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Verordnung

uber die 2. Anderung des Gesetzes Uiber den Bebauungsplan Alsterdorf 8

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 gedndert 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 8 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
nach 8§ 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel 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 8 vom 1. Dezember 1969
(HmbGVBI. S. 229), zuletzt ge&ndert am 22. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 70, 71), wird

wie folgt geandert:

1.

2.

Die beigefiigte ,Anlage zur Verordnung tber die 2. Anderung des Gesetzes Uber
den Bebauungsplan Alsterdorf 8* wird dem Gesetz hinzugefugt.

In § 2 wird folgende Nummern 6 angeflgt:

,0. Fur die in der Anlage dargestellten Gebiete der Verordnung lber die 2.
Anderung des Gesetzes (ber den Bebauungsplan Alsterdorf 8, fir die 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:

6.1. In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsstatten nach § 2 der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Beherbergungsstéatten vom 5.
August 2003 (HmbGVBI. S. 448) unzulassig.

6.2. In den Gewerbegebieten sind Lagerhduser und Lagerplatze nur zuldssig,
wenn sie in einem raumlichen 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 Strale“. 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 verfligt Uber 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
grundséatzlich keine neuen Gewerbeflachen mehr generiert werden kdnnen. Die
Entwicklungsstrategie des bezirklichen Gewerbeflachenkonzepts von 2018 sieht fir die
gewerblichen Flachen entlang der Alsterdorfer StraRe 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
férdern“) bekraftigt. Aufgrund des politischen Beschlusses wurde aufllerdem ein
Entwicklungskonzept fiir das Gewerbegebiet erarbeitet. Die Konzeptentwicklung erfolgte
unter Einbeziehung der betroffenen Eigentiimerinnen und Eigentimern sowie
Gewerbetreibenden durch Veranstaltungen, Interviews und Workshops. Das
Entwicklungskonzept bildet die strategische Grundlage fiir die langfristige Sicherung und
zukunftsfahige Weiterentwicklung des Standorts Alsterdorfer StraRe als Gewerbegebiet
(siehe Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Stral3e” von 2025).

Mit dem Bebauungsplan Alsterdorf 8 (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 einzuschrénken. Dadurch sollen
die als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen fur produzierendes, verarbeitendes und
dienstleistendes Gewerbe sowie handwerkliche Nutzungen verfligbar bleiben und vor
Verdrangung geschiitzt werden. Beherbergungsstatten sind nicht auf einen Standort im
Gewerbegebiet angewiesen, da sie auch in anderen Gebietskategorien regelhaft oder
ausnahmsweise zulassig sind.

DarlUber hinaus sollen Lagerhduser und Lagerplatze zuklnftig nur in Verbindung mit
einem gewerblichen Betrieb zuldssig sein. Die eingeschrénkte Zuléssigkeit 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 ge&ndert am 22. Dezember
2025 (BGBI. I Nr. 348 S. 1, 7).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 2/24 (Amtl. Anz. Nr. 70 vom
30. August 2024, S. 1530) eingeleitet. Der Bebauungsplan wird im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB geéandert. Von einer Umweltprifung kann geman § 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. 2164) in der Zeit vom 24.11.2025 bis einschlief3lich 09.01.2026
stattgefunden.

Eine Planzeichnung eribrigt sich, da ausschlie3lich textliche Regelungen getroffen
werden, deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung Uber die 2.
Anderung des Gesetzes liber den Bebauungsplan Alsterdorf 8 hervorgeht.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 485) stellt die Anderungsgebiete hauptsachlich als Gemischte
Bauflachen dar. Ein sehr geringfiigiger Teil im nordéstlichen Bereich des nérdlichen
Anderungsgebietes ist als Wohnbauflache dargestellt. Da die 2. Anderung des
Bebauungsplans Alsterdorf 8 nur den Ausschluss einzelner Arten von Nutzungen unter
Berlcksichtigung der allgemeinen Zweckbestimmung vorsieht, hat dieses keine
Auswirkungen auf die Darstellungen des Flachennutzungsplans. Im Ubrigen haben die
einzelnen Anderungsgebiete eine GroRe von weniger als 3 ha und kénnten daher im
Sinne der Parzellenunschérfe 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 einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(Hamburgisches Gesetzt- und Verordnungsblatt Seite 363) stellt alle Anderungsgebiete
als Milieu Verdichteter Stadtraum dar. Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des
Landschaftsprogramms stellt fiir alle Anderungsgebiete den Biotopentwicklungsraum
Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil (13a) dar. Eine
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Anderung der Darstellungen im Landschaftsprogramm einschlielich Arten- und
Biotopschutzprogramm ist nicht erforderlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Alsterdorf 8 vom 1. Dezember 1969 (HmbGVBI S.
229) mit der (ersten) Anderung vom 22. Februar 2016 (HmbGVBI S.70).

Der Bebauungsplan Alsterdorf 8 setzt in beiden Anderungsgebieten ein Gewerbegebiet
mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 bis 1,6 fest. Es sind hochstens zwei
Geschosse in geschlossener Bauweise zulassig bzw. in Teilen drei Geschosse in
geschlossener Bauweise zwingend vorgeschrieben.

Durch die erste Anderung vom 22. Februar 2016 sind in den Gewerbegebieten
Einzelhandelsbetriebe (ausgenommen sind die mit ,(A)* bezeichneten Flachen), Bordelle
und bordellartige Betriebe sowie Vergnligungsstatten unzuldssig. Verkaufsstatten kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Anderungsgebiet des Bebauungsplans befindet sich das Baudenkmal Alsterdorfer
Stral3e 253/Carl-Cohn-Stral3e 60, 62, 64 (Denkmal-ID 21069). Der Siedlungsbau wurde
in den Jahren 1928/1929 von Carl Pl6tz errichtet und ist als Denkmalensemble geschitzt
und in die Hamburgische Denkmalliste eingetragen.

AuRerdem befinden sich innerhalb der Anderungsgebiete die Bodendenkmaler Alsterdorf
6-9 (Denkmal-1D 242-245). Es handelt sich dabei um eine Grabhiigelgruppe, die obertéagig
nicht mehr zu erkennen ist, deren Bestattungen aber noch im Boden ruhen kénnten.
Geplante Baumaflnahmen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind, bedirfen von daher
der denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 14 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der
Fassung vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142), zuletzt gedndert am 18. November 2025
(HmbGVBI. S. 680) durch das Archaologische Museum Hamburg. In den anderen
Bereichen finden sich keine bekannten Bodendenkmaler, grundsatzlich gilt allerdings 8
17 DSchG.

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Die Aussagen zu den altlastenverdachtigen Flachen aus der Begrindung des
Bebauungsplans Alsterdorf 8 sowie der 1. Anderung vom 22. Februar 2016 behalten
Gultigkeit. Eine vertiefte Betrachtung im Rahmen der 2. Anderung ist daher nicht
erforderlich.
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3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgdngern oder
vergrabenen Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei
Bauvorhaben oder Eingriffen in den Baugrund muss die Grundstiickseigentiimerin bzw.
der Grundstickseigentimer oder eine von ihr bzw. ihm bevollmé&chtigte Person im
Vorfelde die Kampfmittelfrage klaren. FiUr eine Einstufung der Flache bzgl. ihres
Gefahrdungspotentials auf Kampfmittel muss nach 8 6 der Verordnung zur Verhiitung von
Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) in der Fassung vom 23. Dezember 2025
(HmbGVBI. S. 851) ein Antrag bei der Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEKV)
gestellt werden. Hierfur werden ein Eigentumsnachweis bzw. eine Vollmacht der
Grundstuickseigentimerin bzw. des Grundstiickseigentimers (ausgenommen Offentliche
Flachen) und eine Liegenschaftskarte mit eindeutiger Kennzeichnung der Antragsflache
bendtigt.

3.2.5 Gewasser-, Hochwasser —und Kistenschutz

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

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

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

3.2.6 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fur die
nach europaischem Recht besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
entsprechend § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I 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.
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3.2.7 Baumschutz

Fur die in den Anderungsgebieten 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.

3.2.8 Klimaschutz

Gemal § 13 Abs. 1 S. 1 des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) vom 12. Dezember
2019 (BGBI. I 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 geandert 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
ausschlieBlich den Ausschluss einzelner Nutzungen betrifft und keine neuen
klimarelevanten Auswirkungen erwarten lasst, sind weitergehende Ausfiihrungen zum
Klimaschutz nicht erforderlich. Die gesetzlichen Vorgaben wurden im Rahmen der
Abwagung bericksichtigt.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane
Hamburger MaRR — 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 fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau, um einheitliche Grundlagen
fur den Umgang mit baulicher Dichte und Gebaudehdhe bei stadtebaulichen Vorhaben in
Hamburg zu schaffen. Als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept gemalR § 1 Absatz 6 Nr.
11 BauGB sind die Leitlinien im Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen.

Hamburger Zentrenkonzept und Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel

Zu bericksichtigen 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 geschuitzt werden, die durch Ansiedlungen des
Einzelhandels auRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche hervorgerufen werden. Hierzu
sind die Ziele und Ansiedlungsregeln der Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel zu
bericksichtigen.
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Mit der Verordnung lber die Anderung tiber den Bebauungsplan Alsterdorf 8 vom 22.
Februar 2016 (HmbGVBI S.70) wurden Einzelhandelsbetriebe fiir 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 verfligbarer und nutzungsgerechter
Flachen fur handwerkliche Betriebe in innerstadtischen Lagen.

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

Die Zielsetzungen des Masterplans Handwerk 2030 werden durch die vorliegende 2.
Anderung des Bebauungsplan Alsterdorf 8 unterstiitzt, indem die gewerblichen Flachen
im Plangebiet vor einer sukzessiven Verdrangung handwerklicher Nutzungen geschutzt
und ihre langfristige Nutzbarkeit fiir produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes
Gewerbe gesichert wird.

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 wertschopfungsintensive
Nutzungen. Der Masterplan hebt hervor, dass insbesondere innerstadtische und
stadtraumlich integrierte Gewerbestandorte eine wichtige Funktion fir die industrielle
Wertschopfungskette, fur Zulieferstrukturen sowie fur kleinteiligere Produktionsformen
Ubernehmen: ,Private Grundsticke, die ,marktfahig“, d. h. funktional fir Handwerk,
Gewerbe, Industrie und Logistik tauglich und zu geltenden Gewerbepreisen vermarktbar
sind, werden vor Umwandlung und Zweckentfremdung geschiitzt.“*

Die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 8 verfolgte Zielsetzung,
insbesondere Beherbergungsbetriebe auszuschlieBen und die Flachen damit vorrangig
fur gewerbliche und produktive Nutzungen verfigbar zu halten, entspricht den

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



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf Alsterdorf 8 (2. Anderung), Stand: 25.02.2026

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 %? der fiir 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 fur gewerbliche Nutzungen zu sichern, untergenutzte Flachen zu mobilisieren und
die Gebiete zukunftsfahig weiter zu entwickeln.*?

Das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer Strale” zeichnet sich durch kleinteilige Grundstiicke 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 fur Handwerk,
urbane (emissionsarme) Produktion oder das Kreativgewerbe unter Abwehr weiterer
Wohnnutzungen an.

Entwicklungskonzept ,,Gewerbestandort Alsterdorfer StraRe* 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 fiur kleinteiliges Handwerk mit Fokus auf kreatives und kiinstlerisches
Handwerk, urbane Produktion und produktionsnahe Dienstleistungen betont.

Das Konzept identifiziert stadtebauliche und funktionale Herausforderungen -
insbesondere Nutzungskonflikte durch wohn&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.

2Vgl. Bezirksamt Hamburg-Nord 2018: Gewerbeflachenkonzept 2018, Seite 7
3 Bezirksamt Hamburg-Nord 2018: Gewerbeflachenkonzept 2018, Seite 33
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Grindachstrategie

Im Rahmen des Planverfahrens ist die vom Senat am 8. April 2014 beschlossene
»Grindachstrategie fur Hamburg“ (Drucksache 20/11432) zu bertcksichtigen. 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 8 nicht vor. Dachbegriinungen auf neuen Dachern werden
ab 2027 durch das HmbKIiSchG vorgeschrieben.

Strategie Grine Fassaden

Als Erganzung der Grundachstrategie 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 grundséatzlich geprift werden, ob
Fassadenbegriinungen an geeigneten Wanden festgesetzt werden koénnen, um als
Baustein des Hamburger Klimaplans und der Qualitatsoffensive Freiraum die positiven
Auswirkungen auf das Lokalklima und den Stadtraum umfénglich auszuschdpfen.

Eine verbindliche Regelung zu Fassadenbegriinungen sieht die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Alsterdorf 8 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 Mal3nhahmen des Hamburger Klimaplan berihrt ist, sind
diese im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Der Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Alsterdorf 8 wirkt sich nicht direkt auf
Zielen und MalRnahmen 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 8 liegt im Bezirk Hamburg-
Nord, Stadtteil Alsterdorf (Ortsteilnummer 407) in zentraler Lage und befindet sich im
nordlichen 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
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sich das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer Strale“ innerhalb des zusammenh&ngend
bebauten Stadtgebiets, unmittelbar nordlich der Hauptverkehrsachse ,Ring 2°.

Der Geltungsbereich wird durch die Rathenaustral3e, Traute-Lafrenz-Stral3e, die
Bahnanlagen der U- und Fernbahn, Carl-Cohn-Stral3e, Alsterdorfer Damm begrenzt.

Das Gebiet der Anderung betrifft die im Plangebiet des geltenden Bebauungsplans
Alsterdorf 8 ausgewiesenen Gewerbegebiete nérdlich und sidlich der Alsterdorfer StralRe
(Teilbereich 1 und 2).

Der Teilbereich 1 (Nord) umfasst die Flurstiicke 320, 1507, 1689, 1690, 344, 1631, 1619,
1620, 1621,1622, 251, 1757, 1758, 250, 225, 256, 44, 1508, 20, 40, 337 der Gemarkung
Alsterdorf. Der nordliche Bereich des Anderungsgebiets (Teilbereich 1) umfasst eine
Grof3e von 2,0 ha.

Der Teilbereich 2 (Sud) umfasst die Flurstiicke 226, 229, 230, 197, 193, 199, 232, 253,
233, 1466 und 236 der Gemarkung Alsterdorf. Der sidliche Bereich des
Anderungsgebiets (Teilbereich 2) umfasst eine GroRRe von 1,48 ha.

Die Grenzen des Plangebietes und des Anderungsgebiets mit den Teilbereichen 1 und 2
sind der Anlage zur Verordnung uber die 2. Anderung des Gesetzes iber den
Bebauungsplan Alsterdorf 8 zu entnehmen.

Gegenwartige Nutzungen

Die Anderungsgebiete sind durch eine historisch gewachsene gemischte
Nutzungsstruktur gepragt, die sich Uber Jahrzehnte entwickelt hat. Diese historisch
gewachsene Gemengelage umfasst neben den klassischen Gewerbe- und
Handwerksbetrieben sowie einigen Werkstatten eine Vielzahl von weiteren gewerblichen
Nutzungen, z.B. aus dem Gesundheits- und Dienstleistungssektor, dem Einzelhandel, der
Gastronomie sowie vereinzelt soziale Nutzungen und z. T. Wohnnutzungen als typisch
gewerbegebietsfremde Nutzung. Die ansassigen Unternehmen stammen vorwiegend aus
den Bereichen Bau- und Ausbaugewerbe, Kfz-Gewerbe sowie Gesundheits- und
Kdrperpflege. Erganzt wird das Nutzungsspektrum durch medizinische Einrichtungen,
Dienstleistungsbiiros (z.B. Rechtsanwalt) und zwei gastronomische Angebote sowie den
Vollsortimenter mit Backerei.

In den Gewerbegebieten rund um den Kreuzungsbereich Alsterdorfer Stral3e / Carl-Cohn-
Stralle sowie entlang der Alsterdorfer Stral3e ist die stralRenbegleitende Bebauung
Uberwiegend gewerblich und dienstleistungsorientiert genutzt. An der Ecke Carl-Cohn-
StralRe/Alsterdorfer Stralle befindet sich ein historisches Gebaude, in dessen
Erdgeschoss ebenfalls Gewerbe untergebracht ist. Entlang der Alsterdorfer Stral3e
werden einzelne Gebaude derzeit (soweit bekannt) zu Wohnzwecken genutzt, obwohl
dies formal planungsrechtlich nicht zuléssig ist. Die riickwartigen Bereiche der
Gewerbegebiete werden tberwiegend intensiv durch Handwerks- und Gewerbebetriebe
genutzt.

11
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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 Strafle® 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 Hauptgeb&auden entlang der Alsterdorfer und
Carl-Cohn-Stralle sowie aus zahlreichen rickwartigen Nebengebduden und
Garagenstrukturen. Die angrenzende Wohnbebauung weist eine Geschossigkeit von drei
bis vier Etagen auf. Die Grundstiicke sind lberwiegend vollstdndig bebaut und
erschlossen. Bei dem Flurstiick 225 der Gemarkung Alsterdorf, Alsterdorfer Strafl3e 265,
handelt es sich um ein brachliegendes Grundstick. Einige Gebaude im Siden entlang
der Alsterdorfer Stral3e stehen leer und werden zurzeit nicht aktiv genutzt. Insbesondere
in den rickwertigen Hofbereichen stehen mehrere Nebengebdude ganz oder teilweise
leer. Das Gebiet ist durch eine heterogene Eigentiimerstruktur gepragt.

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 nérdlich gelegenen
Alsterkrugchaussee (B433, Magistrale M5). Darliber hinaus ist das Gebiet gut an den
offentlichen Nahverkehr angebunden. Die U-Bahnstation Alsterdorf (Linie U1) ist ca. 400
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 gemaf § 13 Absatz 3 BauGB
durchgefiihrt. Somit wird geman § 13 Absatz 3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
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 Kkeiner zusatzlichen Versiegelung von bebaubaren
Grundstucksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschatft. Es sind hierdurch
keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts in den
Anderungsgebieten zu erwarten.
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5 Planinhalt und Abwagung

Das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer StralRe” 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. Die Anderungsgebiete weisen eine Nutzungsmischung auf, die im
Wesentlichen aus kleinen und mittelstéandischen Handwerksbetrieben (z. B. Tischlereien,
Dachdeckereien, Betriebe der Sanitar- und Heizungstechnik sowie des Kfz-Gewerbes),
gewerblichen  Gesundheits- und  Koérperpflegedienstleistungen,  biro-  und
dienstleistungsbezogenen Nutzungen sowie Nahversogungs- und Wohnnutzungen
besteht. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Flachenkonkurrenz in einer wachsenden
und verdichteten Stadt wie Hamburg ist es fir den Bezirk von zentraler Bedeutung, diese
Flachen auch kunftig fur 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
gewabhrleisten.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 8 beinhaltet hauptsachlich den
Ausschluss von Beherbergungsstétten. Stadtebauliche Zielsetzung im Gewerbegebiet
JAlsterdorfer 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 MalRRe auf planungsrechtlich gesicherte und langfristige verfligbare Flachen
angewiesen.

Planungsrechtlich sind jedoch verschiedene Nutzungen gemafy § 8 BauNVO allgemein
zulassig, die diesem Ziel entgegenstehen. Hierzu zahlen insbesondere solche Nutzungen,
die z. B. durch ihre Ansiedlung Konflikte auslésen oder durch ihren Flachenverbrauch
(z. B. nicht betriebsgebundene Lagerhauser und -platze) potenziell zu Einschréankungen
der gewerblichen Entwicklung fuhren kénnen. Diese Nutzungen kénnen bestehende
Betriebe in ihrer Funktionsweise beeintrdchtigen oder zukinftige gewerbliche
Ansiedlungen erschweren.

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

Fir die Gebiete der 2. Anderung ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt ge&dndert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1,
6), mafligebend. Die Umstellung auf die aktuelle BauNVO begriindet sich insbesondere
durch die mit dem Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und
zur Anderung weiterer Vorschriften (2023) eingefiihrten Anpassungen zur Erzeugung von
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Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien als Haupt- oder Nebenanlagen in
Gewerbegebieten und die damit verbundenen Uberschreitungsmoglichkeiten der
zulassigen Grundflache. Die Umstellung auf die aktuelle BauNVO kann damit, zumindest
rein planungsrechtlich, MaRnahmen zum Klimaschutz hinsichtlich der Energieversorgung
fordern (s. Kapitel 4.1 im Entwicklungskonzept Gewerbestandort Alsterdorfer Straf3e). So
erfolgt auch aktuell eine vom Bezirk initiierte "Beratungskampagne Photovoltaik" mit dem
Ziel, Unternehmen und Eigentimer:innen im Gebiet an der Alsterdorfer Strale zu
motivieren, bisher ungenutzte Dachflachen von Bestandsgebauden fur die Installation von
Photovoltaikanlagen zu nutzen.

In 8 2 des Gesetzes wird folgende Nummer 6 angefigt:

Ausschluss von Beherbergungsstatten

,06.1. In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsstétten nach § 2 der Verordnung (liber
den Bau und Betrieb von Beherbergungsstatten vom 5. August 2003 (HmbGVBI. S. 448)
unzuléssig.*”

Das Gewerbegebiet Alsterdorfer Stral3e ist einem fortwahrenden Umnutzungsdruck,
insbesondere durch Antrage fir Boardinghduser 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 8 sollen daher Beherbergungsbetriebe bzw. -statten jedweder Art
ausgeschlossen werden. Dazu zahlen neben Hotels auch Boardinghduser und Serviced
Apartments, sofern diese aufgrund fehlender Dauer der angelegten Hauslichkeit
bauplanungsrechtlich als Beherbergungsbetriebe einzuordnen sind.

Durch den Ausschluss von Beherbergungsstatten wird flr die bestehenden
Gewerbestrukturen sichergestellt, dass den ansassigen Betrieben, insbesondere aus dem
Handwerk oder ahnlichem, auch zukinftig 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 Beherbergungsstatten verdrangt werden. Letztere haben
deutlich hohere 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 zul&ssig sind.
Eine Ansiedlung im Gewerbegebiet stellt keine standortnotwendige Nutzung dar und
widerspricht somit indirekt dem Grundsatz der Gebietserhaltung.

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

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 Dbertcksichtigt zudem das 2025 beschlossene
Entwicklungskonzept.

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

Lagerhduser und Lagerplatze sind nur in Verbindung mit gewerblichen Betrieben zuldssig

,0.2. In den Gewerbegebieten sind Lagerhduser und Lagerplétze nur zuldssig, wenn sie
in einem rdumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden
Gewerbebetrieben oder Handwerksbetrieben stehen.”

Selbststandige Lagerhduser und Lagerplatze, die gemaf § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassig sind, stellen in Gewerbegebieten zumeist flichenintensive Nutzungen dar.
Darlber hinaus bieten sie haufig nur wenige Arbeitsplatze und nur einen begrenzten
stadtebaulichen Mehrwert. Gerade in innerstadtischen Gewerbestandorten wie dem
Gewerbegebiet ,Alsterdorfer Strale® 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. Kinftig sind derartige Nutzungen nur noch zuldssig, 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 ermdglicht es,
erganzende und unterstitzende Lagerhduser und Lagerplatze fur 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 réaumlichen Zusammenhang, beispielsweise fur
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Handwerksbetriebe oder die urbane Produktion, sind weiterhin moglich und ausdrticklich
gewunscht, 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
groBmalfistablichen Strukturen, die weder zur stadtebaulichen Einfugung noch zur
Nutzungsvielfalt beitragen. Durch die eingeschréankte Zulassigkeit wird unter anderem
verhindert, dass sich ,Selfstorage“-Einrichtungen ansiedeln, die haufig nicht zur Belebung
des Gewerbegebiets beitragen. Aulerdem 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 Einschréankung einzelner Nutzungen ist eine stadtebaulich
notwendige Regelung, die sowohl die Bedurfnisse der Bevolkerung als auch die Belange
der Wirtschaft bertcksichtigt und dabei weiterhin eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen
zulasst, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundsticke ermoglichen. Die
Einschrankungen beziehen sich ausschlielich auf nicht gebietsvertragliche Nutzungen
oder solche, die die Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets gefahrden. Die Regelungen
dienen somit unmittelbar dem Erhalt und der Weiterentwicklung des Standorts als
gewerblich genutztes Areal, das einen hohen Versorgungswert fiir den Stadtteil bietet und
Arbeitsplatzpotenzial schafft.

Die vorliegende Textanderung steht im Einklang mit den Zielsetzungen des im Jahr 2025
erstellten Entwicklungskonzepts ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strale“. 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 raumlichen Ordnung des
Gebiets als auch zur Sicherung wirtschaftsstruktureller Interessen bei.

6 Malnahmen zur Verwirklichung der Planung, Bodenordnung

Die Planung sieht fur die Anderungsgebiete ausschlieRlich Einschrankungen in der Art
der baulichen Nutzung vor. Zur Verwirklichung der Planung sind keine baulichen oder
bodenordnerischen MalRnahmen erforderlich.
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7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fir den Geltungsbereich der Anderung gemaR ,Anlage zur Verordnung lber die 2.
Anderung des Gesetzes lber den Bebauungsplan Alsterdorf 8* erfolgt eine Umstellung
auf die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6). Im Ubrigen bleiben fir
den Geltungsbereich der Anderung die bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Alsterdorf 8 vom 1. Dezember 1969 (HmbGVBI. S. 229) mit der
Anderung vom 22. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 70) bestehen.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Die Gebiete der Anderung (Teilbereich 1 und 2) umfassen eine GroRRe von insgesamt 3,48
ha.

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der Planung keine
Kosten.
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Bebauungsplan-Entwurf Alsterdorf 8 (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 funf Stellungnahmen eingegangen.

Die Stellungnahmen sind nicht priorisiert und nicht thematisch sortiert.
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Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Angaben zur Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

ID: 1046

Eingereicht am:
08.01.2026

Verfahrensname: Alsterdorf8(2Aend)
Verfahrensschritt: Offentlichkeitsbeteiligung
Eingereicht von: Privatperson, Rilbenkamp
Planunterlage: Gesamtstellungnahme

Bebauungspléane Alsterdorfer StraBe (Alsterdorf)

Bestand nutzen, Handwerk sichern, kleinteilig weiterbauen,
Investoren anziehen, weitere Brachflachen bekampfen

1. Warum ich mich beteilige

Ich lebe in Hamburg und verfolge die Entwicklung der Alsterdorfer Straf3e
seit 20 Jahren.

Mir ist wichtig, dass dieser Standort nicht durch Stillstand oder Abriss
weiter an Substanz verliert, sondern sich schrittweise, kleinteilig und
wirtschaftlich sinnvoll weiterentwickeln kann.

Die Stral3e besteht aus vielen kleinen Grundstiicken und vielen
Eigentimern. Genau darin sehe ich eine Chance — wenn Planung und
Rahmenbedingungen dazu passen.

2. Abriss vermeiden — vorhandene Gebaude weiter nutzen

Viele Geb&aude im Plangebiet sind alt, aber nutzbar. Sie stehen auf
kleinen Grundstiicken und wurden tber Jahrzehnte immer wieder
angepasst.

Ein Abriss wirde nicht nur viel Energie und Material vernichten, sondern
auch bestehende Betriebe verdrangen.

Ich befiirworte daher, dass:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Bei dem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um eine Textanderung
mit begrenztem Regelungsumfang. Gegenstand der Planung ist
ausschlieflich der Ausschluss von Beherbergungsstétten in den
Gewerbegebieten sowie die Beschrankung der Zuléssigkeit von
Lagerhdausern und Lagerplatzen auf solche, die nur dann zulassig sind,
wenn sie in einem raumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit
produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetrieben stehen. Das
alleinige Planungsziel ist die Sicherung der als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flachen fur produzierendes, verarbeitendes und
dienstleistendes =~ Gewerbe  sowie  handwerkliche  Nutzungen.
Weitergehende stadtebauliche, bauliche oder nutzungsbezogene
Regelungen sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Ubergeordnete,
informelle Planungsziele fur das gesamte Quartier werden im
Gewerbeflachenkonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strale“ (2025)
aufgezeigt.

Die in der Stellungnahme angesprochenen Themen, wie die Sanierung im
Bestand, die Nutzung von Erdgeschossen fur handwerksnahe
Dienstleistungen wie Schuhmacher, Friseursalons oder (Fahrrad-)
Werkstatten sowie malvolle bauliche Weiterentwicklungen wie
Aufstockungen oder Grindéacher sind im Rahmen des geltenden
Planungsrecht bereits mdglich. Die Textanderung beschrankt diese
Mdoglichkeiten nicht, sondern stérkt die Rahmenbedingungen, indem
konkurrierende Nutzungen wie Beherbergungsstatten oder nicht
betriebsgebundene Lagerflachen ausgeschlossen werden. Dadurch bleibt
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e Sanierung im Bestand Vorrang hat

e Weiterbauen vor Neubauen steht

e Aufstockungen und Unterbauten ermdglicht werden

e  Abriss nur als Ausnahme vorgesehen ist
3. Kleine Grundstiicke benétigen einfache, flexible Regeln.
Die Alsterdorfer Stral3e ist kein Ort fiir groBe Masterplane.

Sie funktioniert Uber viele einzelne Entscheidungen, getroffen von
einzelnen Eigentumern.

Deshalb halte ich es fir wichtig, dass:
e keine Einheitsldsungen vorgeschrieben werden
e kleine Investitionsschritte mdglich bleiben
e Eigentimer nicht tberfordert werden

Jeder sollte sein Geb&aude weiterentwickeln kdnnen, ohne das ganze
Quartier neu denken zu mussen.

4. Ein gemeinsamer Anker: "Stilbruch Nord"

Damit sich Handwerksbetriebe ansiedeln und sichtbar werden, braucht
es einen Ort, der Orientierung gibt.

Man kodnnte daher einen Standort von Stilbruch, "Stilbruch Nord", in
Kooperation mit der Stadt Hamburg als sehr geeigneten Ankermieter
gewinnen.

Stilbruch Nord kann:

e Verkauf und Ausstellung biindeln

die langfristige Funktionsfahigkeit und Entwicklung des Gewerbegebiets
gesichert.

Die konkrete Zusammensetzung der Betriebe, die Art der Ansiedlung oder
die zukinftigen Nutzer auf privaten Grundstiicken kann die Gemeinde im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nicht planungsrechtlich
festlegen. Ob und in welchem Umfang Betriebe investieren, sich ansiedeln
oder bestehende Nutzungen veréndern, hangt von den individuellen
Planungen, Bauabsichten und Entscheidungen der jeweiligen
Grundstuckseigentiimer ab. Der Bebauungsplan legt ausschlie3lich die
zulassigen Nutzungsarten und baulichen Rahmenbedingungen fest, nicht
jedoch die konkrete Nutzung durch einzelne Betriebe oder Betreiber.

In einem festgesetzten Gewerbegebiet ist Wohnen - auch fir
Arbeitnehmerinnen (vgl. VGH Minchen, Urt. v. 16.2.2015 — 1 B 13.648
Rn. 26) — grundsatzlich nicht zuldssig. Ausnahmsweise sind gemaf § 8
Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023
(BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6) Wohnungen fur Aufsichts- oder
Bereitschaftspersonen zuldssig, die unmittelbar fir den Betrieb
erforderlich sind. Dazu zahlen auch betriebsgebundene Wohnungen fir
Betriebsinhaberinnen. Die Bestandswohngebaude innerhalb des
Plangebiets geniel3en bereits jetzt Bestandsschutz. Die Textdnderung
stellt insgesamt somit keine Einschréankung fur die bereits vorhandenen
Gewerbe- und Handwerksbetriebe dar, sondern dient vielmehr der
Sicherung und Starkung des bestehenden Gewerbes. Durch den
Ausschluss von Beherbergungsstatten und die Einschrankung nicht
betriebsgebundener Lagerflichen werden konkurrierende Nutzungen
vermieden, die den Standort als Gewerbegebiet langfristig schwéachen
koénnten.
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e Reparatur und Wiederverwendung sichtbar machen

e als gemeinsames Schaufenster fiir viele kleine Betriebe dienen
Ein Standort reicht aus, damit die gesamte Stral3e davon profitiert.
5. Sterbendes Handwerk an der Strafle wieder ansiedeln

Ich wiirde es sehr begriiRen, wenn an der Stral3e wieder mehr Handwerk
zu finden ware, das man im Alltag bendtigt:

o  Béckerei

e Fischladen

e Metzgerei

e  Friseur

e  Kosmetik

e  Optiker

e Massage- und Kosmetikbetriebe
e  Schuhmacher

e Anderungsschneiderei

Diese Betriebe passen gut in kleine Erdgeschosse und machen die
Stral3e lebendig.

6. Hinterhofe als ruhige Arbeitsorte
Die Hinterhofe sind ruhige Arbeitsorte fir hochwertiges Handwerk.
Dort sehe ich Platz fur:

e  Mdbelaufarbeitung
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e Polsterer

e Tischler

e  Elektriker

e Klempner

e Fahrradwerkstéatten

Hier kann gearbeitet, repariert und ausgebildet werden, ohne den
Stral3enraum zu belasten.

7. Fahrrader
Was mir besonders fehlt, sind:
e Fahrradwerkstatten
e Leih-Lastenrader fir kurze Transporte

Weniger Fahrzeit bedeutet weniger Verkehr, weniger Energieverbrauch
und mehr Zeit fur die eigentliche Arbeit.

8. Betriebswohnungen ermdglichen

Ich bin gegen ein absolutes Wohnverbot im Gebiet.

Sinnvoll und notwendig finde ich betriebsgebundene Wohnungen:
o fiir Betriebsinhaber
e fiir Mitarbeiter

e  flir Auszubildende
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So entstehen kurze Wege, Betriebe finden Personal und der Standort
wird stabiler. Diese Wohnungen sollten klar an den Betrieb gebunden
sein und nicht frei vermietet werden.

9. Kaufen dirfen, um bleiben zu kdnnen

Viele Handwerksbetriebe investieren nur dann, wenn sie eine langfristige
Perspektive haben.

Gerade auf kleinen Grundstiicken ist es wichtig, dass:
e Gewerbeeinheiten teilbar sind
e Kauf oder Miete mdglich ist
e Eigentum an Nachfolger Ubergeben werden kann
e Planungssicherheit zum Standort Uber Generationen besteht

Eigentum schafft Verantwortung, Planungssicherheit und Bereitschaft, zu
investieren.

10. MalRvoll héher, tiefer und griiner bauen
Ich halte es fir sinnvoll, wenn ermdglicht wird:
e malivolle Aufstockungen
e Untergeschosse fir Lager und Technik
e  Grundécher und Photovoltaik
e gemeinschaftliche Lésungen tber Grundsticksgrenzen hinweg

Auch Pausenflachen und Dachterrassen fur Beschéftigte gehoren fur
mich zu einem guten Arbeitsumfeld.

11. Zum Schluss
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Mir geht es nicht darum, etwas zu verhindern, sondern darum,
Moglichkeiten zu erdffnen:

Fur Eigentimer, fir Handwerksbetriebe, fir Ausbildung und fiir einen
lebendigen Stadtteil.

Die aktuell vorliegende Planung bringt eine weitere Einschréankung, aber
keine neue Lésung fir das Gewerbegebiet.

Ich hoffe daher, dass diese Anregungen im weiteren Verfahren
beriicksichtigt werden.

Angaben zur Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

ID: 1044

Eingereicht am:
07.01.2026

Verfahrensname: Alsterdorf8(2Aend)
Verfahrensschritt: Offentlichkeitsbeteiligung
Eingereicht von: Privatperson
Planunterlage: Gesamtstellungnahme
Datei: Angehangte Dateien

Datei: Angehangte Dateien

Fir unsere Mandantin nehmen wir zu dem Entwurf zur 2. Anderung des
Bebauungsplans Alsterdorf 8 wie folgt Stellung:

Der geplante Ausschluss von Beherbergungsbetrieben im B-Plan
LAlsterdorf 8% ist weder rechtlich belastbar noch stadtebaulich zielfihrend.
Statt Verboten braucht es eine flexible Steuerung, die die gewachsene
Mischung anerkennt und Hamburgs Leitbild der ,produktiven Stadt®
umsetzt. Anstelle einer restriktiven ,Verhinderungsplanung® braucht es
eine moderne L&sung, die Mischnutzungen zulasst, Gewerbe sichert und
Hamburgs Leitbilder konsequent fortsetzt.

Im Einzelnen:

1. Anlass und Ziel der Stellungnahme

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die stadtebauliche Strategie Hamburgs setzt auf den Vorrang der
Innenentwicklung vor der AufRRenentwicklung, was einen restriktiven
Umgang mit der Neuausweisung von Flachen erfordert. In diesem
Zusammenhang sind die Sicherung und Qualifizierung des bestehenden
Gewerbeflachenbestandes von besonderer Bedeutung. Dies gilt
insbesondere in einem bereits hoch verdichteten Bezirk wie Hamburg-
Nord, der mit einer Gesamtflache von 5.773 Hektar nur noch knapp 3,6
Prozent an Gewerbe- und Industrieflaichen aufweist. Die gewerbliche und
industrielle Entwicklung ist bereits heute auf wenige Flachen begrenzt. 92
Prozent der Gewerbegebiete im Bezirk Hamburg-Nord sind kleiner als 5
h. Eine weitere Reduzierung der gewerblichen Standorte hat zur Folge,
dass eine adaquate gewerbliche und industrielle Nutzung nicht mehr
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Mit dem Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans
JAlsterdorf 8“ verfolgt der Bezirk Hamburg-Nord das Ziel, bestimmte
Nutzungen im Geltungsbereich neu zu regeln. Im Zentrum steht die
Absicht, wohnahnliche Nutzungen und Beherbergungsbetriebe
planungsrechtlich auszuschlieRen. Die Begriindung verweist dabei auf
eine stadtebauliche Zielsetzung, die sich primar an der Sicherung von
Gewerbe orientiert.

Die vorliegende Stellungnahme dient dazu, die mit dem
Anderungsverfahren verbundenen rechtlichen, planerischen und
wirtschaftlichen Fragen differenziert zu beleuchten. Insbesondere soll
aufgezeigt werden, dass ein pauschaler Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben weder der tatsédchlichen Nutzungssituation
noch den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Freien und Hansestadt
Hamburg entspricht.

Hamburg verfolgt seit vielen Jahren eine Stadtentwicklungspolitik, die auf
Mischung und Integration unterschiedlicher Funktionen setzt. Programme
wie ,Wachsende Stadt* (2007), ,Mehr Stadt in der Stadt* (2013) oder die
.Perspektiven der Stadtentwicklung® (2014) betonen, dass Wohnen,
Arbeiten, Versorgung und Dienstleistungen enger raumlich miteinander
verknipft werden sollen. Vor diesem Hintergrund kommt der Diskussion
Uber die planerische Steuerung in Alsterdorf eine besondere Bedeutung
zu: Sie ist exemplarisch fur den Umgang mit historisch gewachsenen
Gemengelagen, die einer differenzierten Abwéagung beddrfen.

2. Planerische Ausgangslage Alsterdorf

Die Entwicklung des Plangebiets an der Alsterdorfer Strafe ist durch eine
auBBergewdhnlich lange Kontinuitat der tatséchlichen Nutzungsstruktur
gepragt. Schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Alsterdorf 8 im
Dezember 1969 handelte es sich um eine gemischt gepragte Stadtlage:
neben gewerblichen Betrieben und Handwerk waren hier auch
Wohnungen, kleinteiliger Einzelhandel und Dienstleistungsangebote
vorhanden. Mit der Festsetzung als Gewerbegebiet verfolgte die
damalige Planung das Ziel, gewerbliche Nutzung zu sichern und Wohnen
perspektivisch zuriickzudréangen. Faktisch hat sich dies jedoch in mehr
als 50 Jahren nicht durchgesetzt — das Gebiet weist bis heute eine

moglich ist. Die Fo6rderung der Sicherung, Wiedernutzung und
Mobilisierung bestehender Flachen stellt daher ein zentrales Element dar,
um eine gemischte Stadtstruktur in den Bezirken zu erhalten und zu
starken. Insbesondere die wohnortnahe Gewerbeflachenqualifizierung
tragt maBgeblich zur urbanen Vielfalt und zur Sicherung von
Arbeitsplatzen in unmittelbarer Nahe zu Wohngebieten bei.

Die historisch gewachsene Nutzungsmischung im Plangebiet ist bekannt
und wird ausdricklich anerkannt. Sie ist sowohl in der Begriindung des
Bebauungsplans  Alsterdorf 8 (2. Anderung) als auch im
Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strale” (2025)
umfassend dokumentiert. Diese Bestandsaufnahme bildet die fachliche
Grundlage der Planung.

Aus der bestehenden Nutzungssituation ergibt sich jedoch keine
Verpflichtung zur planerischen Fortschreibung oder Intensivierung dieser
Mischung, bei der die Wohnnutzung i. U. untergeordnet ist. Nach
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gemischte Realnhutzung aus Gewerbe, Handel, Dienstleistungen und
Wohnen auf.

2.1 B-Plan Alsterdorf 8 (1969)

Mit dem B-Plan ,Alsterdorf 8%, in Kraft seit Dezember 1969, wurde die
Flache planungsrechtlich als Gewerbegebiet ausgewiesen. Zielsetzung
war die Starkung des Gewerbes und die Abwehr von Nutzungskonflikten
mit Wohnen. Ein faktischer Strukturwandel hin zu einem ,reinen“
Gewerbegebiet ist jedoch nicht erfolgt. Vielmehr blieb die Mischung
pragend, sodass die Festsetzungen uber Jahrzehnte nur eingeschrankt
steuernde Wirkung entfaltet haben.

2.2 Arbeitsstattenkonzept 2010

Das Arbeitsstattenkonzept aus dem Jahr 2010 stellte erstmals
systematisch den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten
gewerblicher Flachen in Hamburg dar. Fur Alsterdorf wurde die
kleinteilige Struktur in Gemengelage hervorgehoben:

,Das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten pragt viele
gewerbliche Standorte im Bezirk Nord und ist ein charakteristisches
Element  der  Siedlungsstruktur.“  [Hervorhebung durch
Unterzeichner]

Diese Beobachtung griff die spatere Begriindung zur B-Plan-Anderung
2016 ausdriicklich auf und bestatigte damit, dass die Realitat der
Mischnutzung nicht nur punktuell, sondern strukturell bedeutsam ist.

2.3 Gewerbekonzept Hamburg-Nord 2013

Das Gewerbekonzept Hamburg-Nord aus dem Jahr 2013 unterstrich die
standorttypische Mischung:

,Die  kleinteiligen = Gewerbestandorte  sind  oftmals  von
Nutzungskonkurrenzen gepragt, die zugleich Chancen fur die
stadtebauliche Durchmischung eréffnen.

sténdiger Rechtsprechung missen Bebauungsplédne dem wahren Willen
der Gemeinde entsprechen und stadtebaulich begriindet sein. Hieraus
lasst sich ableiten, dass die Gemeinde nicht verpflichtet ist, auf jede
faktische oder schleichende Nutzungsverschiebung mit einer Anpassung
der Gebietskategorie — etwa durch Ausweisung eines Misch- oder
Urbanen Gebiets — zu reagieren, sondern im Rahmen ihres
stédtebaulichen Ermessens entscheiden kann. Sie darf insbesondere
angesichts knapper Flachenressourcen steuern, schleichenden
Nutzungsverschiebungen entgegenwirken und langfristige
stadtebauliche Ziele sichern (vgl. BayVGH, Beschluss v. 22.06.2022 — 9
NE 22.705, Rn. 27-31).

Die im Gebiet vorhandenen Wohnnutzungen sowie sonstige
gebietsfremde Nutzungen genieBen Bestandsschutz, stellen jedoch
keine planerische Zielnutzung dar. lhr Vorhandensein begrindet
insbesondere keinen Anspruch auf eine Ausweitung wohnéhnlicher -
darunter werden insbesondere Boardinghduser und Serviced
Apartments, die  bauplanungsrechtlich in der Regel als
Beherbergungsbetriebe bzw. -statten einzuordnen sind, verstanden -
oder Nutzungen wie Beherbergungsstatten.

Stadtebaulich entscheidend ist die Sicherung der vorhandenen
Gewerbeflachen in ihrem rdumlichen Zusammenhang, um den Erhalt und
die Fortentwicklung der Alsterdorfer Stralle als funktionierender
Gewerbestandort zu gewahrleisten. Hamburg bendétigt Arbeitsplatze auf
unterschiedlichen Qualifikationsniveaus, die nicht ausschlie3lich im
Birosektor angesiedelt sind. Insbesondere sind Flachen mit gewerblicher
und industrieller Nutzung, gewerblichen Handwerksbetrieben sowie
produktionsnahen Dienstleistungen von zentraler Bedeutung. Diese
Téatigkeiten erfordern Flachen mit der Qualitét von Gewerbe- und
Industriegebieten (GE/GI), die durch ihre baulichen und infrastrukturellen
Rahmenbedingungen eine funktionale Eignung fiir zentrumsnahe
Arbeitsstatten gewahrleisten. Das Gewerbegebiet an der Alsterdorfer
StralRe erfullt aufgrund seiner GroRe von etwa 3,5 Hektar diese
Anforderungen und bietet zudem die Mdoglichkeit, Teilflachen als
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Fir Alsterdorf wurde keine strikte Trennung empfohlen, sondern
ausdrucklich eine differenzierte Steuerung.

,Die  Steuerung von Nutzungsmischungen erfordert eine
differenzierte Betrachtung, um sowohl die Funktionsfahigkeit der
Gewerbegebiete als auch die Qualitdten wohn-vertraglicher
Nutzungen zu sichern.”

Damit wurde bereits 2013 anerkannt, dass die Realitat in Alsterdorf nicht
durch eine einfache Dichotomie ,Wohnen oder Gewerbe“ beschrieben
werden kann, sondern dass die Mischung aktiv zu gestalten ist.

2.4 Standortportrait Alsterdorf 2013

Das Standortportrait Alsterdorf aus dem Jahr 2013 bestéatigte diese
Einschéatzung mit klaren Worten:

,Das Gebiet ist durch eine typische Mischnutzung aus Wohnen,
Handel und Gewerbe gepréagt.® [Hervorhebung durch
Unterzeichner]

Es empfahl eine Entwicklung in Richtung Mischgebiet, verbunden mit
MafRnahmen zur Sicherung der gewerblichen Funktionen. Dieser Befund
zeigt, dass bereits vor tUber zehn Jahren planerisch erkannt wurde, dass
eine reine Gewerbegebietsfestsetzung nicht die tatséchlichen
Verhéltnisse widerspiegelt.

2.5 Begriindung zur B-Plan-Anderung 2016

Besonders aufschlussreich ist die Begriindung zur (1.) Anderung des
Bebauungsplans Alsterdorf 8 aus dem Jahr 2016. Dort wird ausgefiihrt:

,Das Gebiet entlang der Alsterdorfer Stral3e ist durch eine Mischung

unterschiedlicher Nutzungen gekennzeichnet. Neben
Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungen sind auch Wohnungen
und  Gewerbebetriebe  vorhanden.“ [Hervorhebung durch

Unterzeichner]

Gewerbe- und Handwerkerhofe zu nutzen und somit einen Beitrag fiir
moderne Arbeitswelten zu leisten.

MaRgeblich ist der Erhalt der gewerblich gepragten Kernstruktur, die die
stadtebauliche Identitédt des Standorts bestimmt. Das Gewerbegebiet
Alsterdorfer Straf3e ist durch eine Vielzahl ansassiger Betriebe mit einem
Schwerpunkt auf Handwerk, verarbeitendem und produzierendem
Gewerbe sowie produktionsnahen Dienstleistungen gepragt. Trotz der
historisch vorhandenen Beimischung von Wohnnutzungen liegt der
Nutzungsschwerpunkt des Plangebiets eindeutig im Gewerbe. Das
Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strale” (2025)
bestatigt die Bedeutung des Gebiets als innerstadtischer
Gewerbestandort und hebt insbesondere die Sicherung und
Weiterentwicklung kleinteiliger, gewerblich gepragter Nutzungen hervor.
Es soll sichergestellt werden, dass zur weiteren Starkung des
Wirtschaftsstandortes die Gewerbeflachen fir das produzierende
Gewerbe und handwerkliche Dienstleistungen verfuigbar bleiben. Trotz
vereinzelt bestehender Leerstdnde und untergenutzter Flachen ist das
Gebiet  insgesamt  funktionsfahig; die Leerstdnde  stellen
Entwicklungspotenziale fir gebietstypisches Gewerbe dar. Den Belangen
der bestehenden und kiinftig anzusiedelnden Gewerbebetriebe wird in
der Abwagung Vorrang gegeniiber etwaigen anderen Nutzungen, die zu
einem Verlust klarer Strukturen zulassiger Nutzungsarten fuhren konnten,
eingeraumt. Auch das Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord (2018)
formuliert  fur  Alsterdorf  die klare Entwicklungsstrategie:
~Weiterentwicklung durch gewerbliche Nutzungsintensivierung in
Richtung vitaler Gewerbehof (Handwerk, urbane (emissionsarme)
Produktion, Kreativgewerbe unter Abwehr weiterer Wohnnutzungen
sowie von weiteren (ber die Gebietsversorgung hinausgehenden
Einzelhandelsbetrieben.

Diese planerische Zielsetzung wird durch die Beschlussempfehlung des
Stadtentwicklungsausschusses zur Drucksache 21-5161 (,Moderne
Gewerbeentwicklung in Alsterdorf fordern®) am 29.02.2024 ausdrtcklich
bestatigt. Der Stadtentwicklungsausschuss bzw. die
Bezirksversammlung haben daher beschlossen, sowohl mittels
Entwicklungskonzept als auch durch die Bebauungsplandnderungen
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Zugleich wird die besondere Funktion als Nahversorgungszentrum
betont:

,Der Bereich um die Alsterdorfer Stral3e erfiillt eine wichtige Funktion
fur die Nahversorgung (D1-Zentrum) im Stadftteil.”

Und schlieRlich wird deutlich, dass die damalige Anderung vorrangig auf
den Einzelhandel zielte:

»Die Anpassung der textlichen Festsetzungen dient der Steuerung
des Einzelhandels. Andere bestehende Nutzungskonflikte sollen in
einem weiteren Verfahrensschritt behandelt werden.*”

Dieser ,weitere Verfahrensschritt* ist jedoch bis heute nicht erfolgt. Schon
2016 lagen also klare Erkenntnisse uber die Realitéat der Mischnutzung
vor — umgesetzt wurde jedoch nur eine Teilregelung (Einzelhandel).

Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord 2018

Das Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord aus dem Jahr 2018
erneuerte diese Befunde. Dort wird ausdriicklich festgestellt:

sWohnen und Arbeiten gehdren im Bezirk Nord untrennbar
zusammen.“ [Hervorhebung durch Unterzeichner]

Fir die Alsterdorfer Strale wird eine Realnutzung mit kleinteiligen
Betrieben, Dienstleistungen und eingestreutem Wohnen beschrieben —
erneut ohne Hinweis auf eine ,reine” Gewerbenutzung.

2.7 Gewerbekonzept 2025

Das Gewerbekonzept aus dem Jahr 2025 aktualisiert diese
Einschatzungen. Fir die Alsterdorfer Straf3e wird einerseits der Druck
konkurrierender Nutzungen benannt, andererseits aber auch die Chance
hervorgehoben, den Standort durch eine profilierte Mischung
zukunftsfahig zu machen.

Alsterdorf 7 und Alsterdorf 8 (durch den Ausschluss von insbesondere
Beherbergungsbetrieben) den Gewerbestandort Alsterdorf zu erhalten
und zu starken sowie eine Ausweitung der Wohnnutzung zulasten des
Gewerbes grundsatzlich abzulehnen. Gleichzeitig wurde das Bezirksamt
beauftragt, ein Entwicklungskonzept zu erarbeiten, das Perspektiven fir
eine zukunftsfahige, moderne und innovative Gewerbenutzung aufzeigt
und die gewerbliche Funktion des Standorts langfristig sichert. Diese
politischen Entscheidungen unterstreichen die bezirkliche Strategie,
gewerbliche Flachen gezielt zu férdern und zu starken. Die politisch
beschlossene Starkung des Gewerbestandorts erfolgt durch die
planungsrechtliche Beeinflussung der Zuléssigkeit von Nutzungen unter
der Zielrichtung einer gewerblichen Nutzungsintensivierung fur Handwerk
oder urbane Produktion. Darunter fallt der Ausschluss von u.a.
Beherbergungsbetrieben:

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 8 verfolgt das Ziel, die
gewerbliche Funktion der Alsterdorfer StraRe langfristig zu sichern und
zugleich indirekt eine gezielte Weiterentwicklung des Gebietes im Sinne
des Entwicklungskonzepts ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strale” (2025)
zu ermdglichen. Vor diesem Hintergrund ist der Ausschluss von
Beherbergungsstatten erforderlich.

Temporare Nutzungen wie Hotels, Boardinghduser oder Service
Appartments stehen in Konkurrenz zu ortsgebundenen Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben und erschweren eine zielgerichtete Steuerung
der Flachennutzung. Sie richten sich primar an temporare
Nutzergruppen, leisten keinen unmittelbaren Beitrag zur Versorgung der
lokalen Bevolkerung und kdnnen zusétzliche Verkehrsbelastungen
verursachen. Dadurch besteht die Gefahr, die Funktionsfahigkeit
bestehender Gewerbegebiete zu beeintréchtigen. Gleichwohl sind
Hotels, Pensionen und Boardingh&user im Gegensatz zu emittierenden
Gewerbebetrieben, nicht auf die Verortung in einem Gewerbegebiet
angewiesen, sondern sind auch in weiteren Gebietskategorien der
BauNVO genehmigungsfahig.

Der Ausschluss von Beherbergungsstatten unterbindet zudem
spekulative Umnutzungsanreize und die Verdrangung gewerblicher
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,Differenzierte Lésungen sind erforderlich, um sowohl die
gewerblichen Funktionen als auch die Qualititen des
Wohnumfeldes zu sichern.”

2.8. Zwischenfazit und Uberleitung

Die planerische Entwicklung der Alsterdorfer StraBe zeigt Uber finf
Jahrzehnte hinweg eine bemerkenswerte Konstanz: Trotz Ausweisung
als Gewerbegebiet 1969 blieb die tatsachliche Nutzungsstruktur
gemischt. Alle einschlégigen (stadtebaulichen) Konzepte und
Fortschreibungen (2010, 2013, 2016, 2018, 2025) erkennen diese
Mischung ausdricklich an und empfehlen differenzierte Ansétze, um die
gewerblichen Funktionen zu sichern, ohne die Realitat der Mischnutzung
auszublenden.

3. Bedarf & Marktlage betr. gewerbliche Beherbergungsangebote

Damit stellt sich im nachsten Schritt die Frage, wie die anhaltende
Nachfrage nach gewerblichen Beherbergungsangeboten — insbesondere
Serviced Apartments — in dieses Umfeld eingeordnet werden kann.

Hamburg weist seit Jahren eine hohe Nachfrage nach gewerblichen
Ubernachtungsangeboten auf. Diese wird durch strukturelle Faktoren
getragen: eine diversifizierte Wirtschaftsstruktur (Luftfahrt/Cluster,
Gesundheitswirtschaft, Dienstleistungen), eine starke Messe-/Event- und
Kulturlandschaft sowie eine kontinuierlich hohe Besucherzahl.
Branchenberichte und fachliche Handreichungen zeigen, dass innerhalb
des Beherbergungssegments flexible, langerfristige Formen —
insbesondere Serviced Apartments — Uberproportional an Bedeutung
gewonnen haben. Dies gilt auch fiir Lagen mit gemischt gepragten
Strukturen, in denen gewerbliche und wohnnahe Funktionen historisch

Nutzungen durch renditestérkere Hotel- und Boardinghauskonzepte.
Dadurch wird die langfristige Verfligbarkeit der Flachen fur Handwerk und
Gewerbe gesichert sowie die Planungs- und Investitionssicherheit der
ansassigen Betriebe gestarkt.

Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die Alsterdorfer Stral3e ihre
Funktion als Nahversorgungsachse und Standort fur kleinteiliges
Gewerbe  behdlt. In Verbindung mit dem  Bezirklichen
Gewerbeflachenkonzept  (2018) und dem  Beschluss  der
Bezirksversammlung vom 19.06.2025 im Hinblick auf das
Entwicklungskonzept fiir das Gewerbegebiet Alsterdorfer StraRe (Vorlage
22-1023.1) tragt die 2. Anderung des Bebauungsplans somit dazu bei,
die gewerblichen Funktionen des Standorts zu sichern.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 8 von 2016 zielte
vorrangig auf die Steuerung des Einzelhandels ab, wéhrend andere
bestehende Nutzungskonflikte ausdriicklich in einem weiteren
Verfahrensschritt behandelt werden sollten. Mit der 2. Anderung wird
dieser Schritt umgesetzt: Der Gewerbestandort Alsterdorfer Strafle wird
gezielt gestarkt und langfristig gesichert, wodurch die fortlaufende
stadtebauliche Entwicklung des Gebiets geordnet fortgefiihrt wird.

Die gesamtstadtische Nachfrage nach Beherbergungsangeboten sowie
die Marktentwicklung im Segment der Serviced Apartments werden zur
Kenntnis genommen. Ein gesamtstadtischer Bedarf oder eine hohe
wirtschaftliche Attraktivitdt begriinden jedoch keinen Anspruch auf
planungsrechtliche Zuléassigkeit an jedem Standort. Die Bauleitplanung
dient nicht der Optimierung einzelner Marktsegmente, sondern der
raumlichen Ordnung der Bodennutzung. Fir die bauleitplanerische
Abwagung sind daher allein die stadtebaulichen Zielsetzungen im
konkreten Plangebiet maRgeblich, die eine Starkung zugunsten des
,klassischen Gewerbes vorsieht.

Im Plangebiet Alsterdorfer Stral3e ist die Sicherung und Fortentwicklung
der gewerblich gepragten Struktur das zentrale stadtebauliche Ziel.
Aufgrund ihrer wirtschaftlichen Attraktivitdt und Flachenwirkung
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koexistieren, wie im Untersuchungsraum Alsterdorfer Strale (vgl.
~Hotelmarktbericht Hamburg 2023%).

3.1 Hotel- und Beherbergungsmarkt in Hamburg

Der Hamburger Beherbergungsmarkt hat sich nach pandemiebedingten
Verwerfungen stabilisiert und zeigt wieder robuste Fundamentaldaten.
Marktberichte konstatieren eine anhaltende Nachfragedynamik, die sich
aus Geschéfts- und Freizeitreisen sowie einer wachsenden Zahl an
Nutzern speist, die temporére, serviceorientierte Wohnformen
bevorzugen. Fir die Angebotsseite bedeutet dies, dass klassische Hotels
zunehmend durch hybride Formate erganzt werden — von
Boardinghausern bis zu Serviced Apartments.

,Die Einordnung als gewerbliche Nutzung bleibt zentral:
Beherbergungsbetriebe sind keine Wohnnutzung, sondern Teil der
gewerblichen  Nutzungsfamilie, sofern sie betriebstypische
Leistungen (Rezeption/Service, wechselnde Belegung etc.)
erbringen.” (vgl. ,Hotelmarktbericht Hamburg 2023).

3.2 Serviced Apartments als Wachstumssegment

Branchenanalysen heben Serviced Apartments als eigenstandiges,
wachsendes Teilsegment hervor. Griinde sind die Nachfrage nach
flexiblen Belegungsdauern, planbaren Betriebskosten und einer
geringeren Zyklik im Vergleich zu rein touristischen Produkten. Das
Whitepaper Serviced Apartments 2023 betont:

~Serviced Apartments schlieBen die Liicke zwischen klassischem
Hotel und dauerhaftem Wohnen und werden insbesondere flr
projektbezogene, mittelfristige Aufenthalte nachgefragt.” (vgl.
~Whitepaper Serviced Apartments*, 2023).

Das Marktupdate 2024 bestatigt diese Entwicklung und beschreibt eine
strukturelle Verschiebung:

,Mittelfristige = Aufenthalte zwischen klassischem Hotel und
dauerhaftem Wohnen gewinnen an Bedeutung — insbesondere fiir

verstarken Beherbergungsbetriebe einschlieR3lich Hotels,
Boardingh&auser und Serviced Apartments den Nutzungsdruck auf die
vorhandenen Gewerbeflachen. Zudem kdnnen sie Nutzungskonflikte mit
ortsgebundenen Gewerbebetrieben hervorrufen. Dies wirde die
Funktionsfahigkeit des Gebiets beeintrachtigen und der Zielsetzung, den
Gewerbestandort langfristig zu erhalten, entgegenstehen.

Entscheidend ist daher, dass Beherbergungsnutzungen nicht
standortvertraglich und mit den stadtebaulichen Zielsetzungen nicht
vereinbar sind. Gewerbegebiete zeichnen sich vornehmlich dadurch aus,
dass in ihnen gearbeitet wird.

In der Begrindung ist ergéanzend ausdricklich ausgefuhrt, dass
Beherbergungsstéatten nicht standortnotwendig sind. Sie sind in anderen
Gebietskategorien insbesondere in Misch- und Kerngebieten regelméRig
zulassig und kdnnen dort bedarfsgerecht verortet werden.
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~Marktupdate Serviced Apartments® 2024)

gegeben.

planungsrechtlich  in  die  Kategorie
Dienstleistungen.

In der Praxis ist die Abgrenzung uber

Gewerbebetrieb qualifiziert.

Diese fachliche Einordnung deckt sich
Genehmigungspraxis im Untersuchungsgebiet.

3.4 Zusammenfassung und Uberleitung

Nachfragecluster  (u. a. mittelfristige
Projektaufenthalte).
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Projekt-, Messe-, Klinik- oder Relocation-Aufenthalte.”

Diese Entwicklung spricht fir Standorte mit urbaner Durchmischung,
guter OPNV-Anbindung und vorhandener Kkleinteiliger gewerblicher
Pragung. Genau diese Parameter sind am Standort Alsterdorfer Stral3e

3.3 Abgrenzung zu Wohnen und ,,wohndhnlichen®“ Nutzungen

Fur die Abwagung ist die klare Trennung zwischen Beherbergung
(gewerblich) und Wohnen (dauerhafte Haushaltsfihrung) wesentlich.

Beherbergungsbetriebe sind keine Wohnnutzung, sondern fallen

Betriebsbeschreibung,
Leistungsumfang und Belegungsregime gesichert. Serviced Apartments,
die hoteltypische Services vorhalten und nicht
Wohnverhaltnisse zielen, fallen danach grundsétzlich in die gewerbliche
Nutzungskategorie, werden von der baurechtlichen Rechtsprechung als

auf dauerhafte

Vgl. beispielhaft OVG Hamburg, Beschluss vom 27.01.2022 — 2 Bf
147/20.Z — juris; sowie m.w.N. aus der Rechtsprechung Lippert/ Kindler,
Boardinghouses, Serviced Apartments, Aparthotels - moderne Wohn-
und Beherbergungsformen im Lichte des Baurechts, ZfBR 2016, 219.

¢ Nachfrage: Der Beherbergungsmarkt Hamburg ist tragféhig; Serviced

Apartments bedienen ein wachsendes, gewerbliches

e Standort: Die Alsterdorfer StralRe ist historisch gemischt (vgl. Kap. 2),
mit belegter Nahversorgungsfunktion und kleinteiligen gewerblichen
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Strukturen — ein Umfeld, in dem gewerbliche Beherbergung
stadtebaulich anschlussfahig ist.

e Abgrenzung: Serviced Apartments bleiben — bei hoteltypischem
Betriebsprofil — gewerblich und sind planungsrechtlich von ,Wohnen*
zu trennen; das ist fiir die Abwagung zentral.

Damit leiten die Markt- und Bedarfsergebnisse in die weiteren Kapitel
Uber, in denen die stadtebaulichen Leitbilder sowie die Konsequenzen fir
die Abwéagung vertiefend behandelt werden.

4. Leitbilder und Leitlinien der Stadtentwicklung Hamburgs

Die Stadtentwicklung Hamburgs ist seit Beginn der 2000er Jahre durch
eine Reihe von strategischen Leithildern und Programmen gepragt, die
alle eine zentrale Botschaft transportieren: Die Stadt setzt auf Mischung,
Integration und die Starkung urbaner Qualitdten. Ein pauschaler
Ausschluss ganzer Nutzungsarten, ohne differenzierte Betrachtung der
ortlichen Situation, steht im klaren Widerspruch zu diesen Leitlinien.

4.1 ,Wachsende Stadt*

Mit dem Programm ,Wachsende Stadt® stellte Hamburg 2007 die
Weichen fur eine langfristige Stadtentwicklung. Im Fokus stand die
Schaffung neuer Wohnungen und Arbeitsplatze sowie die Entwicklung
gemischter Quartiere.

,Die Zukunftsféhigkeit Hamburgs héngt entscheidend davon ab,
Wohnen, Arbeiten und Freizeit starker miteinander zu verknipfen
und die Mischung der Nutzungen zu férdern.”

Dieses Grundprinzip der Nutzungsmischung bildet bis heute den Kern der
Hamburger  Stadtentwicklungspolitik und ist unmittelbar  auf
Gemengelagen wie die Alsterdorfer StralRe Ubertragbar.

4.2 ,Mehr Stadt in der Stadt“

Das Leitbild ,Mehr Stadt in der Stadt” griff diese Zielsetzung 2013 auf und
entwickelte sie weiter. Zentral war die Idee, innenstadtnahes Wohnen mit
neuen Flachen fir Dienstleistung und Gewerbe zu verbinden.

Die in der Stellungnahme genannten Leitbilder der Stadtentwicklung (u. a.
.Wachsende Stadt‘, ,Mehr Stadt in der Stadt’, ,Perspektiven der
Stadtentwicklung®, ,Wachsende Stadt am Wasser”) entfalten keinen
unmittelbaren  Normcharakter und besitzen keine verbindliche
Bindungswirkung fiir die Bauleitplanung einzelner TeilrAume. Sie dienen
vielmehr als empfehlende Orientierung und stehen ausdricklich unter
dem Vorbehalt einer standortbezogenen Differenzierung. lhre
Zielsetzungen sind daher stets an die ortlichen Gegebenheiten
anzupassen und planerisch zu konkretisieren.

Daneben stehen weitere 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:

»Eine Verdrangung bestimmter handwerklicher Téatigkeiten, insbesondere
von Tatigkeiten mit vergleichsweise hohen Immissionen und
Flachenbedarfen, gilt es zu vermeiden. Handwerker- und Gewerbehdfe,
die im innerstadtischen Raum bezahlbare Flachen anbieten kbnnen, sind
noch nicht in ausreichendem Umfang vorhanden und werden unter den
Bedingungen des Hamburger Immobilienmarkts bislang nicht in
ausreichendem MaRe 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
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LStaft  monofunktionaler Quartiere entstehen neue gemischte
Stadtbausteine, die urbane Qualitéten stérken.”

Die Botschaft ist eindeutig: Nutzungsdurchmischung ist kein Konflikt,
sondern eine Ressource fir zukunftsfahige Quartiere.

4.3 ,,Perspektiven der Stadtentwicklung

Die 2014 verdffentlichten ,Perspektiven der Stadtentwicklung®
bekréaftigten diese Linie. Dort heif3t es:

~Hamburg setzt auf kompakte, gemischte Stadtquartiere, die Wohnen
und Arbeiten in enger Nachbarschaft erméglichen.”

Die Mischnutzung ist damit nicht Ausnahme, sondern leitendes Prinzip
der Hamburger Stadtentwicklungspolitik.

4.4 ,Wachsende Stadt am Wasser*

Auch in der Fortschreibung ,Wachsende Stadt am Wasser® wird
Mischung als Schlissel fur die Zukunftsfahigkeit der Stadt verstanden:

,Die Entwicklung der Stadt am Wasser zeigt exemplarisch, wie die
Verbindung von Wohnen, Gewerbe und Freizeit urbane Qualitat
erzeugt.”

Die stadtebauliche Botschaft dieser Programme ist klar: Die Starke
Hamburgs liegt in der Verbindung unterschiedlicher Nutzungen, nicht in
deren Abgrenzung.

4.5 Zentrenkonzept

Mit dem Zentrenkonzept 2019 wurde eine systematische Grundlage fur
die Sicherung der Nahversorgung und der urbanen Funktionen gelegt.
Fir die Alsterdorfer Straf3e wird dort die Funktion als D1-Zentrum
bestatigt:

,Die Alsterdorfer Stralle (ibernimmt die Funktion eines zentralen
Versorgungsbereichs mit einer Mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen und ergdnzenden Nutzungen.“

(Vermeidung von Verdrangung und Verknappung des Angebots) als auch
ftir Neuentwicklungen.*”

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

Insbesondere zielen die angefihrten landesweiten Konzepte zum einen
auf die Sicherung von Gewerbeflachen, zum anderen auf eine
quartiersbezogene Nutzungsmischung aus u.a. Wohnen- und Arbeiten
ab, dabei aber nicht auf eine Nutzungsmischung aus Boarding-H&usern
oder Hotels mit anderen gewerblichen Nutzungen in bereits
planungsrechtlich festgesetzten Gewerbegebieten, die das Wohnen
grundsatzlich ausschlieRen. Der Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben zum Schutz der gewerblichen Strukturen ist
planerisches Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 8.

Fiur den Bereich der Alsterdorfer Stral3e ist diese Konkretisierung unter
anderem mit dem von der Bezirksversammlung beschlossenen
Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strale” (2025)
erfolgt. Dieses speziell auf den Standort zugeschnittene stadtebauliche
Entwicklungskonzept ist gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt
geandert am 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348 S. 1, 7) bei der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen und besitzt gegenlber allgemeinen
Leitbildern eine hdhere Steuerungsrelevanz. Das Entwicklungskonzept
verfolgt ausdrucklich das Ziel, eine produktive, gewerblich gepragte
Nutzung zu sichern.

Auch das Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord von 2018 hebt die
Bedeutung der Sicherung und Qualifizierung  bestehender
Gewerbestandorte besonders hervor. Der Bezirk Hamburg-Nord ist
aufgrund seiner hohen Siedlungsdichte und des damit verbundenen
Flachenwettbewerbs zwischen Wohnen und Arbeiten in besonderem
MaRe auf eine strategische Steuerung seiner Gewerbeflachen

16/31




Bezirksamt Hamburg-Nord - Alsterdorf8(2Aend) - Abwagungsvermerk

Dies bedeutet: Die planerische Realitdt der Mischung ist nicht nur
anerkannt, sondern ausdriicklich konzeptionell abgesichert.

4.6 Bewertung
Die genannten Leitbilder und Konzepte zeigen eindeutig:

e Hamburg versteht Mischung als Leitmotiv seiner Stadtentwicklung.

e Die Alsterdorfer Straf3e erfillt eine Versorgungsfunktion, die auf der
Kombination unterschiedlicher Nutzungen beruht.

e Ein pauschaler Ausschluss von Beherbergung steht quer zu diesen
Grundprinzipien und lauft den seit Jahren verfolgten Strategien der
Stadtentwicklung entgegen.

Damit wird deutlich: Die planerische Leitlinie der Stadt ist auf Mischung
und Integration angelegt. Vor diesem Hintergrund kommt der weiteren
Betrachtung der Genehmigungspraxis, die im folgenden Kapitel
dargestellt wird, besondere Bedeutung zu, da sie zeigt, wie Verwaltung
und Politik bislang mit dieser Gemengelage tatséchlich umgegangen
sind.

angewiesen. Das Konzept stellt fest, dass trotz des Flughafens lediglich
ca. 7 % der fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen planungsrechtlich
ausgewiesenen Flachen Hamburgs im Bezirk Hamburg-Nord liegen, was
die Notwendigkeit unterstreicht, bestehende Gewerbegebiete langfristig
zu sichern und weiterzuentwickeln. Das Konzept strebt fir die
gewerblichen Flachen entlang der Alsterdorfer StraBe eine
Weiterentwicklung durch gewerbliche Nutzungsintensivierung fir
Handwerk, urbane (emissionsarme) Produktion oder das Kreativgewerbe
unter Abwehr weiterer Wohnnutzungen an.

Die Entscheidung, keine Beherbergungsbetriebe wie Hotels,
Boardingh&duser oder Serviced Apartments zuzulassen, steht nicht im
Widerspruch zu den Leitbildern der Stadtentwicklung. Vielmehr stellt sie
eine auf die spezifischen stédtebaulichen und funktionalen
Rahmenbedingungen vor Ort abgestimmte Ausformung dieser Leitbilder
dar. Die Bauleitplanung hat die Aufgabe, die unterschiedlichen
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Belange abzuwagen. Dabei hat die
langfristige Sicherung der gewerblichen Kernstruktur am Standort
Alsterdorfer StraRe Vorrang. Die Regelung ist verhaltnisméagig, sachlich
gerechtfertigt und entspricht der fachlichen Expertise zur Sicherung der
gewerblichen Nutzungen. Die vorliegende Planénderung setzt diese
konzeptionellen Vorgaben um und steht damit im Einklang mit den
Hamburger Leitlinien, die ausdricklich auch die Sicherung produktiver
Gewerbestandorte als Bestandteil der ,produktiven Stadt* verstehen.

Auf dieser Grundlage wird die Einwendung hinsichtlich der Leitbilder
Hamburgs bertcksichtigt, jedoch ohne die planerische Zielsetzung zu
verandern. Die Abwagung dokumentiert, dass die ortliche
Konkretisierung der Leitbilder eine vielfaltig gewerbliche Nutzung
vorsieht, die von Handwerks- und Produktionsbetrieben Uber Kfz- und
Baugewerbe bis hin zu medizinischen Einrichtungen, therapeutischen
Praxen, und Dienstleistungsbiiros (z. B. Planungsbiiros) reicht. Auf diese
Weise wird die stadtebauliche Funktion der Alsterdorfer StraRe als
Gewerbestandort dauerhaft gesichert.
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5. Genehmigungspraxis und Verfahrensgeschichte

Die Genehmigungspraxis im Plangebiet liefert zentrale Hinweise darauf,
wie Verwaltung und Politik mit der dokumentierten Mischgebietsrealitat
umgehen. Die zeitliche Abfolge macht deutlich: Zunachst wurde
Beherbergung nach intensiver Priifung und Widerspruchsverfahren
zugelassen, spater folgte der Versuch, diese Nutzung durch einen
Aufstellungsbeschluss pauschal auszuschlieRen. Diese Entwicklung
verdeutlicht den Bruch zwischen der tatsachlichen Nutzungslage und den
politisch intendierten Planungszielen.

5.1 Ausgangspunkt: B-Plan-Anderung 2016 — kein Ausschluss von
Beherbergung

Wie bereits unter Ziff. 2.5 dargestellt, &nderte die Freie und Hansestadt
Hamburg im Jahr 2016 den Bebauungsplan Alsterdorf 8. In der
Begriindung zur Anderung wurden zwar bestimmte unerwiinschte
Nutzungen ausgeschlossen (z. B. Spielhallen, Bordelle, Ver-
gnligungsstétten), Beherbergungsbetriebe jedoch ausdricklich nicht.

,Die im Plangebiet festgestellten stéddtebaulichen Missstande sollen in
einem spateren Verfahren behoben werden.” (vgl. Begrindung zur 1.
Plananderung)

Diese Formulierung zeigt, dass bereits 2016 klar war, dass das Gebiet
planerisch nicht stimmig war. Zugleich wurde aber kein Anlass gesehen,
Beherbergungsbetriebe zu untersagen. Damit entstand die Grundlage fur
das spatere Vorbescheidsverfahren.

5.2 Positiver Vorbescheid 2018 — Konflikt und Korrektur

Am 13. September 2018 wurde unter dem Geschéftszeichen
N/WBZ/01586/2017 ein positiver Vorbescheid fir den Neubau u. a. von
140 Serviced Apartments erteilt. Zuvor hatte die Verwaltung versucht, die
allgemein zulassige Nutzung Beherbergung zu unter-sagen. Im
ablehnenden Bescheid hiel? es:

,Die 'serviced apartments’ sind nicht genehmigungsféahig. Dies ist
darin begrindet, dass die bestehende Gebietsausweisung

Einzelne Genehmigungsentscheidungen und Vorbescheide stellen stets
einzelfallbezogene Entscheidungen auf Grundlage der jeweils geltenden
Rechtslage dar und entfalten keine Bindungswirkung fir die
Bauleitplanung. Bereits in der Begriindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplans (2016, Seite 10) wurde darauf hingewiesen, dass
mogliche Nutzungskonflikte in spateren Verfahren geregelt werden
kénnen. Frihere Vorbescheide zur Beherbergung, einschlielich des
Vorbescheids aus dem Jahr 2018, erfolgten unter spezifischen
Einzelfallprifungen und spiegeln nicht die langfristige stadtebauliche
Zielsetzung wider. Sie begriinden daher keinen Anspruch auf
Beibehaltung der bisherigen planungsrechtlichen Situation und
schréanken den Gestaltungsspielraum der Gemeinde nicht ein.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird diese planerische
Weiterentwicklung nun umgesetzt. Ziel ist eine einheitliche und
konsistente Steuerung der Flachennutzung, die den Schutz und die
Sicherung der gewerblich geprégten Struktur der Alsterdorfer Strale
gewahrleistet. Die Gemeinde ist berechtigt, auf erkannte
Fehlentwicklungen oder Nutzungskonkurrenzen mit einer Anpassung der
planerischen Grundlagen zu reagieren. Der Umstand, dass eine Nutzung
in der Vergangenheit zulassig war oder genehmigt wurde, steht einer
spéteren planerischen Neubewertung nicht entgegen.
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klassischen Gewerbenutzungen vorbehalten ist. [...] Die beantragte
Nutzung widerspricht den grundsétzlichen Planungszielen des
Bebauungsplanes Alsterdorf 8.“

Sowie an anderer Stelle:

LAufgrund der Betriebsbeschreibung, der Grundrissgestaltung und
der beantragten Reduzierung der Stellplatze ist die Nutzung dem
Wohnen zuzuordnen und somit nicht genehmigungsféhig.*

Diese Argumentation konnte im Widerspruchsverfahren nicht
aufrechterhalten werden. SchlieRlich musste die Bauverwaltung
einrdumen, dass Beherbergung gewerblich einzuordnen und
planungsrechtlich zulassig ist.

Der Vorbescheid belegt damit zweierlei:

e Zum einen die rechtliche Unmdglichkeit, Beherbergung pauschal mit
Wohnen gleichzusetzen.

e Zum anderen, dass die Bezirksverwaltung bereits 2018 den politisch
intendierten Ausschluss verfolgte, daflr aber keine tragfahige
Rechtsgrundlage hatte.

5.3 Verlangerungen und Auslaufen des Vorbescheids

Der Vorbescheid wurde in den Folgejahren mehrfach verlangert, da das
Bauvorhaben aufgrund umfangreicher Abstimmungen nicht sofort
umgesetzt werden konnte. Schlie3lich lief er jedoch aus, da infolge eines
Eigentumswechsels keine weitere Verlangerung beantragt wurde.

Damit fiel das Grundstiick in einen Zustand erneuter planungsrechtlicher
Unsicherheit zurilick. Anstatt diesen Zustand durch ein neues,
konsistentes Planverfahren zu I6sen, reagierte die Verwaltung kurze Zeit
spater mit einem Aufstellungsbeschluss, der Beherbergung pauschal
ausschlief3en sollte.

5.4 Politische Beschlusslage — fiskalische Erwagungen
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Die Drucksache vom 29. August 2017 sowie die Beschlussempfehlung
vom 29. Februar 2024 machen deutlich, dass fiskalische und
wirtschaftspolitische Aspekte eine tragende Rolle spielten:

e Hinweis auf Spekulation und Leerstand durch die Erwartung einer
Wohnnutzung,

e Betonung der Sicherung von Gewerbeflachen,

e Forderung nach Priifung von Vorkaufsrechten zur
Bodenpreissteuerung.

Die jiungere Mitteilungsvorlage des Bezirksamts Hamburg-Nord
(05.09.2024, Drucksache 22-0120) bestatigt diese Sichtweise:

LAufgrund von Spekulation auf eine mdgliche Wohnnutzung
einzelner Flachen (trotz bestehender Gewerbegebietsfestsetzung)
kommt es vermehrt zu Leerstand und aus-bleibenden Investitionen
in den Gebé&udebestand.*

(vgl.  Drucksache  22-0120, Bezirksamt  Hamburg-Nord,
Stadtentwicklungsausschuss 05.09.2024)

Und zugleich:

,Die Gewerbegebiete in Alsterdorf rund um die Alsterdorfer Stral3e
weisen neben gewerblichen Nutzungen auch Biro- und
Dienstleistungsnutzungen sowie einige Wohnnutzungen auf und
stellen sich damit nicht als klassisches Gewerbegebiet dar.*”

(vgl. Drucksache 22-0120, Bezirksamt Hamburg-Nord, 2024)

Diese Zitate unterstreichen die Widersprichlichkeit der Argumentation:
Einerseits wird die gemischte Realitat ausdriicklich festgestellt,
andererseits wird mit Verweis auf spekulative Wohnnutzungen eine
restriktive Linie verfolgt.

5.5 Aufstellungsbeschluss 2024 — Bruch in der Argumentationslinie

Der Aufstellungsbeschluss vom 21. August 2024 verfolgt erstmals das
Ziel, wohnéahnliche Nutzungen und Beherbergungsbetriebe pauschal
auszuschlieBen. Bemerkenswert ist dabei, dass eine neue fachliche
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Analyse zur tatséchlichen Nutzungsstruktur — die weiterhin durchmischt
ist — zur Vorbereitung des Aufstellungsbeschlusses nicht vorgenommen
wurde.

Auch die offizielle Seite der Stadt Hamburg dokumentiert die Zielrichtung:

,Mit dem Bebauungsplan Alsterdorf 8 (2. Anderung) sollen [...] die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um
insbesondere die Ansiedlung von wohnéhnlichen Nutzungen (z. B.
Hotels, Boardinghouses, Serviced Apartments) durch den
Ausschluss von Beherbergungsstétten einzuschranken.

(vgl. hamburg.de, Bebauungsplan Alsterdorf 8, 2. Anderung, Link)

Zusétzlich sollen kiinftig auch Selfstorage-Einrichtungen ausgeschlossen
werden. Dies verdeutlicht, dass das Verfahren weniger einer konsistenten
stadtebaulichen Konzeption folgt, sondern vielmehr einer Sammelliste
punktueller Verbote.

5.6 Vorbescheid und Zurtckstellung 2025 - temporare Blockade

Der Vorbescheid vom 26. Juni 2025 fir das Vorhabengrundstiick
bestatigt einerseits die Zulassigkeit einzelner Punkte (u. a. Befreiung von
der Baugrenze), verweigert aber andererseits eine Entscheidung zu den
zentralen Fragen der Beherbergung. Diese wurden mit Verweis auf den
Aufstellungsbeschluss bis Juni 2026 zurlickgestellt.

5.7 Vorlaufige Bewertung
Die Verfahrensgeschichte zeigt eine klare Linie:

e 2016: Beherbergung nicht ausgeschlossen.

e 2018: Verwaltung versuchte Beherbergung zu untersagen, musste
aber nach Widerspruch einen positiven Vorbescheid erteilen.

e 2024: Aufstellungsbeschluss mit generellem Ausschluss von
Beherbergung — ohne neue stadtebauliche Analyse.

e 2025: Zurlckstellung von Baugesuchen allein mit Verweis auf den
Aufstellungsbeschluss.
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Diese Abfolge belegt: Es handelt sich nicht um eine konsistente
stadtebauliche Planung, sondern um eine reaktive
Verhinderungsstrategie, die mafRgeblich durch fiskalische Erwédgungen
oder Revanchegedanken beeinflusst ist. Die aktuelle Linie wirft die Frage
auf, ob hier sachfremde Erwagungen maf3geblich waren — ein Aspekt, der
im weiteren Verlauf vertiefend dargestellt wird.

6. Abgrenzung zwischen Wohnen, wohnahnlichen Nutzungen und
Beherbergung

Die planungsrechtliche Differenzierung zwischen Wohnen,
wohné&hnlichen Nutzungen und Beherbergung istim Plangebiet Alsterdorf
von zentraler Bedeutung. Verwaltung und Politik haben in den
vergangenen Jahren mehrfach versucht, Beherbergung mit Wohnen
gleichzusetzen, um deren Zulassigkeit im Gewerbegebiet zu unterbinden.
Doch eine Analyse der gesetzlichen Grundlagen und der einschlagigen
Rechtsprechung (s.0.) zeigt: Diese Gleichsetzung ist rechtlich
unzutreffend, fachlich nicht begrundbar und widerspricht zudem der
tatsachlichen Entwicklung im Gebiet.

Die Abgrenzungsfrage ist kein theoretisches Problem, sondern pragt
unmittelbar die Planungsrealitét. Bereits die Verwaltung hat durch den
Versuch, Beherbergung als Wohnen einzuordnen, gezeigt, dass
politische Steuerungsziele Uber rechtliche Differenzierungen gestellt
wurden.

Die faktische Realitat in Alsterdorf — ein Gebiet mit jahrzehntelanger
Mischung aus Wohnen, Dienstleistungen, Handwerk und Beherbergung
— zeigt jedoch:

e Die Einordnung als Gewerbegebiet allein bildet die
Nutzungswirklichkeit nicht ab.

e Pauschale Verbote verschérfen die Diskrepanz zwischen Planung und
Realitat.

e Stattdessen wére eine planerische Anerkennung der hybriden Struktur
erforderlich.

Die Planung nimmt keine rechtliche Gleichsetzung von Wohnen und
Beherbergung vor. Ob es sich z. B. bei einem ,Boardinghouse*
bauplanungsrechtlich um eine Wohnnutzung oder um einen
Beherbergungsbetrieb handelt, ist von den Umstanden des Einzelfalls,
die anhand der konkreten Ausgestaltung des Vorhabens zu beurteilen
sind, mafigeblich.
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7. Abwagungsmangel im laufenden Verfahren

Die Pflicht zur gerechten Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB ist eine
tragende Séaule der Bauleitplanung. Sie verpflichtet die planende
Gemeinde, alle 6ffentlichen und privaten Belange, die von einer Planung
berthrt werden, in die Entscheidung einzubeziehen und in einen
gerechten Ausgleich zu bringen. Dies bedeutet zugleich: Werden
bestimmte Belange ignoriert, unzutreffend bewertet oder nur
unzureichend gewichtet, liegt ein Abwagungsmangel vor, der die
RechtmaRigkeit des Verfahrens in Frage stellt.

Im Fall der geplanten 2.Anderung des B-Plans Alsterdorf 8 sind gleich
mehrere  Abwagungsfehler zu besorgen, die wir nachfolgend
stichwortartig benennen und in einem spateren Normenkontrollverfahren
vertiefend begriinden werden:

e Missachtung der Mischnutzungsrealitdt trotz jahrzehntelanger
Entwicklung.

e Einseitige Fokussierung auf Gewerbeflachensicherung ohne
Gesamtabwagung.

¢ Ignorieren der Marktlage und des dokumentierten Nachfragedrucks.

¢ Rechtsfehlerhafte Gleichsetzung von Beherbergung und Wohnen.

e Pauschaler Ausschluss statt differenzierter Steuerung.

Diese Defizite zeigen, dass das Verfahren bislang nicht auf einer
konsistenten stadtebaulichen Konzeption basiert, sondern von
sachfremden (fiskalischen/ politischen?) Erwagungen gepragt ist.

Sachgerecht wére die planerische Umwidmung des Plangebiets in ein
Mischgebiet oder ein Urbanes Baugebiet.

Neben dem Versto3 gegen das Abwagungsgebot dirfte bereits ein
Versto3 gegen den Grundsatz der Erforderlichkeit (§8 1 Abs. 3 BauGB)
vorliegen. Ein Bebauungsplan, der lediglich eine einzelne Nutzungsart
ausschlief3t, ohne sich mit Alternativen auseinanderzusetzen, verstoft
regelméfig gegen § 1 Abs. 3 BauGB.

Die juristische Bewertung des Planentwurfs zeigt:

Die Bauleitplanung darf Nutzungsarten auch dann ausschlieen, wenn
sie formal dem Katalog des § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017)
in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt
geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6) zuzuordnen sind, sofern
hierfir stadtebauliche Griinde vorliegen. Diese Grinde sind im
vorliegenden Fall, wie in der Begriindung und der Abwagung ausfihrlich
dargelegt, gegeben. Die Argumentation der Stellungnahme fiihrt daher
nicht zur Unzulassigkeit der Festsetzung.

Die vorgetragenen Belange wurden erkannt, sachgerecht bewertet und in
die Abwagung eingestellt. Alternative Planungsanséatze, wie die
Ausweisung als Mischgebiet, Urbanes Gebiet oder eine differenzierte
Zulassung von Beherbergungsstéatten, wurden gepruft, jedoch verworfen,
da sie die Zielsetzung der Gewerbeflachensicherung nicht in gleicher
Weise gewéhrleisten wirden. Eine Umwidmung zugunsten wohn- oder
wohnahnlicher Nutzungen wiirde die gewerbliche Pragung des Standorts
weiter schwéchen, bestehende Gewerbebetriebe in ihrer Entfaltung
beeintrachtigen und den bestehenden Nutzungsdruck erhdéhen, was im
klaren Widerspruch zu den konzeptionellen Zielen des Bezirks und zur
Beschlusslage der Bezirksversammlung stiinde.

Der Ausschluss von Beherbergungsstatten ist daher geeignet,
erforderlich und angemessen, um die stadtebauliche Zielsetzung zu
erreichen. Ein Abwagungsfehler liegt nicht vor. Vorwurfe, die Planung
beruhe auf sachfremden Erwagungen, fiskalischen Interessen oder
politischen Motiven, sind unzutreffend. Von entscheidender Bedeutung
sind die stadtebaulichen Zielsetzungen, wie sie im
Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord (2018) und im
Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Stralle* (2025)
sowie Ubergeordnet im Masterplan Handwerk 2030 und Masterplan
Industrie 2023 niedergelegt sind.

Ein Bebauungsplan darf dabei auch auf den Ausschluss bestimmter
stadtebaulich relevanter Nutzungen gerichtet sein, sofern dies dem
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Die vorgelegte Planung dirfte an Abwagungsmangeln (8 1 Abs. 7
BauGB) leiden und im Ubrigen bereits nicht erforderlich sein (§ 1 Abs. 3
BauGB). Sie beruht auf einer rechtlichen Fehlinterpretation und damit auf
einem unzutreffenden Ausgangspunkt. Es bestehen erhebliche Hinweise
auf sachfremde Erwagungen. Auch die Zurickstellungen nach § 15
BauGB sowie eine etwaige Veranderungssperre waren damit rechtlich
angreifbar.

In der Gesamtschau ergibt sich ein hohes Risiko der Rechtswidrigkeit,
also ein hohes Risiko, dass das OVG in einem spéateren
Normenkontrollverfahren die Unwirksamkeit der Plananderung feststellt.
Die Planung sollte daher nicht oder nur mit veranderten Vorzeichen
(Mischgebiet, Urbanes Baugebiet ...) fortgesetzt werden.

Insbesondere die Alternative des Urbanen Gebiets bietet einen
konsistenten, rechtlich tragfahigen und stadtebaulich sinnvollen Weg, um
die Mischung in Alsterdorf planerisch abzusichern, Gewerbe zu starken
und zugleich den Nachfragedruck im Bereich Beherbergung
aufzunehmen.

Damit wiirde nicht nur eine gerichtsfeste Losung ermdglicht, sondern
auch ein Beitrag zu einer modernen, produktiven und gemischten Stadt
geleistet werden — ganz im Sinne der Hamburger Leitbilder ,Mehr Stadt
in der Stadt“ und ,Wachsende Stadt am Wasser".

ernsthaften planerischen Willen der Gemeinde entspricht und nicht
lediglich vorgeschoben ist. Die hier verfolgte Zielsetzung stellt daher
keine unzulassige ,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 privaten Belange der Eigentimerinnen und Eigentimer,
einschlieB3lich wirtschaftlicher Verwertungsinteressen und bestehender
Genehmigungslagen, wurden beriicksichtigt und in die Abwagung
einbezogen. Sie treten jedoch hinter das Uberwiegende 6ffentliche
Interesse an der Sicherung eines knappen innerstadtischen
Gewerbeflachenbestandes zuriick.

In der Gesamtschau zeigt sich, dass die vorgebrachte Stellungnahme im
Wesentlichen auf eine grundséatzliche Infragestellung der planerischen
Leitentscheidung hinauslaufen. Diese Leitentscheidung, die Sicherung
und Starkung des Gewerbestandorts Alsterdorfer Strafe durch den
Ausschluss konflikttrachtiger Nutzungen, ist stadtebaulich begrundet,
konzeptionell unterlegt und rechtlich zuldssig. Die Planung richtet sich
nach einem bestehenden stadtebaulichen Konzept und ist damit
erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB); sie ist auch abgewogen (8 1 Abs. 7
BauGB) und verhaltnismaRig; ein Abwagungsfehler liegt nicht vor.

Angaben zur Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

ID: 1043

Eingereicht am:
05.01.2026

Verfahrensname: Alsterdorf8(2Aend)
Verfahrensschritt: Offentlichkeitsbeteiligung
Eingereicht von: Privatperson
Planunterlage: Gesamtstellungnahme

Es fehlt Wettbewerb beim Lebensmitteleinzelhandel, und ein
Stadtteilparkhaus, aber auch ein Fitnessstudio ware sinnvoll. Produktion
und Handwerk hort sich nett an, aber ist das nicht unrealistisch? Bin
gespannt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bei dem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um eine Texténderung
mit begrenztem Regelungsumfang. Gegenstand der Planung ist
ausschlie3lich der Ausschluss von Beherbergungsstatten in den
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Gewerbegebieten sowie die Beschréankung der Zulassigkeit von
Lagerhdusern und Lagerplatzen auf solche, die nur dann zuldssig sind,
wenn sie in einem raumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit
produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetrieben stehen. Das
alleinige Planungsziel ist die Sicherung der als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flachen fiir produzierendes, verarbeitendes und
dienstleistendes  Gewerbe sowie  handwerkliche  Nutzungen.
Weitergehende stadtebauliche, bauliche oder nutzungsbezogene
Regelungen sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Ubergeordnete,
informelle Planungsziele fir das gesamte Quartier werden im
Gewerbeflachenkonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strale” (2025)
aufgezeigt.

Die konkrete Zusammensetzung der Betriebe, die Art der Ansiedlung
oder die zukinftigen Nutzer auf privaten Grundstiicken kann die
Gemeinde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
planungsrechtlich festlegen. Ob und in welchem Umfang Betriebe
investieren, sich ansiedeln oder bestehende Nutzungen verandern, hangt
von den individuellen Planungen, Bauabsichten und Entscheidungen der
jeweiligen Grundstiickseigentimer ab. Der Bebauungsplan legt
ausschlief3lich  die zuladssigen  Nutzungsarten und baulichen
Rahmenbedingungen fest, nicht jedoch die konkrete Nutzung durch
einzelne Betriebe oder Betreiber.

Angaben zur Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

ID: 1042

Eingereicht am:
04.01.2026

Verfahrensname: Alsterdorf8(2Aend)
Verfahrensschritt: Offentlichkeitsbeteiligung
Eingereicht von: Privatperson
Planunterlage: Gesamtstellungnahme

Wir wiinschen uns Gemeinschaftsraume, ein Nachbarschaftshaus fur
kulturelle Veranstaltungen, Biros mit gemeinschaftlicher Kiiche, die
man tageweise anmieten kann, Begegnungsflachen drauRen und
drinnen. Die DrauRRenflache soll vor StraRenlarm geschitzt liegen mit
Tischen und Bénken / Stiihlen sein. Die Drinnenflache soll fir Nutzung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bei dem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um eine Textanderung
mit begrenztem Regelungsumfang. Gegenstand der Planung ist
ausschlieBlich der Ausschluss von Beherbergungsstatten in den
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durch die Nachbarschaft verfligbar sein, gerne auch Getréanke / Kuchen
fur kleines Geld anbieten. Alles soll kinderfreundlich eingerichtet bzw.
ausgestattet sein mit Spielmdglichkeiten, ebenso wie Senioren- und
Behindertengerecht (Toiletten grof3 genug).

Gewerbegebieten sowie die Beschréankung der Zulassigkeit von
Lagerhdusern und Lagerplatzen auf solche, die nur dann zuldssig sind,
wenn sie in einem raumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit
produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetrieben stehen. Das
alleinige Planungsziel ist die Sicherung der als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flachen fiir produzierendes, verarbeitendes und
dienstleistendes  Gewerbe sowie  handwerkliche  Nutzungen.
Weitergehende stadtebauliche, bauliche oder nutzungsbezogene
Regelungen sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Ubergeordnete,
informelle Planungsziele fir das gesamte Quartier werden im
Gewerbeflachenkonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strale” (2025)
aufgezeigt.

Die konkrete Zusammensetzung der Betriebe, die Art der Ansiedlung
oder die zukinftigen Nutzer auf privaten Grundstiicken kann die
Gemeinde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
planungsrechtlich festlegen. Ob und in welchem Umfang Betriebe
investieren, sich ansiedeln oder bestehende Nutzungen verandern, hangt
von den individuellen Planungen, Bauabsichten und Entscheidungen der
jeweiligen Grundstiickseigentimer ab. Der Bebauungsplan legt
ausschlief3lich  die zuladssigen  Nutzungsarten und baulichen
Rahmenbedingungen fest, nicht jedoch die konkrete Nutzung durch
einzelne Betriebe oder Betreiber.

Angaben zur Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

ID: 1041

Eingereicht am:
02.01.2026

Verfahrensname: Alsterdorf8(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:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Zutreffend ist, dass ein wesentliches Ziel der Planung darin besteht, die
Etablierung von wohnahnlichen Nutzungen - darunter werden
insbesondere  Boardinghduser und Serviced Apartments, die
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1) Intention der Planungen: Spekulation auf Wohnnutzung
verhindern

Aus den Begriindungen beider Verfahren ergibt sich als leitendes Ziel,
Wohnnutzungen (einschlie3lich wohnahnlicher Nutzungen wie
Beherbergung/Boarding) im Gebiet zurlickzudrangen bzw. zu
verhindern und damit die Aussicht auf eine lukrative Wohnentwicklung in
den gewerblich gepragten 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 Wohnpréagung

Problematisch ist jedoch, dass die Planungen die Realitdten im
Gewerbegebiet Alsterdorfer Stral3e ignorieren und damit das Risiko
eingehen, zwar ,Spekulation” einzudammen, 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
Gebéaude 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
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 belastigt fiihlen und klagen. Der Versuch, hier mit
einer strikten wohnbezogenen Ausschlusslogik planerisch ,reines

bauplanungsrechtlich in der Regel als Beherbergungsbetriebe bzw. -
statten einzuordnen sind, verstanden — im Gewerbegebiet entlang der
Alsterdorfer StralRe zu unterbinden. Wohnnutzungen sind innerhalb der
festgesetzten Gewerbegebiete ohnehin grundsétzlich nicht zuléssig.

Dieses Ziel ist jedoch nicht spekulationsvermeidend motiviert, sondern
stitzt sich auf tragféhige stéadtebauliche Erwégungen geméall 8 1 Abs. 3
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). Die Sicherung und Stérkung innerstadtischer Gewerbestandorte ist
angesichts der im Bezirk Hamburg-Nord besonders ausgepragten
Flachenknappheit von zentralem 6ffentlichen Interesse. Sowohl das
Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord (2018) als auch das
Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Stralke* (2025)
betonen, dass neue Gewerbeflachen im Bezirk faktisch nicht mehr
geschaffen werden kdénnen und bestehende Standorte daher langfristig
gesichert und vor nutzungskonkurrenzbedingter Verdrangung geschutzt
werden mussen.

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:

sEine Verdrangung bestimmter handwerklicher Téatigkeiten, insbesondere
von Tatigkeiten mit vergleichsweise hohen Immissionen und
Flachenbedarfen, gilt es zu vermeiden. Handwerker- und Gewerbehofe,
die im innerstéadtischen Raum bezahlbare Flachen anbieten kénnen, sind
noch nicht in ausreichendem Umfang vorhanden und werden unter den
Bedingungen des Hamburger Immobilienmarkts bislang nicht in
ausreichendem MaRe von privaten Investoren entwickelt. Vor diesem
Hintergrund setzen sich Senat und Handwerkskammer das gemeinsame
Ziel, ein ausreichendes Angebot bezahlbarer Gewerbeflachen fur
Handwerk und Gewerbe insbesondere auch in zentralen Lagen
sicherzustellen [...]. Diese Zielsetzung gilt sowohl im Bestand
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Gewerbe“ zu erzwingen, geht dementsprechend an den stadtebaulichen
Realitaten vorbei.

3) Strukturelle Standortnachteile: kleinteilige und ungtinstige
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 fur nicht stérende Nutzungen,
h&ufig unattraktiv: ErschlieBung, Anlieferung, Brandschutz, Stellplatze,
Wirtschaftlichkeit und Flexibilitat lassen sich schlechter I16sen.

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 fir gewerbliche Entwicklung. Genau das ist aber im
konkreten Gebiet nicht zwingend plausibel.

e Nachfrageseite: Es ist fraglich und bezirksseitig nicht belegt
(siehe hierzu Drucksache - 22-0964), ob tatsé&chlich ein
relevanter Bedarf an innerstadtischen, voraussichtlich
hochpreisigen Gewerbeflachen genau an diesem Standort
besteht.

e Angebots-/Investitionsseite: Fur 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 Mietertrdge erméglichen, kann das
die Bereitschaft senken, iberhaupt zu investieren.

Gerade deshalb ist es stadtebaulich riskant, tiber strikte Ausschliisse
zwar Spekulationsanreize zu reduzieren, aber gleichzeitig die
Vermietbarkeit/Verpachtbarkeit zu verschlechtern. Das Ergebnis kann

(Vermeidung von Verdrangung und Verknappung des Angebots) als auch
ftir Neuentwicklungen.*”

Auch der Masterplan Industrie 2023 reagiert auf die schwindende
Gewerbeflachenkulisse. Hierzu filhrt der Senat aus: ,Private
Grundstiicke, die ,markifdhig®, d. h. funktional fiir 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 unzulassige ,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
beschrieben und in die Abwagung eingestellt worden. Vereinzelt
vorhandene Wohnnutzungen stehen, sofern genehmigt, unter
Bestandsschutz, stellen jedoch keine planerische Zielnutzung dar. lhr
bloRes Vorhandensein begrindet keinen Anspruch auf eine Ausweitung
wohnéahnlicher 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 Uber langere
Zeit ausgeibte tatsdchliche Nutzung vermittelt keinen Anspruch auf
planungsrechtliche Verfestigung, wenn sie den planerischen
Zielsetzungen widerspricht. Die Gemeinde darf vielmehr eine Steuerung
vornehmen, um sukzessiven Strukturveranderungen entgegenzuwirken.
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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 (gréf3ere
Parzellen, geringere Wohnpragung, gute Erschlieung), kann
ein strengeres Gewerbeleitbild sinnvoll sein, einschliel3lich
Modernisierung, Nachverdichtung und klimabezogener
Standards.

2.  Wohngepragte Randlagen geordnet 6ffnen
Dort, wo Wohnumfeld und Denkmalbestand die gewerbliche
Entwicklung faktisch begrenzen, sollten geordnet gemischte
Losungen geprift werden (z. B. urbanes Gebiet /
Teilumstellung oder eng begrenzte Ausnahmen). Alsterdorf 8
umfasst u. a. Flurstlick 226, das als Beispiel fir wohngepragte
Randkonstellationen dienen kann.

3. §246e BauGB (,Bau-Turbo®) als enges, aber sinnvolles
Korrektiv
Die Novelle ermdglicht 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 regelméaRige, Kennzahlen-basierte

Insbesondere  Beherbergungsstéatten sind  aufgrund  mdoglicher
Nutzungskonflikte  mit  ortsansassigen  Gewerbebetrieben  von
planerischer Relevanz. Ihr Ausschluss dient der Sicherung der
Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets. Auch denkmalschutzrechtliche
Belange (Ensemble Alsterdorfer Strale 253 / Carl-Cohn-StralRe 60, 62,
64) wurden bertcksichtigt. 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
Nahe zu sichern und Nutzungskonkurrenzen nicht einseitig zugunsten
des Wohnens zu lésen. Das Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort
Alsterdorfer StralRe” 2025 hebt hervor, dass eine klare planungsrechtliche
Steuerung erforderlich ist, um sukzessive Verdrangungsprozesse zu
verhindern. Auch kleinteilige Parzellierung, schmale
Grundstuckszuschnitte und Hinterhoflagen sind bekannte
Rahmenbedingungen, die als Charakteristika eines urbanen
Gewerbestandorts bewertet werden und fir Handwerksbetriebe, urbane
Produktion und produktionsnahe Dienstleistungen geeignet sein kdnnen.
Die Planung ist nicht darauf ausgerichtet, jede Teilfliche 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 Wohnbevélkerung mit Handwerksleistungen.

Die Annahme, der Ausschluss wohnahnlicher Nutzungen flihre
zwangslaufig zu Investitionshemmnissen oder Leerstanden, ist
spekulativ. Mit der zweiten Anderung des Bebauungsplans und dem
erneuten planerischen Bekenntnis fir produzierendes Gewerbe und Buro
wird die stadtebauliche Entwicklungsabsicht noch einmal bekraftigt. Ein
moglicherweise  spekulativ  entstandener  Entwicklungsstau  von
Grundstiicken kann mit der Planrechtséanderung aufgelést werden. In
Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des Gewerbeflachenkonzepts
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Evaluation des jlngst verabschiedeten Entwicklungskonzepts
abgelehnt hat (Drucksache 22-1105), fehlt ein zentraler
Mechanismus, um zu priifen, ob die Strategie tiberhaupt wirkt.
Gerade bei hohen Investitionskosten und unklarer Nachfrage
ist eine messhare Erfolgskontrolle (Leerstand, Neuvermietung,
Investitionsvolumen, Flachenaktivierung,
Versiegelung/Entsiegelung, Klimaschutzmafnahmen) und ein
aktives Quartiersmanagement unerlasslich.

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

e Teilrdumliche Differenzierung statt pauschaler
Verdrangungslogik von Wohn-/wohnéhnlichen Nutzungen;

e explizite Bewertung des Risikos, dass Ausschliisse Vermietung
und Investitionen hemmen und damit Brachen/Leerstand
begtinstigen;

e Priufung geordneter Mischformen bzw. Einzelfallldsungen in
wohngeprégten Randlagen (einschlie8lich denkmalgepragter
Umfelder);

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

e verbindliches Monitoring (iiber Kennzahlen) zur Uberpriifung,
ob die Strategie tatséchlich Gewerbe stérkt oder faktisch
Stillstand erzeugt.

Hamburg-Nord 2018 ist davon auszugehen, dass wohnahnliche
Nutzungen in Gewerbegebieten regelmaRig Nutzungskonkurrenzen
auslésen und mittel- bis langfristig Verdrangungsprozesse zulasten
gewerblicher Betriebe bewirken kdnnen, wodurch die Funktionsfahigkeit
des Standorts beeintrachtigt wird. Die Planung lasst weiterhin eine breite
Palette  gewerblicher Nutzungen zu (Handwerk, Produktion,
Dienstleistungen, Biros) und sichert damit die wirtschaftliche
Verwertbarkeit der Grundsticke. 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 stédtebauliche Zielsetzungen der
Ordnung und der langfristigen  Sicherung innerstadtischer
Gewerbeflachen und nicht eine wirtschaftliche Feinsteuerung einzelner
Marktsegmente. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und
Investitionsentscheidungen bleiben den Marktakteuren tberlassen und
begrinden fiir sich genommen keine Offnung fir wohné&hnliche
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
gewahrleisten wirden. Eine Umwidmung zugunsten wohn- oder
wohnéahnlicher Nutzungen wiirde die gewerbliche Pragung des Standorts
weiter schwéchen und den bestehenden Nutzungsdruck erhdhen, 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.
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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 Mindestmald ist hier gegeben, da die Planung klar auf die
Sicherung und Stéarkung eines innerstadtischen Gewerbestandorts und
die Vermeidung nutzungskonkurrenzbedingter Verdrdéngungsprozesse
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).

Das Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strafle* sieht
flankierende Mal3nahmen zur Aktivierung von Flachen, zur Beratung von
Eigentimerinnen und Eigentimern sowie zur Weiterentwicklung des
Standorts vor. Ein zusétzliches verbindliches Monitoring ist fur die
Rechtmafigkeit der Bauleitplanung nicht erforderlich. Die Entscheidung
der Bezirksversammlung, ein solches Instrument nicht einzufiihren, lasst
die stadtebauliche Erforderlichkeit und Angemessenheit der
Festsetzungen unberihrt.

Zusammenfassend verfolgt die Planung eine zentrale stadtebauliche
Zielsetzung: Die langfristige Sicherung der gewerblichen Kernbereiche
der Alsterdorfer Stral3e, insbesondere fir produzierende, handwerkliche
und dienstleistende Betriebe, steht im Vordergrund. Die Steuerung von
Nutzungen, die die Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets
beeintrachtigen kdnnten, ist geeignet, erforderlich und angemessen, um
Investitionssicherheit fir bestehende Betriebe zu schaffen und die
Entwicklungsfahigkeit des Standorts langfristig zu gewahrleisten.
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