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1 Anlass und Ziel der Planung

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

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

Durch den Bebauungsplan Grof3 Borstel 14 — 1. Anderung sollen nun im Bereich der
Gewerbegebiete die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um ins-
besondere die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben, aber auch von Bordellen zu
unterbinden. Damit sollen die als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen fiir das pro-
duzierende Gewerbe, beziehungsweise flr gewerbegebietstypische Nutzungen verfig-
bar bleiben und vor einer Verdrangung geschuitzt werden. Aus den gleichen Grinden
sollen des Weiteren Buronutzungen, Lagerhauser und —platze teilweise eingeschrankt
werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am 4. Januar 2023
(BGBI. I Nr. 6 S. 1). Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N4/20
(Amtl. Anz. Nr. 84 vom 25. September 2020, Seite 1925) eingeleitet und wird im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt. Von einer Umweltprifung kann ge-
maf § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen werden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die 6ffentliche Auslegung des Plans
haben nach den Bekanntmachungen vom 26. Februar 2021 (Amtl. Anz. S. 289) und
vom 08. Februar 2022 (Amtl. Anz. S. 160), stattgefunden.

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschlief3lich textliche Regelungen getroffen wer-
den, deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung tiber die An-
derung des Gesetzes lUber den Bebauungsplan Grol3 Borstel 14 hervorgeht.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

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

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit gemaf § 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 dartber hinaus als Griner Ring dargestellt.
Fur alle Anderungsbereiche gilt die Darstellung Entwicklungsbereich Naturhaushailt.

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

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

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

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

Der Bebauungsplan Grol3 Borstel 14 setzt im Geltungsbereich dieser Verordnung Ge-
werbegebiete mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,0 fest. Im nérdlichen Bereich
des Bebauungsplans wird eine maximale Gebaudehdhe von 25,3 m bis 29,6 m (ca. 2
Vollgeschosse) bezogen auf Normalnull (NN) als HochstmalR festgesetzt. In den beiden
sudlich festgesetzten Gewerbegebieten sind hochstens drei Geschosse zulassig.

Das Gesetz tiber den Bebauungsplan Grol3 Borstel 14 umfasst den Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben, Tankstellen, gewerblichen Freizeiteinrichtungen und Vergnu-
gungsstatten.
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3.2.2 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten

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

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

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

3.2.4 Baumschutz

Fir die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Hamburgische
Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81)

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Es bestand keine Notwendigkeit Gutachten anzufertigen.

3.3.2 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

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

3.3.3 Storfallbetriebe

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

3.3.4 Bauschutzbereich

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

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans Grol3 Borstel 14 liegt im Bezirk Ham-
burg-Nord, Stadtteil Grol3 Borstel (Ortsteilnummer 406).

Der Geltungsbereich wird durch den Weg beim Jager, die Obenhauptstral3e, tUber die
Flurstlicke 2239, 2248, 2282, die sudliche Grenze des Flurstiicks 2275, Uiber die Flur-
stiicke 2289, 2468 und 2469 der Gemarkung Grol3 Borstel begrenzt.



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans GroR Borstel 14

Das Anderungsgebiet ist in Blocke aufgeteilt und umfasst insgesamt 4 Teilbereiche im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Grol3 Borstel 14:

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

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

Der Teilbereich 3 umfasst den Bereich zwischen Geschwister-Beschutz-Bogen und
Obenhauptstralle, norddstlich der Grinflache mit dem Flurstiick 2157 der Gemarkung
Grol3 Borstel.

Der Teilbereich 4 umfasst den Bereich zwischen Geschwister-Beschitz-Bogen und
Obenhauptstralle, stidwestlich der Grinflache mit den Flurstiicken 2138 und 2156 der
Gemarkung Grol3 Borstel.

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

3.4.2 Gegenwartige Nutzungen

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

3.4.3 Ver-und Entsorgung

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

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

4 Erfordernis einer Umweltprifung

Im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 Absatz 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung
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 fiihrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung von be-
baubaren Grundsticksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft. Es
sind hierdurch keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts im Anderungsgebiet zu erwarten.

5 Planinhalt und Abwagung

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

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

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

In § 2 des Gesetzes wird folgende Nummer 11 angefigt:

Ausschluss von Beherbergungsstatten

,11.1. In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsstétten nach § 2 der Verordnung
lber den Bau und Betrieb von Beherbergungsstétten vom 5. August 2003 (HmbGVBI.
S. 448) unzuléssig.“

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

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

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

Gemal Baunutzungsverordnung 1990 kénnen Bordelle und bordellartige Betriebe als
normaler Gewerbebetrieb eingestuft werden und sind deshalb in einem Gewerbegebiet
allgemein zuldssig. Die Lage des Gewerbegebiets Sportallee mit seiner verkehrsginsti-
gen Lage an der Hauptverkehrsstral3e Alsterkrugchaussee und in Flughafenndhe kann
die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben begiinstigen. Um jedoch eine
stadtebauliche Fehlentwicklung in dem Gewerbegebiet Sportallee zu verhindern, werden
Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck
auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, aus-
geschlossen.

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

Lagerhduser und Lagerplatze sind nur in Verbindung mit gewerblichen Betrieben
zuldssig

»,11.3. In den Gewerbegebieten sind Lagerhduser und Lagerplédtze nur zuldssig, wenn
sie in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb
stehen. Offene Lagerplatze dlirfen nur in den riickwértigen Grundstiicksteilen unterge-
bracht werden.”

Die gemal} § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen selbststandigen Lagerhauser und
Lagerplatze stellen in den Gewerbegebieten zumeist flachenintensive Nutzungen dar,
die dartber hinaus haufig nur wenige Arbeitsplatze bieten kbnnen. Um auch zukiinftig
Flachen flr Handwerksbetriebe, produzierende Gewerbebetriebe und Logistikbetriebe
zu sichern, sind daher Lagerhduser und Lagerplatze nur zulassig, wenn sie Bestandteil
eines im Gebiet ansassigen Betriebes des produzierenden Gewerbes, Handwerksbe-
triebes oder eines Logistikbetriebes sind und sie damit in einem unmittelbaren raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit diesem Betrieb stehen. Diese Art von Lager-
hausern und Lagerplatzen sind gerade fir Betriebe des produzierenden Gewerbes von
grof3er Bedeutung und kdnnen somit dazu beitragen, das Gebiet fir diese Art von Be-
trieben attraktiv zu halten. Durch die Festsetzung bleibt die Mdglichkeit erhalten, ergan-
zende und unterstiitzende Lagerhauser und Lagerplatze fir produzierende Gewerbebe-
triebe, Handwerksbetriebe und Logistikbetriebe im Gewerbegebiet Sportallee anzusie-
deln.

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



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans GroR Borstel 14

Einschrédnkung von Buronutzung

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

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

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

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

Keine Beeintrachtigungen des Naturhaushalts

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

6 MaBnahmen zur Verwirklichung/Bodenordnung

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

7 Fortgelten bestehender Plane

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

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

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