsbereiche gilt die Darstellung Entwicklungsbereich Naturhaushailt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz als Teil des Landschaftsprogramms stellt fiir alle An-
derungsbereiche mit Ausnahme des westlichen Randes des nordwestlichen Anderungs-
bereiches den Biotopentwicklungsraum Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen dar. Der
westliche Rand des nordwestlichen Anderungsbereiches stellt den Biotopentwicklungs-
raum Sonderstandorte mit sonstigen Griinanlagen dar.

Eine Anderung der Darstellungen im Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und
Biotopschutzprogramm ist nicht erforderlich.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Grof3 Borstel 10 vom 02. Marz 1970
(HmbGVBI. S. 100) mit den Anderungen vom 05. Dezember 2016 (HmbGVBI S. 505).
Einzelne Teilbereiche des Bebauungsplans GroR Borstel 10 wurden im Zuge der Uber-
planung durch die Bebauungsplane Grol3 Borstel 14, Grof3 Borstel 19 und Grol3 Borstel
26 aufgehoben.

Der Bebauungsplan Grof Borstel 10 setzt im Geltungsbereich dieser Verordnung Ge-
werbegebiete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,0 sowie Industriegebiete mit einer GRZ von 0,7 bis 0,8 und einer Baumas-
senzahl (BMZ) von 6,0 bis 9,0 fest. In den Gewerbegebieten sind hdchstens vier Ge-
schosse zulassig.



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans GB 10 (Entwurf) StekA und BV

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Einzelhandelsnutzungen mit der Anderung
vom 05. Dezember 2016 unzulassig.

Durch den Kreuzungsbau des Stralenknotenpunktes Weg beim Jager / Alster-
krugchaussee ist die StralRenverkehrsflachenfestsetzung in diesem Bereich (norddstli-
cher Rand des Flurstiicks 2655, Flurstiick 2279, norddstlicher Teil des Flurstiicks 2794,
Flurstick 2793 und der norddstliche Rand des Flurstiicks 2962 der Gemarkung Grof}
Borstel) funktionslos geworden. Die Ecksituation wurde durch einen Hotelneubau neu
geordnet. Das Gebiet der Anderung erstreckt sich aber nicht Uber diese Flachen, son-
dern wird auf die im bestehenden Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbe- und Indust-
riegebiete beschrankit.

3.2.2 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten

Die Informationen zum Bodenschutz / Altlasten sind in der Begriindung des Bebauungs-
plans GroR Borstel 10 der 1. Anderung vom 05. Dezember 2016 ausreichend bertick-
sichtigt worden, eine Neubewertung ist nicht notwendig.

Unabhangig hiervon sind Bodenverunreinigungen insbesondere auf gewerblich genutz-
ten Flachen naturlich nicht auszuschlief3en. Im Fall von Eingriffen in den Untergrund sind
orientierende Erkundungsmalnahmen im Vorwege dringend angeraten. Im Falle einer
Umnutzung der Flachen zu einer bodenschutzrechtlich sensibleren Nutzung (Wohnen,
Freizeit, Kinderspielflachen) ist das Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt
zu beteiligen.

Dariuber hinaus qilt:

Treten wahrend Erdarbeiten Auffalligkeiten (verdachtige Geriiche, Bodenverfarbungen,
austretende Flussigkeiten, Behaltnisse oder ahnliches) lber das bereits Bekannte hin-
aus auf, sind die Arbeiten unverzilglich zu unterbrechen und das Bezirksamt Hamburg-
Nord, Verbraucherschutzamt, Kimmellstral3e 5, 20249 Hamburg, Tel.: 42804-6353 oder
Uber die Emailadresse umweltschutz@hamburg-nord.hamburg.de zu benachrichtigen.

Das bei Baumalinahmen anfallende Aushubmaterial ist zu untersuchen und sofern ein
Wiedereinbau auf dem Grundstlick nicht mdglich ist - entsprechend dem Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (Kr'WG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert am 27.
Juli 2021 (BGBI. | S. 3146,3172) - ordnungsgemal zu entsorgen.

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern
aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist der
Kampfmittelrdumdienst zu kontaktieren.

3.2.4 Baumschutz

Fir die im Anderungsbereich vorhandenen Bdume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI, S. 350, 359, 369).
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3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Es bestand keine Notwendigkeit Gutachten anzufertigen.

3.3.2 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

Es liegt kein Programmplan oder Entwicklungskonzept fir das Gebiet der Anderung vor.

3.3.3 Storfallbetriebe

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei Storfallbetriebsbereiche im Sinne des
§3 BImSchG, deren Achtungs- bzw. angemessene Sicherheitsabstande sich mit dem
Plangebiet teilweise Uberschneiden. Fir Planungen schutzwirdiger Vorhaben im Plan-
gebiet ist die Zulassigkeit nach §50 BImSchG im Einzelfall zu prifen.

3.3.4 Bauschutzbereich

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich gem. § 12 des Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) sowie im Anlagenschutzbereich gem. § 18 LuftVG des Verkehrsflughafens
Hamburg-Airport.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans Grof3 Borstel 10 liegt im Bezirk Ham-
burg- Nord, Stadtteil Grol3 Borstel (Ortsteil 406).

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch: Weg beim Jager - Uber die Flurstlicke 2468
und 2289 - die nordliche Grenze des Flurstlicks 2282 - Uiber die Flurstlicke 2282, 2248,
2239 der Gemarkung Grol3 Borstel - Obenhauptstralie - Weg beim Jager - Alster-
krugchaussee — Hindenburgstralle - die Stidgrenze der Flurstliicke 1770, 8289 und 2466
der Gemarkung Grol} Borstel - Sportallee - die Stidgrenzen der Flurstiicke 1531, 2083,
Uber die Flurstiicke 2074 und 2341 - die Ostlichen Grenzen der Flurstlicke 2341, 594,
2005, Uber das Flurstlick 2005, die 6stliche und sudostliche Grenze des Flurstticks 2005,
die Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 837, 2161 der Gemarkung Grol3 Borstel - Alster-
krugchaussee - Katharina-dJacob-Weg - Paeplowweg - Paeplowstieg.

Das Anderungsgebiet umfasst insgesamt 5 Teilbereiche im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Grol} Borstel 10:

Der Teilbereich 1 liegt zwischen Weg beim Jager, Sportallee und Heselstlicken und um-
fasst die Flurstiicke 2074, 265, 1531, 2083 sowie den nordostlichen Teil des Flurstlicks
2341 der Gemarkung Grol} Borstel.

Der Teilbereich 2 liegt zwischen Weg beim Jager, Sportallee und Obenhauptstrae und
umfasst die Flurstiicke 2469, 2468, 2289, 2272, 2282, 2248, 2239, 2107, 2109, 1946,
1973, 1680, 1681 und 1615 der Gemarkung Grol3 Borstel.
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Der Teilbereich 3 liegt zwischen Obenhauptstralle, Hindenburgstralle und Sportallee
und umfasst die Flurstlicke Nr. 2017, 1754, 1725, 1761, 1760, 1722, 1770, 8289, 2466,
731, 1297 und 1708 der Gemarkung Grol3 Borstel.

Der Teilbereich 4 liegt zwischen ObenhauptstralRe, Hindenburgstrale und Alster-
krugchaussee und umfasst die Flurstlicke 2757, 2756, 2904, 2913, 2914, 2798, 2931,
2930, 2920, 2919, 2921, den sudlichen Teil der Flursticke 3074 und 2778, die Flurstlicke
1347, 2884, 2760, 2755, 2759, 2758 der Gemarkung Fuhlsbittel.

Der Teilbereich 5 liegt zwischen Obenhauptstralle, Weg beim Jager und Alster-
krugchaussee und umfasst den nordlichen Teil des Flurstlicks 3074, die Flurstiicke
2893, 2655, 2944, den sudwestlichen Teil des Flurstiicks 2794, den westlichen Teil des
Flurstiicks 2962, die Flurstlicke 2727, 56, 2902, 2901, 2017, 1952, sowie den nordlichen
Teil des Flurstiicks 2778 der Gemarkung Fuhlsbdittel.

Die Grenzen des Plangebietes und des Anderungsbereiches mit den Teilbereichen 1 bis
5 sind der Anlage zur Verordnung Uber die Anderung des Gesetztes tiber den Bebau-
ungsplan Grol3 Borstel 10 zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzungen

Das Gebiet der Anderung ist hauptséchlich durch industrie- und gewerbegebietstypi-
sche, groBmalistabliche flughafenaffine Gewerbe- und nachgeordnet auch Burostruktu-
ren gepragt. Im Nordosten des Gebietes an der Alsterkrugchaussee liegen Flachen des
Kfz-Handels und —Gewerbes sowie drei Beherbergungsstatten (Flurstiicke 2794, 2962,
2944; Flurstuck 2727; Flurstick 56). Ein weiteres Hotel liegt an der Hindenburgstrale
(Flurstiick 1722). Vereinzelnd befinden sich im Gebiet Einzelhandelsbetriebe.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Durch die Anderung des Bebauungsplans erfolgt
keine Anderung der ErschlieBungssituation.

Im Bereich der geplanten Anderung befinden sich eine Gasdruckregelanlage, -versor-
gungsleitungen und -hausanschliisse fiir die auf den Flurstlicken befindlichen Gebaude
von Gasnetz Hamburg.

4 Erfordernis einer Umweltprifung

Im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Absatz 3 BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zuséatzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundstiicksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft. Es
sind hierdurch keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts im Anderungsgebiet zu erwarten.



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans GB 10 (Entwurf) StekA und BV

5 Planinhalt und Abwagung

Das Umfeld des Flughafens Hamburg-Fuhlsbuttel ist der wichtigste Gewerbestandort flr
den Bezirk Hamburg-Nord und als solcher von gesamtstadtischer Bedeutung. Das An-
derungsgebiet ist intensiv durch flughafenaffine Gewerbe- und Industriebetriebe genutzt.
Flachen dieser Lagequalitat sind in Hamburg nur begrenzt vorhanden und nicht beliebig
vermehrbar. Es ist fir den Wirtschaftsstandort Hamburg von wesentlicher Bedeutung,
diese Flachen auch zuklnftig flr solche gewerbliche Nutzungen freizuhalten. Der Erhalt
von fir Hamburg und dem Bezirk Hamburg-Nord wichtigen Industrie- und Gewerbefla-
chen ist auch ein wesentliches Ziel des Flachennutzungsplanes und des Gewerbefla-
chenkonzeptes.

Stadtebauliche Zielsetzung im Gewerbegebiet Sportallee ist es also, die Flachen fur Ge-
werbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes
Gewerbe), die auf einen Standort im Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet angewiesen
sind, zu sichern.

Planungsrechtlich sind jedoch verschiedene Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise
zulassig, die diesem Ziel entgegenstehen. Dies sind Nutzungen, die einen erheblichen
Flachenbedarf nach sich ziehen, ohne zum Handwerk, zum produzierenden Gewerbe
oder zur Logistikbranche zu gehoren, die stadtebauliche Spannungen auslésen oder die
durch ihre Schutzbedurftigkeit Beschrankungen fur industrielle und gewerbliche Betriebe
(Emissionen) zur Folge haben kdnnen. Daher werden Nutzungen eingeschrankt oder
ausgeschlossen, die nicht zu den Kernfunktionen eines Gewerbe- und Industriegebietes,
hier den industriell-gewerblichen Betrieben gehdren.

In § 2 der Verordnung wird folgende Nummer 4 angefugt:

Ausschluss von Beherberqungsstatten

,4.1. In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Beherbergungsstétten nach § 2 der
Verordnung liber den Bau und Betrieb von Beherbergungsstétten (HmbGVBI. 2003, S.
448) unzulassig.*

Veranlasst durch einen Vorbescheidsantrag fur eine Hotelnutzung in dem Gewerbege-
biet Sportallee, soll das Plangebiet Grofd Borstel 10 in den Gewerbe- und Industriege-
bieten fur gebietstypische Nutzungen dadurch gesichert werden, dass Beherbergungs-
betriebe jedweder Art, ausgeschlossen werden, dazu zahlen neben Hotels und Pensio-
nen auch Boardinghduser und Service Apartments.

Fuir die bestehenden Gewerbestrukturen wird durch den Ansiedlungsausschluss von Be-
herbergungsstatten sichergestellt, dass den ansassigen Betrieben auch zukiinftig Fla-
chen, insbesondere im produzierenden Bereich sowie im Handwerk oder ahnlichem, vor-
behalten bleiben. Gleichzeitig bedeutet dieses zuverlassige Planungs- und Nutzungssi-
cherheit fir bestehende sowie neue Betriebe und schiitzt deren Belange hinsichtlich In-
vestitions- bzw. Entwicklungsmadglichkeiten. Damit wird eine mdgliche Konfliktsituation
zwischen den Gewerbe- und Industriebetrieben und stérempfindliche Beherbergungsbe-
trieben vermieden. Ein Beherbergungsbetrieb z.B. ein Hotel ist auf einen Standort im
Gewerbe- und Industriegebiet nicht angewiesen. Der klassische Hotelstandort ist das
Misch- oder Kerngebiet. Durch die Genehmigung eines Beherbergungsbetriebes konn-
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ten sich bedingt durch die erhéhten Schutzanspriiche der nicht gebietstypischen Nut-
zungen moglicherweise Einschrankungen fur industriell-gewerbliche Betriebe ergeben.
Damit wird die langfristige Funktionalitdt des Gebietes in Frage gestellt. Dartiber hinaus
sind in dem Gewerbegebiet Sportallee auf Grund der Flughafennahe und der Lage an
der Magistrale Alsterkrugchaussee — Langenhorner Chaussee im Bestand bereits einige
Hotels vorhanden, sodass nicht von einem weiteren 6rtlichen Bedarf ausgegangen wer-
den kann.

Die vorhandenen eingestreuten Beherbergungsstatten geniel’en Bestandsschutz und
kénnen sich im Rahmen der genehmigten Nutzung weiter entwickeln. Unter Abwagung
mit den grundrechtlichen Gewahrleistungen insbesondere aus Art. 12 Abs. 1 GG und
Art. 14 Abs. 1 GG werden aber eine Wiederaufnahme bzw. der Wiederaufbau einer auf-
gegebenen Nutzung durch die Plananderung unterbunden.

Im Gebiet der Anderung wird grundsétzlich auf eine bestandssichernde Festsetzung im
Sinne einer ausnahmsweisen Zulassigkeit der ausgeschlossenen Nutzungen nach § 1
Abs. 10 BauNVO verzichtet.

Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben im Gewerbegebiet

»4.2. In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe
sowie Vorfiihr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuldssig.“

Gemal Baunutzungsverordnung 1990 kénnen Bordelle und bordellartige Betriebe als
normaler Gewerbebetrieb eingestuft werden und sind deshalb in einem Gewerbegebiet
oder in einem Industriegebiet allgemein zulassig. Die Lage des Gewerbegebiets Spor-
tallee mit seiner verkehrsgunstigen Lage an der Hauptverkehrsstrae Alsterkrugchaus-
see und in Flughafennahe kann die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrie-
ben beglnstigen. Um jedoch eine stadtebauliche Fehlentwicklung in dem Gewerbege-
biet Sportallee zu verhindern, werden Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfihr-
und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen.

Der genannte Nutzungstyp kann zu Beeintrachtigungen der Gewerbegebiete flihren, da
sie geeignet sind aufgrund héherer Flachenrenditen andere Gewerbebetriebe zu ver-
drangen. Durch ihren Ausschluss soll einer gewerbegebietstypischen Fehlentwicklung
und Verdrangung der geplanten Hauptnutzungen, die in der Regel mit solchen Einrich-
tungen einhergehen, vorgebeugt werden.

Ausschluss von Vergnigungsstatten mit Ausnahme von Festhallen

,4.3. In den Gewerbegebieten werden Ausnahmen fiir Vergniigungsstatten ausge-
schlossen. Ausgenommen hiervon sind Festhallen. Festhallen sind ausnahmsweise zu-
lassig.*”

Der Ausschluss von Vergnligungsstatten ist notwendig, zu denen auch Spielhallen,
Wettbiros und ahnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Abs. 2 des Hamburgischen
Spielhallengesetzes in der Fassung vom 04.12.2012 (HmbGVBI. S. 505), geadndert am
20.07.2016 (HmbGVBI. S. 323), die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Ge-
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winnmoglichkeiten dienen, gehdren. Damit soll einer Verdrangung der gewiinschten Ge-
werbenutzung verhindert und einer stadtebaulich unerwinschten Fehlentwicklung und
Zweckentfremdung gewerblicher Bauflachen entgegengewirkt werden. Die Gefahr einer
Verdrangung ist dadurch gegeben, dass z.B. die Betreiberinnen und Betreiber von Spiel-
hallen in der Lage sind hohere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere Betriebe.

Hiervon ausgenommen sind Festhallen. Da das Gewerbegebiet Sportallee in einer iso-
lierten Lage bzw. relativ weit weg von stérungsempfindlichen Nutzungen liegt und vo-
raussichtlich keine Beeintrachtigung der Nachbarschaft verursacht werden kann, eignet
es sich grundsatzlich fur bestimmte larmintensive Nutzungen wie Festhallen. Daher soll
es im Einzelfall vorbehalten sein, Festhallen in dem Gewerbegebiet Sportallee zu ge-
nehmigen.

Ausnahmen fiir sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeiteinrichtungen

,4.4. In den Gewerbegebieten sind Anlagen flir sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeit-
einrichtungen (wie Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen) nur ausnahmsweise zu-
lassig.”

Anlagen flr sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeiteinrichtungen haben vielfach einen
erheblichen Flachenbedarf, was wiederrum dem Ziel, Flachen flr produzierendes Ge-
werbe, Handwerksbetriebe sowie Logistikbetriebe zu sichern, widerspricht, daher sind
diese nur ausnahmsweise zulassig. Denn grundsatzlich soll eine Verdrangung von Nut-
zungen vermieden werden, die von der stadtebaulichen Zuordnung her auf einen Stand-
ort in Flughafenndhe ausgerichtet sind. Die Mdglichkeit Anlagen flr sportliche Zwecke /
gewerbliche Freizeiteinrichtungen u.a. fir Arbeithehmerinnen und Arbeitnehmer des Ge-
werbegebiets anzubieten, wird auf einen geringen Anteil der gesamten Gewerbegebiets-
auslastung damit beschrankt.

Es werden Anlagen fur sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeiteinrichtungen nicht aus-
geschlossen, durch die ausnahmsweise Zulassigkeit unterliegen sie jedoch einer Einzel-
fallprifung. Da Sportanlagen / gewerbliche Freizeiteinrichtungen teilweise nur schwer
stadtebaulich integrierbar sind, soll es der fur das Planungsrecht zustandigen Abteilung
unter Berilcksichtigung der Abwagung des Bebauungsplans im Einzelfall vorbehalten
sein, Sportanlagen / gewerbliche Freizeiteinrichtungen in dem Gewerbegebiet Sportallee
zu genehmigen. Die Festsetzung als ausnahmsweise Nutzung soll au3erdem dazu die-
nen, dass Sportanlagen / gewerbliche Freizeiteinrichtungen in einem zahlenmaRig gro-
Reren Umfang nicht zugelassen werden.

Lagerhauser und Lagerplatze sind nur in Verbindung mit gewerblichen Betrieben zulas-
sig

,4.5. In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Lagerhduser und Lagerplétze nur zu-
ldssig, wenn sie in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Ge-

werbebetrieb stehen. Offene Lagerpléatze diirfen nur in den riickwértigen Grundstlicks-
teilen untergebracht werden.“

Die gemal § 8 Abs. 2 BauNVO und § 9 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen selbst-
standigen Lagerhauser und Lagerplatze stellen in den Gewerbe- und Industriegebieten
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zumeist flachenintensive Nutzungen dar, die dariber hinaus haufig nur wenige Arbeits-
platze bieten kénnen. Um auch zukunftig Flachen fur Handwerksbetriebe, produzierende
Gewerbebetriebe und Logistikbetriebe zu sichern, sind daher Lagerhduser und Lager-
platze nur zulassig, wenn sie Bestandteil eines im Gebiet ansassigen Betriebes des pro-
duzierenden Gewerbes, Handwerksbetriebes oder eines Logistikbetriebes sind und sie
damit in einem unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit diesem
Betrieb stehen. Diese Art von Lagerhausern und Lagerplatzen sind gerade fur Betriebe
des produzierenden Gewerbes von grof3er Bedeutung und kénnen somit dazu beitragen,
das Gebiet flir diese Art von Betrieben attraktiv zu halten. Durch die Festsetzung bleibt
die Moglichkeit erhalten, erganzende und unterstutzende Lagerhduser und Lagerplatze
fur produzierende Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe und Logistikbetriebe im Gewer-
begebiet Sportallee anzusiedeln.

Darlber hinaus dirfen offene Lagerplatze nur in den rickwartigen Grundsticksteilen
untergebracht werden, um den gestalterischen Anspruch an die Gewerbe- und Indust-
riegebiete zu unterstutzen. Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass der Charakter ei-
nes gestalterisch hochwertigen Gewerbe- und Industriegebietes nicht durch offene La-
gerflachen optisch negativ beeintrachtigt wird.

Einschréankung von Biironutzung

,4.6. In den Gewerbegebieten sind Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude, die
nicht in einem rdumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebe-
trieb stehen, nur ausnahmsweise zulassig.“

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, die nicht in einem raumlichen und wirt-
schaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen, sind nur ausnahms-
weise zulassig, um auch zuklnftig Flachen fir Handwerksbetriebe, produzierende Ge-
werbebetriebe oder Logistikbetriebe zu sichern, die aufgrund ihrer Eigenschaften auf ein
entsprechendes Baugebiet angewiesen sind. Aufgrund der Knappheit an Gewerbefla-
chen im Bezirk Hamburg — Nord sollen gewerbliche Flachen fir arbeitsplatzintensive
Betriebe vorgehalten werden. Die mit reinen Buronutzungen verbundenen Renditeer-
wartungen beinhalten die Gefahr einer konkreten Destabilisierung und Schwachung von
Gewerbegebieten. Es gilt die Entwicklung weg vom Produktions- und Logistikstandort
hin zu einem Burostandort oder Einzelhandelsstandort aufzuhalten. Daher ist flir eigen-
standige Blronutzungen ohne Bezug auf einen Gewerbebetrieb ein Ausschluss erfor-
derlich.

Vorhandene Buronutzungen genielRen Bestandsschutz und kénnen sich im Rahmen der
genehmigten Nutzung weiter entwickeln.

Der Ausschluss bzw. die Einschrankung einzelner Nutzungen stellt eine stadtebaulich
notwendige Regelung dar, die sowohl unter Beachtung der Bedurfnisse der Bevolkerung
als auch unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt ist und noch eine
Vielzahl gewerblicher Nutzungen zulasst, die eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit der
Grundstucke erlaubt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit erlaubt Buronutzungen dort wo
sie in untergeordnetem Malfde im Gewerbegebiet bereits ansassig sind und stadtwirt-
schaftlich passen
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans GB 10 (Entwurf) StekA und BV

Keine Beeintrachtigungen des Naturhaushalts

Gegenlber dem bestehenden Planrecht und der bestehenden Bebauung sind keine er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigungen des Naturhaushalts in den Anderungs-
gebieten zu erwarten. Die vorgesehenen Festsetzungen I6sen kein naturschutzrechtli-
ches Ausgleichserfordernis aus, da die moglichen Eingriffe bereits auf der Grundlage
des bisher geltenden Planrechtes zulassig waren.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung/Bodenordnung

Die Planung umfasst fiir die Anderungsbereiche ausschlieBlich Einschréankungen in der
Art der baulichen Nutzung. Fir die Verwirklichung der Planung sind bauliche und boden-
ordnerische MalRnahmen nicht erforderlich.

7 Fortgelten bestehender Plane

Fir den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Grol3 Borstel 10 vom 2. Marz 1970
(HmbGVBI. S. 100) bestehen.

8 Flachen- und Kostenangaben

Das Gebiet der Plananderung umfasst eine Grof3e von ca. 33 ha. Es resultieren aus der
Plananderung keine Veranderungen der FlachengréRen der Gewerbe- und Industriege-
biete oder der angrenzenden Verkehrsflachen.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der Planung
keine Kosten.

11



ENTWURF

Stand: StekA und BV (Feststellungsempfehlung)

Verordnung
zur 2. Anderung des Gesetzes
tiber den Bebauungsplan GroR Borstel 10

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147, 4151), in Verbindung mit
§ 3 Absatze 1 und 3 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November
1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt geandert am 9. Februar 2022 (HmbGVBI. S. 104), sowie § 1
der WeiterUbertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt
geandert am 10. Mai 2022 (HmbGVBI. S. 328), wird verordnet:

§1

Das Gesetz uber den Bebauungsplan Grof3 Borstel 10 vom 2. Marz 1970 (HmbGVBI. S. 100),
zuletzt geandert am 5. Dezember 2016 (HmbGVBI. S. 505, 506), wird wie folgt geandert:

1.

2.

Die beigefligte ,Anlage zur Verordnung zur 2. Anderung des Gesetzes (ber den Be-

bauungsplan Grof3 Borstel 10“ wird dem Gesetz hinzugeflgt.

In § 2 wird folgende Nummer 4 angefugt:

,4. Fur das in der Anlage dargestellte Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Grof3

Borstel 10, fur das die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1S. 133), zuletzt gedndert am 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062), maflRgebend ist,

gilt:
41.

4.2.

4.3.

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Beherbergungsstatten nach § 2 der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Beherbergungsstatten (HmbGVBI. 2003,
S. 448) unzulassig.

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie
Vorfuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.

In den Gewerbegebieten werden Ausnahmen fir Vergnigungsstatten
ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind Festhallen. Festhallen sind

ausnahmsweise zulassig.



44.In den Gewerbegebieten sind Anlagen fiur sportliche Zwecke / gewerbliche
Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen) nur
ausnahmsweise zulassig.

4.5.In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Lagerhduser und Lagerplatze nur
zuldssig, wenn sie in einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem
Gewerbebetrieb stehen. Offene Lagerplatze dirfen nur in den rickwartigen
Grundstucksteilen untergebracht werden.

4.6. In den Gewerbegebieten sind Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, die nicht
in einem raumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb

stehen, nur ausnahmsweise zulassig.”
§2

Die Begriindung der Anderung des Bebauungsplans wird beim Staatsarchiv zu kostenfreier

Einsicht fur jedermann niedergelegt.
§3

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Die Begrundung der Plandnderung kann auch beim o&rtlich zustandigen Bezirksamt
wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusatzliche Abdrucke

beim Bezirksamt vorhanden sind, kdnnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.

2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermdgensnachteile
eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlangen. Er kann
die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifihren, dass er die Leistung der Entschadigung
schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungsanspruch
erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
in Satz 1 bezeichneten Vermogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs

herbeigefiuhrt wird.
3. Unbeachtlich werden

a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche

Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Bericksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des

Flachennutzungsplans und

c) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des

Abwagungsvorgangs,



wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung der Anderung des
Bebauungsplans schriftich gegenitiber dem ortlich zustandigen Bezirksamt unter

Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Hamburg,den ..................ooonll.

Das Bezirksamt Hamburg-Nord



Festsetzungen

I Plangebiet Grol} Borstel14

= Gebiet der Anderung

Kennzeichnungen

Vorhandene Gebaude

Der Kartenausschnitt der ALKIS® (Automatische Liegenschaftskarte)
entspricht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dem Stand
vom Februar 2022.
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Anlage zur Verordnung zur 1. Anderung
des Gesetzes uber den Bebauungsplan
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans GroR Borstel 14 (Entwurf) StekA und BV

1 Anlass und Ziel der Planung

Das Gewerbegebiet Sportallee, das nordwestlich vom Weg beim Jager und stdostlich
von der Alsterkrugchaussee begrenzt wird, umfasst eine Flachengrée von rund 62 ha.
Aufgrund seiner Lage im Umfeld des Flughafens Hamburg-Fuhlisbuttel gehdrt es zum
wichtigsten Gewerbestandort im Bezirk Hamburg-Nord und hat durch die bereits ansas-
sigen flughafenaffinen Gewerbe- und Industriebetriebe eine gesamtstadtische Bedeu-
tung. Es ist daher planerisches Ziel, in dem Gewerbegebiet vorrangig Arbeitsstattenfla-
chen fur Handwerks- und Gewerbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes und
dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort in Gewerbegebieten angewiesen
sind, zu sichern. Dies entspricht den Zielsetzungen des Gewerbeflachenentwicklungs-
konzepts fur den Bezirk Hamburg-Nord fur das Gewerbegebiet Sportallee, wonach die
vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen gesichert und gestarkt werden sollen.

Das Gewerbegebiet ist einem fortwahrenden Umnutzungsdruck besonders durch An-
trage fur Hotelnutzungen ausgesetzt, die dort planungsrechtlich derzeit zulassig sind,
aber nicht den oben genannten Zielen entsprechen.

Durch den Bebauungsplan GroR Borstel 14 — 1. Anderung sollen nun im Bereich der
Gewerbegebiete die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um ins-
besondere die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben, aber auch von Bordellen zu
unterbinden. Damit sollen die als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen fur das pro-
duzierende Gewerbe, beziehungsweise flr gewerbegebietstypische Nutzungen verflg-
bar bleiben und vor einer Verdrangung geschitzt werden. Aus den gleichen Griinden
sollen des Weiteren Buronutzungen, Lagerhauser und —platze teilweise eingeschrankt
werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 26. April 2022
(BGBI. I S. 674, 677).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N4/20 (Amtl. Anz. Nr. 84
vom 25. September 2020, Seite 1925) eingeleitet und wird im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Von einer Umweltprifung kann gemaf § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen werden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die 6ffentliche Auslegung des Plans
haben nach den Bekanntmachungen vom 26. Februar 2021 (Amtl. Anz. S. 289) und
vom XX . XX. XX (Amtl. Anz. S.X), stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieBlich textliche Regelungen getroffen wer-
den, deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung Uber die An-
derung des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Grol3 Borstel 14 hervorgeht.



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans GroR Borstel 14 (Entwurf) StekA und BV

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestiande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan flir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 485) stellt alle Anderungsbereiche mit Ausnahme des westlichen Ran-
des des nordwestlichen Anderungsbereiches als gewerbliche Bauflachen dar. Der west-
liche Rand des nordwestlichen Anderungsbereiches ist als Griinflache dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 363) stellt alle Anderungsbereiche
mit Ausnahme des westlichen Randes des nordwestlichen Anderungsbereiches als Mi-
lieu Gewerbe / Industrie und Hafen dar. Der westliche Rand des nordwestlichen Ande-
rungsbereiches ist als Milieu Kleingarten und darlber hinaus als Griiner Ring dargestellt.
Fur alle Anderungsbereiche gilt die Darstellung Entwicklungsbereich Naturhaushailt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz als Teil des Landschaftsprogramms stellt fiir alle An-
derungsbereiche mit Ausnahme des westlichen Randes des nordwestlichen Anderungs-
bereiches den Biotopentwicklungsraum Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen dar. Der
westliche Rand des nordwestlichen Anderungsbereiches stellt den Biotopentwicklungs-
raum Sonderstandorte mit sonstigen Griinanlagen dar.

Eine Anderung der Darstellungen im Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und
Biotopschutzprogramm ist nicht erforderlich.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestiande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Grol3 Borstel 14 vom 15. Februar 1993
(HmbGVBI. S. 49).

Der Bebauungsplan Grol Borstel 14 setzt im Geltungsbereich dieser Verordnung Ge-
werbegebiete mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,0 fest. Im nérdlichen Bereich
des Bebauungsplans wird eine maximale Gebaudehéhe von 25,3 m bis 29,6 m (ca. 2
Vollgeschosse) bezogen auf Normalnull (NN) als Héchstmal} festgesetzt. In den beiden
sudlich festgesetzten Gewerbegebieten sind héchstens drei Geschosse zulassig.

Das Gesetz liber den Bebauungsplan Grof3 Borstel 14 umfasst den Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben, Tankstellen, gewerblichen Freizeiteinrichtungen und Vergni-
gungsstatten.
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3.2.2 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten

Im Altlasthinweiskataster der Behdrde fur Umwelt, Energie, Klima und Agrarwirtschaft
(BUKEA) sind fur das Plangebiet keine planungsrelevanten Hinweise auf Altlasten oder
schadliche Bodenveranderungen verzeichnet.

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern
aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist der
Kampfmittelrdumdienst zu kontaktieren.

3.2.4 Baumschutz

Fir die im Anderungsbereich vorhandenen Bdume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI, S. 350, 359, 369).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Es bestand keine Notwendigkeit Gutachten anzufertigen.

3.3.2 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

Es liegt kein Programmplan oder Entwicklungskonzept fiir das Gebiet der Anderung vor.

3.3.3 Storfallbetriebe

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei Storfallbetriebsbereiche im Sinne des
§3 BImSchG, deren Achtungs- bzw. angemessene Sicherheitsabstande sich mit dem
Plangebiet teilweise Uberschneiden. Fir Planungen schutzwirdiger Vorhaben im Plan-
gebiet ist die Zulassigkeit nach §50 BImSchG im Einzelfall zu prifen.

3.3.4 Bauschutzbereich

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich gem. § 12 des Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) sowie im Anlagenschutzbereich gem. § 18 LuftVG des Verkehrsflughafens
Hamburg-Airport.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans Grof3 Borstel 14 liegt im Bezirk Ham-
burg-Nord, Stadtteil Grof3 Borstel (Ortsteilnummer 406).
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Der Geltungsbereich wird durch den Weg beim Jager, die Obenhauptstralie, tber die
Flurstlicke 2239, 2248, 2282, die sudliche Grenze des Flurstiicks 2275, Uiber die Flur-
stiicke 2289, 2468 und 2469 der Gemarkung Grol3 Borstel begrenzt.

Das Anderungsgebiet umfasst insgesamt 4 Teilbereiche im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Grol3 Borstel 14:

Der Teilbereich 1 umfasst den Bereich zwischen Weg beim Jager und Geschwister-Be-
schutz-Bogen, westlich der Grinflache mit den Flurstiicken 2386, 2399, 2400, 1510,
2275 und Teilflachen von 2468 und 2289 der Gemarkung Grof3 Borstel.

Der Teilbereich 2 umfasst den Bereich zwischen Weg beim Jager und Geschwister-Be-
schitz-Bogen, 6stlich der Grunflache mit den Flurstiicken 2306, 2300, 2301, 2302, 2303,
2304, 2305, 2151, 2167 und 2310 der Gemarkung Grol3 Borstel.

Der Teilbereich 3 umfasst den Bereich zwischen Geschwister-Beschutz-Bogen und
Obenhauptstralle, norddstlich der Grinflache mit dem Flurstick 2157 der Gemarkung
GroR Borstel.

Der Teilbereich 4 umfasst den Bereich zwischen Geschwister-Beschiitz-Bogen und
ObenhauptstralRe, slidwestlich der Grinflache mit den Flurstiicken 2138 und 2156 der
Gemarkung Grof3 Borstel.

Die Grenzen des Plangebietes und des Anderungsbereiches mit den Teilbereichen 1 bis
4 sind der Anlage zur Verordnung tber die Anderung des Gesetztes iber den Bebau-
ungsplan Grol3 Borstel 14 zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzungen

Das Gebiet der Anderung ist durch einen groBmaRstablichen Hallenbau fiir die Luftfahrt-
industrie sowie durch Biiro- und Logistikstrukturen gepragt. Im Nordosten des Ande-
rungsgebiets befinden sich zudem mehrere Stellplatzanlagen fir den Flughafen.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Durch die Anderung des Bebauungsplans erfolgt
keine Anderung der ErschlieRungssituation.

Im Bereich der geplanten Anderung befinden sich Gashausanschlisse fiir die auf den
Flurstiicken befindlichen Gebaude von Gasnetz Hamburg.

4 Erfordernis einer Umweltpriufung

Im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 Absatz 3 BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zuséatzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundstiicksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft. Es
sind hierdurch keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts im Anderungsgebiet zu erwarten.
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5 Planinhalt und Abwagung

Das Umfeld des Flughafens Hamburg-Fuhlsbuttel ist der wichtigste Gewerbestandort flr
den Bezirk Hamburg-Nord und als solcher von gesamtstadtischer Bedeutung. Das An-
derungsgebiet ist intensiv durch flughafenaffine Gewerbe- und Industriebetriebe genutzt.
Flachen dieser Lagequalitat sind in Hamburg nur begrenzt vorhanden und nicht beliebig
vermehrbar. Es ist fir den Wirtschaftsstandort Hamburg von wesentlicher Bedeutung,
diese Flachen auch zuklnftig flr solche gewerbliche Nutzungen freizuhalten. Der Erhalt
von fir Hamburg und dem Bezirk Hamburg-Nord wichtigen Industrie- und Gewerbefla-
chen ist auch ein wesentliches Ziel des Flachennutzungsplanes und des Gewerbefla-
chenkonzeptes.

Stadtebauliche Zielsetzung im Gewerbegebiet Sportallee ist es also, die Flachen fur Ge-
werbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes
Gewerbe), die auf einen Standort im Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet angewiesen
sind, zu sichern.

Planungsrechtlich sind jedoch verschiedene Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise
zulassig, die diesem Ziel entgegenstehen. Dies sind Nutzungen, die einen erheblichen
Flachenbedarf nach sich ziehen, ohne zum Handwerk, zum produzierenden Gewerbe
oder zur Logistikbranche zu gehoren, die stadtebauliche Spannungen auslésen oder die
durch ihre Schutzbedurftigkeit Beschrankungen fur industrielle und gewerbliche Betriebe
(Emissionen) zur Folge haben kdnnen. Daher werden Nutzungen eingeschrankt oder
ausgeschlossen, die nicht zu den Kernfunktionen eines Gewerbe- und Industriegebietes,
hier den industriell-gewerblichen Betrieben gehdren.

In § 2 des Gesetzes wird folgende Nummer 11 angeflgt:

Ausschluss von Beherberqungsstatten

,11.1. In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsstétten nach § 2 der Verordnung
liber den Bau und Betrieb von Beherbergungsstétten (HmbGVBI. 2003, S. 448) unzulds-

“

sig.

Veranlasst durch einen Vorbescheidsantrag fur eine Hotelnutzung in dem Gewerbege-
biet Sportallee, soll das Plangebiet Grol3 Borstel 14 in den Gewerbegebieten fiir gebiets-
typische Nutzungen dadurch gesichert werden, dass Beherbergungsbetriebe jedweder
Art, ausgeschlossen werden, dazu zdhlen neben Hotels und Pensionen auch Boarding-
hauser und Service Apartments.

Fuir die bestehenden Gewerbestrukturen wird durch den Ansiedlungsausschluss von Be-
herbergungsstatten sichergestellt, dass den ansassigen Betrieben auch zuklnftig Fla-
chen, insbesondere im produzierenden Bereich sowie im Handwerk oder dhnlichem, vor-
behalten bleiben. Gleichzeitig bedeutet dieses zuverlassige Planungs- und Nutzungssi-
cherheit fir bestehende sowie neue Betriebe und schiitzt deren Belange hinsichtlich In-
vestitions- bzw. Entwicklungsmadglichkeiten. Damit wird eine mdgliche Konfliktsituation
zwischen den Gewerbebetrieben und stérempfindliche Beherbergungsbetrieben vermie-
den. Ein Beherbergungsbetrieb z.B. ein Hotel ist auf einen Standort im Gewerbegebietet
nicht angewiesen. Der klassische Hotelstandort ist das Misch- oder Kerngebiet. Durch
die Genehmigung eines Beherbergungsbetriebes kdnnten sich bedingt durch die erhéh-
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ten Schutzanspriiche der nicht gebietstypischen Nutzungen méglicherweise Einschran-
kungen fur industriell-gewerbliche Betriebe ergeben. Damit wird die langfristige Funktio-
nalitat des Gebietes in Frage gestellt. Darliber hinaus sind in dem Gewerbegebiet Spor-
tallee auf Grund der Flughafennahe und der Lage an der Magistrale Alsterkrugchaussee
— Langenhorner Chaussee im Bestand bereits einige Hotels vorhanden, sodass nicht
von einem weiteren Ortlichen Bedarf ausgegangen werden kann.

Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben im Gewerbegebiet

,11.2. In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfiihr-
und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist, unzuldssig.*

Gemal Baunutzungsverordnung 1990 kénnen Bordelle und bordellartige Betriebe als
normaler Gewerbebetrieb eingestuft werden und sind deshalb in einem Gewerbegebiet
allgemein zuldssig. Die Lage des Gewerbegebiets Sportallee mit seiner verkehrsgunsti-
gen Lage an der Hauptverkehrsstrale Alsterkrugchaussee und in Flughafennahe kann
die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben begtinstigen. Um jedoch eine
stadtebauliche Fehlentwicklung in dem Gewerbegebiet Sportallee zu verhindern, werden
Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck
auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, aus-
geschlossen.

Der genannte Nutzungstyp kann zu Beeintrachtigungen der Gewerbegebiete flhren, da
sie geeignet sind aufgrund hoherer Flachenrenditen andere Gewerbebetriebe zu ver-
drangen. Durch ihren Ausschluss soll einer gewerbegebietstypischen Fehlentwicklung
und Verdrangung der geplanten Hauptnutzungen, die in der Regel mit solchen Einrich-
tungen einhergehen, vorgebeugt werden.

Lagerhduser und Lagerplatze sind nur in Verbindung mit gewerblichen Betrieben zulds-
sig

»,11.3. In den Gewerbegebieten sind Lagerhduser und Lagerplédtze nur zuldssig, wenn
sie in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb

stehen. Offene Lagerpléatze diirfen nur in den riickwértigen Grundstlicksteilen unterge-
bracht werden.“

Die gemal} § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen selbststandigen Lagerhauser und
Lagerplatze stellen in den Gewerbegebieten zumeist flachenintensive Nutzungen dar,
die darlUber hinaus haufig nur wenige Arbeitsplatze bieten kénnen. Um auch zukinftig
Flachen fur Handwerksbetriebe, produzierende Gewerbebetriebe und Logistikbetriebe
zu sichern, sind daher Lagerhauser und Lagerplatze nur zulassig, wenn sie Bestandteil
eines im Gebiet ansassigen Betriebes des produzierenden Gewerbes, Handwerksbe-
triebes oder eines Logistikbetriebes sind und sie damit in einem unmittelbaren raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit diesem Betrieb stehen. Diese Art von Lager-
hausern und Lagerplatzen sind gerade fur Betriebe des produzierenden Gewerbes von
grofRer Bedeutung und kdnnen somit dazu beitragen, das Gebiet fir diese Art von Be-
trieben attraktiv zu halten. Durch die Festsetzung bleibt die Moglichkeit erhalten, ergan-
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zende und unterstiitzende Lagerhauser und Lagerplatze fir produzierende Gewerbebe-
triebe, Handwerksbetriebe und Logistikbetriebe im Gewerbegebiet Sportallee anzusie-
deln.

Daruber hinaus durfen offene Lagerplatze nur in den rickwartigen Grundstucksteilen
untergebracht werden, um den gestalterischen Anspruch an die Gewerbegebiete zu un-
terstiitzen. Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass der Charakter eines gestalterisch
hochwertigen Gewerbegebietes nicht durch offene Lagerflachen optisch negativ beein-
trachtigt wird.

Einschrédnkung von Buronutzung

»,11.4. In den Gewerbegebieten sind Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéaude, die
nicht in einem rdumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebe-
trieb stehen, nur ausnahmsweise zulassig.“

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, die nicht in einem raumlichen und wirt-
schaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen, sind nur ausnahms-
weise zulassig, um auch zukunftig Flachen flir Handwerksbetriebe, produzierende Ge-
werbebetriebe oder Logistikbetriebe zu sichern, die aufgrund ihrer Eigenschaften auf ein
entsprechendes Baugebiet angewiesen sind. Aufgrund der Knappheit an Gewerbefla-
chen im Bezirk Hamburg — Nord sollen gewerbliche Flachen fur arbeitsplatzintensive
Betriebe vorgehalten werden. Die mit reinen Blronutzungen verbundenen Renditeer-
wartungen beinhalten die Gefahr einer konkreten Destabilisierung und Schwachung von
Gewerbegebieten. Es gilt die Entwicklung weg vom Produktions- und Logistikstandort
hin zu einem Birostandort oder Einzelhandelsstandort aufzuhalten. Daher ist fur eigen-
standige Blronutzungen ohne Bezug auf einen Gewerbebetrieb ein Ausschluss erfor-
derlich.

Vorhandene Buronutzungen geniefl3en Bestandsschutz und kénnen sich im Rahmen der
genehmigten Nutzung weiter entwickeln.

Der Ausschluss bzw. die Einschrankung einzelner Nutzungen stellt eine stadtebaulich
notwendige Regelung dar, die sowohl unter Beachtung der Bedlirfnisse der Bevolkerung
als auch unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt ist und noch eine
Vielzahl gewerblicher Nutzungen zulasst, die eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit der
Grundstucke erlaubt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit erlaubt Bironutzungen dort wo
sie in untergeordnetem Male in Gewerbegebieten bereits ansassig sind und stadtwirt-
schaftlich passen

Keine Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts

Gegenlber dem bestehenden Planrecht und der bestehenden Bebauung sind keine er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts in den Anderungs-
gebieten zu erwarten. Die vorgesehenen Festsetzungen I6sen kein naturschutzrechtli-
ches Ausgleichserfordernis aus, da die moéglichen Eingriffe bereits auf der Grundlage
des bisher geltenden Planrechtes zulassig waren.
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6 MaBRnahmen zur Verwirklichung/Bodenordnung

Die Planung umfasst fiir die Anderungsbereiche ausschlieRlich Einschrankungen in der
Art der baulichen Nutzung. Fir die Verwirklichung der Planung sind bauliche und boden-
ordnerische Malinahmen nicht erforderlich.

7 Fortgelten bestehender Plane

Fir den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Grof3 Borstel 14 vom 15. Februar 1993
(HmbGVBI. S. 49) bestehen.

8 Flachen- und Kostenangaben

Das Gebiet der Plananderung umfasst eine Groéf3e von ca. 10 ha. Es resultieren aus der
Plananderung keine Veranderungen der FlachengréRen der Gewerbegebieten oder der
angrenzenden Verkehrsflachen.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der Planung
keine Kosten.



ENTWURF

Stand: StekA und BV (Feststellungsempfehlung)

Verordnung

zur 1. Anderung des Gesetzes

tiber den Bebauungsplan GroR Borstel 14

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147, 4151), in Verbindung mit
§ 3 Absatze 1 und 3 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes, in der Fassung vom 30. November
1999 (HMbGVBI. S. 271), zuletzt geandert am 9. Februar 2022 (HmbGVBI. S. 104), sowie § 1
der WeiterUbertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt
geandert am 10. Mai 2022 (HmbGVBI. S. 328), wird verordnet:

§1
Das Gesetz Uber den Bebauungsplan Grof Borstel 14 vom 15. Februar 1993
(HmbGVBI. S. 49) wird wie folgt gedndert:

1. Die beigefigte ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des Gesetzes (ber den Be-
bauungsplan Grol3 Borstel 14 wird dem Gesetz hinzugefugt.

2. In § 2 wird folgende Nummer 11 angefugt:

,11. Fir das in der Anlage dargestellte Gebiet der Anderung des Bebauungsplans GroR
Borstel 14, fur das die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 04. Mai 2017 (BGBI. 1S.1057, 1062), malRgebend

ist, gilt:

11.1 In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsstatten nach § 2 der Verordnung
Uber den Bau und Betrieb von Beherbergungsstatten (HmbGVBI. 2003, S. 448)
unzulassig.

11.2 In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfihr-
und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.

11.3 In den Gewerbegebieten sind Lagerhduser und Lagerplatze nur zulassig, wenn

sie in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem



Gewerbebetrieb stehen. Offene Lagerplatze dirfen nur in den rlckwartigen
Grundstticksteilen untergebracht werden.

114 In den Gewerbegebieten sind Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, die
nicht in einem raumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem

Gewerbebetrieb stehen, nur ausnahmsweise zulassig.*

§ 2

Die Begriindung der Anderung des Bebauungsplans wird beim Staatsarchiv zu kostenfreier

Einsicht fur jedermann niedergelegt.

§3

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1.

2.

3.

Die Begrindung der Plandnderung kann auch beim &rtlich zustandigen Bezirksamt
wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusatzliche Abdrucke

beim Bezirksamt vorhanden sind, kdnnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.

Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermdgensnachteile
eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlangen. Er kann
die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, dass er die Leistung der Entschadigung
schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungsanspruch
erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
in Satz 1 bezeichneten Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs

herbeigefihrt wird.
Unbeachtlich werden

a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche

Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Berilicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des

Flachennutzungsplans und

c) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des

Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung der Anderung des
Bebauungsplans schriftich gegentber dem ortlich zustandigen Bezirksamt unter

Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.



Hamburg,den ..............coooinil.

Das Bezirksamt Hamburg-Nord
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| Plangebiet GroR Borstel19

= Gebiet der Anderung

Kennzeichnungen

Vorhandene Gebaude

Der Kartenausschnitt der ALKIS® (Automatische Liegenschaftskarte)

entspricht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dem Stand
vom Februar 2022.
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Anlage zur Verordnung zur 2. Anderung
des Gesetzes Uber den Bebauungsplan
Grof} Borstel 19
MaRstab 1 : 2000 (im Original)

Bezirk Hamburg-Nord Ortsteil 406

Stand vom 02.02.2022
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans GB 19 (Entwurf) StekA und BV

1 Anlass und Ziel der Planung

Das Gewerbegebiet Sportallee, das nordwestlich vom Weg beim Jager und stidostlich
von der Alsterkrugchaussee begrenzt wird, umfasst eine Flachengrée von rund 62 ha.
Aufgrund seiner Lage im Umfeld des Flughafens Hamburg-Fuhlisbuttel gehdrt es zum
wichtigsten Gewerbestandort im Bezirk Hamburg-Nord und hat durch die bereits ansas-
sigen flughafenaffinen Gewerbe- und Industriebetriebe eine gesamtstadtische Bedeu-
tung. Es ist daher planerisches Ziel, in dem Gewerbegebiet vorrangig Arbeitsstattenfla-
chen fur Handwerks- und Gewerbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes und
dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort in Gewerbegebieten angewiesen
sind, zu sichern. Dies entspricht den Zielsetzungen des Gewerbeflachenentwicklungs-
konzepts fur den Bezirk Hamburg-Nord fur das Gewerbegebiet Sportallee, wonach die
vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen gesichert und gestarkt werden sollen.

Das Gewerbegebiet ist einem fortwahrenden Umnutzungsdruck besonders durch An-
trage fur Hotelnutzungen ausgesetzt, die dort planungsrechtlich derzeit zulassig sind,
aber nicht den oben genannten Zielen entsprechen.

Durch den Bebauungsplan GroR Borstel 19 — 2. Anderung sollen nun im Bereich der
Gewerbegebiete die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um ins-
besondere die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben, aber auch von Vergnigungs-
statten und Bordellen zu unterbinden. Damit sollen die als Gewerbegebiet ausgewiese-
nen Flachen fur das produzierende Gewerbe, beziehungsweise fur gewerbegebietstypi-
sche Nutzungen verfligbar bleiben und vor einer Verdrangung geschutzt werden. Aus
den gleichen Grunden sollen des Weiteren Buronutzungen, Lagerhduser und —platze,
Anlagen flr sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeiteinrichtungen und Festhallen teil-
weise eingeschrankt werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 26. April 2022
(BGBI. | S. 674, 677).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N6/20 (Amtl. Anz. Nr. 84
vom 25. September 2020, Seite 1926) eingeleitet und wird im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefihrt. Von einer Umweltprifung kann gemal® § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen werden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die 6ffentliche Auslegung des Plans
haben nach den Bekanntmachungen vom 26. Februar 2021 (Amtl. Anz. S. 290) und vom
XX XX XX (Amtl. Anz. S.X), stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieRlich textliche Regelungen getroffen wer-
den, deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung Uber die An-
derung des Gesetzes uUber den Bebauungsplan Grol3 Borstel 19 hervorgeht.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestiande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan flir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 485) stellt alle Anderungsbereiche mit Ausnahme des westlichen Ran-
des des nordwestlichen Anderungsbereiches als gewerbliche Bauflachen dar. Der west-
liche Rand des nordwestlichen Anderungsbereiches ist als Griinflache dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 363) stellt alle Anderungsbereiche
mit Ausnahme des westlichen Randes des nordwestlichen Anderungsbereiches als Mi-
lieu Gewerbe / Industrie und Hafen dar. Der westliche Rand des nordwestlichen Ande-
rungsbereiches ist als Milieu Kleingarten und dariber hinaus als Griiner Ring dargestellt.
Fur alle Anderungsbereiche gilt die Darstellung Entwicklungsbereich Naturhaushailt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz als Teil des Landschaftsprogramms stellt fiir alle An-
derungsbereiche mit Ausnahme des westlichen Randes des nordwestlichen Anderungs-
bereiches den Biotopentwicklungsraum Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen dar. Der
westliche Rand des nordwestlichen Anderungsbereiches stellt den Biotopentwicklungs-
raum Sonderstandorte mit sonstigen Griinanlagen dar.

Eine Anderung der Darstellungen im Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und
Biotopschutzprogramm ist nicht erforderlich.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestiande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Grof3 Borstel 19 vom 17. Oktober 1979
(HmbGVBI. S.308) mit den Anderungen vom 05. Dezember 2016 (HmbGVBI S. 508).

Der Bebauungsplan Grol Borstel 19 vom 17. Oktober 1979 setzt im Geltungsbereich
dieser Verordnung Gewerbegebiete mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,0 fest.
Es sind je nach Teilflache hdochstens drei oder vier Geschosse zulassig.

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsnutzungen mit der Anderung vom 05. De-
zember 2016 unzulassig.
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3.2.2 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten

Die Informationen zum Bodenschutz / Altlasten sind in der Begriindung des Bebauungs-
plans GroR Borstel 19 der 1. Anderung vom 05. Dezember 2016 ausreichend bertick-
sichtigt worden, eine Neubewertung ist nicht notwendig.

Unabhangig hiervon sind Bodenverunreinigungen insbesondere auf gewerblich genutz-
ten Flachen naturlich nicht auszuschlief3en. Im Fall von Eingriffen in den Untergrund sind
orientierende Erkundungsmalnahmen im Vorwege dringend angeraten. Im Falle einer
Umnutzung der Flachen zu einer bodenschutzrechtlich sensibleren Nutzung (Wohnen,
Freizeit, Kinderspielflachen) ist das Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt
zu beteiligen.

Dariuber hinaus qilt:

Treten wahrend Erdarbeiten Auffalligkeiten (verdachtige Geriiche, Bodenverfarbungen,
austretende Flussigkeiten, Behaltnisse oder ahnliches) tber das bereits Bekannte hin-
aus auf, sind die Arbeiten unverziglich zu unterbrechen und das Bezirksamt Hamburg-
Nord, Verbraucherschutzamt, Kimmellstral3e 5, 20249 Hamburg, Tel.: 42804-6353 oder
Uber die Emailadresse umweltschutz@hamburg-nord.hamburg.de zu benachrichtigen.

Das bei Baumalinahmen anfallende Aushubmaterial ist zu untersuchen und sofern ein
Wiedereinbau auf dem Grundstlick nicht mdglich ist - entsprechend dem Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert am
27. Juli 2021 (BGBI. | S. 3146,3172) - ordnungsgemal zu entsorgen.

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern
aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist der
Kampfmittelrdumdienst zu kontaktieren.

3.2.4 Baumschutz

Fir die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI, S. 350, 359, 369).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Es bestand keine Notwendigkeit Gutachten anzufertigen.

3.3.2 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

Es liegt kein Programmplan oder Entwicklungskonzept fir das Gebiet der Anderung vor.


mailto:umweltschutz@hamburg-nord.hamburg.de
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3.3.3 Bauschutzbereich

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich gem. § 12 des Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) sowie im Anlagenschutzbereich gem. § 18 LuftVG des Verkehrsflughafens
Hamburg-Airport.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans Grof3 Borstel 19 liegt im Bezirk Ham-
burg- Nord, Stadtteil Grof Borstel (Ortsteilnummer 406).

Der Geltungsbereich wird durch die Sportallee, die nordwestliche und norddstliche
Grenze des Flurstiicks 1945 der Gemarkung Grof3 Borstel, die Alsterkrugchaussee,
Sportallee, Flurstlick 249 (Heimkehr), Gber das Flurstiick 2005, die westliche Grenze der
Flurstlicke 1974, 2525, 2524, und 2049, Uber die Flurstiicke 2341, 2074, 2083 der Ge-
markung Grol} Borstel sowie die Stralde Heselstlicken begrenzt.

Das Gebiet der Anderung ist unterteilt in die Teilbereiche 1 — 4:

Der Teilbereich 1 umfasst das Gewerbegebiet westlich Heselstiicken mit den Flursti-
cken 1974, 2525, 2524, 2049, 2033, 2034, die ostliche Ecke des Flurstiicks 2341 sowie
jeweils ein sudliches Teilstlick der Flurstiicke 2074 und 2083 der Gemarkung Grol3 Bors-
tel.

Der Teilbereich 2 liegt zwischen der Sportallee und der Stra’e Heselstiicken und um-
fasst die Flurstlicke 1943, 2048, 1916, 1717, 1908, 1909, 1910, 1864, 2075, 2088, 1844,
2189, 2206, 2188, 2134, 2018, 2003 und 1979 der Gemarkung Grol} Borstel.

Im Teilbereich 3 sudlich Heselstiicken liegen die Flurstiicke 2006, 1827, 1776, 2044,
2106, 2159, 2132, 2160, 1292, 2098, 2089, 2099 der Gemarkung GroR3 Borstel.

Der Teilbereich 4 zwischen Sportallee im Norden und der Alsterkrugchaussee im Siden
umfasst die Flurstiicke 2080, 1839, 1853, 1854, 1945 der Gemarkung Grol} Borstel.

Die Grenzen des Plangebietes und des Anderungsbereiches mit den Teilbereichen 1 bis
4 sind der Anlage zur Verordnung Uber die Anderung des Gesetztes (iber den Bebau-
ungsplan Grol3 Borstel 19 zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzungen

Das Gebiet der Anderung ist hauptséchlich durch gewerbegebietstypische, groRmaf-
stabliche Gewerbehallen und nachgeordnet auch Burostrukturen gepragt. An der Alster-
krugchaussee ist eine Beherbergungsstatte (Flurstiick 1853) vorzufinden. Vereinzelnd
befinden sich im Gebiet Einzelhandelsbetriebe.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Durch die Anderung des Bebauungsplans erfolgt
keine Anderung der ErschlieRungssituation.
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Im Bereich der geplanten Anderung befinden sich Gashausanschlisse fiir die auf den
Flursticken befindlichen Gebaude von Gasnetz Hamburg.

4 Erfordernis einer Umweltprifung

Im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Absatz 3 BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zusétzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundstlcksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft. Es
sind hierdurch keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts im Anderungsgebiet zu erwarten.

5 Planinhalt und Abwagung

Das Umfeld des Flughafens Hamburg-Fuhlsbuttel ist der wichtigste Gewerbestandort flr
den Bezirk Hamburg-Nord und als solcher von gesamtstadtischer Bedeutung. Das An-
derungsgebiet ist intensiv durch flughafenaffine Gewerbe- und Industriebetriebe genutzt.
Flachen dieser Lagequalitat sind in Hamburg nur begrenzt vorhanden und nicht beliebig
vermehrbar. Es ist fir den Wirtschaftsstandort Hamburg von wesentlicher Bedeutung,
diese Flachen auch zukunftig fur solche gewerbliche Nutzungen freizuhalten. Der Erhalt
von fur Hamburg und dem Bezirk Hamburg-Nord wichtigen Industrie- und Gewerbefla-
chen ist auch ein wesentliches Ziel des Flachennutzungsplanes und des Gewerbefla-
chenkonzeptes.

Stadtebauliche Zielsetzung im Gewerbegebiet Sportallee ist es also, die Flachen fir Ge-
werbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes
Gewerbe), die auf einen Standort im Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet angewiesen
sind, zu sichern.

Planungsrechtlich sind jedoch verschiedene Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise
zuldssig, die diesem Ziel entgegenstehen. Dies sind Nutzungen, die einen erheblichen
Flachenbedarf nach sich ziehen, ohne zum Handwerk, zum produzierenden Gewerbe
oder zur Logistikbranche zu gehoren, die stadtebauliche Spannungen auslésen oder die
durch ihre Schutzbedurftigkeit Beschrankungen fur industrielle und gewerbliche Betriebe
(Emissionen) zur Folge haben kdnnen. Daher werden Nutzungen eingeschrankt oder
ausgeschlossen, die nicht zu den Kernfunktionen eines Gewerbe- und Industriegebietes,
hier den industriell-gewerblichen Betrieben gehdren.

Hinter § 1a der Verordnung wird folgender § 1b angeflgt:

Ausschluss von Beherberqungsstatten

»1. In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsstétten nach § 2 der Verordnung (liber
den Bau und Betrieb von Beherbergungsstétten (HmbGVBI. 2003, S. 448) unzuléssig.*“
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Veranlasst durch einen Vorbescheidsantrag fiir eine Hotelnutzung in dem Gewerbege-
biet Sportallee, soll das Plangebiet Grof3 Borstel 19 in den Gewerbegebieten flir gebiets-
typische Nutzungen dadurch gesichert werden, dass Beherbergungsbetriebe jedweder
Art, ausgeschlossen werden, dazu zahlen neben Hotels und Pensionen auch Boarding-
hauser und Service Apartments.

Fur die bestehenden Gewerbestrukturen wird durch den Ansiedlungsausschluss von Be-
herbergungsstatten sichergestellt, dass den ansassigen Betrieben auch zukunftig Fla-
chen, insbesondere im produzierenden Bereich sowie im Handwerk oder ahnlichem, vor-
behalten bleiben. Gleichzeitig bedeutet dieses zuverlassige Planungs- und Nutzungssi-
cherheit fur bestehende sowie neue Betriebe und schutzt deren Belange hinsichtlich In-
vestitions- bzw. Entwicklungsmdglichkeiten. Damit wird eine mdgliche Konfliktsituation
zwischen den Gewerbe- und Industriebetrieben und stérempfindliche Beherbergungsbe-
trieben vermieden. Ein Beherbergungsbetrieb z.B. ein Hotel ist auf einen Standort im
Gewerbegebiet nicht angewiesen. Der klassische Hotelstandort ist das Misch- oder
Kerngebiet. Durch die Genehmigung eines Beherbergungsbetriebes kdnnten sich be-
dingt durch die erhdhten Schutzanspriiche der nicht gebietstypischen Nutzungen moég-
licherweise Einschrankungen fur industriell-gewerbliche Betriebe ergeben. Damit wird
die langfristige Funktionalitat des Gebietes in Frage gestellt. Darliber hinaus sind in dem
Gewerbegebiet Sportallee auf Grund der Flughafennahe und der Lage an der Magistrale
Alsterkrugchaussee — Langenhorner Chaussee im Bestand bereits einige Hotels vorhan-
den, sodass nicht von einem weiteren Ortlichen Bedarf ausgegangen werden kann.

Die vorhandenen eingestreuten Beherbergungsstatten genief3en Bestandsschutz und
kdnnen sich im Rahmen der genehmigten Nutzung weiter entwickeln. Unter Abwagung
mit den grundrechtlichen Gewahrleistungen insbesondere aus Art. 12 Abs. 1 GG und
Art. 14 Abs. 1 GG werden aber eine Wiederaufnahme bzw. der Wiederaufbau einer auf-
gegebenen Nutzung durch die Plananderung unterbunden.

Im Gebiet der Anderung wird grundsétzlich auf eine bestandssichernde Festsetzung im
Sinne einer ausnahmsweisen Zulassigkeit der ausgeschlossenen Nutzungen nach § 1
Abs. 10 BauNVO verzichtet.

Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben im Gewerbegebiet

»2. In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfiihr- und
Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, unzuléssig.*“

Gemal Baunutzungsverordnung 1990 kénnen Bordelle und bordellartige Betriebe als
normaler Gewerbebetrieb eingestuft werden und sind deshalb in einem Gewerbegebiet
allgemein zuldssig. Die Lage des Gewerbegebiets Sportallee mit seiner verkehrsginsti-
gen Lage an der Hauptverkehrsstral3e Alsterkrugchaussee und in Flughafennahe kann
die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben begtinstigen. Um jedoch eine
stadtebauliche Fehlentwicklung in dem Gewerbegebiet Sportallee zu verhindern, werden
Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck
auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, aus-
geschlossen.
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Der genannte Nutzungstyp kann zu Beeintrachtigungen der Gewerbegebiete flihren, da
sie geeignet sind aufgrund héherer Flachenrenditen andere Gewerbebetriebe zu ver-
drangen. Durch ihren Ausschluss soll einer gewerbegebietstypischen Fehlentwicklung
und Verdrangung der geplanten Hauptnutzungen, die in der Regel mit solchen Einrich-
tungen einhergehen, vorgebeugt werden.

Ausschluss von Vergnigungsstatten mit Ausnahme von Festhallen

»3. In den Gewerbegebieten werden Ausnahmen fiir Vergniigungsstétten ausgeschlos-
sen. Ausgenommen hiervon sind Festhallen. Festhallen sind ausnahmsweise zuléssig.*

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten ist notwendig, zu denen auch Spielhallen,
Wettburos und ahnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Abs. 2 des Hamburgischen
Spielhallengesetzes in der Fassung vom 04.12.2012 (HmbGVBI. S. 505), geandert am
20.07.2016 (HmbGVBI. S. 323), die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Ge-
winnmaoglichkeiten dienen, gehdren. Damit soll einer Verdrangung der gewiinschten Ge-
werbenutzung verhindert und einer stadtebaulich unerwiinschten Fehlentwicklung und
Zweckentfremdung gewerblicher Bauflachen entgegengewirkt werden. Die Gefahr einer
Verdrangung ist dadurch gegeben, dass z.B. die Betreiberinnen und Betreiber von Spiel-
hallen in der Lage sind hohere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere Betriebe.

Hiervon ausgenommen sind Festhallen. Da das Gewerbegebiet Sportallee in einer iso-
lierten Lage bzw. relativ weit weg von stérungsempfindlichen Nutzungen liegt und vo-
raussichtlich keine Beeintrachtigung der Nachbarschaft verursacht werden kann, eignet
es sich grundsatzlich fur bestimmte larmintensive Nutzungen wie Festhallen. Daher soll
es im Einzelfall vorbehalten sein, Festhallen in dem Gewerbegebiet Sportallee zu ge-
nehmigen.

Ausnahmen fiir sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeiteinrichtungen

»4. In den Gewerbegebieten sind Anlagen flir sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeit-
einrichtungen (wie Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen) nur ausnahmsweise zu-
lassig.”

Anlagen fur sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeiteinrichtungen haben vielfach einen
erheblichen Flachenbedarf, was wiederrum dem Ziel, Flachen flr produzierendes Ge-
werbe, Handwerksbetriebe sowie Logistikbetriebe zu sichern, widerspricht, daher sind
diese nur ausnahmsweise zulassig. Denn grundsatzlich soll eine Verdrangung von Nut-
zungen vermieden werden, die von der stadtebaulichen Zuordnung her auf einen Stand-
ort in Flughafennahe ausgerichtet sind. Die Mdglichkeit Anlagen fur sportliche Zwecke /
gewerbliche Freizeiteinrichtungen u.a. fir Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer des Ge-
werbegebiets anzubieten, wird auf einen geringen Anteil der gesamten Gewerbegebiets-
auslastung damit beschrankt.

Es werden Anlagen fir sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeiteinrichtungen nicht aus-
geschlossen, durch die ausnahmsweise Zulassigkeit unterliegen sie jedoch einer Einzel-
fallprifung. Da Sportanlagen / gewerbliche Freizeiteinrichtungen teilweise nur schwer
stadtebaulich integrierbar sind, soll es der fur das Planungsrecht zustandigen Abteilung
unter Berlcksichtigung der Abwagung des Bebauungsplans im Einzelfall vorbehalten
sein, Sportanlagen / gewerbliche Freizeiteinrichtungen in dem Gewerbegebiet Sportallee
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zu genehmigen. Die Festsetzung als ausnahmsweise Nutzung soll aul’erdem dazu die-
nen, dass Sportanlagen / gewerbliche Freizeiteinrichtungen in einem zahlenmaRig gro-
Reren Umfang nicht zugelassen werden.

Lagerhauser und Lagerplatze sind nur in Verbindung mit gewerblichen Betrieben zulas-
sig

,9. In den Gewerbegebieten sind Lagerhduser und Lagerplétze nur zulédssig, wenn sie in
einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen.
Offene Lagerplétze diirfen nur in den riickwértigen Grundstiicksteilen untergebracht wer-
den.*”

Die gemal} § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen selbststandigen Lagerhauser und
Lagerplatze stellen in den Gewerbegebieten zumeist flachenintensive Nutzungen dar,
die darlber hinaus haufig nur wenige Arbeitsplatze bieten kénnen. Um auch zukinftig
Flachen flr Handwerksbetriebe, produzierende Gewerbebetriebe und Logistikbetriebe
zu sichern, sind daher Lagerhduser und Lagerplatze nur zulassig, wenn sie Bestandteil
eines im Gebiet ansassigen Betriebes des produzierenden Gewerbes, Handwerksbe-
triebes oder eines Logistikbetriebes sind und sie damit in einem unmittelbaren rgumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit diesem Betrieb stehen. Diese Art von Lager-
hausern und Lagerplatzen sind gerade fir Betriebe des produzierenden Gewerbes von
grofRer Bedeutung und kdnnen somit dazu beitragen, das Gebiet flir diese Art von Be-
trieben attraktiv zu halten. Durch die Festsetzung bleibt die Moglichkeit erhalten, ergan-
zende und unterstitzende Lagerhauser und Lagerplatze fur produzierende Gewerbebe-
triebe, Handwerksbetriebe und Logistikbetriebe im Gewerbegebiet Sportallee anzusie-
deln.

Daruber hinaus durfen offene Lagerplatze nur in den rickwartigen Grundstiicksteilen
untergebracht werden, um den gestalterischen Anspruch an die Gewerbegebiete zu un-
terstitzen. Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass der Charakter eines gestalterisch
hochwertigen Gewerbegebietes nicht durch offene Lagerflachen optisch negativ beein-
trachtigt wird.

Einschréankung von Biironutzung

,6. In den Gewerbegebieten sind Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, die nicht
in einem rdumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb
stehen, nur ausnahmsweise zuléssig.“

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, die nicht in einem raumlichen und wirt-
schaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen, sind nur ausnahms-
weise zulassig, um auch zukunftig Flachen flir Handwerksbetriebe, produzierende Ge-
werbebetriebe oder Logistikbetriebe zu sichern, die aufgrund ihrer Eigenschaften auf ein
entsprechendes Baugebiet angewiesen sind. Aufgrund der Knappheit an Gewerbefla-
chen im Bezirk Hamburg — Nord sollen gewerbliche Flachen fir arbeitsplatzintensive
Betriebe vorgehalten werden. Die mit reinen Blronutzungen verbundenen Renditeer-
wartungen beinhalten die Gefahr einer konkreten Destabilisierung und Schwachung von
Gewerbegebieten. Es gilt die Entwicklung weg vom Produktions- und Logistikstandort
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hin zu einem Burostandort oder Einzelhandelsstandort aufzuhalten. Daher ist flir eigen-
standige Blronutzungen ohne Bezug auf einen Gewerbebetrieb ein Ausschluss erfor-
derlich.

Vorhandene Buronutzungen genielRen Bestandsschutz und kénnen sich im Rahmen der
genehmigten Nutzung weiter entwickeln.

Der Ausschluss bzw. die Einschrankung einzelner Nutzungen stellt eine stadtebaulich
notwendige Regelung dar, die sowohl unter Beachtung der Bedlirfnisse der Bevolkerung
als auch unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt ist und noch eine
Vielzahl gewerblicher Nutzungen zuldsst, die eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit der
Grundstlicke erlaubt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit erlaubt Bironutzungen dort wo
sie in untergeordnetem Mal3e in Gewerbegebieten bereits ansassig sind und stadtwirt-
schaftlich passen

Keine Beeintrachtigungen des Naturhaushalts

Gegenuber dem bestehenden Planrecht und der bestehenden Bebauung sind keine er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts in den Anderungs-
gebieten zu erwarten. Die vorgesehenen Festsetzungen I6sen kein naturschutzrechtli-
ches Ausgleichserfordernis aus, da die moglichen Eingriffe bereits auf der Grundlage
des bisher geltenden Planrechtes zulassig waren.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung/Bodenordnung

Die Planung umfasst fiir die Anderungsbereiche ausschlieRlich Einschrankungen in der
Art der baulichen Nutzung. Fir die Verwirklichung der Planung sind bauliche und boden-
ordnerische Malinahmen nicht erforderlich.

7 Fortgelten bestehender Plane

Fir den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Grol3 Borstel 19 vom 17. Oktober 1979
(HmbGVBI. S. 308) bestehen.

8 Flachen- und Kostenangaben

Das Gebiet der Plananderung umfasst eine Groflke von ca. 9 ha. Es resultieren aus der
Plananderung keine Veranderungen der FlachengroRen der Gewerbegebiete oder der
angrenzenden Verkehrsflachen.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der Planung
keine Kosten.
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ENTWURF

Stand: StekA und BV (Feststellungsempfehlung)

Verordnung

zur 2. Anderung des Gesetzes
tiber den Bebauungsplan GroR Borstel 19

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147, 4151), in Verbindung mit
§ 3 Absatze 1 und 3 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes, in der Fassung vom 30. November
1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt geandert am 9. Februar 2022 (HmbGVBI. S. 104), sowie § 1
der Weiterubertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt
geandert am 10. Mai 2022 (HmbGVBI. S. 328), wird verordnet:

§ 1

Das Gesetz uber den Bebauungsplan Grofl3 Borstel 19 vom 17. Oktober 1979 (HmbGVBI.
S. 308), zuletzt gedndert am 5. Dezember 2016 (HmbGVBI. S. 508), wird wie folgt geandert:

1. Die beigefigte ,Anlage zur Verordnung zur 2. Anderung des Gesetzes (iber den
Bebauungsplan Grof3 Borstel 19 wird dem Gesetz hinzugefugt.

2. Hinter § 1a wird folgender § 1b angefugt:
,§ 1b

Fir das in der Anlage dargestellte Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans GroR
Borstel 19, fir das die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062), maflgebend
ist, gilt:

1. In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsstatten nach § 2 der Verordnung tber
den Bau und Betrieb von Beherbergungsstatten (HmbGVBI. 2003, S. 448) unzulassig.
2. In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfuhr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem

Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.



3. In den Gewerbegebieten werden Ausnahmen fir Vergnlgungsstatten

ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind Festhallen. Festhallen sind

ausnahmsweise zulassig.

4. In den Gewerbegebieten sind Anlagen flr sportliche Zwecke / gewerbliche

Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen) nur

ausnahmsweise zulassig.

5. In den Gewerbegebieten sind Lagerhauser und Lagerplatze nur zuldssig, wenn sie in

einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb
stehen. Offene Lagerplatze dirfen nur in den rickwartigen Grundsticksteilen

untergebracht werden.

6. In den Gewerbegebieten sind Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, die nicht

in einem raumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb

stehen, nur ausnahmsweise zulassig.*

§2

Die Begriindung der Anderung des Bebauungsplans wird beim Staatsarchiv zu kostenfreier

Einsicht fur jedermann niedergelegt.

§3

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1.

Die Begrindung der Plananderung kann auch beim ortlich zustédndigen Bezirksamt
wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusatzliche Abdrucke

beim Bezirksamt vorhanden sind, kdnnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.

Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermdgensnachteile
eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlangen. Er kann
die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifihren, dass er die Leistung der
Entschadigung schriftich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein
Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Vermogensnachteile eingetreten sind,

die Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.
Unbeachtlich werden

a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche

Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,



b) eine unter Berilicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des

Flachennutzungsplans und

c) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung der Anderung des
Bebauungsplans schriftich gegenliber dem ortlich zustandigen Bezirksamt unter

Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Hamburg, den.......................

Das Bezirksamt Hamburg Nord
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans GB 26 (Entwurf) SteKa und BV

1 Anlass und Ziel der Planung

Das Gewerbegebiet Sportallee, das nordwestlich vom Weg beim Jager und stdostlich
von der Alsterkrugchaussee begrenzt wird, umfasst eine Flachengrée von rund 62 ha.
Aufgrund seiner Lage im Umfeld des Flughafens Hamburg-Fuhlisbuttel gehdrt es zum
wichtigsten Gewerbestandort im Bezirk Hamburg-Nord und hat durch die bereits ansas-
sigen flughafenaffinen Gewerbe- und Industriebetriebe eine gesamtstadtische Bedeu-
tung. Es ist daher planerisches Ziel, in dem Gewerbegebiet vorrangig Arbeitsstattenfla-
chen fur Handwerks- und Gewerbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes und
dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort in Gewerbegebieten angewiesen
sind, zu sichern. Dies entspricht den Zielsetzungen des Gewerbeflachenentwicklungs-
konzepts fur den Bezirk Hamburg-Nord fur das Gewerbegebiet Sportallee, wonach die
vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen gesichert und gestarkt werden sollen.

Das Gewerbegebiet ist einem fortwahrenden Umnutzungsdruck besonders durch An-
trage fur Hotelnutzungen ausgesetzt, die dort planungsrechtlich derzeit zulassig sind,
aber nicht den oben genannten Zielen entsprechen.

Durch den Bebauungsplan GroR Borstel 26 — 2. Anderung sollen nun im Bereich der
Gewerbegebiete die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um ins-
besondere die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben zu unterbinden. Damit sollen
die als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen flur das produzierende Gewerbe, bezie-
hungsweise flr gewerbegebietstypische Nutzungen verfligbar bleiben und vor einer Ver-
drangung geschitzt werden. Aus den gleichen Griinden sollen des Weiteren Buronut-
zungen, Lagerhauser und —platze teilweise eingeschrankt werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 26. April 2022
(BGBI. 1 S. 674, 677).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N7/20 (Amtl. Anz. Nr. 84
vom 25. September 2020, Seite 1927) eingeleitet und wird im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefihrt. Von einer Umweltprifung kann gemafl® § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen werden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die 6ffentliche Auslegung des Plans
haben nach den Bekanntmachungen vom 26. Februar 2021 (Amtl. Anz. S. 291 ) und
vom XX XX XXXX (Amtl. Anz. S.X), stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlieRlich textliche Regelungen getroffen wer-
den, deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung iiber die An-
derung der Verordnung tber den Bebauungsplan Grol3 Borstel 26 hervorgeht.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestiande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan flir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 485) stellt alle Anderungsbereiche mit Ausnahme des westlichen Ran-
des des nordwestlichen Anderungsbereiches als gewerbliche Bauflachen dar. Der west-
liche Rand des nordwestlichen Anderungsbereiches ist als Griinflache dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 363) stellt alle Anderungsbereiche
mit Ausnahme des westlichen Randes des nordwestlichen Anderungsbereiches als Mi-
lieu Gewerbe / Industrie und Hafen dar. Der westliche Rand des nordwestlichen Ande-
rungsbereiches ist als Milieu Kleingarten und darlber hinaus als Griiner Ring dargestellt.
Fur alle Anderungsbereiche gilt die Darstellung Entwicklungsbereich Naturhaushailt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz als Teil des Landschaftsprogramms stellt fiir alle An-
derungsbereiche mit Ausnahme des westlichen Randes des nordwestlichen Anderungs-
bereiches den Biotopentwicklungsraum Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen dar. Der
westliche Rand des nordwestlichen Anderungsbereiches stellt den Biotopentwicklungs-
raum Sonderstandorte mit sonstigen Griinanlagen dar.

Eine Anderung der Darstellungen im Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und
Biotopschutzprogramm ist nicht erforderlich.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestiande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Grof3 Borstel 26 vom 19. Juli 2005
(HmbGVBI. S. 347).

Der Bebauungsplan Grof3 Borstel 26 vom 19. Juli 2005 setzt im Geltungsbereich dieser
Verordnung Gewerbegebiete mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,8 fest. Im sud-
westlichen Gewerbegebiet sind hdochstens drei Geschosse zulassig, im norddstlichen
Gewerbegebiet sind drei Geschosse zwingend vorgeschrieben.

Die Verordnung zum Bebauungsplan Grofl3 Borstel 26 umfasst einen Ausschluss von
Vergnlgungsstatten sowie gewerblichen Freizeiteinrichtungen.

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsnutzungen, Bordelle und bordellartige Be-
triebe mit der Anderung vom 05. Dezember 2016 unzuléssig.
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3.2.2 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten

Die Informationen zum Bodenschutz / Altlasten sind in der Begriindung des Bebauungs-
plans GroR Borstel 26 der 1. Anderung vom 05. Dezember 2016 ausreichend bertick-
sichtigt worden, eine Neubewertung ist nicht notwendig.

Unabhangig hiervon sind Bodenverunreinigungen insbesondere auf gewerblich genutz-
ten Flachen naturlich nicht auszuschlief3en. Im Fall von Eingriffen in den Untergrund sind
orientierende Erkundungsmalnahmen im Vorwege dringend angeraten. Im Falle einer
Umnutzung der Flachen zu einer bodenschutzrechtlich sensibleren Nutzung (Wohnen,
Freizeit, Kinderspielflachen) ist das Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt
zu beteiligen.

Dariuber hinaus qilt:

Treten wahrend Erdarbeiten Auffalligkeiten (verdachtige Geriiche, Bodenverfarbungen,
austretende Flussigkeiten, Behaltnisse oder ahnliches) tUber das bereits Bekannte hin-
aus auf, sind die Arbeiten unverziglich zu unterbrechen und das Bezirksamt Hamburg-
Nord, Verbraucherschutzamt, Kimmellstral3e 5, 20249 Hamburg, Tel.: 42804-6353 oder
Uber die Emailadresse umweltschutz@hamburg-nord.hamburg.de zu benachrichtigen.

Das bei Baumalinahmen anfallende Aushubmaterial ist zu untersuchen und sofern ein
Wiedereinbau auf dem Grundstlick nicht mdglich ist - entsprechend dem Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert am
27. Juli 2021 (BGBI. | S. 3146,3172) - ordnungsgemal zu entsorgen.

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern
aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist der
Kampfmittelrdumdienst zu kontaktieren.

3.2.4 Baumschutz

Fir die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI, S. 350, 359, 369).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Es bestand keine Notwendigkeit Gutachten anzufertigen.

3.3.2 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspléine

Es liegt kein Programmplan oder Entwicklungskonzept fir das Gebiet der Anderung vor.


mailto:umweltschutz@hamburg-nord.hamburg.de
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3.3.3 Bauschutzbereich

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich gem. § 12 des Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) sowie im Anlagenschutzbereich gem. § 18 LuftVG des Verkehrsflughafens
Hamburg-Airport.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans Grol3 Borstel 26 liegt im Bezirk Ham-
burg-Nord, Stadtteil Grol3 Borstel (Ortsteilnummer 406).

Der Geltungsbereich wird durch die Hindenburgstrale, die Alsterkrugchaussee, die std-
westliche Grenze der Flurstliicke 1583 und 2286 sowie die sidliche Grenze des Flur-
stiicks 2285 der Gemarkung Grol} Borstel, die Sportallee, die nordwestliche Grenze der
Flursticke 1824, 8288 und 8287 der Gemarkung Grol3 Borstel begrenzt.

Das Gebiet der Anderung ist unterteilt in die Teilbereiche 1 und 2:

Der Teilbereich 1 grenzt direkt slidwestlich an die Hindenburgstrale und umfasst das
Flurstick 8287 der Gemarkung Grof3 Borstel.

Der Teilbereich 2 liegt zwischen der Alsterkrugchaussee und der Griinflache Dauerklein-
garten und umfasst die Flursticke 1583, 2284, 1386, 1445, 1200, 1339, 1255, 1745,
1762, 1699, 1425, 1693, 1744, 1278, 471 der Gemarkung Grol} Borstel.

Die Grenzen des Plangebietes und des Anderungsbereiches mit den Teilbereichen 1
und 2 sind der Anlage zur Verordnung (iber die Anderung der Verordnung (iber den Be-
bauungsplan Grof3 Borstel 26 zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzungen

In dem Gebiet sind noch vereinzelnd Wohngebaude in offener Bauweise vorzufinden.
An der Alsterkrugchaussee befinden sich darlber hinaus ein Lebensmittel-Discounter,
eine Beherbergungsstatte (Flurstlick 1278), ein Fast-Food-Restaurant, zwei Lagerhau-
ser und ein Autohandler.

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Durch die Anderung des Bebauungsplans erfolgt
keine Anderung der ErschlieRungssituation.

Im Bereich der geplanten Anderung befinden sich Gashausanschlisse fiir die auf den
Flurstiicken befindlichen Gebaude von Gasnetz Hamburg.

4 Erfordernis einer Umweltpriufung

Im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Absatz 3 BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.
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Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundsticksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft. Es
sind hierdurch keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts im Anderungsgebiet zu erwarten.

5 Planinhalt und Abwagung

Das Umfeld des Flughafens Hamburg-Fuhlsbuttel ist der wichtigste Gewerbestandort flir
den Bezirk Hamburg-Nord und als solcher von gesamtstadtischer Bedeutung. Das An-
derungsgebiet ist intensiv durch flughafenaffine Gewerbe- und Industriebetriebe genutzt.
Flachen dieser Lagequalitat sind in Hamburg nur begrenzt vorhanden und nicht beliebig
vermehrbar. Es ist fur den Wirtschaftsstandort Hamburg von wesentlicher Bedeutung,
diese Flachen auch zukunftig fur solche gewerbliche Nutzungen freizuhalten. Der Erhalt
von fur Hamburg und dem Bezirk Hamburg-Nord wichtigen Industrie- und Gewerbefla-
chen ist auch ein wesentliches Ziel des Flachennutzungsplanes und des Gewerbefla-
chenkonzeptes.

Stadtebauliche Zielsetzung im Gewerbegebiet Sportallee ist es also, die Flachen fir Ge-
werbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes
Gewerbe), die auf einen Standort im Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet angewiesen
sind, zu sichern.

Planungsrechtlich sind jedoch verschiedene Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise
zuldssig, die diesem Ziel entgegenstehen. Dies sind Nutzungen, die einen erheblichen
Flachenbedarf nach sich ziehen, ohne zum Handwerk, zum produzierenden Gewerbe
oder zur Logistikbranche zu gehoren, die stadtebauliche Spannungen auslésen oder die
durch ihre Schutzbeddrftigkeit Beschrankungen fiir industrielle und gewerbliche Betriebe
(Emissionen) zur Folge haben kénnen. Daher werden Nutzungen eingeschrankt oder
ausgeschlossen, die nicht zu den Kernfunktionen eines Gewerbe- und Industriegebietes,
hier den industriell-gewerblichen Betrieben gehdren.

In § 2 der Verordnung wird folgende Nummer 13 angeflgt:

Ausschluss von Beherbergungsstatten

»,13.1 In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsstétten nach § 2 der Verordnung lber
den Bau und Betrieb von Beherbergungsstétten (HmbGVBI. 2003, S. 448) unzuléssig.*“

Veranlasst durch einen Vorbescheidsantrag fur eine Hotelnutzung in dem Gewerbege-
biet Sportallee, soll das Plangebiet Grol3 Borstel 26 in den Gewerbegebieten fiir gebiets-
typische Nutzungen dadurch gesichert werden, dass Beherbergungsbetriebe jedweder
Art, ausgeschlossen werden, dazu zéhlen neben Hotels und Pensionen auch Boarding-
hauser und Service Apartments.

Fuir die bestehenden Gewerbestrukturen wird durch den Ansiedlungsausschluss von Be-
herbergungsstatten sichergestellt, dass den ansassigen Betrieben auch zuklnftig Fla-
chen, insbesondere im produzierenden Bereich sowie im Handwerk oder dhnlichem, vor-
behalten bleiben. Gleichzeitig bedeutet dieses zuverlassige Planungs- und Nutzungssi-
cherheit fir bestehende sowie neue Betriebe und schiitzt deren Belange hinsichtlich In-
vestitions- bzw. Entwicklungsmdglichkeiten. Damit wird eine mdgliche Konfliktsituation
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zwischen den Gewerbebetrieben und stérempfindliche Beherbergungsbetrieben vermie-
den. Ein Beherbergungsbetrieb z.B. ein Hotel ist auf einen Standort im Gewerbegebietet
nicht angewiesen. Der klassische Hotelstandort ist das Misch- oder Kerngebiet. Durch
die Genehmigung eines Beherbergungsbetriebes kénnten sich bedingt durch die erhéh-
ten Schutzanspriche der nicht gebietstypischen Nutzungen méglicherweise Einschran-
kungen flr industriell-gewerbliche Betriebe ergeben. Damit wird die langfristige Funktio-
nalitdt des Gebietes in Frage gestellt. Darliber hinaus sind in dem Gewerbegebiet Spor-
tallee auf Grund der Flughafennahe und der Lage an der Magistrale Alsterkrugchaussee
— Langenhorner Chaussee im Bestand bereits einige Hotels vorhanden, sodass nicht
von einem weiteren Ortlichen Bedarf ausgegangen werden kann.

Die vorhandenen eingestreuten Beherbergungsstatten genieflen Bestandsschutz und
konnen sich im Rahmen der genehmigten Nutzung weiter entwickeln. Unter Abwagung
mit den grundrechtlichen Gewahrleistungen insbesondere aus Art. 12 Abs. 1 GG und
Art. 14 Abs. 1 GG werden aber eine Wiederaufnahme bzw. der Wiederaufbau einer auf-
gegebenen Nutzung durch die Plandnderung unterbunden.

Im Gebiet der Anderung wird grundsétzlich auf eine bestandssichernde Festsetzung im
Sinne einer ausnahmsweisen Zulassigkeit der ausgeschlossenen Nutzungen nach § 1
Abs. 10 BauNVO verzichtet.

Lagerhauser und Lagerplatze sind nur in Verbindung mit gewerblichen Betrieben zulas-
sig

»,13.2 In den Gewerbegebieten sind Lagerhduser und Lagerplétze nur zuldssig, wenn sie
in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb ste-
hen. Offene Lagerpléatze dirfen nur in den riickwértigen Grundstiicksteilen untergebracht
werden.”

Die gemal § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen selbststandigen Lagerhauser und
Lagerplatze stellen in den Gewerbegebieten zumeist flachenintensive Nutzungen dar,
die darlber hinaus haufig nur wenige Arbeitsplatze bieten kénnen. Um auch zukinftig
Flachen fur Handwerksbetriebe, produzierende Gewerbebetriebe und Logistikbetriebe
zu sichern, sind daher Lagerhauser und Lagerplatze nur zulassig, wenn sie Bestandteil
eines im Gebiet ansassigen Betriebes des produzierenden Gewerbes, Handwerksbe-
triebes oder eines Logistikbetriebes sind und sie damit in einem unmittelbaren raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit diesem Betrieb stehen. Diese Art von Lager-
hausern und Lagerplatzen sind gerade fur Betriebe des produzierenden Gewerbes von
grolier Bedeutung und kénnen somit dazu beitragen, das Gebiet fir diese Art von Be-
trieben attraktiv zu halten. Durch die Festsetzung bleibt die Mdglichkeit erhalten, ergan-
zende und unterstitzende Lagerhauser und Lagerplatze fur produzierende Gewerbebe-
triebe, Handwerksbetriebe und Logistikbetriebe im Gewerbegebiet Sportallee anzusie-
deln.

Darlber hinaus durfen offene Lagerplatze nur in den rickwartigen Grundsticksteilen
untergebracht werden, um den gestalterischen Anspruch an die Gewerbegebiete zu un-
terstitzen. Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass der Charakter eines gestalterisch
hochwertigen Gewerbegebietes nicht durch offene Lagerflachen optisch negativ beein-
trachtigt wird.

Einschréankung von Biironutzung
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»,13.3. In den Gewerbegebieten sind Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéaude, die
nicht in einem rdumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebe-
trieb stehen, nur ausnahmsweise zulassig.“

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, die nicht in einem raumlichen und wirt-
schaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen, sind nur ausnahms-
weise zulassig, um auch zukunftig Flachen flr Handwerksbetriebe, produzierende Ge-
werbebetriebe oder Logistikbetriebe zu sichern, die aufgrund ihrer Eigenschaften auf ein
entsprechendes Baugebiet angewiesen sind. Aufgrund der Knappheit an Gewerbefla-
chen im Bezirk Hamburg — Nord sollen gewerbliche Flachen fir arbeitsplatzintensive
Betriebe vorgehalten werden. Die mit reinen Blronutzungen verbundenen Renditeer-
wartungen beinhalten die Gefahr einer konkreten Destabilisierung und Schwachung von
Gewerbegebieten. Es gilt die Entwicklung weg vom Produktions- und Logistikstandort
hin zu einem Burostandort oder Einzelhandelsstandort aufzuhalten. Daher ist flir eigen-
standige Blronutzungen ohne Bezug zu einem Gewerbebetrieb ein Ausschluss erfor-
derlich.

Vorhandene Buronutzungen genielRen Bestandsschutz und kdnnen sich im Rahmen der
genehmigten Nutzung weiter entwickeln.

Der Ausschluss bzw. die Einschrankung einzelner Nutzungen stellt eine stadtebaulich
notwendige Regelung dar, die sowohl unter Beachtung der Bedlrfnisse der Bevolkerung
als auch unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt ist und noch eine
Vielzahl gewerblicher Nutzungen zulasst, die eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit der
Grundstucke erlaubt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit erlaubt Baronutzungen dort wo
sie in untergeordnetem Male in Gewerbegebieten bereits ansassig sind und stadtwirt-
schaftlich passen

Keine Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts

Gegenlber dem bestehenden Planrecht und der bestehenden Bebauung sind keine er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts in den Anderungs-
gebieten zu erwarten. Die vorgesehenen Festsetzungen I6sen kein naturschutzrechtli-
ches Ausgleichserfordernis aus, da die moglichen Eingriffe bereits auf der Grundlage
des bisher geltenden Planrechtes zulassig waren.

6 MaBRnahmen zur Verwirklichung/Bodenordnung

Die Planung umfasst fiir die Anderungsbereiche ausschlieRlich Einschrankungen in der
Art der baulichen Nutzung. Fir die Verwirklichung der Planung sind bauliche und boden-
ordnerische Maflinahmen nicht erforderlich.

7 Fortgelten bestehender Plane

Fir den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Grof3 Borstel 26 vom 19. Juli 2005
(HmbGVBI. S. 347) bestehen.
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8 Flachen- und Kostenangaben

Das Gebiet der Plananderung umfasst eine Gré3e von ca. 3 ha. Es resultieren aus der
Plananderung keine Veranderungen der FlachengréRen der Gewerbegebieten oder der
angrenzenden Verkehrsflachen.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der Planung
keine Kosten.



ENTWURF

Stand: StekA und BV (Feststellungsempfehlung)

Verordnung

zur 2. Anderung der Verordnung
tiber den Bebauungsplan GroR Borstel 26

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147, 4151), in Verbindung mit
§ 3 Absatze 1 und 3 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes, in der Fassung vom 30. November
1999 (HMbGVBI. S. 271), zuletzt geandert am 9. Februar 2022 (HmbGVBI. S. 104), sowie § 1
der WeiterUbertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt
geandert am 10. Mai 2022 (HmbGVBI. S. 328), wird verordnet:

§ 1

Die Verordnung Uber den Bebauungsplan Grol3 Borstel 26 vom 19. Juli 2005 (HmbGVBI.
S. 347), zuletzt gedndert am 05. Dezember 2016, wird wie folgt geandert:

1. Die beigefiigte ,Anlage zur Verordnung zur Anderung der Verordnung Uber den

Bebauungsplan Grol3 Borstel 26“ wird der Verordnung hinzugefigt.

2. In § 2 wird folgende Nummer 13 angefugt:
,13. FUr das in der Anlage dargestellte Gebiet der Anderung des Bebauungsplans
Grol3 Borstel 26, fir das die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062), malgebend
ist, gilt:

13.1. In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsstatten nach § 2 der Verordnung tber den
Bau und Betrieb von Beherbergungsstatten (HmbGVBI. 2003, S. 448) unzulassig.

13.2. In den Gewerbegebieten sind Lagerhauser und Lagerplatze nur zulassig, wenn sie in
einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen.
Offene Lagerplatze durfen nur in den ruckwartigen Grundstucksteilen untergebracht

werden.



13.3. In den Gewerbegebieten sind Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, die in einem

raumlichen und wirtschaftlichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen, nur

ausnahmsweise zulassig.”

§2

Die Begrindung der Anderung des Bebauungsplans wird beim Staatsarchiv zu kostenfreier

Einsicht fur jedermann niedergelegt.

§3

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1.

Die Begrindung der Plananderung kann auch beim ortlich zustéandigen Bezirksamt
wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusatzliche Abdrucke

beim Bezirksamt vorhanden sind, kdnnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.

Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermdgensnachteile
eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlangen. Er kann
die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, dass er die Leistung der
Entschadigung schriftich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein
Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Vermodgensnachteile eingetreten sind,

die Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.
Unbeachtlich werden

a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche

Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Bericksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des

Flachennutzungsplans und

c) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des

Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung der Anderung des
Bebauungsplans schriftich gegenliber dem ortlich zustandigen Bezirksamt unter

Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Hamburg, den...............ocoo

Das Bezirksamt Hamburg-Nord
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