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Grundstick
Belegenheit HH#H
Baublock 141-036
Flurstiicke 511, 00496, 00511  in der Gemarkung: Finkenwerder Nord

Errichtung von Doppel- und Reihenhausern mit Souterrain

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).

Grundlage der Entscheidung

Offnungszeiten:
L‘:’\_ Mo 09.00 - 15.00 Uhr
Di 08:00 - 15:00 Uhr
Mi geschlossen
Do 09:00 - 17:00 Uhr
Fr 08:00 - 12:00 Uhr
Bauberatung nach Terminvereinbarung

Offentliche Verkehrsmittel:
U2 Gansemarkt



Grundlage der Entscheidung ist

- der Bebauungsplan Finkenwerder 32

mit den Festsetzungen: StralRenverkehrsflache
in Verbindung mit: der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990

Beantwortung der Einzelfragen

1. Kann die Befreiung von der GRZ fiir Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser
erteilt werden?

Teilweise ja. Siehe unter Befreiungen.

2. Kann eine Befreiung von der offenen Bauweise fiir Einzelhauser mit 2
Wohneinheiten unter Einhaltung der Baugrenzen erteilt werden? Durch eine
Realteilung soll eine Doppelhausbebauung ermoglicht werden.

Ja. Siehe unter Befreiung 1.4.

3. Kann eine Befreiung fir Reihenhduser von § 2 Nr. 8.3 der Festsetzungen zum
Bebauungsplan Finkenwerder 32 fiir Dacher von Hauptgebauden als
Satteldach auszubilden erteilt werden?

Nein. Die Abweichung berihrt die Grundziige der Planung und wird abgelehnt.
Siehe Befreiung Nr. 1.1.

4, Kann eine Befreiung fiir Reihenhduser von § 2 Nr. 8.1 der Festsetzungen des
Bebauungsplanes Finkenwerder 32 die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens
von Gebauden nicht hoher als 0,25 m liber StraBenverkehrsflache zu bauen
erteilt werden?

Ja. Eine Anhebung auf max. 50 cm wird als vertretbar beurteilt. Siehe Befreiung 1.2.

5. Kann die Befreiung von der zuldssigen Art der baulichen Nutzung im reinen
Wohngebiet mit Stellplatzanlagen S1 - S 16 im Baufeld 1 - 4 erteilt werden?

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen, die die Herstellung von Stell
platzen/Carports/Garagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen als
Stellplatzanlage grundsatzlich ausschlieRen.

Bauordnungsrechtliche und sonstige planungsrechtliche Belange (z.B. GRZ,
Begriinungsmalinahmen) sind zu beachten.

Im Bereich der vorgesehenen Stellplatzanlagen wird durch die dort geplanten RH-
Zeilen die im B-Plan festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache nicht voll
ausgeschopft. Andererseits sind die Grundflachen der Stellplatzanlagen mit ihren
Zufahrten grof3er als die nicht genutzten 'Gberbaubaren Grundstiicksflachen®. In
einer Bilanzierung missen diese Flachen gegenulbergestellt werden. Sollte die
Flachenbilanz insgesamt ein groReres Mal} an Versiegelung ergeben als geman
GRZ Il zulassig ist, muss nachgewiesen werden, dass durch Eingrinungen und
einen offenen Aufbau der Stellplatzanlagen ein Ausgleich erreicht werden kann.
Dies qilt fur alle betroffenen Baufelder.
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Die Stellplatzanlagen S12, S15, S16 werden abgelehnt, weil sie den hier
angeordneten RH-Grundstlicken die (sidexponierten) Freiflachen nehmen. Dabei
handelt es sich um Vorgarten im Sinne der HBauO. Gemal § 9 (2) HBauO sind
Vorgarten gartnerisch anzulegen. Stellplatze konnen zugelassen werden, wenn die
Gartengestaltung dadurch nicht erheblich beeintrachtigt wird. Bei diesen
Stellplatzanlagen werden die Gartenanlagen jedoch geradezu massiv beeintrachtigt.
Dies ist abzulehnen.

Erteilte Abweichungen von o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
6. Folgende planungsrechtliche Befreiungen werden nach § 31 Absatz 2 BauGB erteilt

6.1. fur das Anheben des Erdgeschossfulibodens auf 0,5 m anstatt den
vorgegebenen 0,25 m zu setzen. (§ 2 Nummer 8.1 des Gesetzes zum
Bebauungsplan)

Begriindung
Eine Anhebung auf max. 50 cm wird als vertretbar beurteilt.

6.2. fur das Abweichen von der zulassigen Bauweise offen fur Einzelhauser mit 2
Wohneinheiten.

Begriindung

Die fur Einzelhauser festgesetzten Flachen sollen im Wege der Befreiung
teilweise mit Doppelhdusern in Realteilung bebaut werden. Innerhalb der BF 1
bis 4 liegen diese Flachen in den Bereichen ohne Souterrain, es entstehen
daher ausschlieRlich Gebaude mit einer WE als Doppelhaushalfte.

Gegen die beantragte Befreiung entsprechend der Lageplane fur die BF 1 bis
4 (Bauvorlagen 10, 13, 16, 19) bestehen aus planungsrechtlicher Sicht keine
Bedenken, soweit die festgesetzte GRZ und die fur Einzelhduser festgesetzte
Dachform eingehalten wird (§2 Nr. 8.3).

6.3. fir das Uberschreiten der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,01 auf
0,41 mit den Nummern 38 und 50 im Baufeld 1 mit Einfamilienhdusern.

Begriindung

Die Abweichung wird als geringfligig betrachtet und ist stadtebaulich
vertretbar.

Bedingung

Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen muissen zumindest zum Teil
ausgeglichen werden. Da bei Einzelhausern eine Begrinung der festgesetzten
Satteldacher mit einer vorgeschriebenen Dachneigung von 38-45 Grad nicht
moglich ist sollten Ausgleichsmaflinahmen daher notfalls durch
Fassadenbegriinungen von Haupt- und Nebengebauden nachgewiesen
werden.

6.4. fir das Uberschreiten der zuléssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,06 auf
0,46 mit der Nummer 55 im Baufeld 1 mit einem Einfamilienhaus.
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Begriindung

Die Abweichung wird als so geringfligig betrachtet, dass sie Grundzige der
Planung nicht zu berGhren und keine stadtebaulich unvertretbare Situation zu
begrinden vermag.

Bedingung

Es muss zwingend ein wertgleicher Ausgleich im Sinne der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung durch zusatzliche (nicht im B-Plan
festgesetzte) Dachbegriinungen, Fassadenbegrinungen und andere
geeignete MaRnahmen nachgewiesen werden.

6.5. fir das Uberschreiten der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,02 auf
0,42 mit den Nummern 39 und 45 im Baufeld 1 mit Einfamilienh&usern.

Begriindung

Die Abweichung wird als so geringfligig betrachtet, dass sie die Grundziige
der Planung nicht zu berlhren und keine stadtebauliche unvertretbare
Situation zu begrinden vermag.

Bedingung

Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen missen zumindest zum Teil
ausgeglichen werden. Da bei Einzelhdusern eine Begriinung der festgesetzten
Satteldacher mit einer vorgeschriebenen Dachneigung von 38-45 Grad nicht
moglich ist sollten AusgleichsmalRnahmen daher notfalls durch
Fassadenbegrinungen von Haupt- und Nebengebauden nachgewiesen
werden.

6.6. fur das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,02 auf
0,42 mit den Nummern 110, 111, 113, 115 mit Einfamilienhausern im Baufeld
2.

Begriindung

Die Abweichung wird als so geringfligig betrachtet, dass sie die Grundziige
der Planung nicht zu berGihren und keine stadtebauliche unvertretbare
Situation zu begriinden vermag.

Bedingung

Naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen missen zumindest zum Teil
ausgeglichen werden. Da bei Einzelhausern eine Begrinung der festgesetzten
Satteldacher mit einer vorgeschriebenen Dachneigung von 38-45 Grad nicht
mdglich ist sollten Ausgleichsmalinahmen daher notfalls durch
Fassadenbegriinungen von Haupt- und Nebengebauden nachgewiesen
werden.

6.7. fir das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,03 auf
0,43 mit den Nummern 186, 187, 188, 189 mit Doppelhausern im Baufeld 2.

Begriindung
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Die Abweichung wird als so geringfligig betrachtet, dass sie die Grundziige
der Planung nicht zu bertuhren und keine stadtebauliche unvertretbare
Situation zu begrinden vermag.

Bedingung

Naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRhahmen missen zumindest zum Teil
ausgeglichen werden.

6.8. fir das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,05 auf
0,45 mit den Nummern 100, 101 und 102 mit Reihenhausern im Baufeld 2.

Begriindung

Die Abweichung wird als so geringfligig betrachtet, dass sie Grundzlige der
Planung nicht zu berlGhren und keine stadtebaulich unvertretbare Situation zu
begrinden vermag.

Bedingung

Es muss zwingend ein wertgleicher Ausgleich im Sinne der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung durch zusatzliche (nicht im B-Plan
festgesetzte) Dachbegrinungen, Fassadenbegriinungen und andere
geeignete MalRnahmen nachgewiesen werden.

6.9. fir das Uberschreiten der zuléssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,01 auf
0,41 mit den Nummern 194, 195 und 196 mit Reihenhausern im Baufeld 3.

Begriindung
Die Abweichung wird als geringflgig betrachtet und stadtebaulich vertretbar.
Bedingung

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen missen zumindest zum Teil
ausgeglichen werden.

6.10. fur das Uberschreiten der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,04 auf
0,44 mit der Nummer 293 mit einem Reihenhaus im Baufeld 4.

Begriindung

Die Abweichung wird als so geringfligig betrachtet, dass sie Grundzlige der
Planung nicht zu berGihren und keine stadtebaulich unvertretbare Situation zu
begrinden vermag.

Bedingung

Es muss zwingend ein wertgleicher Ausgleich im Sinne der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung durch zusatzliche (nicht im B-Plan
festgesetzte) Dachbegriinungen, Fassadenbegriinungen und andere
geeignete MalRnahmen nachgewiesen werden.

6.11.  fur das Uberschreiten der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,06 auf
0,46 mit den Nummern 294-296 mit Reihenhausern im Baufeld 4.
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Begriindung

Die Abweichung wird als so geringfligig betrachtet, dass sie Grundzige der
Planung nicht zu berGhren und keine stadtebaulich unvertretbare Situation zu
begrinden vermag.

Bedingung

Es muss zwingend ein wertgleicher Ausgleich im Sinne der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung durch zusatzliche (nicht im B-Plan
festgesetzte) Dachbegriinungen, Fassadenbegrinungen und andere
geeignete MaRnahmen nachgewiesen werden.

Nicht erteilte Abweichungen von o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften

7. Folgende planungsrechtliche Befreiungen werden nach § 31 Absatz 2 BauGB nicht
erteilt

7. fir Reihenhauser die Dacher als Flachdach auszufilhren anstatt als
Satteldach (§ 2 Nummer 8,3 des Gesetzes zum Bebauungsplan)

Begriindung

Die Abweichung berihrt die Grundzlige der Planung und wird abgelehnt. Die
Entscheidung des Plangebers fur den Ausschluss einer einzigen, spezifischen
Dachform driickt eine dezidierte gestalterische Haltung aus, die einen
Grundzug der Planung konstituiert.

Die Verordnung tber den Bebauungsplan schreibt tiberdies fir Reihenhauser
keine Satteldacher fest; gem. § 2 Nr. 8.3 der Verordnung sind Satteldacher
ausschlieBlich fur Einzelhduser festgesetzt, nicht jedoch fur Reihenhduser. Fur
Reihenhauser gilt der festgesetzte Ausschluss von Flachdachern,
beispielsweise Pultdacher sind jedoch zulassig.

7.2. Fur das Uberschreiten der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,08 auf
0,48 mit der Nummer 44 im Baufeld 1 mit einem Einfamilienhaus.

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil Grundzige der Planung
betroffen sind, selbst wenn ein naturschutzrechtlicher Ausgleich erbracht
warde.

7.3. fir das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,08 auf
0,48 mit den Nummern 10 und 11 mit Reihenhausern im Baufeld 1.

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie stadtebaulich nicht
vertretbar ist und Grundzige der Planung betroffen sind.

7.4. fir das Uberschreiten der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,09 auf
0,49 mit den Nummern 06, 07, 14, 15, 18, 19 und 20 mit Reihenhausern im
Baufeld 1.

M/BP/01876/2019 Seite 6 von 15



Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie stadtebaulich nicht
vertretbar ist und Grundziige der Planung betroffen sind.

7.5. fur das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,12 auf
0,52 mit den Nummern 02 und 03 mit Reihenhausern im Baufeld 1.

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie stadtebaulich nicht
vertretbar sind und Grundzige der Planung betroffen sind.

7.6. fur das Uberschreiten der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,09 auf
0,49 mit den Nummern 72, 73, 76, 77, 88, 89, und 90 mit Reihenhdusern im
Baufeld 2.

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie stadtebaulich nicht
vertretbar ist und Grundzige der Planung betroffen sind.

7.7. fir das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,08 auf
0,48 mit den Nummern 80, 81, 84 und 85 mit Reihenhausern im Baufeld 2

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie stadtebaulich nicht
vertretbar ist und Grundzige der Planung betroffen sind.

7.8. fir das Uberschreiten der zuléssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,15 auf
0,55 mit den Nummern 197, 198 und 199 mit Reihenhausern im Baufeld 3.

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie stadtebaulich nicht
vertretbar ist und Grundztige der Planung betroffen sind.

7.9. fir das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,08 auf
0,48 mit den Nummern 214, 215, 218 und 219 mit Reihenhdusern im Baufeld
3.

Begriindung
Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2

BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie staddtebaulich nicht
vertretbar ist und Grundziige der Planung betroffen sind.
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7.10. fur das Uberschreiten der zulédssigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,09 auf
0,49 mit den Nummern 207-211, 222-224 und 227-229 mit Reihenhausern im
Baufeld 3.

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere sie stadtebaulich nicht vertretbar ist
und Grundzilge der Planung betroffen sind.

7.11.  fir das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,07 auf
0,47 mit den Nummern 299 und 300 mit Reihenhausern im Baufeld 4.

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie stadtebaulich nicht
vertretbar ist und Grundzige der Planung betroffen sind.

7.12. fir das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,08 auf
0,48 mit den Nummern 318-321, 339-342, 345-349, 352-356, 359-363, 390-
394, 402-405, 408-412,415-419 422-426 und 429-433 mit Reihenhausern im
Baufeld 4.

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie staddtebaulich nicht
vertretbar ist und Grundziige der Planung betroffen sind.

7.13. fir das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,10 auf
0,50 mit den Nummern 324-326, 329-331, 334-336 und 397-399 mit
Reihenhausern im Baufeld 4.

Begriindung
Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie stadtebaulich nicht

vertretbar ist und Grundzlige der Planung betroffen sind.

7.14. fir das Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 um 0,19 auf
0,59 mit den Nummern 309 und 310 mit Reihenhausern im Baufeld 4.

Begriindung
Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2

BauGB nicht gegeben sind, insbesondere weil sie stadtebaulich nicht
vertretbar ist und Grundzige der Planung betroffen sind.

Allgemeine Grundsatze
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Fur das gesamte Bebauungsplangebiet besteht die Zielsetzung zur Entwicklung von
familiengerechtem, gartenbezogenem Wohnen in verdichteter Einfamilienhausbebauung.

Insgesamt wurde eine Anzahl von 435 Wohneinheiten projektiert, die in hochwertigen
Wohneigenheimen mit ausgepragter Durchgriinung und hoher Wohnruhe entstehen sollen. Zur
Wahrung des Einfamilienhauscharakters ist eine gebietsunvertragliche Dichte zu vermeiden.
Dies hatte eine Erhéhung der Stellplatzzahlen, die Verringerung von Freiflachen und
Freiraumqualitdten sowie eine unerwinschte Verkehrszunahme zur Folge. Zu diesem Zweck
trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, z.B. durch die Begrenzung auf zwei Wohneinheiten je
Wohngebadude, die Begrenzung der Zahl der Reihenhduser und vor allem die Begrenzung auf
eine Grundflachenzahl von 0,4.

Die Neubebauung soll sich typologisch und gestalterisch, etwa durch die Festlegung auf
bestimmte Dachformen und Dachdeckungen in die dérflich-landwirtschaftlich gepragte
Umgebung sowie die angrenzende historische Bebauungsstruktur einfligen.

Auf dieser Basis wurden die entsprechenden stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Festsetzungen getroffen und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet.

a. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde gemaf den gesetzlichen Vorschriften
eine Umweltprifung durchgefihrt und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
angewendet.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde der Umfang der
zulassigen Eingriffe ermittelt und den Bestandwerten gegenubergestellt (exakte
Bilanzierung nach dem Staatsratepapier). Die so ermittelten Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft werden durch Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft im Plangebiet sowie auerhalb des Plangebietes
ausgeglichen. Diese AusgleichsmalRnahmen werden durch Festsetzungen im
Bebauungsplan abgesichert.

Es wurde davon ausgegangen, dass auf allen Baugrundsticken mindestens 40 v.H. der
Grundsticksflache als Vegetationsflachen (Garten) hergerichtet werden. Dies ergibt sich
durch die festgesetzte GRZ von 0,4 zuziiglich der Uberschreitungsméglichkeiten nach
BauNVO um bis zu 50 Prozent flir Nebenanlagen und Stellplatze, was eine GRZ Il von
maximal 0,6 ergibt. Fur die ausgewiesenen ,Privaten Griinflachen“ wurde davon
ausgegangen, dass sie vollstéandig als Vegetationsflachen hergerichtet werden.

Durch den Vorbescheidsantrag sollen insgesamt 645 Wohneinheiten ermoglicht werden.
Der Vorbescheidsantrag sieht bei 102 Hausern eine Uberschreitung dieser GRZ Il von
0,6 vor. Somit waren die 40 v.H. Vegetationsflachen auf diesen Grundstlicken nicht mehr
gesichert. Zudem sieht der vorliegende Antrag bei einer Vielzahl von Gebauden
Uberschreitungen der GRZ | vor. Die gegeniiber der Bebauungsplankonzeption
beantragte sehr viel starkere Verdichtung wird auch auf den Grundstiicken, auf denen
der Vorbescheidsantrag nicht von einer Uberschreitung der GRZ |l iber 0,6 hinaus
ausgeht, in der Praxis zu Uberschreitungen dieses Malkes flhren.

Hierbei ist insbesondere zu beachten, dass die den vorgelegten ,exemplarischen
Berechnungen® der GRZ zugrunde gelegten Flachen von nicht praxisgerechten
Annahmen ausgehen und unrealistisch klein erscheinen, z.B. 6,25 m? fiir Terrassen und
11,5 m? fir Pkw-Stellplatze. Gerateschuppen und sonstige Nebenanlagen sind nicht
berlcksichtigt.

Es ist davon auszugehen, dass die genannten Anlagen grofier ausfallen werden und die
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tatsachliche GRZ Il daher deutlich hoher ausfallen wird.

Die Berechnungen scheinen lberdies nicht zu bericksichtigen, dass § 2 Nr. 4 des
Bebauungsplans regelt, in welchem Male die Terrassen die Baugrenzen Uberschreiten
dirfen (4 m). Die Antragsteller bzw. spateren Eigentliimer werden davon ausgehen, dass
die Baugrenzen um dieses Mal Uberschritten werden durfen und entsprechende
Erweiterungen vornehmen.

In der Summe ist festzuhalten, dass bei einer Genehmigung der beantragten
Abweichungen die gesetzlich vorgeschriebene naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nachtraglich ausgehebelt wirde. Die tatsachlich stattfindenden Eingriffe in Natur und
Landschaft wiirden nicht ausgeglichen, wobei insbesondere die Schutzguter Tier und
Pflanzen sowie die Bodenfunktionen betroffen waren.

Den Teilen des Bauantrags, die Uberschreitungen der GRZ Il iiber den nach § 19 (4)
BauNVO zulassigen Wert von hier 0,6 verfolgen oder mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit erwarten lassen, kann daher vor dem Hintergrund der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nur zugestimmt werden, wenn hierfur
wertgleiche Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vorgenommen werden kénnen. Daflir geeignet
sind prioritdr Dachbegriinungen und notfalls Fassadenbegrinungen, die im
Bebauungsplan nicht festgesetzt sind sowie evtl. 6kologisch hochwertigere
Begrinungen der privaten Grundstlcksflachen. Hierlber ist entsprechend den
Regularien des sog. Staatsratemodells ein schliissiger Nachweis zu erbringen. Um es
einfacher auszudriicken und den pragmatischen Weg aufzuzeigen: Auf jedem
Grundstlick, das als Wohngebiet ausgewiesen ist, ist eine Vegetationsflache von
mindestens 40 % oder ein entsprechendes Aquivalent zu sichern. Gehéren Flachen zum
Baugrundstick, die im Bebauungsplan als Private Grinflachen ausgewiesen sind, so ist
hier von einer vollflachigen Begriinung auszugehen.

Aus stadtebaulichen Griinden werden Uberschreitungen der GRZ | in geringfiigigem
Maf (unterhalb von 10 %) mit einem gewissen Ausgleich fur moglich gehalten (siehe
Aussagen zu Ziffern 5 — 26). Das steht im Einklang mit den Vorschriften geman § 31 (2)
BauGB und § 19 (4) BauNVO, wonach diese stadtebaulich vertretbar sind und die
Grundziige der Planung nicht berlihrt werden bzw. Uberschreitungen mit geringfligigen
Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens zulassig sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen eine aufgelockerte Bebauung mit
bestimmten Dachformen und bestimmten Dachdeckungen vor. Dies soll entscheidend
dazu beitragen, dass sich die Neubebauung typologisch und gestalterisch in die dorflich-
landwirtschaftlich gepragte Umgebung sowie die angrenzende historische
Bebauungsstruktur einfugt.

Die nun beantragte Bebauung etwa mit Pultdachern hat hinsichtlich der Dachformen
quantitativ und qualitativ teilweise einen anderen Charakter.

Andererseits schaffen Pultdacher bis maximal 20 Grad Neigung Moéglichkeiten fir
Dachbegriinungen, die bei starkeren Dachneigungen, wie in Bereichen der festgesetzten
Satteldacher mit einer Neigung von 38 bis 45 Grad, nicht méglich waren.
Dachbegriinungen flr Hauptgebaude sind im Bebauungsplan nicht festgesetzt und
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insofern auch nicht in der Eingriffsbilanzierung bertcksichtigt worden. Dachbegriinungen
auf Pultdachern kdénnten daher, wie oben beschrieben, als wertgleiche Minderungs-
/AusgleichsmalRnahmen herangezogen werden.

b. Es wird ein Abgleich mit der wasserwirtschaftlichen Planung des Fachamts Management
des offentlichen Raums (laufendendes Planfeststellungsverfahren) empfohlen, um zu
prifen, ob die tlw. sehr tief liegenden Garten (1,30 m NHN) und Souterrainbdéden (0,8 m
NHN) Konflikte entstehen lassen. 1,30 m NHN sind lediglich 60 cm tber dem geplanten
maximalen Regelwasserstand von 0,7 m NHN. Sogar die Arbeitswege flir die Graben
sind teilweise hoher (z.B. bei 1,50 m NHN) geplant. Auf keinen Fall darf
Niederschlagswasser von stadtischen Flachen (Arbeitswege fir die Graben) auf private
Grundstiicksflachen laufen. Letztere missen entsprechend hoher angelegt werden als
die Arbeitswege flur die Graben. Noch kritischer erscheint, dass die 0,8 m NHN der
Souterrainbéden nur 10 cm Uber dem geplanten maximalen Regelwasserstand liegen.

c. Weiterhin ist bei einer Erhéhung der Flachenversiegelung ein Funktionieren der
grundsticksbezogenen Entwasserungskonzepte sicherzustellen.

d. In Bezug auf die verkehrlichen Belange (ruhender und flieRender Verkehr) wird ebenfalls
von einer Beteiligung des Fachamts Management des 6ffentlichen Raums
ausgegangen, um die verkehrlichen Auswirkungen der mit der beantragten Verdichtung
verbundenen Erhéhung der Zahl von WE von urspriinglich 435 auf 645 (+ ~ 50 Prozent)
zu bewerten.

e. Durch die im Vorbescheid beantragte Nachverdichtung wird ein erhdhter Bedarf an
KITA-Platzen ausgeldst. Die erforderlichen Platze einschlieRlich der vorgeschriebenen
Freiflachen von 6 m? pro Kind sind im Plangebiet nachzuweisen. In dieser Frage ist die
BASFI/ FS 341 zu beteiligen.

f. Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den in den Anlagen dargestellten
Ansichten (Front-, Rick-, Seitenansicht) um exemplarische Ansichten zur
Verdeutlichung von Héhen- und Souterrainlagen handelt, ohne Préjudiz fir die

tatsachliche Gestaltung der Fassaden, Dacher, Gebaudehohen etc.
g. Gemal § 2 Nr. 13 des Bebauungsplans sind Mauern, Wande und sonstige bauliche

Einfriedigungen auf privaten Griinflachen unzulassig. Die in den Anlagen 26, 32 und 34
dargestellten Mauern/Gelandeabfangungen im Garten sind daher problematisch.

h. Nach § 2 Nr. 14 ist in den Vorgarten jeweils ein Baum als Hochstamm zu pflanzen.
Hiermit soll ein verbindendes und einheitliches Erscheinungsbild der StralRenrdaume mit
ihren Vorgarten erreicht und ein gewisses Grunvolumen mit seinen positiven Wirkungen
auf Natur und Landschaft sichergestellt werden. Es sind standortgerechte einheimische
Laubbaume zu verwenden (siehe § 2 Nummer 15).

Die Einhaltung dieser Festsetzung ist in einzureichenden Bauantragsunterlagen
zwingend darzustellen.

5. - 26. Planungsrechtliche Befreiung gem. § 31 Abs. 2 BauGB fiir das
Uberschreiten der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4

Unter den Ziffern 5 — 26 werden planungsrechtliche Befreiungen fiir das Uberschreiten
der zulassigen GRZ von 0,4 in unterschiedlichen prozentualen Umfangen beantragt.

Beantragte Befreiungen unter 10 %
Nr. 5 Einzelhaus (E), Uberschreitung GRZ um 0,01 (2,5 %) auf 0,41; Hausnrn. 38, 50
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Nr. 8. E; 0,42; (5 %); Hausnrn. 39, 45

Nr.9. E; 0,42; (5 %); Hausnrn. 110, 111, 113, 115

Nr. 10. D; 0,43; (7,5 %); Hausnrn. 186 — 189

Nr.17:RH; 0,41; (2,5 %); Hausnrn. 194 — 196
Hausnr. 31 -33

Mit den in dieser Kategorie beantragten Befreiungen sollen 25 WE ermdéglicht werden.

Bei Uberschreitungen der GRZ unterhalb der Geringfligigkeitsschwelle von 10 % wird
seitens des Fachamtes SL unter stadtebaulichen Aspekten eine Befreiung flir méglich
gehalten, soweit die naturschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen entsprechend den
0.9. ,2Allgemeinen Grundsatzen“ zumindest zum Teil ausgeglichen werden. Im Falle von
Einzelhausern ist eine Begriinung der festgesetzten Satteldacher mit einer
vorgeschriebenen Dachneigung von 38 — 45 Grad nicht mdglich. AusgleichsmalRnahmen
sind daher notfalls durch Fassadenbegrinungen von Haupt- und Nebengebauden
nachzuweisen. Bei Reihenhausern soll prioritar eine Dachbegriinung von gering
geneigten Pultdachern erfolgen.

Beantragte Befreiungen zwischen 10 % - 15 %

Nr.7. E; 0,46; (15 %); Hausnr.55

Nr.16 RH; 0,45; (12,5 %); Hausnr. 100 — 102
Nr.21. RH; 0,44; (10 %); Hausnr. 293
Nr.22. RH; 0,46; (15 %); Hausnr. 294 — 296

Mit den in diese Kategorie beantragten Befreiungen sollen 11 WE ermdglicht werden.

Dariiber hinausgehende Uberschreitungen bis zu einem Wert von max. 15 % unter
Beachtung der ,Allgemeinen Grundsatze“ und unter Zugrundelegung realistischer
FlachengréRen von Terrassen, Stellplatzen etc. werden aus stadtebaulichen Griinden fur
moglich gehalten, wenn zwingend ein wertgleicher Ausgleich im Sinne der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung durch zuséatzliche (nicht im B-Plan
festgesetzte) Dachbegrinungen, Fassadenbegriinungen und andere geeignete
Mafinahmen nachgewiesen werden kann.

Beantragte Befreiungen von mehr als 15 %

Nr. 6: E; Uberschreitung GRZ um 0,08 auf 0,48 (20 %) . Hausnr. 44

Nr.11. RH; 0,48; (20 %) Hausnr. 10, 1

Nr.12. RH;  0,49; (22,5 %)Hausnr. 06, 07, 14, 15, 18, 19, 20

Nr. 13. RH; 0,52; (30 %) Hausnr. 02,03

Nr. 14.RH;  0,49; (22,5 %)Hausnr. 72,73,76,77, 88, 89, 90

Nr. 15.RH; 0,48; (20 %) Hausnr. 80, 81, 84, 85
(
(
(
(

Nr.18.RH; 0,55; (37,5 %)Hausnr. 197, 198, 199

Nr. 19. RH; 0,48; (20 %) Hausnr. 214, 215, 218, 219

Nr.20. RH; 0,49; (22,5 %)Hausnr. 207-211, 222-224, 227-229
Nr.23.RH:  0,47; (17,5 %)Hausnr. 299, 300

Nr.24.RH; 0,48; (20 %) Hausnr. 318-321, 339-342, 345-349, 352-356,
359-363, 390-394, 402-405, 408-412, 415-419, 422-426 und 429-
433
Nr.25.RH; 0,5; (25 %) Hausnr. 324-326, 329-331, 334-336 und 397-399
309,310
In der Summe entfallen auf diese Kategorie Befreiungsantrage in einer Grofdenordnung
von 145 WE.

Uberschreitungen von mehr als 15 % werden aus stadtebaulichen Griinden abgelehnt,
da in diesen Fallen die Grundzige der Planungen berthrt sind. Selbst wenn ein
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wertgleicher naturschutzrechtlicher Ausgleich erbracht werden kdnnte, waren
Befreiungen aus diesem Grund nicht moglich.

Uberschreitungen der GRZ in dieser GréRenordnung ergeben sich v.a. in den Baufeldern
1-3 im Bereich von RH-Grundstticken, auf denen durch die sog. Souterrain-Lésung
(2WE je RH-Scheibe) oder in Baufeld 4 durch Reduzierung der Achsmale (7 RH-
Scheiben statt 6 RH-Scheiben pro RH-Riegel) eine massive Nachverdichtung erreicht
werden soll.

In der Summe entfallen auf diese Kategorie Befreiungsantrage in einer Gré3enordnung
von 145 WE.

Insgesamt sollen entsprechend den fir die Baufelder 1 — 4 vorliegenden Lageplanen 645 WE
ermdglicht werden. Das entspricht einem Plus von +50 % gegenlber den fiir das Plangebiet
ursprunglich vorgesehenen 435 WE.

Befreiungsantrage fir 145 WE werden, wie dargestellt grundsatzlich abgelehnt. Die
Befreiungsantrage fur 25 WE bzw. 11 WE werden unter den oben dargestellten
Voraussetzungen fiir méglich gehalten. In der Summe verbleiben demnach 40 WE, fur die keine
Befreiungsantrage gestellt wurden. Es wird davon ausgegangen, dass diese Wohneinheiten B-
Plankonform beantragt werden sollen.
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Bilanzierung der mit dem VA beantragten Wohneinheiten:

Bisher im Plangebiet FI32

projektierte Wohneinheiten: 435 WE

Laut eingereichten Unterlagen

(Lageplane Baufelder 1-4) geplant: 645 WE(+50 % = 215 WE)

Befreiung abgelehnt (Kat. <15 %) - 145 WE

Befreiung moglich (Kat. <10 %) + 25 WE

Befreiung moglich (Kat. 10 — 15%) + 11 WE

Es bleibt eine Differenz von 29 WE, zu denen im Vorbescheidsantrag keine Angaben gemacht
werden (z.B. Endreihenhauser fir die keine Befreiung erforderlich ist??)

Hinweis

Der Vorbescheid ersetzt nicht die Genehmigung flr 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 kdnnen Sie innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe
Widerspruch bei der im Briefkopf bezeichneten Dienststelle einlegen (§ 70 VwGO).

Gebliihr

Uber die Gebiihr ergeht ein gesonderter Bescheid.

Unterschrift

Weitere Anlagen

Anlage - Statistikangaben zur Umsetzung des HmbTG
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Anlage
STATISTIKANGABEN ZUR UMSETZUNG DES HmbTG

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

Fir das Transparenzportal wird der Bescheid um folgende Angaben erganzt:

Art der Baumalfinahme: Errichtung

Art der beantragten Anlage: Gebaude, Gebaudeklasse 1,2 und 3
Art des Gebaudes nach kinftiger Nutzung: Reines Wohngebaude
Zahl der Vollgeschosse: 1 Vollgeschoss
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