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Verordnung

uber die 2. Anderung des Gesetzes tiber den Bebauungsplan Alsterdorf 7

vom ....

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3635), zuletzt geandert am 22. Dezember 2025 (BGBI. I Nr. 348 S. 1, 7), in Verbindung mit § 3
Absatze 1 und 3 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November
1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt ge&ndert am 18. November 2025 (HmbGVBI. S. 679, sowie
§ 1 der Weiterubertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt
geadndert am 3. Februar 2026 (HmbGVBI. S. 58, 61), wird verordnet:

(1)

(2)

§1

Die Begriindung zur Verordnung uber die 2. Anderung des Gesetzes uber den

Bebauungsplan Alsterdorf 7 wird beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fir

jedermann niedergelegt.

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1.

a)

Ein Abdruck der Anlage und die Begrindung kénnen beim ortlich 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 88 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten
Vermobgensnachteile eingetreten sind, kann eine entschadigungsberechtigte
Person Entschadigung verlangen. Sie kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch
herbeifiihren, dass sie die Leistung der Entschadigung schriftlich bei der
entschadigungspflichtigen Person 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 herbeigefiihrt wird.

Unbeachtlich werden
eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche

Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,



b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans und

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

Abwéagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans
schriftlich gegentber dem ortlich zustandigen Bezirksamt unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhaltes geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt
entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich

sind.

§2

Das Gesetz Uber den Bebauungsplan Alsterdorf 7 vom 7. Oktober 1968
(HmbGVBI. S. 220), zuletzt gedndert am 22. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 67, 68), wird
wie folgt geéndert:

1. Die beigefiigte ,Anlage zur Verordnung uber die 2. Anderung des Gesetzes Uber
den Bebauungsplan Alsterdorf 7* wird dem Gesetz hinzugefugt.

2. In § 2 wird folgende Nummer 5 angeflgt:

,5. Fiir das in der Anlage dargestellte Gebiet der Verordnung tiber die 2. Anderung
des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Alsterdorf 7, fir das die
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1, 6), malR3gebend ist,

gilt:

5.1. Im Gewerbegebiet sind Beherbergungsstéatten nach § 2 der Verordnung tber
den Bau und Betrieb von Beherbergungsstiatten vom 5. August 2003
(HmbGVBI. S. 448) unzulassig.

5.2. Im Gewerbegebiet sind Lagerhauser und Lagerplatze nur zulassig, wenn sie
in einem r&umlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden

Gewerbebetrieben oder Handwerksbetrieben stehen.”

Hamburg, den .

Das Bezirksamt Hamburg-Nord
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1 Anlass der Planung

Im Stadtteil Alsterdorf befindet sich der im bezirklichen Gewerbeflachenkonzept
enthaltene Gewerbestandort ,Alsterdorfer StralRe“. Das Gewerbegebiet weist die
klassischen Gewerbe- und Handwerksbetriebe zzgl. gewerblicher Nutzungen u.a. aus
dem Dienstleistungs- und Gesundheitssektor auf. Dartiber hinaus sind zum einen Biro-
und Nahversorgungsnutzungen sowie — historisch bedingt — zum anderen in Teilen
Wohnungen als typisch gewerbegebietsfremde Nutzungen vorzufinden. Das
Gewerbegebiet verfiigt Giber eine historisch gewachsene, durchmischte Nutzungsstruktur,
die sich Uber viele Jahrzehnte entwickelt hat. Es ist erklartes Ziel von Bezirkspolitik und -
verwaltung, an diesem Gewerbestandort mit seiner vitalen Gewerbestruktur festzuhalten,
nicht zuletzt deshalb, weil Gewerbeflachen im Bezirk Hamburg-Nord knapp sind und
grundsatzlich keine neuen Gewerbeflachen mehr generiert werden koénnen. Die
Entwicklungsstrategie des bezirklichen Gewerbeflachenkonzepts von 2018 sieht fir die
gewerblichen Flachen entlang der Alsterdorfer Strale eine Weiterentwicklung durch
gewerbliche Nutzungsintensivierung fur Handwerk, urbane (emissionsarme) Produktion
oder das Kreativgewerbe unter Abwehr weiterer Wohnnutzungen vor. Die Starkung der
gewerblichen Nutzung wurde zudem durch den einstimmigen Beschluss der
Bezirksversammlung (Drs. 21-5161.1 ,Moderne Gewerbeentwicklung in Alsterdorf
fordern®) bekraftigt. Aufgrund des politischen Beschlusses wurde aufRerdem ein
Entwicklungskonzept fir das Gewerbegebiet erarbeitet. Die Konzeptentwicklung erfolgte
unter Einbeziehung der betroffenen Eigentimerinnen und Eigentimern sowie
Gewerbetreibenden durch Veranstaltungen, Interviews und Workshops. Das
Entwicklungskonzept bildet die strategische Grundlage fir die langfristige Sicherung und
zukunftsfahige Weiterentwicklung des Standorts Alsterdorfer Stral3e als Gewerbegebiet
(siehe Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer StraRe” von 2025).

Mit dem Bebauungsplan Alsterdorf 7 (2. Anderung) sollen die politischen Beschliisse
sowie die inhaltliche Ausrichtung zur Starkung und Sicherung des Gewerbes
planungsrechtlich unterstrichen werden, indem im Bereich der Gewerbegebiete die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um insbesondere die
Ansiedlung von Boardinghouses, Serviced Apartments oder auch Hotels durch den
Ausschluss von Beherbergungsbetrieben bzw. -statten einzuschréanken. Dadurch sollen
die als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen fur produzierendes, verarbeitendes und
dienstleistendes Gewerbe sowie handwerkliche Nutzungen langfristig verfigbar bleiben
und vor Verdrdngung geschiitzt werden. Beherbergungsstatten sind nicht auf einen
Standort im Gewerbegebiet angewiesen, da sie auch in anderen Gebietskategorien
regelhaft oder ausnahmsweise zuldssig sind.

Dartber hinaus sollen Lagerhduser und Lagerplatze zukinftig nur in Verbindung mit
einem gewerblichen Betrieb zulassig sein. Die eingeschrénkte Zulassigkeit widerspricht
z.B. der Ansiedlung von u.a. ,Selfstorage“-Einrichtungen, die in der Regel nicht zur
Belebung des Gewerbegebietes beitragen.
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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 geandert am 22. Dezember
2025 (BGBI. I Nr. 348 S. 1, 7).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 1/24 (Amtl. Anz. Nr. 70 vom
30. August 2024, S. 1531) eingeleitet. Der Bebauungsplan wird im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB geéandert. Von einer Umweltprifung kann gemaR § 13 Abs.
3 BauGB abgesehen werden.

Auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemaR § 13 Abs. 2 BauGB
verzichtet. Die Beteiligung der Offentlichkeit hat nach der Bekanntmachung vom
21.11.2025 (Amtl. Anz. S. 2165) in der Zeit vom 24.11.2025 bis einschlief3lich 09.01.2026
stattgefunden.

Eine Planzeichnung eribrigt sich, da ausschlieZlich textliche Regelungen getroffen
werden, deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung Uber die 2.
Anderung des Gesetzes liber den Bebauungsplan Alsterdorf 7 hervorgeht.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 485) stellt das Anderungsgebiet als Gemischte Bauflachen dar.
Da die 2. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 7 nur den Ausschluss einzelner Arten
von Nutzungen unter Bertcksichtigung der allgemeinen Zweckbestimmung vorsieht, hat
dieses keine Auswirkungen auf die Darstellungen des Flachennutzungsplans. Im Ubrigen
hat das Anderungsgebiet eine GroRRe von weniger als 3 ha und kénnte daher im Sinne der
Parzellenunscharfe als unwesentliche Abweichung betrachtet werden. Eine Anderung der
Darstellungen des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

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

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14 Juli 1997 stellt
den Anderungsbereich im nordwestlichen Teil entlang der Alsterdorfer StraRe bis zum
Wolffsonweg als Milieu Etagenwohnen und im Ubrigen Bereich als Milieu Verdichteter
Stadtraum dar. In Verlangerung des Wolffsonweg ist eine Griine Wegeverbindung in
Nord- Sid-Richtung dargestellt. Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des
Landschaftsprogramms stellt fir den zuvor beschriebenen nordwestlichen Teil des
Anderungsbereiches den Biotopenwicklungsraum Stadtisch gepragte Bereiche teils
geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem
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Grunanteil (12) und fur das tbrige Gebiet den Biotopentwicklungsraum Geschlossene und
sonstige Bebauung mit sehr geringem Griunanteil (13a) dar. Eine Anderung der
Darstellungen im Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutzprogramm
ist nicht erforderlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Alsterdorf 7 vom 7. Oktober 1968 (HmbGVBI S.
220) mit der (ersten) Anderung vom 22. Februar 2016 (HmbGVBI S.67).

Der Bebauungsplan Alsterdorf 7 setzt in dem Anderungsgebiet ein Gewerbegebiet mit
einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 fest. Es sind hoéchstens zwei Geschosse in
geschlossener Bauweise maoglich.

Durch die erste Anderung vom 22. Februar 2016 sind in dem Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vergniigungsstatten
unzulassig. Verkaufsstatten kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

3.2.2 Altlastenverdéachtige Flachen

Die Aussagen zu den altlastenverdachtigen Flachen aus der Begrindung des
Bebauungsplans Alsterdorf 7 sowie der 1. Anderung vom 22. Februar 2016 behalten
Gultigkeit. Eine vertiefte Betrachtung im Rahmen der 2. Anderung ist daher nicht
erforderlich.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern oder
vergrabenen Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei
Bauvorhaben oder Eingriffen in den Baugrund muss die Grundstiickseigentiimerin bzw.
der Grundstiickseigentimer oder eine von ihr bzw. ihm bevoliméachtigte Person im
Vorfelde die Kampfmittelfrage klaren. Fir eine Einstufung der Flache bzgl. ihres
Gefahrdungspotentials auf Kampfmittel muss nach 8§ 6 der Verordnung zur Verhitung von
Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) in der Fassung vom 23. Dezember 2025
(HmbGVBI. S. 851) ein Antrag bei der Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEKV)
gestellt werden. Hierfir werden ein Eigentumsnachweis bzw. eine Vollmacht der
Grundstuckseigentimerin bzw. des Grundstickseigentiimers (ausgenommen o6ffentliche
Flachen) und eine Liegenschaftskarte mit eindeutiger Kennzeichnung der Antragsflache
bendtigt.

3.2.4 Gewasser-, Hochwasser —und Kiustenschutz

Vor dem Hintergrund nachbarschaftlicher, stadtebaulicher Entwicklungen sowie
zunehmender Starkregenereignisse und der Notwendigkeit der Klimaanpassung ist im
Zuge von Neubauten eine Prufung der wasserwirtschaftlichen Kapazitaten erforderlich
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und die Oberflachenentwéasserung entsprechend der Vorgaben der
RegenlinfraStrukturAnpassung (RISA) anzupassen.

Das Plangebiet liegt anteilig im Hochwasserrisikogebiet der Tideelbe. Trotz des Schutzes
durch den oOffentlichen Hochwasserschutz besteht ein Restrisiko bei extremen
Sturmflutereignissen. Daher gibt der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz einige
wesentliche Regeln fur die Raumplanung vor. Insbesondere ist bei Planungen von
kritischer Infrastruktur in Risikogebieten auf eine hochwasserangepasste Bauweise zu
achten und grundsatzlich die Méglichkeiten einer Evakuierbarkeit zu berticksichtigen.

Durch die vorliegende Anderung entstehen keine Auswirkungen auf die bestehende
Entwasserungssituation.

3.2.5 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fir die
nach europaischem Recht besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
entsprechend 8 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22) zu
beachten.

Die Anderung betrifft ausschlieRlich textliche Festsetzungen zum Ausschluss bestimmter
Nutzungen. Auswirkungen auf den Artenschutz sind nicht zu erwarten.

3.2.6 Baumschutz

Fur die in dem Anderungsgebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Hamburgische
Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126).

Die Anderung betrifft ausschlieRlich textliche Festsetzungen zum Ausschluss bestimmter
Nutzungen. Auswirkungen auf den Baumschutz sind nicht zu erwarten.

3.2.7 Klimaschutz

Gemall 8 13 Abs. 1 S. 1 des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) vom 12. Dezember
2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt geandert am 15. Juli 2024 (BGBI. | Nr. 235, S. 1) in
Verbindung mit 8 1 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (HmbKIiSchG) in der
Fassung vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), zuletzt gedndert am 4. November
2025 (HmbGVBI. S. 597) sind die Aspekte des globalen Klimaschutzes und der
Klimavertraglichkeit im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Da es sich im vorliegenden Fall um ein Verfahren zur textlichen Anderung handelt, das
ausschlie3lich den Ausschluss einzelner Nutzungen betrifft und keine neuen
klimarelevanten Auswirkungen erwarten lasst, sind weitergehende Ausfihrungen zum
Klimaschutz nicht erforderlich. Die gesetzlichen Vorgaben wurden im Rahmen der
Abwégung bericksichtigt.
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3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane
Hamburger Mal3 — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Die vom Senat beschlossenen Leitlinien bilden den Rahmen fir ein angemessenes
Hamburger Mall im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsgerichteten
Siedlungsentwicklung. Verabschiedet wurden sie im September 2019 von der
Senatskommission fir Stadtentwicklung und Wohnungsbau, um einheitliche Grundlagen
fur den Umgang mit baulicher Dichte und Gebaudehothe bei stadtebaulichen Vorhaben in
Hamburg zu schaffen. Als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept® gemal § 1 Absatz 6 Nr.
11 BauGB sind die Leitlinien im Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen.

Hamburger Zentrenkonzept und Hamburger Leitlinien flir den Einzelhandel

Zu berucksichtigen sind die Inhalte und Zielsetzungen des Hamburger Zentrenkonzepts
zum Schutz und zur Entwicklung der Zentren (Senko-Drs. Nr. 190523/6). Insbesondere
sollen die Zentren vor Beeintrachtigungen geschiitzt werden, die durch Ansiedlungen des
Einzelhandels aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche hervorgerufen werden. Hierzu
sind die Ziele und Ansiedlungsregeln der Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel zu
berlcksichtigen.

Mit der Verordnung tiber die Anderung uber den Bebauungsplan Alsterdorf 7 vom 22.
Februar 2016 (HmbGVBI S.67) wurden Einzelhandelsbetriebe fir die Bereiche des
Gewerbegebietes ausgeschlossen. Diese sind lediglich in einem raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb zulassig.

Masterplan Handwerk 2030

Der Masterplan Handwerk 2030 der Freien und Hansestadt Hamburg formuliert
strategische Leitlinien zur langfristigen Sicherung, Starkung und Weiterentwicklung des
Handwerks als zentralem Bestandteil der Hamburger Wirtschaftsstruktur. Ein besonderer
Schwerpunkt liegt auf dem Erhalt und der Qualifizierung bestehender gewerblicher
Standorte sowie auf der Sicherung ausreichend verflgbarer und nutzungsgerechter
Flachen fur handwerkliche Betriebe in innerstadtischen Lagen.

Vor dem Hintergrund zunehmender Nutzungskonkurrenzen, insbesondere mit
wohnéhnlichen und nicht produktiven Nutzungen, wird die planungsrechtliche Sicherung
von Handwerks- und Gewerbestandorten ausdrticklich als notwendige Voraussetzung fur
die Funktionsfahigkeit des Handwerks benannt.

Die Zielsetzungen des Masterplans Handwerk 2030 werden durch die vorliegende 2.
Anderung des Bebauungsplan Alsterdorf 7 unterstiutzt, indem die gewerblichen Flachen
im Plangebiet vor einer sukzessiven Verdrangung handwerklicher Nutzungen geschutzt
und ihre langfristige Nutzbarkeit fir produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes
Gewerbe gesichert wird.
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Masterplan Industrie 2023

Der Masterplan Industrie 2023 der Freien und Hansestadt Hamburg definiert die
industriepolitischen Leitlinien zur Sicherung und Weiterentwicklung des Industriestandorts
Hamburg. Zentrale Zielsetzungen sind der Erhalt bestehender Industrie- und
Gewerbeflachen, die Vermeidung von Nutzungskonflikten sowie die planungsrechtliche
Absicherung von Standorten fur produktive, emissionsarme und wertschépfungsintensive
Nutzungen. Der Masterplan hebt hervor, dass insbesondere innerstadtische und
stadtraumlich integrierte Gewerbestandorte eine wichtige Funktion fir die industrielle
Wertschopfungskette, fur Zulieferstrukturen sowie fir kleinteiligere Produktionsformen
Ubernehmen: ,Private Grundstlcke, die ,marktfahig“, d. h. funktional fir Handwerk,
Gewerbe, Industrie und Logistik tauglich und zu geltenden Gewerbepreisen vermarktbar
sind, werden vor Umwandlung und Zweckentfremdung geschutzt.“

Die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 7 verfolgte Zielsetzung,
insbesondere Beherbergungsbetriebe auszuschlieBen und die Flachen damit vorrangig
fur gewerbliche und produktive Nutzungen verfigbar zu halten, entspricht den
Grundsatzen des Masterplans Industrie 2023 und leistet einen Beitrag zur Sicherung der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Standorts.

Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord 2018

Im Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord 2018 wird die Bedeutung der Sicherung und
Qualifizierung bestehender Gewerbestandorte besonders hervorgehoben. Der Bezirk
Hamburg-Nord ist aufgrund seiner hohen Siedlungsdichte und des damit verbundenen
Flachenwettbewerbs zwischen Wohnen und Arbeiten in besonderem Mal3e auf eine
strategische Steuerung seiner Gewerbeflachen angewiesen. Das Konzept stellt fest, dass
trotz des Flughafens lediglich ca. 7 %2 der fur gewerbliche und industrielle Nutzungen
planungsrechtlich ausgewiesenen Flachen Hamburgs im Bezirk Hamburg-Nord liegen,
was die Notwendigkeit unterstreicht, bestehende Gewerbegebiete langfristig zu sichern
und weiterzuentwickeln. Dabei sind ,allen bezirklichen Standorten gemein [...] das Ziel,
diese fir gewerbliche Nutzungen zu sichern, untergenutzte Flachen zu mobilisieren und
die Gebiete zukunftsfahig weiter zu entwickeln.“®

Das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer StralRe“ zeichnet sich durch kleinteilige Grundstucke mit
historisch gewachsenen Hinterhofstrukturen aus. Es handelt sich um eine historisch
gewachsene Gemengelage mit einem Schwerpunkt auf Einzelhandel, Handwerk und
Dienstleistungen. Es besteht aufgrund der umliegenden Wohnnutzung ein erheblicher
Umnutzungsdruck in Richtung Wohnen und grof3flachigen Einzelhandel. Das
Gewerbeflachenkonzept strebt fir die gewerblichen Flachen entlang der Alsterdorfer
Stral3e eine Weiterentwicklung durch gewerbliche Nutzungsintensivierung fir Handwerk,

! Freie und Hansestadt Hamburg; Handelskammer Hamburg; Industrieverband Hamburg e.V.;
Deutscher Gewerkschaftsbund: Hamburger Masterplan Industrie 2023, Seite 11

2 Vgl. Bezirksamt Hamburg-Nord 2018: Gewerbeflachenkonzept 2018, Seite 7

8 Bezirksamt Hamburg-Nord 2018: Gewerbeflachenkonzept 2018, Seite 33
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urbane (emissionsarme) Produktion oder das Kreativgewerbe unter Abwehr weiterer
Wohnnutzungen an.

Entwicklungskonzept ,,Gewerbestandort Alsterdorfer Stral3e“ 2025

Fur das Gewerbegebiet liegt mit dem Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer
Stralle” ein am 19.06.2025 durch die Bezirksversammlung Hamburg-Nord férmlich
beschlossenes Konzept vor. Ziel des Konzepts ist die langfristige Sicherung und Starkung
des innerstadtischen Gewerbestandorts im Stadtteil Alsterdorf. Dabei wird die Bedeutung
des Gebiets fur kleinteiliges Handwerk mit Fokus auf kreatives und klnstlerisches
Handwerk, urbane Produktion und produktionsnahe Dienstleistungen betont.

Das Konzept identifiziert stadtebauliche und funktionale Herausforderungen -
insbesondere Nutzungskonflikte durch wohné&hnliche Nutzungen — und leitet daraus
konkrete Malinahmen zur Flachenaktivierung, Nutzungssteuerung und Nachverdichtung
ab. Im Mittelpunkt steht die Zielsetzung, die bauliche und betriebliche Nutzungsstruktur
langfristig gewerblich zu stabilisieren und zu entwickeln.

Grindachstrategie

Im Rahmen des Planverfahrens ist die vom Senat am 8. April 2014 beschlossene
,Grundachstrategie fir Hamburg“ (Drucksache 20/11432) zu bericksichtigen. Ziel der
Strategie ist es, eine nachhaltige Flachenentwicklung mit den Zielen der
Klimafolgeanpassung und des Klimaschutzes zu verbinden.

Eine verbindliche Regelung zu Dachbegriinungen sieht die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Alsterdorf 7 nicht vor. Dachbegriinungen auf neuen Déchern werden
ab 2027 durch das HmbKIiSchG vorgeschrieben.

Strategie Griine Fassaden

Als Erganzung der Grlindachstrategie und Baustein zur Anpassung Hamburgs an den
Klimawandel ist im Frihjahr 2024 die ,Strategie Griine Fassaden® (Drucksache 22/14976)
vom Senat beschlossen worden. Im Planverfahren soll grundsatzlich geprift werden, ob
Fassadenbegriinungen an geeigneten Wanden festgesetzt werden kdnnen, um als
Baustein des Hamburger Klimaplans und der Qualitatsoffensive Freiraum die positiven
Auswirkungen auf das Lokalklima und den Stadtraum umfanglich auszuschopfen.

Eine verbindliche Regelung zu Fassadenbegriinungen sieht die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Alsterdorf 7 nicht vor.

Hamburger Klimaplan

Mit der zweiten Fortschreibung des Hamburger Klimaplan (Drucksache 22/12774) setzt
der Senat die Klimaziele fir Hamburg fest und unterlegt diese mit MaRnahmen. Sofern
die Planung von den Zielen und Mal3ihahmen des Hamburger Klimaplan berihrt ist, sind
diese im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
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Der Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Alsterdorf 7 wirkt sich nicht direkt auf
Ziele und Malinahmen des Hamburger Klimaplans aus.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Aufgrund des alleinigen Planungsziel, die Zulassigkeit des Nutzungsspektrum eines
Gewerbegebiets im Sinne der Sicherung und Starkung des Gewerbes anzupassen,
besteht kein Gutachtenbedarf.

3.4  Angaben zum Bestand / Ortliche Verhaltnisse
Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans Alsterdorf 7 liegt im Bezirk Hamburg-
Nord, Stadtteil Alsterdorf (Ortsteilnummer 407) in zentraler Lage und befindet sich im
ndrdlichen Teil des Hamburger Stadtgebiets, zwischen dem Stadtpark und dem Flughafen
Hamburg. Ein besonderes Potenzial des Gewerbestandorts ist seine integrierte stadtische
Lage. Anders als viele Gewerbegebiete in stadtrandnahen oder isolierten Lagen befindet
sich das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer StraRe“ innerhalb des zusammenh&ngend
bebauten Stadtgebiets, unmittelbar nordlich der Hauptverkehrsachse ,Ring 2°.

Der Geltungsbereich wird durch die Alsterdorfer Stral3e, die Carl-Cohn-Stral3e und die
Siudgrenze des Flurstiicks 33 (Kleingarten) der Gemarkung Alsterdorf begrenzt.

Das Gebiet der Anderung betrifft das im Plangebiet des geltenden Bebauungsplans
Alsterdorf 7 festgesetzte Gewerbegebiet zwischen Alsterdorfer StralRe und Bilser Stral3e.
Es umfasst die Flurstiicke 1525, 257, 1463, 316, 1479, 1529, 2039, 263, 269, 623, 1612,
626, 1650, 1649, 288, 1686, 1530, 1480, 1138, 1462, 1141 und 1526 der Gemarkung
Alsterdorf. Das Gebiet der Anderung umfasst eine GroRe von 1,82 ha.

Die Grenzen des Plangebietes und des Anderungsgebiets sind der Anlage zur
Verordnung tiber die 2. Anderung des Gesetzes liber den Bebauungsplan Alsterdorf 7 zu
entnehmen.

Gegenwartige Nutzungen

Das Anderungsgebiet ist durch eine historisch gewachsene gemischte Nutzungsstruktur
gepragt, die sich dber Jahrzehnte entwickelt hat. Diese historisch gewachsene
Gemengelage umfasst neben den klassischen Gewerbe- und Handwerksbetrieben eine
Vielzahl von weiteren gewerblichen Nutzungen, z. B. aus dem Gesundheits- und
Dienstleistungssektor sowie vereinzelt soziale Nutzungen und z. T. Wohnnutzungen als
typisch gewerbegebietsfremde Nutzung. Die ansassigen Unternehmen stammen
vorwiegend aus den Bereichen Handwerk und Produktion, vereinzelt aus den Bereichen
Technologie — und Ingenieurwesen, sowie Gesundheits- und Korperpflege. Erganzt wird
das Nutzungsspektrum durch therapeutische Einrichtungen, Dienstleistungsbiros (z.B.
Planungsbiiros) und einen Drogeriemarkt. Auf dem Flurstick 1463 der Gemarkung
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Alsterdorf (Alsterdorfer Strale 206) befinden sich sieben gewerblich betriebene
Beherbergungsraume.

Entlang der Alsterdorfer Stral3e werden einzelne Geb&ude derzeit (soweit bekannt) zu
Wohnzwecken genutzt, obwohl dies formal planungsrechtlich nicht zulassig ist. Die
rickwartigen Bereiche werden Uberwiegend intensiv durch Handwerks- und
Gewerbebetriebe genutzt.

Trotz der bestehenden Nutzungsvielfalt entspricht der Grof3teil der Nutzungen den
typischen Anforderungen und Nutzungsarten eines Gewerbegebiets (GE), wie sie im
geltenden Bebauungsplan vorgesehen sind.

Stadtebauliche Struktur

Das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer Strale” ist durch eine historisch gewachsene,
kleinteilige Parzellierung mit schmalen und tiefen Grundstiicken sowie Hinterhofstrukturen
gepragt. Erganzt wird diese Struktur durch eine differenzierte Baustruktur mit
unterschiedlichen Geschossigkeiten und Bautypologien. Die Bebauung besteht
Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Hauptgebduden entlang der Alsterdorfer
Stral3e sowie aus zahlreichen riickwartigen Nebengebauden und Garagenstrukturen. Die
angrenzende Wohnbebauung weist eine Geschossigkeit von drei bis vier Etagen auf. Die
Grundstticke sind Uberwiegend vollstéandig bebaut und erschlossen.

ErschlieBung und Mobilitat

Das Gebiet ist in die stadtischen, regionalen und Uberregionalen Verkehrssysteme gut
angebunden, unter anderem durch die Nahe zum Ring 2 oder zur ndrdlich gelegenen
Alsterkrugchaussee (B433, Magistrale M5). Darlber hinaus ist das Gebiet gut an den
offentlichen Nahverkehr angebunden. Die U-Bahnstation Alsterdorf (Linie U1) ist ca. 800
m entfernt. An der Alsterdorfer Strale befindet sich unter anderem die Haltestelle ,Carl-
Cohn-StralRe* der Buslinie 19 (Alsterdorf — Hauptbahnhof / ZOB).

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet liegt im Versorgungsbereich des Fernwarmenetztes Hamburg (HEnWO01)
der Hamburger Energiewerke GmbH.

4 Umweltbericht

Das Anderungsverfahren wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB
durchgefihrt. Somit wird gemé&nR 8§ 13 Absatz 3 BauGB von einer Umweltpriifung nach 8
2 Absatz 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Die Anderung des Bebauungsplans beriihrt nicht die Grundziige der bestehenden
Planung und fihrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung von bebaubaren
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Grundsttcksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschatft. Es sind hierdurch
keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts in dem
Anderungsgebiet zu erwarten.

5 Planinhalt und Abwéagung

Das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer Strafl3e“ stellt im Bezirk Hamburg-Nord einen wichtigen
innerstadtisch integrierten Gewerbestandort dar, der vorwiegend auf regionale und lokale
Teilmarkte ausgerichtet ist. Der Standort weist aktuell stadtebauliche und strukturelle
Defizite auf, zu denen unter anderem die besonders kleinteilige Parzellierung und grol3e
Tiefe der Grundstiicke sowie Nutzungskonkurrenzen zahlen. Gleichzeitig bietet er eine
wichtige Chance zur Starkung des lokalen Handwerks und Kleingewerbes in zentraler
innerstadtischer Lage. Das Anderungsgebiet weist eine Nutzungsmischung auf, die im
Wesentlichen aus kleinen und mittelstdndischen Gewerbebetrieben (z.B. Druckerei,
Werkzeughersteller, Elektrotechniker), gewerblichen Gesundheits- und
Korperpflegedienstleistungen, biuro- und dienstleistungsbezogenen Nutzungen sowie
Wohnnutzungen besteht. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Flachenkonkurrenz in
einer wachsenden und verdichteten Stadt wie Hamburg ist es fiir den Bezirk von zentraler
Bedeutung, diese Flachen auch klinftig fir gewerbliche Nutzungen vorzuhalten. Der Erhalt
und die Sicherung der Funktionsfahigkeit innerstadtischer Gewerbestandorte sind
entscheidend, um die wirtschaftliche Vielfalt und Versorgung auf bezirklicher Ebene
nachhaltig zu gewéabhrleisten.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 7 beinhaltet hauptséchlich den
Ausschluss von Beherbergungsstétten. Stadtebauliche Zielsetzung im Gewerbegebiet
»Alsterdorfer StraRe” ist es, die Flachen fir Gewerbebetriebe im engeren Sinne, darunter
produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes Gewerbe sowie handwerkliche
Nutzungen zu sichern und Nutzungskonkurrenzen zu vermeiden. Diese Betriebe sind in
besonderem MaRe auf planungsrechtlich gesicherte und langfristige verfiigbare Flachen
angewiesen.

Planungsrechtlich sind jedoch verschiedene Nutzungen gemaR § 8 BauNVO allgemein
zulassig, die diesem Ziel entgegenstehen. Hierzu zéhlen insbesondere solche Nutzungen,
die z. B. durch ihre Ansiedlung Konflikte auslésen oder durch ihren Flachenverbrauch
(z. B. nicht betriebsgebundene Lagerhauser und -platze) potenziell zu Einschrénkungen
fur die gewerbliche Entwicklung fuhren kdnnen. Diese Nutzungen kdnnen bestehende
Betriebe in ihrer Funktionsweise beeintrachtigen oder zukinftige gewerbliche
Ansiedlungen erschweren.

Daher werden mit der Planédnderung gezielt solche Nutzungen ausgeschlossen oder
eingeschrankt, die nicht zu den Kernfunktionen eines funktionsfahigen Gewerbegebiets
gehoren. Ziel ist es, die Flachen effizient zu nutzen, betriebsnahe Strukturen zu férdern
und planungsrechtliche Klarheit zu schaffen.

Fur das Gebiet der 2. Anderung ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1,

12



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf Alsterdorf 7 (2. Anderung), Stand: 25.02.2026

6), malRgebend. Die Umstellung auf die aktuelle BauNVO begrindet sich insbesondere
durch die mit dem Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und
zur Anderung weiterer Vorschriften (2023) eingefiihrten Anpassungen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien als Haupt- oder Nebenanlagen in
Gewerbegebieten und die damit verbundenen Uberschreitungsmdoglichkeiten der
zulassigen Grundflache. Die Umstellung auf die aktuelle BauNVO kann damit, zumindest
rein planungsrechtlich, Mainahmen zum Klimaschutz hinsichtlich der Energieversorgung
fordern (s. Kapitel 4.1 im Entwicklungskonzept Gewerbestandort Alsterdorfer Stral3e). So
erfolgt auch aktuell eine vom Bezirk initiierte "Beratungskampagne Photovoltaik" mit dem
Ziel, Unternehmen und Eigentimer:innen im Gebiet an der Alsterdorfer Straf3e zu
motivieren, bisher ungenutzte Dachflachen von Bestandsgeb&uden fir die Installation von
Photovoltaikanlagen zu nutzen.

In § 2 des Gesetzes wird folgende Nummer 5 angeflgt:

Ausschluss von Beherbergungsstatten

,D.1. Im Gewerbegebiet sind Beherbergungsstatten nach § 2 der Verordnung Uber den
Bau und Betrieb von Beherbergungsstatten vom 5. August 2003 (HmbGVBI. S. 448)
unzuléssig.*”

Das Gewerbegebiet Alsterdorfer Stral3e ist einem fortwdhrenden Umnutzungsdruck,
insbesondere durch Antrage fir Boardinghéuser und Hotelnutzungen, ausgesetzt. Diese
Nutzungen sind dort planungsrechtlich zwar zulassig, stehen jedoch nicht im Einklang mit
den stadtebaulichen Zielen sowie der Funktion des Gebiets als gesicherter und
entwicklungsfahiger Gewerbestandort. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
Alsterdorf 7 sollen daher Beherbergungsbetriebe bzw. -statten jedweder Art
ausgeschlossen werden. Dazu zahlen neben Hotels auch Boardinghauser und Serviced
Apartments, sofern diese aufgrund fehlender Dauer der angelegten Hauslichkeit
bauplanungsrechtlich als Beherbergungsbetriebe einzuordnen sind.

Durch den Ausschluss von Beherbergungsstatten wird fir die bestehenden
Gewerbestrukturen sichergestellt, dass den ansassigen Betrieben, insbesondere aus dem
Handwerk oder ahnlichem, auch zukiinftig Flachen vorbehalten bleiben. Gleichzeitig
bedeutet dies zuverlassige Planungs- und Nutzungssicherheit fir bestehende sowie neue
Betriebe und  schitzt  deren Belange hinsichtlich Investitions-  bzw.
Entwicklungsmoglichkeiten. Durch das Planungsziel wird verhindert, dass klassische
gewerbliche Nutzungen durch Beherbergungsstatte verdrangt werden. Letztere haben
deutlich héhere Flachenumsatze und eine andere Leistungsfahigkeit, insbesondere im
Hinblick auf das erzielbare Mietniveau.

Hinzu kommt, dass Beherbergungsstatten nicht auf Standorte in Gewerbegebieten
angewiesen sind, sondern insbesondere auch in gemischten Baugebieten zuldssig sind.
Eine Ansiedlung im Gewerbegebiet stellt keine standortnotwendige Nutzung dar und
widerspricht somit indirekt dem Grundsatz der Gebietserhaltung.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Alsterdorf 7 befindet sich auf dem Grundsttick
Alsterdorfer StraBe 206 (Flurstick 1463 der Gemarkung Alsterdorf) ein
Beherbergungsbetrieb mit insgesamt sieben gewerblich betriebenen
Beherbergungsrdumen (gewerblich betriebenes Boardinghouse). Diese Nutzung stellt mit
Blick auf das Gewerbeflachenkonzept Hamburg Nord aus dem Jahr 2018 und dem im
Jahr 2025 beschlossenen Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Stralle*
eine Fehlentwicklung dar.

Trotz Ausschluss der bestehenden Nutzungsart durch die Anderung des Bebauungsplans
unterliegt der vorhandene Beherbergungsbetrieb dem Bestandsschutz. Der laufende
Betrieb ist durch das geanderte Planrecht daher nicht geféhrdet, da die bestehende
Nutzung weiterhin ausgelibt werden kann. Unter Abwégung mit den grundrechtlichen
Gewahrleistungen insbesondere aus Art. 14 Abs. 1 GG wird aber langfristig eine
Wiederaufnahme bzw. der Wiederaufbau einer aufgegebenen Nutzung durch die
Plané&nderung unterbunden.

Der bestehende Beherbergungsbetrieb an der Alsterdorfer StraRe 206 befindet sich an
einer relativ prasenten und offentlich gut wahrnehmbaren Lage innerhalb des
Anderungsgebietes. Da im gesamten Anderungsbereich Nutzungen ausgeschlossen
werden sollen, die den stadtebaulichen Zielen der gewerblichen Nutzungsintensivierung
im Gebiet widersprechen koénnten, muss auch der bestehende Betrieb vom
Nutzungsausschluss umfasst werden. Unter Bertcksichtigung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes wirde eine Ausnahme die Kohéarenz und Verbindlichkeit
der gesamten Textplananderung negativ beeintrachtigen.

Zugleich wirde eine Ausnahme die bestehende Nutzung an diesem relativ prasenten
Standort langfristig stdrken und dauerhaft absichern, was den angestrebten
stadtebaulichen Zielen sowie der Funktion des Gebiets als gesicherter und
entwicklungsféhiger Gewerbestandort zuwiderlaufen wirde. Auch im Hinblick auf die
Signalwirkung gegeniiber weiteren Grundstiickseigentimern ist eine einheitliche
Regelung von zentraler Bedeutung. Die Gewdahrung einer Ausnahme kdnnte die
Durchsetzung der Ausschlussregelung erheblich erschweren und die planungsrechtliche
Steuerungswirkung nachhaltig schwachen.

Vor diesem Hintergrund ist die Einbeziehung von bestehenden Beherbergungsbetrieben
in den generellen Ausschluss von Beherbergungsstatten auch unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten zwingend erforderlich und gerechtfertigt, um die Einheitlichkeit der
Festsetzungen zu gewahrleisten, die Zielsetzungen des Bebauungsplans zu starken und
die langfristige Funktionsfahigkeit sowie Entwicklungsperspektive des Gewerbegebiets
sicherzustellen.

Innerhalb des Plangebiets existieren vereinzelt Wohngebaude, die z. T. bereits vor
Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans entstanden sind. Sie unterliegen dem
Bestandsschutz, stellen jedoch keine planerische Zielnutzung dar. Ihr Vorhandensein
rechtfertigt keine Ausweitung weiterer Wohnungen oder Beherbergungsbetriebe bzw. -
statten. Eine zuséatzliche Etablierung von Beherbergungsstéatten wirde vielmehr zu einer

14



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf Alsterdorf 7 (2. Anderung), Stand: 25.02.2026

weiteren funktionalen Entmischung fihren und die gewerbliche Ausrichtung des Gebiets
weiter schwéachen. Die Plananderung dient daher ausdriicklich der Begrenzung dieser
Entwicklung und der Wiederherstellung der planerischen Zielsetzung eines
funktionsfahigen Gewerbegebiets.

Im Gebiet der Anderung wird daher grundsatzlich auf eine bestandssichernde
Festsetzung im Sinne einer ausnahmsweisen Zulassigkeit der ausgeschlossenen
Nutzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO verzichtet. Zumal die in diesem Fall bestehende
Nutzung kein erhebliches stadtebauliches Gewicht, z. B. als pragender und
erhaltenswerter Beherbergungsbetrieb fir das Gebiet darstellt. Weiterhin stellt die
Nutzung als Beherbergungsbetrieb nicht die einzige Moglichkeit fir eine adaquate
wirtschaftliche Verwertung dar. Unter Beriicksichtigung der ersten sowie der zweiten
Anderung unterliegt das Grundstiick dem Regelungsinhalt des § 8 BauNVO unter
Ausschluss von Vergnigungsstatten gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sowie
selbststandigen Lagerhausern und Lagerplatzen gemal3 § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.
Weiterhin wurden folgende Unterarten der Gewerbebetriebe aller Art gemafl § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen: Einzelhandelsbetriebe, Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie kilnftig Beherbergungsbetriebe. Das Grundstick kann bis auf die
erwahnten durch Verordnung ausgeschlossenen Nutzungen in der Ublichen Art eines
Gewerbegebietes weiterhin genutzt werden. Darunter zahlen z. B. Betriebe des
Handwerks oder produzierende Betriebe ebenso wie Dienstleistungseinrichtungen oder
jegliche Buronutzungen. Somit bieten sich fur das Grundstiick trotz Wegfalls der Nutzung
fir Beherbergungsbetriebe nicht wenige wirtschaftlich sinnvolle Alternativen fur kiinftige
Nutzungsmaoglichkeiten.

Die stadtebauliche Zielsetzung der Anderung steht im Einklang mit dem
Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord aus dem Jahr 2018, welches eine aktive
Sicherung von Gewerbeflachen sowie den Ausschluss nicht gebietsvertraglicher
Nutzungen empfiehlt und bericksichtigt zudem das 2025 beschlossene
Entwicklungskonzept.

Der Ausschluss von Beherbergungsstatten ist daher aus stadtebaulichen Griinden
erforderlich, geeignet und angemessen, um die gewerbliche Pragung, Nutzbarkeit und
Entwicklungsfahigkeit des Plangebiets nachhaltig zu sichern.

Lagerhauser und Lagerpldtze sind nur in Verbindung mit gewerblichen Betrieben zuldssig

»5.2. Im Gewerbegebiet sind Lagerhduser und Lagerplatze nur zulassig, wenn sie in einem
raumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben
oder Handwerksbetrieben stehen.”

Selbststéandige Lagerhduser und Lagerplatze, die gemafd § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassig sind, stellen in Gewerbegebieten zumeist flachenintensive Nutzungen dar.
Daruber hinaus bieten sie haufig nur wenige Arbeitsplatze und nur einen begrenzten
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stadtebaulichen Mehrwert. Gerade in innerstadtischen Gewerbestandorten wie dem
Gewerbegebiet ,Alsterdorfer StraRe® mit seinen begrenzten Flachenreserven
widersprechen solche nicht betrieblich oder rdumlich gebundenen Lagerverwendungen
den Entwicklungszielen des Standorts.

Um eine effiziente Nutzung der vorhandenen Flachen sicherzustellen und den Standort
fur produktive und arbeitsplatzintensive Nutzungen zu erhalten, wird die Zulassigkeit von
Lagerhausern und Lagerplatzen im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
eingeschrankt. Kunftig sind derartige Nutzungen nur noch zulassig, wenn sie in einem
raumlichen oder funktionalen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben
oder mit Handwerksbetrieben stehen. Dadurch wird sichergestellt, dass Lagerflachen
unmittelbar der unterstiitzenden Betriebslogistik dienen und keine spekulative, von der
Produktion entkoppelte Flacheninanspruchnahme erfolgt. Die Festsetzung erméglicht es,
erganzende und unterstitzende Lagerhduser und Lagerplatze fir produzierende
Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe im Gewerbegebiet anzusiedeln

Stadtebaulich dient diese Festsetzung der funktionalen Sicherung und Weiterentwicklung
des Gebiets als urbaner Gewerbestandort mit diversifizierter gewerblicher Nutzung.
Lagerflachen im betrieblichen oder raumlichen Zusammenhang, beispielsweise fir
Handwerksbetriebe oder die urbane Produktion, sind weiterhin mdglich und ausdrtcklich
gewiinscht, da sie zur Standortsicherung und Prozessoptimierung beitragen.

Mit dieser Regelung werden auch gestalterische und stadtebauliche Ziele verfolgt.
Flachen ohne integrierte Lagerfunktion fihren haufig zu ungestalteten Brachflachen oder
groBmalfstablichen Strukturen, die weder zur stddtebaulichen Einfugung noch zur
Nutzungsvielfalt beitragen. Durch die eingeschrankte Zulassigkeit wird unter anderem
verhindert, dass sich ,Selfstorage“-Einrichtungen ansiedeln, die haufig nicht zur Belebung
des Gewerbegebiets beitragen. Au3erdem ist es moglich, die stadtebauliche Qualitat und
die Nutzungsintensitat des Standorts zu erhéhen.

Die Festsetzung ist somit aus stadtebaulichen, wirtschaftsstrukturellen und
gestalterischen  Griinden erforderlich, geeignet und angemessen, um die
Funktionsfahigkeit des Gebiets als Gewerbestandort langfristig zu sichern und zu starken.

5.1 Abwagungsergebnis

Der Ausschluss bzw. die Einschrankung einzelner Nutzungen ist eine stadtebaulich
notwendige Regelung, die sowohl die Bedirfnisse der Bevolkerung als auch die Belange
der Wirtschaft bertcksichtigt und dabei weiterhin eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen
zulasst, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundsticke ermdglichen. Die
Einschrankungen beziehen sich ausschlie3lich auf nicht gebietsvertragliche Nutzungen
oder solche, die die Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets gefadhrden. Die Regelungen
dienen somit unmittelbar dem Erhalt und der Weiterentwicklung des Standorts als
gewerblich genutztes Areal, das einen hohen Versorgungswert fir den Stadtteil bietet und
Arbeitsplatzpotenzial schafft.
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Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf Alsterdorf 7 (2. Anderung), Stand: 25.02.2026

Die vorliegende Textanderung steht im Einklang mit den Zielsetzungen des im Jahr 2025
erstellten Entwicklungskonzepts ,Gewerbestandort Alsterdorfer Straf3e“. Insbesondere
die planungsrechtliche Steuerung zur Vermeidung standortfremder Nutzungen, wie
beispielsweise Beherbergungsstatten, dient der Umsetzung der dort benannten
Entwicklungsziele und unterstiitzt die Sicherung des Standorts als wichtigen Bestandteil
der gewerblichen Infrastruktur des Bezirks. Durch die Anpassung des Planungsrechts
werden zudem die Voraussetzungen fir eine langfristige Sicherung des
Gewerbestandorts im Sinne des bezirklichen Gewerbeflachenkonzepts aus dem Jahr
2018 geschaffen. Die Festsetzungen tragen somit sowohl zur rdumlichen Ordnung des
Gebiets als auch zur Sicherung wirtschaftsstruktureller Interessen bei.

6 Maflnahmen zur Verwirklichung der Planung, Bodenordnung

Die Planung sieht fiir das Anderungsgebiet ausschlieRlich Einschrankungen in der Art der
baulichen Nutzung vor. Zur Verwirklichung der Planung sind keine baulichen oder
bodenordnerischen MalRnahmen erforderlich.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur den Geltungsbereich der Anderung gemaR ,Anlage zur Verordnung uber die 2.
Anderung des Gesetzes (ber den Bebauungsplan Alsterdorf 7“ erfolgt eine Umstellung
auf die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3787), zuletzt geéandert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1, 6). Im Ubrigen bleiben fiir
den Geltungsbereich der Anderung die bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Alsterdorf 7 vom 7. Oktober 1968 (HmbGVBI S. 220) mit der
Anderung vom 22. Februar 2016 (HmbGVBI S.67) bestehen.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Gebiet der Anderung umfasst eine GréRe von 1,82 ha.
8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der Planung keine
Kosten.
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Bebauungsplan-Entwurf Alsterdorf 7 (2. Anderung)
Abwagungsvermerk

e Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 83 Absatz 2 BauGB vom 24.11.2025 bis 09.01.2026

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind zum Bebauungsplanentwurf zwei Stellungnahmen eingegangen.

Die Stellungnahmen sind nicht priorisiert und nicht thematisch sortiert.
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Bezirksamt Hamburg-Nord - Alsterdorf7(2Aend) — Abwagungsvermerk

Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Angaben zur Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

ID: 1043

Eingereicht am:
03.01.2026

Verfahrensname: Alsterdorf7(2Aend)
Verfahrensschritt: Offentlichkeitsbeteiligung
Eingereicht von: Privatperson
Planunterlage: Gesamtstellungnahme

Wir bitten dringend darum, dass keine weiteren Wohnungen in der
Alsterdorfer Stral3e gebaut werden!!!

In der BrabandstraRe, dem Maienweg, der Sengelmannstral3e, Am
WeilRenberge, Suhrenkamp, etc. sind bereits tausende Wohnungen in
den letzten Jahrzehnten gebaut worden. Die Bewohner wohnen relativ
dicht gedrangt und "fluten" in ihrer freien Zeit massiv die Grinanlagen,
Spielplatze, etc. Zu Silvester kamen hunderte Personen hierher! Den
Mull machen sie nicht weg!

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bei dem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um eine Textanderung
mit begrenztem Regelungsumfang. Gegenstand der Planung ist
ausschlie3lich der Ausschluss von Beherbergungsstatten in den
Gewerbegebieten sowie die Beschrdnkung der Zuléssigkeit von
Lagerh&ausern und Lagerplatzen auf solche, die nur dann zulassig sind,
wenn sie in einem rdumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit
produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetrieben stehen. Das
alleinige Planungsziel ist die Sicherung der als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flachen fir produzierendes, verarbeitendes und
dienstleistendes  Gewerbe  sowie  handwerkliche  Nutzungen.
Weitergehende stadtebauliche, bauliche oder nutzungsbezogene
Regelungen sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

In dem festgesetzten Gewerbegebiet ist Wohnen — auch nach Anderung
des Bebauungsplans — grundsatzlich nicht zulassig. Die 2. Anderung des
Bebauungsplans begriindet keine neuen Wohnbaupotenziale und
ermdglicht keine zusatzlichen Wohnungen. Die in der Stellungnahme
vorgetragenen Belange im Hinblick auf weitere Wohnbebauung betreffen
daher nicht den Regelungsgegenstand der vorliegenden Planung.
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Angaben zur Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

ID: 1042

Eingereicht am:
02.01.2026

Verfahrensname: Alsterdorf7(2Aend)
Verfahrensschritt: Offentlichkeitsbeteiligung
Eingereicht von: Privatperson
Planunterlage: Gesamtstellungnahme

Ich nehme im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zu den
Bebauungsplanverfahren Alsterdorf 7 (2. Anderung) und Alsterdorf 8 (2.
Anderung) Stellung:

1) Intention der Planungen: Spekulation auf Wohnnutzung
verhindern

Aus den Begriindungen beider Verfahren ergibt sich als leitendes Ziel,
Wohnnutzungen (einschlie3lich wohn&hnlicher Nutzungen wie
Beherbergung/Boarding) im Gebiet zurtickzudrangen bzw. zu
verhindern und damit die Aussicht auf eine lukrative Wohnentwicklung in
den gewerblich gepréagten Bereichen zu entziehen. Dieses Ziel ist in
seiner Grundrichtung nachvollziehbar: Eine Kommune darf
Gewerbeflachen sichern, Nutzungskonkurrenzen begrenzen und
verhindern, dass sich in gewerblichen Bereichen schleichend eine
Wohnnutzung etabliert, die spater die Ansiedlung gewerblicher Betriebe
erschwert.

2) Ignorierte Realitaten: faktische Durchmischung, Wohnumfeld
und dauerhafte Wohnpragung

Problematisch ist jedoch, dass die Planungen die Realitdten im
Gewerbegebiet Alsterdorfer StralRe ignorieren und damit das Risiko
eingehen, zwar ,Spekulation” einzuddmmen, zugleich aber Nutzbarkeit,
Vermietbarkeit und Entwicklungsfahigkeit der Flachen zu schwéchen.
Die Begriindungen zu den B-Plan-Anderungen selbst beschreiben eine
Gemengelage: In Alsterdorf 7 wird ausdriicklich benannt, dass es neben
Gewerbe auch weitere Nutzungen sowie Wohnnutzungen gibt und dass
Gebéude entlang der Alsterdorfer Stral3e zu Wohnzwecken genutzt
werden, obwohl dies planungsrechtlich nicht zuléssig ist. Fir Alsterdorf
8 werden Einzelhandel, Gastronomie, Wohnnutzungen sowie
heterogene Strukturen, Leerstande und brachliegende Grundstiicke

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Zutreffend ist, dass ein wesentliches Ziel der Planung darin besteht, die
Etablierung von wohnéhnlichen Nutzungen - darunter werden
insbesondere  Boardinghduser und Serviced Apartments, die
bauplanungsrechtlich in der Regel als Beherbergungsbetriebe bzw. -
statten einzuordnen sind, verstanden — im Gewerbegebiet entlang der
Alsterdorfer Straf3e zu unterbinden. Wohnnutzungen sind innerhalb der
festgesetzten Gewerbegebiete ohnehin grundséatzlich nicht zuléssig.

Dieses Ziel ist jedoch nicht spekulationsvermeidend motiviert, sondern
stitzt sich auf tragféhige stéadtebauliche Erwégungen gemal3 8 1 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3635), zuletzt geandert am 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348 S. 1,
7). Die Sicherung und Stérkung innerstadtischer Gewerbestandorte ist
angesichts der im Bezirk Hamburg-Nord besonders ausgepragten
Flachenknappheit von zentralem o6ffentlichen Interesse. Sowohl das
Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord (2018) als auch das
Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strale” (2025)
betonen, dass neue Gewerbeflachen im Bezirk faktisch nicht mehr
geschaffen werden kdnnen und bestehende Standorte daher langfristig
gesichert und vor nutzungskonkurrenzbedingter Verdrangung geschutzt
werden missen.

Daneben stehen stadtebauliche Entwicklungskonzepte des Senats, wie
der Masterplan Handwerk 2030 und der Masterplan Industrie 2023, die
einen gewerblichen Schwerpunkt setzen. So wird mit dem Masterplan
Handwerk 2030 bzgl. der Gewerbeflachenstrategie des Senats
ausgefihrt:
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Angaben zur Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

dargestellt.

Entscheidend ist: Diese Durchmischung ist nicht nur ,temporar®,
sondern wird in Teilen des Gebiets durch direkt angrenzende
Wohnbebauung verstetigt, teils in denkmalgeschiitzten Gebauden, die
dauerhaft bestehen bleiben (Baudenkmal Alsterdorfer Stral3e 253/Carl-
Cohn-Stral3e 60, 62, 64 [Denkmal-ID 21069]). Damit existieren
raumliche Konstellationen, in denen Gewerbeansiedlungen faktisch
ohnehin kaum realistisch sind, da stets die Gefahr mitschwingt, dass
sich Anwohnende beléstigt fuhlen und klagen. Der Versuch, hier mit
einer strikten wohnbezogenen Ausschlusslogik planerisch ,reines
Gewerbe“ zu erzwingen, geht dementsprechend an den stadtebaulichen
Realitaten vorbei.

3) Strukturelle Standortnachteile: kleinteilige und ungunstige
Parzellierung als Entwicklungshemmnis

Hinzu kommt ein handfestes, in den Planungsunterlagen benanntes
Strukturproblem: kleinteilige Parzellierung, schmale und tiefe
Grundstiicke und Hinterhoflagen. Solche Zuschnitte sind flir eine
moderne Gewerbeentwicklung, selbst fir nicht stérende Nutzungen,
h&ufig unattraktiv: Erschlieung, Anlieferung, Brandschutz, Stellplatze,
Wirtschaftlichkeit und Flexibilitat lassen sich schlechter I6sen.

4) Markt- und Investitionsrealitat: hohe Kosten, unklare Nachfrage,
Risiko von Brachen

Die zentrale Annahme hinter einer Verscharfung des ,reinen Gewerbe“-
Leitbilds ist implizit: Wenn Wohn- und Beherbergungsnutzungen
ausgeschlossen werden, entstehen automatisch bessere
Voraussetzungen fiir gewerbliche Entwicklung. Genau das ist aber im
konkreten Gebiet nicht zwingend plausibel.

¢ Nachfrageseite: Es ist fraglich und bezirksseitig nicht belegt
(siehe hierzu Drucksache - 22-0964), ob tatséchlich ein
relevanter Bedarf an innerstadtischen, voraussichtlich

,Eine Verdrangung bestimmter handwerklicher Tatigkeiten, insbesondere
von Tatigkeiten mit vergleichsweise hohen Immissionen und
Flachenbedarfen, gilt es zu vermeiden. Handwerker- und Gewerbehdfe,
die im innerstadtischen Raum bezahlbare Flachen anbieten kénnen, sind
noch nicht in ausreichendem Umfang vorhanden und werden unter den
Bedingungen des Hamburger Immobilienmarkts bislang nicht in
ausreichendem Mafe von privaten Investoren entwickelt. Vor diesem
Hintergrund setzen sich Senat und Handwerkskammer das gemeinsame
Ziel, ein ausreichendes Angebot bezahlbarer Gewerbeflachen fir
Handwerk und Gewerbe insbesondere auch in zentralen Lagen
sicherzustellen [...]. Diese Zielsetzung gilt sowohl im Bestand
(Vermeidung von Verdrangung und Verknappung des Angebots) als auch
fir Neuentwicklungen.®

Auch der Masterplan Industrie 2023 reagiert auf die schwindende
Gewerbeflachenkulisse. Hierzu fiuhrt der Senat aus: ,Private
Grundstiicke, die ,marktfahig®, d. h. funktional fir Handwerk, Gewerbe,
Industrie und Logistik tauglich und zu geltenden Gewerbepreisen
vermarktbar sind, werden vor Umwandlung und Zweckentfremdung
geschutzt.”

Die vorliegende Planung setzt diese konzeptionellen Zielsetzungen um.

Ein Bebauungsplan darf dabei auch auf den Ausschluss bestimmter
stédtebaulich relevanter Nutzungen gerichtet sein, sofern dies dem
ernsthaften planerischen Willen der Gemeinde entspricht und nicht
lediglich vorgeschoben ist. Die hier verfolgte Zielsetzung stellt daher
keine unzuldssige ,Negativplanung“ dar, sondern ist Ausdruck einer
positiven planerischen Entscheidung zugunsten der Sicherung
gewerblicher Nutzungen und der gewerblichen Flachenvorsorge (vgl.
BVerwG, Beschl. v. 05.03.2021 — 4 BN 66.20, BeckRs 2021, 1087, Rn.
6).

Die bestehende Nutzungsvielfalt und die historisch gewachsene
Gemengelage im Plangebiet sind in der Begriindung ausdricklich
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Angaben zur Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

hochpreisigen Gewerbeflachen genau an diesem Standort
besteht.

e Angebots-/Investitionsseite: Fiir Entwickler und Eigentimer
sind moderne Gewerbeimmobilien (inkl. energetischer
Standards, Larm-/Brandschutz, ErschlieBung, Stellplatze)
kapitalintensiv. In einem kleinteiligen, wohngepragten Umfeld
steigen die Planungskosten und das Risiko. Wenn zugleich
Nutzungsoptionen ausgeschlossen werden, die
erfahrungsgeman stabile Mietertrage ermdglichen, kann das
die Bereitschaft senken, iberhaupt zu investieren.

Gerade deshalb ist es stadtebaulich riskant, Uiber strikte Ausschlisse
zwar Spekulationsanreize zu reduzieren, aber gleichzeitig die
Vermietbarkeit/Verpachtbarkeit zu verschlechtern. Das Ergebnis kann
sein, dass Flachen nicht aktiviert werden und damit Leerstande und
Brachen eher verstetigt als abgebaut werden. Diese Gefahr ist im
Gebiet ausdriicklich relevant, weil Leerstand/Brachflachen bereits heute
Thema sind.

5) Konsequenz: Differenzierung und bessere Steuerung statt
Verdrangung

Ich rege daher eine Neuausrichtung der planerischen Strategie an: Nicht
»~Wohnnutzung um jeden Preis zurlickdrangen®, sondern die tatsachliche
Eignung der Teilbereiche realistisch bewerten.

1. Kernbereiche als Gewerbe starken
Dort, wo Gewerbeentwicklung realistisch ist (gré3ere
Parzellen, geringere Wohnpréagung, gute ErschlieRung), kann
ein strengeres Gewerbeleitbild sinnvoll sein, einschliel3lich
Modernisierung, Nachverdichtung und klimabezogener
Standards.

2.  Wohngeprégte Randlagen geordnet 6ffnen
Dort, wo Wohnumfeld und Denkmalbestand die gewerbliche
Entwicklung faktisch begrenzen, sollten geordnet gemischte

beschrieben und in die Abwagung eingestellt worden. Vereinzelt
vorhandene Wohnnutzungen stehen, sofern genehmigt, unter
Bestandsschutz, stellen jedoch keine planerische Zielnutzung dar. lhr
bloRBes Vorhandensein begriindet keinen Anspruch auf eine Ausweitung
wohnahnlicher Nutzungen oder eine Anpassung der Planung an faktische
Fehlentwicklungen. Nach standiger Rechtsprechung ist die Gemeinde
nicht verpflichtet, einmal eingetretene Nutzungsmischungen planerisch
fortzufiihren, sondern darf im Rahmen ihrer Planungshoheit eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung anstreben. Auch eine tber langere
Zeit ausgelbte tatsachliche Nutzung vermittelt keinen Anspruch auf
planungsrechtliche  Verfestigung, wenn sie den planerischen
Zielsetzungen widerspricht. Die Gemeinde darf vielmehr eine Steuerung
vornehmen, um sukzessiven Strukturverdnderungen entgegenzuwirken.

Insbesondere  Beherbergungsstatten sind  aufgrund  mdoglicher
Nutzungskonflikte  mit  ortsansassigen  Gewerbebetrieben  von
planerischer Relevanz. lhr Ausschluss dient der Sicherung der
Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets. Im Anderungsgebiet selbst
befinden sich keine nach dem Denkmalschutzrecht geschitzten
Einzeldenkmaler oder Denkmalensembles. Die benannten
denkmalgeschiitzten Gebaude (Ensemble Alsterdorfer Stral3e 253 / Carl-
Cohn-Strale 60, 62, 64) liegen aullerhalb des Bebauungsplans
Alsterdorf 7 und wurden im Rahmen des Bebauungsplans Alsterdorf 8
berlicksichtigt. Der Denkmalschutz begriindet jedoch keinen
eigenstandigen Anspruch auf eine Umsteuerung der Gebietsfestsetzung
oder eine Offnung fiir wohnahnliche Nutzungen. Denkmalrechtliche
Aspekte werden weiterhin im Rahmen konkreter Bauvorhaben geprift.

Die raumliche Nahe zu angrenzender Wohnbebauung rechtfertigt keine
Aufgabe des Gewerbegebiets. Im Gegenteil: Ein stadtebauliches Ziel
besteht darin, innerstadtisch integrierte Gewerbestandorte trotz solcher
Néhe zu sichern und Nutzungskonkurrenzen nicht einseitig zugunsten
des Wohnens zu lésen. Das Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort
Alsterdorfer StraRe” 2025 hebt hervor, dass eine klare planungsrechtliche
Steuerung erforderlich ist, um sukzessive Verdréngungsprozesse zu
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Lésungen geprift werden (z. B. urbanes Gebiet /
Teilumstellung oder eng begrenzte Ausnahmen). Alsterdorf 8
umfasst u. a. Flurstlick 226, das als Beispiel fiir wohngepragte
Randkonstellationen dienen kann.

3. § 246e BauGB (,Bau-Turbo®) als enges, aber sinnvolles
Korrektiv
Die Novelle erméglicht befristet, mit gemeindlicher Zustimmung
fur Wohnraumvorhaben von Planvorgaben abzuweichen. In
den hier relevanten Randlagen kann das, unter strengen
Auflagen (Larm/Anlieferung, Gemeinwohlquoten,
Belegungsbindungen), helfen, Brachflachen zu aktivieren, ohne
den gewerblichen Kernbereich aufzugeben.

4. Quartiersmanagement und Evaluation
Nachdem die Mehrheitskoalition (SPD/CDU/FDP) in der
Bezirksversammlung eine regelmé&Rige, Kennzahlen-basierte
Evaluation des jungst verabschiedeten Entwicklungskonzepts
ablehnt hat (Drucksache 22-1105), fehlt ein zentraler
Mechanismus, um zu priifen, ob die Strategie Uberhaupt wirkt.
Gerade bei hohen Investitionskosten und unklarer Nachfrage
ist eine messbare Erfolgskontrolle (Leerstand, Neuvermietung,
Investitionsvolumen, Flachenaktivierung,
Versiegelung/Entsiegelung, Klimaschutzmafinahmen) und ein
aktives Quartiersmanagement unerlasslich.

Bitte an die Planungsbehotrde
Ich bitte darum, die Begriindungen und die Abwéagung in den Verfahren
wie folgt zu ergdnzen bzw. nachzuschérfen:

e Teilrdumliche Differenzierung statt pauschaler
Verdrangungslogik von Wohn-/wohné&hnlichen Nutzungen;

verhindern. Auch kleinteilige Parzellierung, schmale
Grundstiickszuschnitte und Hinterhoflagen sind bekannte
Rahmenbedingungen, die als Charakteristka eines urbanen
Gewerbestandorts bewertet werden und fiir Handwerksbetriebe, urbane
Produktion und produktionsnahe Dienstleistungen geeignet sein kdnnen.
Die Planung ist nicht darauf ausgerichtet, jede Teilflache kurzfristig
optimal zu vermarkten, sondern verfolgt eine langfristige Sicherung der
gewerblichen Funktionsfahigkeit des Standorts und damit einen
dauerhaften Beitrag zum Gewerbeflachenpool des Bezirkes sowie der
Sicherung von Arbeitsstattenflachen in Verbindung mit der Versorgung
der Wohnbevdlkerung mit Handwerksleistungen.

Die Annahme, der Ausschluss wohnéhnlicher Nutzungen fiihre
zwangslaufig zu Investitionshemmnissen oder Leerstanden, ist
spekulativ. Mit der zweiten Anderung des Bebauungsplans und dem
erneuten planerischen Bekenntnis fiir produzierendes Gewerbe und Biiro
wird die stéadtebauliche Entwicklungsabsicht noch einmal bekraftigt. Ein
moglicherweise  spekulativ  entstandener  Entwicklungsstau  von
Grundstiicken kann mit der Planrechtsénderung aufgeldst werden. In
Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des Gewerbeflachenkonzepts
Hamburg-Nord 2018 ist davon auszugehen, dass wohn&hnliche
Nutzungen in Gewerbegebieten regelméRig Nutzungskonkurrenzen
auslésen und mittel- bis langfristig Verdrangungsprozesse zulasten
gewerblicher Betriebe bewirken kdnnen, wodurch die Funktionsfahigkeit
des Standorts beeintrachtigt wird. Die Planung l&sst weiterhin eine breite
Palette  gewerblicher Nutzungen zu (Handwerk, Produktion,
Dienstleistungen, Biros) und sichert damit die wirtschaftliche
Verwertbarkeit der Grundstiicke. Ein Anspruch darauf, besonders
ertragreiche Nutzungsoptionen planerisch offenzuhalten, besteht nicht.

Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass die in der Stellungnahme
genannte Drucksache 22-0964 weder von ,hochpreisigen Flachen
spricht noch eine konkrete Markt- oder Mietpreisannahme trifft. Die
Bauleitplanung verfolgt vorrangig stadtebauliche Zielsetzungen der
Ordnung und der langfristigen  Sicherung innerstéadtischer
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o explizite Bewertung des Risikos, dass Ausschlisse Vermietung
und Investitionen hemmen und damit Brachen/Leerstand
begiinstigen;

e  Prufung geordneter Mischformen bzw. Einzelfalllésungen in
wohngepragten Randlagen (einschlielich denkmalgepragter
Umfelder);

e Einbindung der Moglichkeiten des § 246e BauGB als eng
begrenztes, gemeinwohlorientiertes Instrument;

e verbindliches Monitoring (ilber Kennzahlen) zur Uberpriifung,
ob die Strategie tatsachlich Gewerbe stéarkt oder faktisch
Stillstand erzeugt.

Gewerbeflachen und nicht eine wirtschaftliche Feinsteuerung einzelner
Marktsegmente. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und
Investitionsentscheidungen bleiben den Marktakteuren Uberlassen und
begrinden fur sich genommen keine Offnung fir wohnahnliche
Nutzungen.

Alternative Planungsansatze, wie die Ausweisung als Mischgebiet,
Urbanes Gebiet oder eine differenzierte  Zulassung von
Beherbergungsstatten, wurden geprift, jedoch verworfen, da sie die
Zielsetzung der Gewerbeflachensicherung nicht in gleicher Weise
gewabhrleisten wirden. Eine Umwidmung zugunsten wohn- oder
wohnahnlicher Nutzungen wiirde die gewerbliche Pragung des Standorts
weiter schwéchen und den bestehenden Nutzungsdruck erhéhen, was im
klaren Widerspruch zu den konzeptionellen Zielen des Bezirks und zur
Beschlusslage der Bezirksversammlung stiinde.

Die Regelung des § 246e BauGB, ein befristetes Ausnahmeinstrument,
ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung und muss im Einzelfall — unter
Beachtung der Zustimmung der Gemeinde mit ihren Vorstellungen von
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung — geprift werden. Die
Rechtsvorschrift entbindet die Gemeinde jedoch nicht von der Pflicht bzw.
Option, eine langfristig konsistente stadtebauliche Ordnung durch
verbindliche Festsetzungen sicherzustellen.

Die Bauleitplanung erfordert kein detailliertes oder vollstandig
ausdifferenziertes Planungskonzept. Es geniigt, dass die Gemeinde ein
Mindestmal an positiven planerischen Vorstellungen entwickelt hat, aus
denen sich die angestrebte stadtebauliche Ordnung erkennen I&sst.
Dieses Mindestmal? ist hier gegeben, da die Planung klar auf die
Sicherung und Stéarkung eines innerstadtischen Gewerbestandorts und
die Vermeidung nutzungskonkurrenzbedingter Verdrangungsprozesse
ausgerichtet ist (vgl. BVerwG, Beschl. v. 19.05.2020 — 4 BN 45.19, juris
Rn. 4 f.; BVerwG, Urt. v. 09.08.2016 — 4 C 5.15, BVerwGE 156, 1, Rn.
19).
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Bezirksamt Hamburg-Nord - Alsterdorf7(2Aend) — Abwagungsvermerk

Angaben zur Stellungnahme Abwagungsvorschlag

Das Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strafle“ sieht
flankierende MalRnahmen zur Aktivierung von Flachen, zur Beratung von
Eigentiimerinnen und Eigentimern sowie zur Weiterentwicklung des
Standorts vor. Ein zuséatzliches verbindliches Monitoring ist fir die
RechtmaRigkeit der Bauleitplanung nicht erforderlich. Die Entscheidung
der Bezirksversammlung, ein solches Instrument nicht einzufiihren, 1asst
die stadtebauliche Erforderlichkeit und Angemessenheit der
Festsetzungen unberihrt.

Zusammenfassend verfolgt die Planung eine zentrale stédtebauliche
Zielsetzung: Die langfristige Sicherung der gewerblichen Kernbereiche
der Alsterdorfer StralRe, insbesondere fir produzierende, handwerkliche
und dienstleistende Betriebe, steht im Vordergrund. Die Steuerung von
Nutzungen, die die Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets
beeintrachtigen kénnten, ist geeignet, erforderlich und angemessen, um
Investitionssicherheit fur bestehende Betriebe zu schaffen und die
Entwicklungsfahigkeit des Standorts langfristig zu gewéhrleisten.
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