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Verfahrensstand:
Kenntnisnahme vor 2. 6ffentlicher Auslegung

ENTWURF

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.
3635), zuletzt geandert am 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1), 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. Die beigeflgte ,Anlage zur Verordnung zur 2. Anderung des Gesetzes (ber den Be-

bauungsplan Grof3 Borstel 10“ wird dem Gesetz hinzugefugt.
2. In § 2 wird folgende Nummer 4 angefugt:

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

Borstel 10, fur das die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990

(BGBI. IS. 133), zuletzt gedndert am 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062), maRgebend ist,

gilt:

4.1. In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Beherbergungsstatten nach § 2 der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Beherbergungsstatten (HmbGVBI. 2003,
S. 448) unzuldssig. Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen oder

Erneuerungen von solchen baulichen Anlagen auf den mit ,(C)* bezeichneten
Flachen, auf denen sich genehmigte Betriebe des Beherbergungsgewerbes befinden,

kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.



4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

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

In  den Gewerbegebieten werden Ausnahmen fir Vergnugungsstatten
ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind Festhallen. Festhallen sind
ausnahmsweise zulassig.

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

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Lagerhduser und Lagerplatze nur
zulassig, wenn sie in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem
Gewerbebetrieb stehen. Offene Lagerplatze durfen nur in den ruckwartigen

Grundstucksteilen untergebracht werden.

§ 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 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

3.

eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlangen. Er kann

die

Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifuhren, 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 Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs

herbeigefuhrt 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 gegentiber dem o6rtlich zustandigen Bezirksamt unter

Darlegung des die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

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

Das Bezirksamt Hamburg-Nord
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans GB 10 (Entwurf)

Kenntnisnahme 2.0ffentliche Auslegung

1 Anlass und Ziel der Planung

Das Industrie- und Gewerbegebiet Sportallee, das nordwestlich vom Weg beim Jager
und siddstlich von der Alsterkrugchaussee begrenzt wird, umfasst eine Flachengroe
von rund 62 ha. Aufgrund seiner Lage im Umfeld des Flughafens Hamburg-Fuhlsbdttel
gehort es zum wichtigsten Gewerbestandort im Bezirk Hamburg-Nord und hat durch die
bereits ansassigen flughafenaffinen Gewerbe- und Industriebetriebe eine gesamtstadti-
sche Bedeutung. Es ist daher planerisches Ziel, an diesem Standort vorrangig Arbeits-
stattenflachen fir Handwerks- und Gewerbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes
und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort in Industrie und Gewerbegebie-
ten angewiesen sind, zu sichern. Dies entspricht den Zielsetzungen des Gewerbefla-
chenentwicklungskonzepts fir den Bezirk Hamburg-Nord und den Gewerbestandort
Sportallee, wonach die vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen gesichert und ge-
starkt werden sollen.

Der Gewerbestandort Sportallee ist einem fortwahrenden Umnutzungsdruck besonders
durch Antrage 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
Vergnugungsstatten und Bordellen zu unterbinden. Damit sollen die als Industrie und
Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen fur das produzierende Gewerbe, beziehungs-
weise flr gewerbegebietstypische Nutzungen verfiigbar bleiben und vor einer Verdran-
gung geschitzt werden. Aus den gleichen Griinden sollen des Weiteren, Lagerhauser
und —platze, Anlagen fur 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. 3635), zuletzt gedndert am 4. Januar 2023
(BGBIL. INr.6 S. 1.

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 durchgefuhrt. Von einer Umweltprifung kann gemafl § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen werden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die 1. &ffentliche Auslegung des
Plans sowie die 2. Offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachun-
gen vom 26. Februar 2021 (Amtl. Anz. S. 290), vom 08. Februar 2022 (Amtl. Anz. Nr. 11
S.162) sowie vom xx.xx.xx (Amtl. Anz. S. xxx), 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 10 hervorgeht.



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

Kenntnisnahme 2.0ffentliche Auslegung

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir 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 Griinflaiche 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 Naturhaushalt.

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 Grinanlagen 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 Grof3 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)

Kenntnisnahme 2.0ffentliche Auslegung

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

Durch den Kreuzungsbau des StralRenknotenpunktes Weg beim Jager / Alster-
krugchaussee ist die Strallenverkehrsflachenfestsetzung in diesem Bereich (nordostli-
cher Rand des Flurstiicks 2655, Flurstiick 2279, norddstlicher Teil des Flurstiicks 2794,
Flurstiick 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 Gber diese Flachen, son-
dern wird auf die im bestehenden Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbe- und Indust-
riegebiete beschrankt.

3.2.2 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten

Die Informationen zum Bodenschutz / Altlasten sind in der Begriindung des Bebauungs-
plans Grof 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 natirlich nicht auszuschlie®en. 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.

Dariber 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 Grundstick nicht méglich ist - entsprechend dem Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert am
27. Juli 2021 (BGBI. | S. 3146,3172) - ordnungsgemalf zu entsorgen.

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

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

3.2.4 Baumschutz

Fur die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt geadndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI, S. 350, 359, 369).
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans GB 10 (Entwurf)

Kenntnisnahme 2.0ffentliche Auslegung

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.

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. Fur 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 Grof3 Borstel (Ortsteil 406).

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch: Weg beim Jager - tUber die Flurstlicke 2468
und 2289 - die nordliche Grenze des Flurstlicks 2282 - (iber die Flurstlicke 2282, 2248,
2239 der Gemarkung Grol3 Borstel - Obenhauptstral’e - Weg beim Jager - Alster-
krugchaussee — Hindenburgstral3e - die Stidgrenze der Flurstlicke 1770, 8289 und 2466
der Gemarkung Grol3 Borstel - Sportallee - die Stidgrenzen der Flursticke 1531, 2083,
Uber die Flurstlicke 2074 und 2341 - die Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 2341, 594,
2005, Uber das Flurstiick 2005, die ostliche und stidostliche Grenze des Flurstiicks 2005,
die dstlichen Grenzen der Flursticke 837, 2161 der Gemarkung Grol3 Borstel - Alster-
krugchaussee - Katharina-Jacob-Weg - Paeplowweg - Paeplowstieg.

Das Anderungsgebiet umfasst insgesamt 5 Teilbereiche im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Grof3 Borstel 10:

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

Der Teilbereich 2 liegt zwischen Weg beim Jager, Sportallee und Obenhauptstralle und
umfasst die Flurstiicke 2469, 2468, 2289, 2272, 2282, 2248, 2239, neu 2564 (alt 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 Flursticke Nr. 2017, 1754, 1725, 1761, 1760, 1722, 1770, 8289, 2466,
731, 1297 und 1708 der Gemarkung Grol3 Borstel.

Der Teilbereich 4 liegt zwischen Obenhauptstrale, HindenburgstraRle und Alster-
krugchaussee und umfasst die Flurstucke 2757, 2756, 2904, 2913, 2914, 2798, 2931,
2930, 2920, 2919, 2921, den siidlichen Teil der Flurstiicke 3074 und 2778, die Flurstlicke
1347, 2884, 2760, 2755, 2759, 2758 der Gemarkung Fuhlsbuttel.

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

Die Grenzen des Plangebietes und des Anderungsbereiches mit den Teilbereichen 1 bis
5 sind der Anlage zur Verordnung (ber die Anderung des Gesetztes liber den Bebau-
ungsplan Grof3 Borstel 10 zu entnehmen.

3.4.2 Gegenwartige Nutzungen

Das Gebiet der Anderung ist hauptséchlich durch industrie- und gewerbegebietstypi-
sche, grolBmalstabliche 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 (Flurstlicke 2794, 2962,
2944; Flurstlck 2727; Flurstick 56). Ein weiteres Hotel liegt an der Hindenburgstralle
(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 ErschlieRungssituation.

Im Bereich der geplanten Anderung befinden sich eine Gasdruckregelanlage, -versor-
gungsleitungen und -hausanschlusse fur die auf den Flurstiicken befindlichen Gebaude
von Gasnetz Hamburg.

4 Erfordernis einer Umweltprifung

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 verfligbar sind,
abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Die Anderung des Bebauungsplans flihrt zu keiner zuséatzlichen 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.
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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 flr 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 Gewerbestandort Sportallee ist es also, die Flachen flr
Industrie und Gewerbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes, verarbeitendes und
dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort im Gewerbegebiet bzw. Industriege-
biet 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 kénnen. Daher werden Nutzungen eingeschrankt oder
ausgeschlossen, die nicht zu den Kernfunktionen eines Gewerbe- und Industriegebietes,
hier den industriell-gewerblichen Betrieben gehoren.

In § 2 der Verordnung wird folgende Nummer 4 angeflgt:

Ausschluss von Beherbergungsstatten

»4.1. In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Beherbergungsstétten nach § 2 der
Verordnung (iber den Bau und Betrieb von Beherbergungsstéatten (HmbGVBI. 2003, S.
448) unzuléssig. Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen oder Erneuerungen
von solchen baulichen Anlagen auf den mit ,(C)“ bezeichneten Flachen, auf denen sich
genehmigte Betriebe des Beherbergungsgewerbes befinden, kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden.”

Veranlasst durch einen Vorbescheidsantrag fir eine Hotelnutzung in dem Gewerbege-
biet Sportallee, soll das Plangebiet Grof3 Borstel 10 in den Gewerbe- und Industriege-
bieten fur gebietstypische Nutzungen dadurch gesichert werden, dass Beherbergungs-
betriebe jedweder Art, ausgeschlossen werden, dazu zéhlen neben Hotels und Pensio-
nen auch Boardinghauser und Service Apartments.

Fir 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 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
Gewerbe- und Industriegebiet nicht angewiesen. Der klassische Hotelstandort ist das
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Misch- oder Kerngebiet. Durch die Genehmigung eines Beherbergungsbetriebes konn-
ten sich bedingt durch die erhéhten Schutzanspriiche der nicht gebietstypischen Nut-
zungen moglicherweise Einschrankungen flr industriell-gewerbliche Betriebe ergeben.
Damit wird die langfristige Funktionalitat des Gebietes in Frage gestellt. DarUber 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 ortlichen Bedarf ausgegangen wer-
den kann.

Zur angemessenen Berlcksichtigung der Belange der vorhandenen Beherbergungsbe-
triebe an der Alsterkrugchaussee und an der Hindenburgstrale konnen sich diese auf
den betreffenden Flachen weiterentwickeln. Ihre Ansiedlung an dieser Stelle in Flugha-
fennahe ist stadtebaulich vertretbar, soll aber die Ausnahme bleiben und es sollen keine
weiteren Hotelanlagen in diesem Bereich entstehen. Ziel des Plangebers ist es weiter-
hin, die Ubrigen Flachen des Gewerbegebietes fir solche Betriebe zu sichern, die auf
die Festsetzung eines Gewerbe- bzw. Industriegebietes angewiesen sind.

Es handelt sich hier um drei genehmigte Betriebe im ausgewiesenen Gewerbegebiet
des Bebauungsplan GrolR Borstel 10 an der Magistrale Alsterkrugchaussee. Ihre Ansied-
lung an dieser Stelle in Flughafennahe ist stadtebaulich vertretbar, soll aber die Aus-
nahme bleiben und es sollen keine weiteren Hotelanlagen in diesem Bereich entstehen.

Es handelt sich hierbei um die genehmigten Hotelanlagen auf den Flurstiicken 2794,
2944 und 2962 der Gemarkung Grol3 Borstel im Eckbereich Weg beim Jager/Alster-
krugchaussee Nr. 459, auf Flurstlick 2727 der Gemarkung Grol3 Borstel an der Alster-
krugchaussee Nr. 445 und Flurstick 56 der Gemarkung Grof® Borstel an der Alster-
krugchaussee Nr. 439 im Teilbereich 5 der Anlage zur Bebauungsplananderung und die
Flurstiicke sind mit einem ,C* gekennzeichnet.

Die ausnahmsweise Zulassung von Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen
oder Erneuerungen von solchen baulichen Anlagen der mit ,C* bezeichneten Flachen
erfolgt gem. § 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung um eine weitere Entwicklung dieser
Betriebe an diesem Standort zu ermdglichen. Die ausnahmsweise Zulassigkeit soll le-
diglich erfolgen, wenn durch den Betreiber der Beherbergungsstatte durch Unterlagen
belegt wird, dass die betreffende MalRnahme fur eine betriebliche Entwicklung auf den
vorhandenen Betriebsflachen erforderlich ist. Diese ausnahmsweise Zulassung ergibt
sich unter Berlcksichtigung der grundrechtlichen Gewahrleistungen insbesondere aus
Art. 12 Abs. 1 GG und Art. 14 Abs. 1 GG, vor dem Hintergrund des Ziels dieser Bebau-
ungsplananderung, ndmlich des Ausschlusses von Beherbergungsstatten in den Gebie-
ten der Anderung.

Das gleiche gilt fir den genehmigten Hotelbetrieb im Industriegebiet des Bebauungs-
plans Grol} Borstel 10 an der Hindenburgstrale 171 auf Flurstlick 1722 der Gemarkung
Grol3 Borstel, im Teilbereich 3 der Anlage zur Bebauungsplananderung mit der Kenn-
zeichnung ,,C*

Die Genehmigung wurde seinerzeit mit dem Hinweis erteilt, dass es sich um ein Indust-
riegebiet handelt, in dem mit Stérungen oder Belastigungen zu rechnen ist und was For-
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derungen auf Schutzmaflinahmen und Schadenersatzanspriiche auf Grund von Stérun-
gen oder Belastigungen aus der umgebenden Nachbarschaft ausschliel3t. Da das In-
dustriegebiet zum aktuellen Zeitpunkt eher gewerbegebietstypisch und nicht durch In-
dustriegebietstypische Nutzungen gepragt ist, wird auch hier die ausnahmsweise Zulas-
sung von Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen oder Erneuerungen von
solchen baulichen Anlagen als vertretbar angesehen .

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 verkehrsglinstigen Lage an der HauptverkehrsstralRe 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 Vorflhr-
und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen.

Der genannte Nutzungstyp kann zu Beeintrachtigungen der Gewerbegebiete fihren, 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 Vergnugungsstatten mit Ausnahme von Festhallen

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

Der Ausschluss von Vergnligungsstatten ist notwendig, zu denen auch Spielhallen,
Wettblros 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 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.
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Ausnahmen fir sportliche Zwecke / gewerbliche Freizeiteinrichtungen

,4.4. In den Gewerbegebieten sind Anlagen fiir 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 fir 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 Moglichkeit Anlagen fur sportliche Zwecke /
gewerbliche Freizeiteinrichtungen u.a. flir 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 Berucksichtigung der Abwagung des Bebauungsplans im Einzelfall vorbehalten
sein, Sportanlagen / gewerbliche Freizeiteinrichtungen in dem Gewerbegebiet Sportallee
zu genehmigen. Die Festsetzung als ausnahmsweise Nutzung soll auRerdem 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-
l&ssig, wenn sie in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Ge-
werbebetrieb stehen. Offene Lagerpléatze diirfen nur in den riickwértigen Grundstiicks-
teilen untergebracht werden.”

Die gemal § 8 Abs. 2 BauNVO und § 9 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen selbst-
stéandigen Lagerhauser und Lagerplatze stellen in den Gewerbe- und Industriegebieten
zumeist flachenintensive Nutzungen dar, die dartber hinaus haufig nur wenige Arbeits-
platze bieten kdnnen. Um auch zuklnftig Flachen fir Handwerksbetriebe, produzierende
Gewerbebetriebe und Logistikbetriebe zu sichern, sind daher Lagerhauser und Lager-
platze nur zuldssig, 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 fiir Betriebe
des produzierenden Gewerbes von grofer Bedeutung und kdnnen somit dazu beitragen,
das Gebiet fir diese Art von Betrieben attraktiv zu halten. Durch die Festsetzung bleibt
die Méglichkeit erhalten, erganzende und unterstiitzende Lagerhauser und Lagerplatze
fur produzierende Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe und Logistikbetriebe im Gewer-
begebiet Sportallee anzusiedeln.
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Darlber hinaus durfen offene Lagerplatze nur in den rickwartigen Grundstlicksteilen
untergebracht werden, um den gestalterischen Anspruch an die Gewerbe- und Indust-
riegebiete zu unterstitzen. Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass der Charakter ei-
nes gestalterisch hochwertigen Gewerbe- und Industriegebietes nicht durch offene La-
gerflachen optisch negativ beeintrachtigt wird.

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

Fur den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Grof3 Borstel 10 vom 2. Marz 1970
(HmbGVBI. S. 100) bestehen.

8 Flachen- und Kostenangaben

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

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