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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Altona

Bezirksamt Altona - Dezernat Wirtschaft,

Bauen und Umwelt - 22758 Hamburg Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt

A/WBZ2 Fachamt Baupriifung

Jessenstrafle 1 -3
it 22767 Hamburg
Hit Telefon 040 - 4 28 11 - 63 63
Hi# Telefax 040 - 427.9 02570
HHHE E-Mail  Zentrum-Wirtschaft-Bauen-
Umwelt@altona.hamburg.de
Hi
Ansprechpartnerin: ###
Zimmer #iHt
Telefon 040 -4 28 11 - ###
Telefax. ###
E-Mail — ###

GZ.: AAWWBZ/05088/2017
Hamburg, den 3. Mai 2018

Verfahren Vorbescheidsverfahren:nach § 63 HBauO
Eingang 30.06.2017

Grundstiick

Belegenheit Hitt

Baublock 223-075

Flurstlicke 290 in der Gemarkung: Blankenese

Umbau, Erweiterung und Aufstockung des Gebaudes "Sagebiels Fahrhaus" -
teilw. Umnutzung des Restaurants/ Neueinrichtung von 11 Apartements als Hotel/
Boardinghouse - Abgrabungen nach Suden - Tiefgarage

VORBESCHEID

Nach § 63 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) in der geltenden Fassung werden
unbeschadet der Rechte Dritter die im Antrag gestellten Fragen beantwortet.

Der Vorbescheid gilt zwei Jahre (§ 73 Abs. 2 HBauO).

Die Geltungsdauer kann auf Antrag jeweils bis zu einem Jahr verlangert werden
(§ 73 Abs. 3 HBauO).

Sprechzeiten: Offentliche Verkehrsmittel:
L‘f\_ nach Vereinbarung im Service Zentrum S1, S11, S2, S3, S31 Altona
oder beim Sachbearbeiter 112, 37, 283, 288 GrolRe Bergstralie

wcC



Grundlage der Entscheidung

Grundlage der Entscheidung ist bzw. sind

der Bebauungsplan Blankenese 45 (festgestellt am 07.06.2016)

mit den Festsetzungen: WA |; GH 38,3 1.NN; Erhaltungsbereich; teilw. Private Grunflache
Garten; Erhaltung von Einzelbdumen
in Verbindung mit: der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990

die beigefugten Vorlagen Nummer

1 Antrag

771 Flurkartenauszug

715 Entwurf/ Umbau Keller 2. UG
7/6 Entwurf/ Umbau Keller 1. UG
717 Entwurf/ Umbau EG

7/8 Entwurf/ Umbau 1. OG

7/9 Entwurf/ Umbau DG

77112 Lageplan

7/13 Lageplan / mobiler Verkaufsstand

7114 Schnitt / ehemals Gewerbeklche

7115 Schnitt

7/16 Ansicht Ost

7117 Ansicht Std

7/18 Ansicht West

7/19 Bau-/ Nutzungsbeschreibung

7120 Antrag / Befreiung Verkaufsstand - Begrindung
7121 Antrag / Ausnahme Beherbergungsbetrieb - Begrindung
7122 Fragenkatalog / Baubeschreibung

7123 Parklift Foto

7125 Ansicht von Westen mit Darstellung der Dachflachenfenster
7126 Ansicht von Stiden mit Darstellung der Dachflachenfenster
7127 Ansicht von Osten mit Darstellung der Dachflachenfenster

unter der MaRgabe der nachfolgenden Entscheidungen, Nebenbestimmungen, Hinweise
und grinen Eintragungen:in den Vorlagen

Beantwortung der Einzelfragen

1.

Ist die Nutzung als Restaurant und Hotel/ Boardinghouse im ausgewiesenen
Allgemeinen Wohngebiet entsprechend den eingereichten Zeichnungen ohne
Einschrankungen oder dergleichen zulassig?

Nein, folgende planungsrechtliche Ausnahme wird nach § 31 Abs. 1 BauGB nicht
erteilt

1.1. fur den Beherbergungsbetrieb im allgemeinen Wohngebiet

(§ 4 Abs. 3 BauNVO).
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Begriindung

Die Erteilung der Ausnahme ist nicht vertretbar, da die Zulassung neuer
Schank- und Speisewirtschaften oder Hotelbetriebe mit tberdrtlichem Bezug
fur das Plangebiet ausdricklich planerisch nicht gewollt ist und sie

das geschutzte Interesse der Eigentimer an der Erhaltung des Gebietstypus
gefahrden wirde.

2. Darf das gesamte Gebaude, wenn es eingeschossig bleibt, aufgestockt und
entsprechend den eingereichten Zeichnungen erweitert werden?

Nein, folgende planungsrechtliche Befreiung nach § 31 Absatz 2 BauGB wird nicht
in Aussicht gestellt:

2.1. fir das Uberschreiten der Baugrenze nach Norden durch die Aufstockung im
1. OG und Nutzung als Wohnraum

Begriindung

Im Rahmen der Regelung des § 2 Nr. 3 der Verordnung Uber den
Bebauungsplan Blankenese 45 wird die Mdglichkeit erdffnet, von den in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen abzuweichen. Damit bleiben fur die
Grundeigentumer auch fur die Zukunft Erweiterungs- und
Neubaumoglichkeiten gesichert. AuRerdem bleibt ihnen die gebotene
Flexibilitat in der Gebaudestellung oder -ausrichtung gewahrt.

In den Baugebieten ist eine Erweiterung der zulassigen Grundflache eines
Gebaudes uber die festgesetzten Baugrenzen hinaus bis zu 10 vom Hundert
der durch die Baugrenzen festgesetzten Grundflache ausnahmsweise
zuldssig ist, wenn eine Grundflache von 150 m? nicht Gberschritten wird.
Stadtebauliches Ziel ist.die Verhinderung von unmafistéblichen Gebduden im
Plangebiet.

Das vorhandene Gebaude Uberschreitet bereits im Bestand die Grundflache
von 150.m?, eine Erweiterung ist somit nicht vorgesehen.

Wird gfs. von der Hohenfestsetzung von 38,33 m ii.NN um max. 1 Meter
befreit?

Nein, folgende planungsrechtliche Befreiung nach § 31 Absatz 2 BauGB wird nicht
in Aussicht gestellt:

3.1. fir das Uberschreiten der festgesetzten Gebaudehdhe von 38,3 m
umca. 1,0 m

Begriindung

Indem die Zahl der Vollgeschosse auf den heute vorzufindenden und
genehmigten Bestand festgesetzt wird und indem zusatzlich eine Festsetzung
von maximalen Gebaudehoéhen erfolgt, soll das heutige stadtebauliche
Erscheinungsbild gewahrt werden.
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Weiterhin sollen gréliere Aufstockungen unbedingt vermieden werden, da sie
das benachbarte Baudenkmal Blankeneser Hauptstr. 109 wesentlich
beeintrachtigen konnten (u.a. auch dessen Sichtbeziehungen).

Darf der stark geneigte Baum im Bereich des groBen Wintergartens im Zuge
der Kellererweiterung gefillt werden? Ersatzlos oder gegen eine
Ersatzpflanzung?

Diirfen 2 Baume auf der Terrasse, ein Baumstumpf und ein ausgehohlter
Baum nach entsprechender Begutachtung gfs. gefallt werden? Ersatzlos oder
gegen eine Ersatzpflanzung?

Darf der Kellerbereich zur Talseite erweitert werden wie in den beigefiigten
Planen dargestellt? Hierzu ist das Fallen des Baumes aus Frage 4 erforderlich.

Antwort zu Fragen 4 - 6:

Dem Vorhaben wird nicht zugestimmt. Erhebliche Bedenken bestehen.im
Zusammenhang des Bauvorhabens mit dem geschutzten und nach dem
Bebauungsplan Blankenese 45 zum Erhalt festgesetzten Lindenbestand. Die
Durchfiihrung des Bauvorhabens bei gleichzeitigem Erhalt. des geschuitzten und
planungsrechtlich festgesetzten Baumbestands ist nach den hier.vorliegenden
Bauvorlagen nicht erkennbar bzw. nachvollziehbar. Der Baumbestand ist nicht
malfihaltig im Lageplan dargestellt.

Eine Ausnahmegenehmigung nach § 4 der Baumschutzverordnung fir die Fallung
einzelner geschitzter Baume und Eingriffe in den Wurzel- und/oder Kronenbereiche
der geschutzten Linden kann nichtin Aussicht gestellt werden.

Fur die weitere Beurteilung des Vorhabens ist dartiber hinaus ein auf der Grundlage
eines Vermesserplanes erstellter Baumbestandsplan (M1:200) mit Auflistung des
vorhandenen Bestandes an Baumen mit folgenden Angaben erforderlich:

- Angabe der Baumarten mit Stamm- und Kronendurchmesser

- Angaben Uber die beabsichtigten MalRnahmen (Fallung, Schnitte, Eingriffe in den
Wurzelbereich der Baume) mit der dazu gehdrigen Begriindung

- die vorgesehenen BaumschutzmalRnahmen gem. DIN 18 920

- den Nachweis Uber eine baumvertragliche Bauweise, insbesondere den Baumbe-
stand auf der Ostseite des Gebaudes betreffend

- Darstellungen der geplanten Abgrabungen

Darf die Tiefgarage direkt unterhalb der Parkplatzflachen in min. gleicher
GroBe vorm Eingang des Fahrhauses errichtet werden (Flurstiick 1650)?

Nein, folgende planungsrechtliche Befreiung nach § 31 Absatz 2 BauGB wird nicht
in Aussicht gestellt:

7.1. fur die Errichtung der Tiefgarage aufRerhalb der Baugrenzen auf dem
Flurstick 1650 (Blankeneser Hauptstr. 105/ 105a)

Begriindung

Die Erteilung einer Befreiung wird nicht in Aussicht gestellt, da sie
stadtebaulich nicht vertretbar ist. Das Nachbargrundstick ist als Reines
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10.

Wohngebiet ausgewiesen; Stellplatze und Garagen sind nur fir den durch die
auf dem Grundstlck zugelassene Nutzung, hier Wohnnutzung, zulassig
(§ 12 BauNVO).

Darf die Geschossflache oberhalb der Gastronomiekiiche / auBerhalb der blau
markierten Flachen ausnahmsweise und im Einklang mit dem
Gebaudecharakter um ca. 70 m? fiir den Bau von Apartements erweitert
werden?

Siehe Antworten 1 und 2.

Darf hierfiir das neu geplante Dach ebenfalls ausnahmsweise ein Flachdach
erhalten wie das bereits bestehende?

Nein, folgende planungsrechtliche Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB. wird nicht in
Aussicht gestellt:

9.1 fur die Errichtung von Flachdachern auf den aufgestockten Gebaudeteilen
im 1. OG und DG (§ 2 Nr. 6 der Verordnung Uber den Bebauungsplan
Blankenese 45)

Begriindung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fir Hauptgebaude nur Walm- und
Satteldacher mit einer Neigung zwischen 20 Grad und 45-Grad zulassig, vgl. § 2
Nummer 6 der Verordnung uber den Bebauungsplan. Flachdacher und flach
geneigte Dacher sind nur ausnahmsweise zulassig, weil sie im Allgemeinen nicht
zur ortstypischen bzw. traditionellen Bebauungdes Elbhanggebiets zahlen.

Fur die Gewahrung einer Ausnahme sind. verschiedene Kriterien einzuhalten. Im
Erhaltungsbereich durfen die stadtebaulichen Erhaltungsziele nach § 172 BauGB
nicht beeintrachtigt werden.

Weiterhin werden im Bebauungsplan Anforderungen festgelegt, die an die
traditionelle Bauweise in Blankenese anknupfen, so dass eine ortstypische
Gestaltung gesichert werden kann und milieuschadigende Stilelemente
ausgeschlossen werden.

Der Errichtung der Flachdacher wird wegen der milieuschadigenden Wirkung auf
das Gebaude nicht zugestimmt.

Ist eine temporére Stellung eines Verkaufsstandes am FuBe des eigenen
Grundstiicks/ Sagebiels Weg zwischen den Gebauden Strandweg 29 / 30 zu
Verkaufszwecken zulassig?

Nein, folgende planungsrechtliche Befreiung wird nach § 31 Absatz 2 BauGB nicht
erteilt

10.1.  fur die Errichung eines temporaren mobilen Verkaufsstandes auf "Privater

Grunflache/ Garten"
Begriindung
Die Erteilung der Befreiung ist nicht vertretbar, da es sich bei den als "Private

Grinflachen" festgesetzten Flachen grundsatzlich um Nicht-Baugebiete
handelt.
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Zum Schutz und zum Erhalt der das Stadt- und Landschaftsbild pragenden
Grunstrukturen werden diese als private Grunflachen festgesetzt. Die
Abgrenzung der als private Griunflachen festgesetzten Bereiche vollzieht die
heute vorzufindende tatsachliche Ausdehnung der Uberwiegend gartnerisch
bzw. gringepragten, nicht Uberbaubaren, privaten Grundstlcksbereiche nach.

Die Festsetzung erfolgt nach § 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB, d.h. aus
stadtebaulichen Griinden: Fur das Milieugebiet des Blankeneser
Treppenviertels gehort die Art der Mischung von Bebauung und Freiflachen zu
den wesentlichen stadtebaulichen Strukturmerkmalen, d.h. das stadtebauliche
Erscheinungsbild wird durch die unbebauten Grundsttcke und
Grundstucksteile ebenso stark gepragt wie durch bauliche Anlagen. Durch die
Festsetzung privater Grinflachen nach § 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB wird
die stadtebauliche Funktion dieser Freiflachen, die pragende Elemente des
Ortsteils sind, auch fir die Zukunft gesichert.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Flachen:

Die Garten auf Teilen der Flurstiicke 1650 und 290:stellen in ihrem
Zusammenhang eine besonders wertvolle Grin-‘und Freiraumstruktur dar, die
pragend fur das Stadt- und Landschaftsbild des Plangebiets ist. Bei den als
private Grinflachen festgesetzten Grinflachen handelt es sich grundsatzlich
um Nicht-Baugebiete. § 23 Absatz 5 BauNVO (Zulassigkeit von
Nebenanlagen) findet fir Nicht-Baugebiete keine Anwendung. Vorhaben und
Anlagen sind innerhalb der privaten Grunflachen daher nur insoweit zulassig,
als diese nach der Zweckbestimmung des wohnungsbezogenen Gartens zur
normalen Ausstattung der privaten Grinflache gehoren.

Dieses ware bei einem Verkaufsstand nicht der Fall, der Aufstellung wird nicht
zugestimmt.

11.  Folgende planungsrechtliche Befreiung nach § 31 Absatz 2 BauGB wird nicht in
Aussicht gestellt:

11.1 fur die Uberschreitung der max. zul. Drempelhéhe von 0,50 m (§ 2 Nr. 7 der
Verordnung Uber.den Bebauungsplan Blankenese 45)

Begriindung

Zur Vermeidung stilentfremdender Veranderungen der historischen
Bausubstanz und gebietsuntypischer Entwicklungen durch milieuschadigende
bauliche Veranderungen und Neubauten ist es erforderlich, dass in Erganzung
zu der Festsetzung eines stadtebaulichen Erhaltungsbereichs auch detaillierte
Gestaltungsfestsetzungen getroffen werden, die dazu beitragen, dass sich
Bauformen und Baumaterialien von Gebauden, Dachern, Fassaden,
Terrassen, und Stutzmauern in das besondere Umfeld des Blankeneser
Hanggebiets einfligen.

In der Verordnung zum Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften
festgesetzt, um bei kiinftigen baulichen Veranderungen darauf einzuwirken,
dass das Milieu des Gebiets erhalten bleibt bzw. wiederhergestellt wird. Die
maximale Hohe des Drempels, d.h. der Abstand zwischen der Oberkante des
Dachgeschossfulbodens und der Schnittlinie der AuRenflache der Wand mit
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der Unterkante der Dachhaut, wird auf 0,5 m begrenzt, vgl. § 2 Nummer 7 der
Verordnung Uber den Bebauungsplan.

Bei dem Gebaude ,Sagebiels Fahrhaus” handelt es sich um einen alten,
historisch gepragten Bestand, der zu Blankenese gehort wie die
Fischerhduser, die grolen Landhauser oder Ausflugsziele wie der Stllberg.
Eingriffe in die alteste bauliche Substanz, zu denen auch das Dachwerk zahlt,
sind gering zu halten. Der Baukdérper wird durch das bestehende
Krippelwalmdach gepragt. Die Aufstockung mit der beantragten Drempelhdhe
wilrde zu einem unproportionierten fremden Erscheinungsbild des Gebaudes
fuhren.

12. Genehmigung nach § 173 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)
(Erhaltungsbereich)

12.1 Die Genehmigung nach § 173 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) wird nicht in
Aussicht gestellt, da das Vorhaben insgesamt den Zielsetzungen des
Bebauungsplans widerspricht und die stadtebauliche-Gestalt des Gebiets
durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Begriindung

Die Festsetzung des Erhaltungsbereichs zielt auf den Erhalt der Gesamtstruktur des
Milieus, das sich durch seine einzigartige Lage am Elbhang, das Nebeneinander
von Gebauden aus unterschiedlichen Bauepochen sowie hochwertige,
zusammenhangende Gartenbereiche und Grlnstrukturen auszeichnet.

Das Instrument der stadtebaulichen Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1
Nummer 1 BauGB dient der ,Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets
auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt“. Eine solche Satzung kommt immer dann
in Betracht, wenn die stadtebauliche Gestalt eines Gebiets aufgrund seines
historisch wertvollen und stadtbildpragenden Charakters langfristig und umfassend
erhalten werden soll.

Dies ist fur das Gebiet der Blankeneser Elbhangbebauung der Fall.

Denkmalschutz / Umgebungsschutz

Nach weiterer Bauforschung und Erdrterung ist die Entscheidung getroffen worden, von
einer Unterschutzstellung des Gebaudes sowie auch der Terrassen mit dem historischen
Baumbestand abzusehen.

Das Objekt ist nach fachlicher Einschatzung sehr wohl als historisch gepragte und seit
alters her stadtraumpragende Anlage wahrnehmbar geblieben ist.

Zwar hat das Gebaude durch An- und Umbauten im Erdgeschoss Veranderungen
erfahren. Der 1826/27 durch den Landesherrn errichtete Kernbau, zu dem sowohl der
Bauteil zur Stral3e als auch der Querriegel nach Westen gehort, ist jedoch im heutigen
Bestand hinreichend anschaulich geblieben.

Die Kubatur des Daches blieb, von Stérungen an der Westseite bzw. nordwestlichen Ecke
abgesehen, weitgehend intakt. Das Dachwerk stammt noch aus dem 19. Jahrhundert.
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Das dargestellte Bauvorhaben verandert das Erscheinungsbild von Sagebiels Fahrhaus
nachhaltig. Eine wesentliche Beeintrachtigung der benachbarten Baudenkmaler ist
allerdings nicht gegeben.

Eine Tiefgaragenrampe in der Umgebung des Baudenkmals ,Blankeneser Hauptstralle
109 ist denkmalfachlich nicht genehmigungsfahig. Eine neue Tiefgarage darf das
Baudenkmal nicht beschadigen, gefahrden und beeintrachtigen.

Hinweis

Der Vorbescheid ersetzt nicht die Genehmigung flir das Vorhaben und berechtigt nicht
zum Beginn der entsprechenden Arbeiten (§ 59 Abs. 1 HBauO i.V.m. § 72 a Abs. 1
HBauO).

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid konnen Sie innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe
Widerspruch bei der im Briefkopf bezeichneten Dienststelle einlegen (§ 70 VwWGO).

Gebiihr

Uber die Geblhr ergeht ein gesonderter Bescheid.

Unterschrift

Weitere Anlagen

Anlage - Statistikangaben zur Umsetzung des HmbTG

Anlage
STATISTIKANGABEN ZUR UMSETZUNG DES HmbTG

Dieser Bescheid wird im Transparenzportal Hamburg veréffentlicht (§ 3 Abs. 1 Nr. 13
HmbTG). Vor der Veroffentlichung werden persénliche Daten aus dem Dokument
entfernt.

Fir das Transparenzportal wird der Bescheid um folgende Angaben erganzt:

Art der Baumalnahme: Beseitigung (Abbruch), Errichtung, Nutzungsanderung
Art der beantragten Anlage: Gebaude, Gebaudeklasse 3

Art des Gebaudes nach kinftiger Nutzung: Nichtwohngebaude

Zahl der Vollgeschosse: 1- 2 Vollgeschosse
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