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Planungsrechtliche Zulissigkeit des Bauvorbescheids fiir das Isebek-
Domizil

A, Anlass und I'ragestellung

Am 12. Mai 2011 erteilte das Bezirksamt Eimsbiittel der BNP Bauplan
Nord GmbH & Co. Hamburg KG einen Bauvorbescheid fiir ein 6~
geschossiges Wohngebidude mit Statfelgeschoss. 50 Wehneinheiten und
Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss fiir das Grundstiick Kaiser-Friedrich-

Ufer 30.

Dem Bauvorbescheid zufolge ist § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die
maBgebliche Rechtsgrundlage fir die Beurteilung der planungsrechtlichen
Zuldssigkeit des Vorhabens "Isebek-Domizil". Aut der Grundlage von

§ 34 Abs. 1T BauGB kommt das Bezirksamt Eimsbiittel zu dem Ergebnis,
dass sich das Vorhaben mit kleineren Modifikationen einfiigt, insgesamt
also planungsrechtlich zulissig ist. Im Rahmen dieses Gutachitens soll ii-

berpriift werden, ob diese Bewertung des Bezirksamts Eimsbiitte] zutriffi.

Fiir die Beantwortung der Frage, ist das Isebek-Domizil planungsrechtlich

zuldssig, sind folgende Unterpunkte zu behandeln:
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I Was ist der richtige Priifungsmafistab zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit? Be-
misst sich die plammgsrechiliche Zuldssigkeit allein aufgrund von § 34 BauGRB oder ist die Festset-
zung "geplante dffentliche Griinanlage" des Baustufenplans Rotherbaum / Harvestehude von 1933,
der fiir das Grundstiick die Festsetzumg "geplante déffentliche Griinanlage” iriffi, im Rahmen von

§ 34 BauGB im Hinblick auf die Zuldssigkeit der Art der baulichen Nuizung beachilich?
II. Entspricht das Vorhaben den Voraussetzungen des § 34 Abs. I BauGB?

11 Kann der Zuldssigkeit des Vorhabens auf der Grundlage von § 34 BauGB ein Planungserfor-

dernis nach § 1 Abs. 3 BauGB entgegengehalten werden?

B. Sachverhalt

Das Grundstiick Kaiser-Friedrich-Ufer 30 auf dem die Wohnbebauung Isebek-Domizil errichtet
werden soll, liegt innerhalb eines hochverdichteten Gebiets. Die kiinftige Wohnbebauung wird

Larmimmissionen aus verschiedenen Quellen ausgesetzt.

1. Ansmaf} der Lirmbelastung

Hervorzuheben ist zum einen der Straflenverkehrslirm der HauptverkehrsstraBBe Hohelufichaussee.
Die Strafie grenzt nur durch den Gehweg getrennt an das Grundstiick in nord-stlicher Richtung.
Auf der Hoheluftchaussee verkehren unter anderem auch Linienbusse. Eine Bushaltestelle befindet
sich schriig gegeniiber der U-Bahnhaltestelle Hoheluftbriicke, so dass in diesem Bereich vermehrt
Abbrems- und Anfahrtgeridusche entstehen. Dariiber hinaus fithrt die Trasse der U-Bahnlinie 3 ober-
irdisch an der siidéstlichen Lingsseite des Grundstiicks entlang. Zu beriicksichtigen ist, dass die U

Bahn an den Wochenenden auch nachts verkehrt.



1. Straflenverkehrslirm

Die strategische Larmkarte StraBenverkehr der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Stand
Juni 2007) auf der Grundlage der EG Umgebungslarmrichtlinie (RL 2002/49/EG) zeigt, dass fiir
den StraBenrand der Hoheluftchaussee Lirmdurchschnittswerte zwischen 70 und 75 dB(A) (Level-

day-evening-night) sowie 60 bis 65 dB(A) nachts berechnet wurden.

2. Schienenverkehrslirm

Die strategische Larmkarte Schienenverkehr des Eisenbahnbundesamtes vom Oktober 2010 stellt
fiir den hier relevanten Bereich des Kaiser-Friedrich-Ufers entlang der U-Bahnlinie verschiedene
Lirmdurchschnittswerte (Level-day-evening-night) dar. An einigen Stellen finden sich Larmdurch-
schnittswerte von 70 bis 75 dB(A). Teilweise liegen die Werte bei 65 bis 70 dB(A) bzw. bei 60 bis
65 dB(A). Nachts liegen die Werte teilweise bei 60 bis 65 dB(A) und bei 55 bis 60 dB(A).

3. Gesamtbelastung

Entscheidend fiir die rechiliche Bewertung des Lirms ist die Gesamtbelastung. Diese liegt in jedem
Fall tiber den Werten, die sich aus den strategischen Lirmkarten ablesen lassen, da die zitierten
Karten Summationseffekte der Larmquellen Schiene und Strafle nicht abbilden. Dariiber hinaus sind

im Rahmen der Gesamtbelastung weitere Larmquellen wie beispielsweise Freizeitldrm etc. zu be-

riicksichtigen.
I. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

1. maligebliche Plangrundlagen

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Baustufenplans Harvestehude/Rotherbaum vom
06.09.1955. Fiir das betreffende Grundstiick seizt dieser Baustufenplan in Verbindung mit der

Hamburgischen Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938 eine geplante dffentliche Griinanlage fest.



Das Ufer des [sebekkanals und die Boschung des Bahndamms sind als 6ffentliche Griinanlage fest-
gesetzt. Der Flichennutzungsplan stellt das Grundstiick als Wolmbautliche, die Bschung am Kai-

ser-Friedrich-Ufer sowie an der Bahntrasse als Griinflichen dar.

2. beabsichtigte Planiinderungen

Urspriinglich war beabsichtigt, die Flachen westlich der Hoheluftchaussee vom Eppendorfer Weg
bis zur U-Bahnhaltestelle Hoheluftbriicke, inklusive des Grundstiicks Kaiser-Friedrich-Ufer 30, neu
zu tiberplanen. Zu diesem Zweck wurde am 25.08.2003 ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-

ungsplan Hoheluft-West 13 / Harvestehude 12 gefasst.

a. Planungsanlass

Planungsanlass fiir den Bebauungsplan Hoheluft-West 13 / Harvestehude 12 war ein stidtebauli-
ches Gutachten aus dem Juli 2001 im Auftrag der Stadiplanungsabteilungen der Bezirksdmter
Eimsbiittel und Hamburg-Nord zu den Entwicklungsperspektiven des Bezirkszentrums Hoheluft-
chaussee. Das Gutachten betrachtet den siidlichen Teil der Hohelufichaussee zwischen der Hoch-
bahntrasse und dem Eppendorfer Weg und untersucht Moglichkeiten, das Gebiet funktional und
gestalterisch aufzuwerten. Zur Starkung der Zentrumsfunktion des Standorts fiir Dienstleistung und
Einzelhandel empfiehlt das Gutachten eine Uberplanung des Gebiets westlich der Hohelufichaus-
see. Es wird empfohlen, das Wohnen an diesem zentralen Standort weiterzuentwickeln und éifentli-
che Griin- und Freiflachen aufzuwerten. Besondere Potenziale sieht das Gutachten in einer Neube-

bauung an der U-Bahnhaltestelle Hoheluftbriicke und in der Gestaltung des Stadiraums am Isebek-

kanal.

Anfang 2007 wurde fiir die Flichen zwischen Isebekkanal und U-Bahnhaltestelle Hoheluftbriicke
ein stddtebaulicher Wetibewerb durchgefiihrt. Das Preisgericht kiirte im Mérz 2007 den Entwurf
eines solitdren Baukérpers, der sich durch seine Hohenentwicklung mit gliedernden Abstaffelungen

und Einschnitten den Proportionen der benachbarten Grundstiicke anpasst.



b. Inhalt des Bebauungsplanentwurfs

Der B-Planentwurf Hoheluft-West 13 / Harvestehude 12 setzt fiir das Gebiet zwischen Kaiser-
Friedrich-Ufer und U-Bahnhaltestelle Hoheluftbriicke ein Kemgebiet unter Ausschluss von Wohn-
nutzungen sowie eine kleine private Griinfliche fest. In Bezug auf die Gebaudehdhe gab der Plan-

entwurfl abgestufie Mafle vor, die von 23,5 bis 30 Metern reichen.

In der ersten Fassung des Planentwurfs war zudem eine Kerngebietsfliche im Uferbereich des Ise-
bekkanals an der Hoheluftbriicke vorgesehen. Dort sollte ein Ufercafé realisiert, und zu diesem

Zwecl sollten ca. 50 m des Gehdlzstreifens im Uferbereich entfernt werden.

1. Biirgerbegehren und Bitrgerentscheid

Gegen diesen Planentwurf, insbesondere die Rodung des Geholzsireifens am Ufersaum des Isebek-
kanals, formierte sich die Biirgerinitiative "Hénde weg vom Isebek!", die im August 2008 ein Bir-

gerbegehren mit der folgenden Fragestellung anzeigte (Amtlicher Anzeiger 2008, 5. 1840):

"Sind Sie fiir die Erhaliung der naturnahen Gestaltung des Griimzuges am Isebekkanal zwischen
Weidenstieg und Hoheluftbriicke, seine vollstindige Bewahrung vor sirukturverdndernden Abhol-
zungen, vor Bebauung, Versiegelung und anderen beeintrdcliigenden Nutzungen, seine Erweile-
rung auf dem Bereich zwischen U-Bahnhof Hoheluftbriicke und Isebekkanal, seine Ausweisung als
Offentliche Griin- und Erholungsanlage unter dem Namen ISEBEK-PARK mit Unterschuizstellung
der dkologisch wertvollen Ufergehilze, sowie fiir die entsprechende Anderung des Bebauungsplans

Hohelufi-West 13/ Harvestehude 127"

Das Biirgerbegehren kam zustande. Darauthin iibernahm der Hauptausschuss der Bezirksversamm-
lung Eimsbiittel an Stelle der Bezirksversammlung am 13.08.2009 das Biirgerbegeliren, indem er
ihm zustimmte. Der Beschluss der Bezirksversammlung zur Ubernahme des Biirgerbegehrens so-
wie die im Rahmen der 6iffentlichen Auslegung eingepangenen 92 Stellungnahmen zum Bebau-

ungsplanentwurf fiihrten zu einer Uberarbeitung des Planentwurfs dergestalt, dass die fiir das Ufer-



calé vorgesehene Kerngebietsfliche zwischen Kaiser-Friedrich-Ufer und Isebekkanal zugunsten der
vollstandigen Erhaltung des Ufergehdlzsaums aufgegeben wurde. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wurde entsprechend reduziert mit der Folge, dass im siidlichen Uferbereich des Kanals

nunmehr weiterhin der Baustufenplan Harvestehude/Rotherbaum vom 06.05.1955 gilt.

An der Schaffung von Planrecht fiir das Hohelufikontor durch Festsetzung eines Kerngebiets zwi-
schen U-Bahnhaltestelle Hohelufibriicke und Kaiser-Friedrich-Ufer wurde zunichst festgehalten
mit der Begriindung, die Aufwertung der Fliche an der U-Bahnhaltsstelle sei Planungsanlass und
cin zentraler Beitrag zur Stirkung des Bezirkszentrums Hohelufichaussee gewesen. Dariiber hinaus
wird der Erweiterung des Isebek-Griinzugs auf das siidlich der Strafle gelegene stidtische Flurstiick
an der U-Bahn, auf dem sich jetzt Mc Donalds, eine versiegelte Fliche und ein Bunker befinden,
von der Verwaltung fiir nicht umsetzbar gehalten. Laut 6ffentlicher Mitteilung des Bezirksamts
Eimsbiittel vom 26.11.2009 teilte die Finanzbehdrde mit Schreiben vom 17.11.2009 unter Bezug-
nahme auf die Zustimmung des Hauptausschusses zu dem Biirgerbegehren "Hénde weg vom Ise-
bek!” mit, dass sie einer Ausweisung der stadteigenen Flurstiicke 2420 und 2421 als 6ffentliche
Parkanlage im Rahmen der Behdrdenabstimmung eines genderten Bebauungsplanentwur{s aus

wirtschafts- und finanzpolitischen Griinden nicht zustimmen wird.

Trotz Zustimmung des Hauptausschusses zum Biirgerbegehren waren keine Bemithungen des Be-
zirksamts Eimsbiittel erkennbar, die Ausweisung der fiir das Hoheluftkontor vorgesehenen Fliche

als 6ffentliche Griinfléiche zu erreichen. In der éffentlichen Mitteilung des Bezirksamis vom

15.10.2009 heifit es:

"Weder isi hier ein Bebauungsplanverfahren mit dem Ziel einer Ausweisung als Griinanlage mit
den anderen Behorden (inbes. Finanzbehorde) moglich, noch sind die finanziellen Mittel fiir eine
Freimachung dieser Fliche vorstellbar.

Daher soll diese Fliche im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs Hohelufi-West 13 / Har-
vestehude 12 verbleiben, iiber den in der Sitzung des Stadiplammgsausschusses am 20.10. 2009 auf

Grundlage der Drs. 1034/XVIII erneut beraten wird.



Wird es hier keine Zustimmung geben, ist dieses Bebavungsplanverfahren gescheitert und die Be-
standssituation auf dem Grundstiick 2281 verbleibt im jelzigen, unbefriedigenden Zustand. Eine
Umsetzung des Biirgerbegehrens auf dieser Fidche liegt nicht in der alleinigen Kompertenz des Be-

zirks. "

Mit dem Ziel der Sicherung des Gehélzstreifens am Isebekufer sowie der zusétzlichen Ausweisung
der Fliche an der Hoheluftbriicke als Griinanlage wurde ein zweites Blirgerbegehren initiiert: "Fiir
die Respektierung des Biirgerwillens in Eimsbiittel". Bei diesem Biirgerentscheid stand folgende

Frage zur Abstimmung:

"Sind Sie daftir, dass die Bezirksversammliung Eimsbiittel an ihrem mit der Zustininung zum Biir-
gerbegehren "Héinde weg vom Isebel!” verbundenen Beschiuss festhdlt, auf Geholzrodungen und
Bebawungen zwischen dem Isebekkanal und dem U-Bahnhof Hohelufibriicke zu verzichten, und dass
die Bezirksversammlung deshalb dem vorliegenden Bebauungsplan mit seinem riesigen "Hohelufi-

kontor" die Zustimmung endgiiltig versagt?"

Das Btirgerbegehren und der darauf folgende Biirgerentscheid vom 01.07.2010 waren erfolgreich.
Dies hatte zur Folge, dass das Bezirksamt Eimshbiitte]l die Bebauungsplanung Harvestehude 12 mit

dem Ziel der Schaffung von Planrecht fir das Hoheluftkontor aufgab und nur noch den Bebauungs-

plan Hoheluft-West 13 weiter verfolgte.

Das Ziel, die Flichen an der U-Bahnhaltestelle Hoheluftbriicke zu bebauen, wurde nicht aufgeben.
Im Mai 2011 wurde der nunmehr modifizierte Antrag der BNP Bauplan Nord GmbH & Co Ham-

burg KG auf Erteilung eines Vorbescheids fiir das Isebek-Domizil anstelle des Hoheluftkontors

positiv beschieden.



C. Rechtliche Wiirdigung
I. Beurteilungsmafistab der planungsrechtlichen Zulissiglkeit

Sofern ein Grundstiick nicht im qualifiziert tiberplanten Bereich, jedoch innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils liegt, kommt eine Baugenehmigung nach Malgabe der Genehmigungs-
tatbestiinde des § 34 BauGB in Betracht. Dabei sind die Festsetzungen eines einfachen Bebauungs-
planes gemil} § 30 Abs. 3 BauGGB vorrangig zu beachten (Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs-
und Landesplanungsrecht, 4. Auflage 2004, § 26 Rn. 60). Soweit also ein Bebauungsplan giiltige
Festsetzungen enthiilt, verdriingt er die den gleichen Gegenstand betreffenden Antorderungen der
§8 34 oder 35 BauGB (BVerwG, Urteil vom 18.08.1964, Az. 1 C 63/62, Juris, Leitsatz und Rn. 16
ff). Dies gilt auch fiir Baustufenplane, die gemdl § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz iibergeleitet wur-

den und als einfache Bebauungspline fortgelten (BVerwG, Urteil vom 17.12.1998, Az. 4 C 16/97,
Juris, Leitsatz und Griinde, Rn. 17 ff).

Das Grundstiick Kaiser-Friedrich-Ufer Nr. 30 Hiegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans, sondern im Geltungsbereich des Baustufenplans Rotherbaum/Harvestehude, der
gemil § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz als einfacher B-Plan fort gilt. Die planungsrechtliche Zulés-
sigkeit richtet sich hier also zuniichst einmal nach den Festsetzungen des Baustufenplans und nur

dann, wenn dieser Plan keine (giiltigen) Vorgaben macht, ist § 34 BauGB ergénzend heran zu zie-

hen.

Fiir das hier relevante Grundstiick trifft der Baustufenplan die Festsetzung "geplante &ffentliche
Griinanlage”. Fraglich ist, ob dadurch die Nutzungsart "Griinanlage" verbindlich festgesetzt wird

mit der Folge, dass eine Bebauung ausgeschlossen ist.

§ 10 Abs. 6 Hamburgische Baupolizeiverordnung von 1938 enthilt die Méglichkeit, sogenannte
Vorbehaltsflichen festzusetzen. Danach konnten in Baustufenplénen innerhalb des Bau- und Au-
Bengebiets Flachen fiir besondere Zwecke vorbehalten werden (Lechelt, Baurecht in Hamburg,

Band 11, Baupolizeiverordnung fiir die Hansestadt Hamburg vom Juni 1938, 5. 552).



1. Auffassung der Rechisprechung zur Verbindlichkeit der Ausweisung von Vorbehaltsfli-

chen

Ob die Ausweisung von Vorbehaltsflichen in Baustufenplénen rechtswirksam ist, wurde von der

Rechtsprechung bislang offen gelassen (OVG Hamburg, Urteil vom 06.03.1958, Az. Bf. 11 39/57,
MDR 1959, S. 338).

2. Auffassung der Literatur zur Verbindlichkeit der Ausweisung von Vorbehaltsflichen

Im Schrifttum wird vertreten, dass Vorbehaltsflichen in Baustufenplinen keine wirksamen Festset-
zungen darstellen (Alexejew, Hamburgischen Bauordnungsrecht, Kommentar, Band 11, Teil E 3, 12,
Lieferung, Juli 1997, 8. 3; Lechelt, Baurecht in Hamburg, Band 11, Baupolizeiverordnung fiir die
Hansestadt Hamburg vom Juni 1938, S. 554). Zur Begriindung wird zum einen auf die Hinweise
des Baupriifdienstes 14/1988 zum Umgang mit Vorbehaltsflichen verwiesen. Zum anderen wird als
Begriindung angefiihrt, dass die Ermachtigungsnorm fiir Bestimmungen tiber Vorbehaltsfldchen,

§ I der Verordnung iiber die Regelung der Bebauung vom 15.02.1936, die Festsetzungsvariante
"Vorbehaltsflichen" nicht kennt und es somit an einer giiltigen Erméchtigungsnorm fiir § 10 Abs. 6
BPVO 1938 fehle. Daher seien die Festsetzungen von Vorbehaltsflichen in Baustufenplénen von

Anfang an unwirksam (Lechelt, Baurecht in Hamburg, Band 1I, Baupolizeiverordnung fur die Han-

sestadt Hamburg vom Juni 1938, S. 554).

Selbst wenn man der Auffassung der fehlenden Ermiéchtigungsgrundlage nicht folgt, so ist festzu-
stellen, dass das Planungsziel, die Herstellung einer 6ffentlichen Griinanlage auf dem Grundstiick
Kaiser-Friedrich-Uter 30, seit Inkrafttreten des Baustufenplans im Jahr 1955 nicht verwirklicht
worden ist. Auf dem besagten Grundstiick befinden sich ein Schnellrestaurant, eine asphaltierte
Brachfliche und ein Réhrenbunker aus dem 2. Weltkrieg. Dariiber hinaus hat das Bezirksamt Eims-
biittel deutlich gemacht, dass es die Griinflichenplanung auch nicht weiter verfolgen will. Damit ist
der Vorbehalt des besonderen Zweckes "6ffentliche Parkanlage" entsprechend der Rechtsprechung
(OVG Hamburg, Urteil vom 13.04.1972, Az. Bf 11 38/71, Juris, Rn. 28, mit Verweis auf BVerw(,
Utrteil vom 10.03.1967, Az. 4 C 87/65) gegenstandslos geworden.



3. Zwischenergebnis

Die Festsetzung "geplante 6ffentliche Grilnanlage" entfaltet keine rechitliche Wirkung. Die pla-

nungsrechtliche Zulissigkeit des Vorhabens bemisst sich daher ausschlief3lich anhand von § 34

BauGB.
II. Einhaltung der Voraussetzungen des § 34 Abs. 1 BauGB

Der Bauvorbescheid (8. 2) kommt beziiglich des Isebek-Domizils zu dem Ergebnis: "Die Pritfung
hat ergeben, dass das Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuléssig ist.”

Im Folgenden soll iiberpriift werden, ob dieses Ergebnis zutrifft.

Ein Vorhaben ist gemiB § 34 Abs. 1 BauGB zulissig, wenn es sich in die ndhere Umgebung ein-

fiigt, gesunde Wohn- und Arbeitsverhilinisse gewahrt werden und die Erschlieffung gesichert ist.

1. Merkmal des Einfiigens

Der stindigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zufolge fiigt sich ein Vorhaben in
der Regel dann ein, wenn es sich innerhalb des aus seiner Umgebung hervorgehenden Rahmens
hilt. Hiervon gibt es zwet Ausnahmen in zwei Richtungen: Zum einen fiigt es sich trotz Einhaltung
des Rahmens dann nicht ein, wenn es an der gebotenen Riicksichinahme auf die sonstige, d.h. vor
allem auf die in seiner unmittelbaren Nihe vorhandene Bebauung fehlen idsst. Zum anderen kann
sich ein Vorhaben auch dann einfiigen, wenn es den aus seiner Umgebung abgeleiteten Rahmen
{iberschreitet (was zwar im Regelfall zur Unzuldssigkeit des Vorhabens fiihrt); es kommt dann dar-
auf an, dass das Vorhaben im Verhiltnis zu seiner Umgebung "harmonisch" ist, also weder selbst
noch in einer nicht auszuschlieBenden Vorbildwirkung geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche und
damit bewiltigungsbediirftige Spannungen zu begriinden bzw. zu erhéhen (BVerwG, Urteil vom
26.05.1978, Az. 4 C 9/77, Urtell vom 15.12.1994, Az. 4 C 13/93, Beschluss vom 29.10.1997, Az. 4
B 8/97; Hofherr in Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, Stand: 4, Lieferung, Januar 1995, § 34

Rn. 20 mit weiteren Nachweisen).
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MaBgeblich fiir das Einfiigen und damit auch fiir die Bestimmung des Rahmens sind nach § 34 Abs.
1 vier Kriterien, ndmlich die Art der baulichen Nutzung, das Maf} der baulichen Nutzung, die Bau-

weise und die iiberbaubare Grundstiicksfliche. Auf andere Kriterien kommt es nicht an (BVerwG,

Urteil vom 23.05.1986, Az. 4 C 34/85).
2. Einfiigen in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung

Das Isebek-Domizil fiigt sich im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung in die nghere Umge-
bung ein. Die nithere Umgebung zeichnet sich durch Wohnnutzungen sowie teils gewerbliche Nut-
zungen aus. Diese Nutzungsmischung greift das Isebek-Domizil auf, indem es im Erdgeschoss La-

denflichen vorsieht und in den oberen Geschossen Wohnungen.

b. Einfiigen in Bezug auf das Maf der baulichen Nutzung

Auch in Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung hilt sich das Isebek-Domizil mit fiinf Vollge-
schossen und zwei Staffelgeschossen, wobei das 7. Staffelgeschoss laut Bauvorbescheid teilweise
zu reduzieren ist, im Rahmen des Vorfindlichen. Das Wohnhaus am Kaiser-Friedrich-Ufer 28 ver-
fiigt {iber fiinf Vollgeschosse und bildet als Abschluss in Richtung Isebek-Domizil einen aus der
Gebidudeflucht gedrehten 7-geschossigen Turm aus. Auf der anderen Seite der U-Bahntrasse befin-
det sich ein 7-geschossiger Turm in 20er-Jahre-Ziegelbauweise. Er bildet den Abschluss der 6-
geschossigen Wohnbebauung der Schlankreye. In 6sthicher Richtung auf der anderen Seite der Ho-

heluftchaussee befindet sich ein Neubau mit sechs Vollgeschossen und einem 7. Staffelgeschoss.

c. Einfiigen in Bezug auf die Bauweise

Das Isebek-Domizil soll als Rotklinkerbau realisiert werden. Auch in Bezug auf die Bauweise greift

das Vorhaben damit die prigenden Gestaltungselemente der ndheren Umgebung auf.

-11 -



d. Einfiigen in Bezug auf die iiberbaubaren Grundstiicksfliichen

Hinsichtlich der tiberbaubaren Grundstiicksflichen fiigt sich'das Vorhaben nicht ein. Es wird eine
90 % Uberbauung erreicht. Auf den Nachbargrundstiicken {indet sich ein dhnliches AusmaB nur auf
dem Grundstiick Isestrafle 1. Diescr Umstand allein fithrt nicht zwingend zu der Annahme, dass sich
das Verhaben nicht einfiigt. Auch wenn das Vorhaben beziiglich des MaBes der iiberbauten Grund-
stiicksildchen den Rahmen der niheren Umgebung tiberschreitet, kann es sich einfiigen. Es diirfen

aber keine bedenrechtlichen Spannungen verursacht werden.

Hier fiihrt eine 90 % Uberbauung indes zu bodenrechtlichen Spannungen. Durch die weitgehende
Ausnutzung des Grundstiicks riickt der Baukérper dicht an die U-Bahnanlagen sowie die Hoheluft-
chaussee heran. Dadurch ist das Vorhaben stiirkeren Lirmbelastungen ausgesetzt. Durch das unmit-
telbare Heranriicken der Wohnbebauung an die U-Bahnlinie sind der Stellungnahme der Hochbahn
zufolge Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder méglich, die negative Einfliisse auf emp-
findliche elekironische Gerdte haben konnen. Auch kann der Neubau auferund von Schallreflektio-
nen die dstlich der Gleisanlagen gelegene Bestandsbebauung beeintriichtigen. Im Rahmen des Vor-
bescheidsverfahrens wurde deshalb zu Recht problematisiert, ob sich das Vorhaben in Bezug auf
die itberbauten Grundstiicksflichen cinfligt. Letztlich wurde diese Frage jedoch unzutreffender

Weise bejaht. Das Vorhaben fiigt sich in Bezug auf die iiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht ein.

2. Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Die Zulissigkeit eines Vorhabens hingt nach § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB weiter davon ab, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse gewahrt bleiben. Das Erfordernis der
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhilinisse ist gegeniiber dem Merkmal des Einfiigens ein
selbstindiges Merkmal, das Bauvorhaben auf Innenbereichsgrundstiicken eine duBerste Grenze im
Sinne der Verhinderung stidtebaulicher Missstiinde zieht (BVerw(G, Urteil vom 12.12.1990, Az. 4
C 40/87, Juris Rn. 28; Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, 6. Auf-
fage, 2009, § 25 Rn. 66).



Hier kiinnte eine Beeintriichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse aufgrund der starken
Verlirmung des Grundstiicks durch die Hoheluftchaussee sowie die U-Bahnlinie 3 drohen. Es stellt

sich daher die Frage, welche Larmwerte gewahrt werden miissen, um gesunde Wohn- und Arbeits-

verhiltnisse sicherzustellen.

a. rechtliche Bewertung des Lirms

Bei der Bewertung von Lirm ist grundsitzlich zu unterscheiden zwischen der verfassungsrechtli-
chen Zumutbarkeitsschwelle und einfachgesetzlich normierten bzw. durch Verwaltungsvorschriften

oder Verordnungen konkretisierten Zumutbarkeitsschwellen.

aa. Verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle

Die verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle markiert die Grenze, ab der Larmeinwirkungen

aufgrund der damit verbundenen Gesundheits- und Eigentumsbeeintrichtigungen schiechthin uner-

triglich sind.

Dem BGH zufolge ldsst sich die enteignungsrechtliche Zumutbarkeitsgrenze nicht im Wege der
Rechtsanwendung in einem fiir alle Fallgestaltungen zutreffenden Gerfiuschpegel ausdriicken; viel-
mehr sei auf dic Umstiinde des Einzelfalls anzustellen. Mit dieser Einschriinkung neige er dazu, die
"Enteignungsschwelle" allgemein bei den Grenzwerlen beginnen zu lassen, die in den fortgeschrie-
benen Richtlinien des Bundesministers fiir Verkehr (VKBI. 1986, S. 101) fiir die Sanierung angege-
ben wiirden, aiso fiir Wohngebiete bei Grenzwerten von 70 d(B)A am Tage und 60 d(B)A nachts

(BGHZ 1997, 114, bezugnehmend darauf BVerfG, Beschluss vom 30.11.1988, Az. 1 BvR
1301/84).

Das Bundesverwaltungsgericht geht in seinem Urteil vom 28.10.1998 (Az. 11 A 3/98, Juris, Rn. 47
f.) unter Bezugnahme auf die Rechtsprechung des BGH von einer verfassungsrechtlichen Zumut-

barkeitsgrenze von 72 d(B)A tags und 62 d(B)A nachts aus.
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Das Urteil des BVerwG zum Flughafen Berlin-Schénefeld (Urteil vom 16.03.2006, Az. 4 A
1073/04) hiilt es unter Bezugnahme auf die aktuellere Rechtsprechung des BGH (Urteil vom
25.03.1993, Az. I ZR 60/91 und Urteil vom 16.03.1995, Az. IlI ZR 166/93) fiir sachgerecht, in
Gebieten, die auch dem Wohnen dienen die verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsgrenze bet Mitte-
lungspegeln zwischen 70 und 75 d{B)A tagsiiber zu ziehen. So auch BVerw(, Beschluss vom
22.12.2004, Az. 4 B 75/04, Juris Rn. 8; Urteil vom 28.10.1998, Az. 11 A 3/98, wonach Gesund-
heitsgefihrdungen bei equivalenten Dauerschalipegeln von 70 bis 75 dB(A) tagsiiber und 60 bis 65

dB(A) nachts bestehen.
bb. Zumutbarkeitsschwellen aufgrund anderer Regelwerke

Unterhalb der verfassungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle definieren verschiedene andere Re-

gelwerke teils Richtwerte, teils Grenzwerte, die fiir die Beurtetlung von Larm maBgeblich sind.

So macht beispielsweise die 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, auch Verkehrslirmschutzverordnung genannt, Laérmschutzvorgaben fiir
den Bau oder die wesentliche Anderung von &ffentlichen Stralen und Schienenwegen. Danach ist

sicherzustellen, dass beispielsweise in Kern-, Dorf- und Mischgebicten Lirmwerte von 64 dB(A)

tags und 54 dB(A) nachis nicht itberschritten werden.

Die DIN Norm 18005-1 gibt Hinweise zur Beriicksichtigung des Schallschutzes bei der stddtebauli-
chen Planung. Sie richtet sich an Gemeinden, Stadtplaner, Architekten und Bauaufsichtsbehtrden
(Wirtschaftsministerium Baden-Wiirtemberg (Hrsg.) stidtebauliche Liarmfibel, Kapitel 2.5). Die
Werte dieser DIN Norm sollen fiir die stidtebauliche Planung schalltechnische Orientierungswerte
angeben. Im Unterschied zu den Werten der 16. BlmSchV sind diese Werte also weder auflenver-
bindlich noch strikt einzuhalten. Die DIN 18005 legt folgende Lirmwerte fest: Kerngebiete 65
dB(A) tags und 55 dB(A) nachts; Dorf- und Mischgebiete 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

- 14 -



Die TA Lirm bestimmt baugebietsspezifische Immissionsrichtwerte, die im Rahmen der Vorhaben-
zulassung Anwendung finden. Die TA Lirm bestimmt fiir Kern-, Dorf- und Mischgebiete einen

Richtwert von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

b. Zwischenergebnis

Die hier vorgefundene Larmbelastung iiberschreitet die einfachgesetzlichen Zumutbarkeitsschwel-
len bel weitem. Bereits bei isolierter Betrachtung der Larmwerte fiir Straflenverkehrstdarm und
Schienenldrm liegt die Belastung an der Grenze zur Gesundheitsgefahr. Beriicksichtigt man die
Summationseffekte und weitere potentielle Lirmquellen, so liegt die Larmbelastung mit hoher
Wahrscheinlichkeit tiber der verfassungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle. Daher wiire in jedem

Fall eine genaue Ermittlung der Lirmbelastung im Rahmen des Bauvorbescheidsverfahrens ange-

zeigt gewesen.

c. Auslegung des Merkmals "gesunde Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse" durch die Rechtspre-

chung

Das Bundesverwaliungsgericht hatte dariiber zu entscheiden, ob gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hiiltnisse die Einhaltung der Larnmwerte der Verkehrslirmschutzverordnung (16. BImSchV) erfor-
dern. Dies wurde verneint: die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhilinisse erfordert nicht,
dass einem Vorhaben im Hinblick auf den von einer vorhandenen angrenzenden Verkehrsanlage
einwirkenden Lirm nur das zugemutet werden darf, was dem Eigentiimer einer bestehenden bauli-
chen Anlage gemiB der 16. BImSchV beziiglich des Lirms einer neu anzulegenden oder wesentlich
zu dndernden 6ffentlichen Strafle ohne Ausgleich zugemutet werden darf. Da § 34 BauGB die durch
Artikel 14 Abs. 1 Satz 1 GG geschiitzte Baufreiheit des Eigentiimers beschrénkt, ist erst bei einer
héheren Lirmbelastung von einer Beeintrdchtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse aus-
zugehen (BVerw(, Urteil vom 12.12.1990, Az. 4 C 40/87, Juris, Ra. 28). Deshalb kann es fiir die
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch nicht auf den Schutz von Auflenwohnbe-
reichen mafigeblich ankommen, wie er in Bezug auf neu anzulegenden oder wesentlich zu dndernde

Strafen anerkannt ist (Berliner Kommentar BauGB, Stand 4. L{g., Januar 2005, § 35 Rn. 59).
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In einem anderen Fall urteilte das Bundesverwaltungsgericht, dass fiir ein Wohngrundstiick, das
nach der Eigenart der ndheren Umgebung in einem allgemeinen oder reinen Wohngebiet liegt, das
Larmschutzniveau eines Dorf- und Mischgebiets (60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) die Grenze
fiir die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse markiert, denn die genannten Baugebiete
dienen neben der Unterbringung nicht stérender Gewerbebetriebe auch dem Wohnen, so dass die
hierauf zugeschnittenen Immissionsrichtwerte fiir den Regelfall gewidhrleisten, dass die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewalunt sind (BVerw(G, Urteil vom 15.02.1990,

Az, 4 C 23/86, Juris, Rn. 32; Urteil vom 23.09.1999, Az. 4 C 6/98, Leitsitze und Juris Rn. 25 1),

d. Stelfungnahme

Die Richtwerte der TA Lirm fiir Dorf- und Mischgebiete werden hier bei weitem {iberschritten.
Dies allein bietet allerdings nicht geniigend Anlass, an der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse zu zweifeln, da die nihere Umgebung des Isebekdomizils keinem reinen bzw. allge-
meinen Wohngebiet entspricht, sondern eher einem Mischgebiet. Das Schutzniveau ist also insofern

cepentiber der zitierten Rechtsprechung abgesenkt.

Allerdings ist festzuhalten, dass in jedem Fall bei einer Uberschreitung der verfassungsrechtlichen
Zumutbarkeitsgrenze gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht mehr gewahrt sind. Diese
Schwelle liegt, wie vorstehend erldutert, bei dquivalenten Dauerschallpegeln von 70 bis 75 dB(A)
tags und 60 bis 65 dB(A) nachts. Ausweislich der Lirmkarten werden diese Werte in unmittelbarer
Nahe zum Grundstiick Kaiser-Friedrich-Ufer erreicht. Bei einer Berficksichtigung der Summation-
seffekte sowie weiterer méglicher Larmquellen ist von einer Uberschreitung dieser Schwelle auszu-

gehen. Die Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse ist daher hochst problematisch.

Im Rahmen des Bauvorbescheidsverfahrens wurde diese Problematik gleichwoll nicht niiher be-
handelt. In den Entwiirfen zum Bauvorbescheid heifit es teilweise lapidar, gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhilinisse wiirden eingehalten. Wie dies geschehen solf, wird indes nicht erldutert. Auch

fehlt es an einer Bestandsaufnahme, die die Problematik der Larmswmimation von Strafle und Schie-

nenweg erfasst.

-16-



Der abschlieffende Bauvorbescheid verlagert die Larmproblematik in das Baugenehmigungsverfah-
ren. In dem Bescheid heiflt es dazu: "Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis tiber die Ein-

haltung der filr Wohnen erforderlichen Immissionswerte vorzulegen."

Hier bestehen begriindete Zweifel daran, dass das Problem der gesundheitsgefihrdenden Gesamtbe-
lastung des Lirms im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ohne Nutzung der planerischen Mog-

lichkeiten in einem Bebauungsplan mit hinreichender Sicherheit geldst werden kann.

Diese Zweifel griinden unter anderem darin, dass der urspringliche Bebauungsplanentwurf Hohe-
luft-West 13 / Harvestehude 12 auf der Fldche an der Hohelufibriicke ein Kerngebiet vorsah, fiir das
Wohnnutzung ausgeschlossen war, mit der Begriindung dieser Bereich sei als Wohnstandort unge-
eignet, weil er aufgrund der unmittelbaren Néhe zur U-Bahnhaltestelle und zur Hauptverkehrsstrafie

starken Immissionen ausgesetzt werde (Planbegriindung S. 22).

Ferner ergibt sich aus dem Bebanungsplanung Hoheluft 13, dass hier eine planerische Bewaltigung

des durch die Hoheluftichaussee erzeugten Lirms fiir notwendig erachtet wurde.

In § 2 Ziffer 2 der Verordnung iiber den Bebauungsplan Hoheluft 13 ist beispielsweise festgelegt,
dass Wohn- und Schlafriume an den ldrmabgewandten Gebiudeseiten anzuordnen sind. Soweit dies
ausnahmsweise nicht mdglich ist, ist in allen Fillen, in denen der Verkehrsldrmpegel tags 70 dB(A)
und nachts 60 dB(A) tiberschreitet vor den Fenstern von Wohn- und Schlafriumen zwingend durch
den Einsatz von verglasten Loggien oder vergleichbaren MaBnahmen sicherzustellen, dass ein Fas-

sadenpegel von weniger als 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht wird.

Zudem macht die Verordnung die Vorgabe, dass durch Doppelfassaden, verglaste Loggien oder
besondere Fensterkonstruktionen oder vergleichbare Mafinahmen sicherzustellen ist, dass in den

Schlafrdumen bei gekipptem Fenster ein Innenraumpegel von 30 d(B)A nachts nicht tiberschritten

wird.
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Wenn bereits fiir das Plangebiet Hoheluft 13 eine Notwendigkeit der planerischen Larmbewiltigung
angenommen wird, dann besteht diese Notwendigkeit fiir das Grundstiick Kaiser-Friedrich-Ufer 30

erst recht, da hier zusétzlich zum Straflenldrm der Schienenlidrm der U3 zu bewdltigen ist.

Angesichts der sehr hohen Larmvorbelastung sowie der Summationsproblematik ist nicht mit hin-
reichender Sicherheit gewihrleistet, dass es im Baugenehmigungsverfahren gelingt, gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse sicherzustellen, zumal dsthetischen Aspekten nicht selten ein grofleres Ge-

wicht bei der Gestaltung von Entwiirfen zukommt als der Einhaltung rechtlicher Vorgaben.

3. Zwischenergebnis

Das Isebek-Domizil fiigt sich im Hinblick auf die iiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht in die

ndhere Umgebung ein.

Die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse ist nicht gesichert. Die Losung der Larm-
konflikte wurde auf das Baugenehmigungsverfahren verlagert. Das Baugenehmigungsverfahren ist
jedoch vor dem Hintergrund der hohen Lirmvorbelastung nicht geeignet, die Anforderungen an

gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sicherzustellen.

Der Bauvorbescheid ist folglich rechtswidrig, weil die Tatbestandsvoraussetzungen des § 34

BauGB nicht erfiillt werden.

II1. Kann der Zuliissigkeit des Vorhabens auf der Grundlage von § 34 BauGB ein Planungser-
fordernis nach § 1 Abs. 3 S, 1 BauGB entgegengehalten werden?

1. Grundsatz des Planungsermessens

Bauleitplane sind gemél § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stidte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Gemeinde wird mit dieser Regelung

grundsétzlich ein Planungsermessen eingerdumt. Planungsermessen bedeutet EntschlieBungs- und
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Gestaltungsermessen. Grundsitzlich ist es der Einschitzung der Gemeinde tiberlassen, ob sie einen
Bebauungsplan aufstellt, dndert oder authebt. MaBgebend sind ihre eigenen stéidtebaulichen Vor-
stellungen (BVerwG, Beschluss vom 05.08.2002, Az. 4 BN 32/02; Urteil vom 07.06.2001, Az. 4
CN 1/01 mit weiteren Nachweisen). Die Gemeinde darf auch planerische Selbstbeschrinkung und
Zuriickhaltung tiben. Sie darf sich je nach den tatsiichlichen Gegebenheiten insbesondere darauf
verlassen, dass die planersetzenden Vorschriften der §§ 34, 35 BauGB zur Steuerung der stidtebau-

lichen Entwicklung in Teilbereichen ihres Gebiets ausreichen (BVerw(, Urteil vom 17.09.2003,

Az. 4 C 14/01, Juris, Rn. 9).
2. Verdichtung des Ermessens zur Planungspilicht

Der Erforderlichkeitsgrundsatz enthilt daneben jedoch auch eine die Gemeinde verptlichtende
Komponente. Diese Facette entfaltet ihre eigentliche Bedeutung erst in den Fallkonstellationen, in
denen die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung ein planerisches Einschreiten der Gemeinde
erfordert, diese aber entweder kein umsetzbares stidtebauliches Konzept besitzt oder an einer Ge-
nehmigungspraxis auf der Grundlage der §§ 34, 35 BauGB festhalten will (BVerw(, Urteil vom

17.09.2003, Az. 4 C 14/01, Juris, Rn. 11).

Die Gemeinde ist jedoch gehalten, die bauliche Entwickhung ihres Gebiets nicht vollstindig dem
"freien Spiel der Krifte" oder isolierten Einzelentscheidungen nach §§ 34 und 35 zu tberlassen,
sondern die stidtebauliche Entwicklung mittels Planung zu ordnen und zu lenken. Das ergibt sich
aus dem Baugesetzbuch, § 1 Abs. 1 BauGB, wonach die Bauleitplanung das zentrale stiidtebauliche
Gestaltungsinstrument darstellt (BVerwG, Urteil vom 17.09.2003, Az. 4 C 14/01, Juris, Rn. 12;

Gaentzsch in Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, Stand: 6. Lieferung, Dezember 2005, § 1

Rn. 19).

Der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zufolge verdichtet sich das Planungsermessen
der Gemeinde im unbeplanten Innenbereich zur strikten Planungspflicht, wenn qualifizierte stidte-
bauliche Griinde von besonderem Gewicht vorliegen. Ein qualifizierter {gesteigerter) Planungsbe-

darf besteht, wenn die Genehmigungspraxis auf der Grundlage von § 34 Abs. 1 und 2 BauGB stéd-
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tebauliche Konflikte auslist oder auszuldsen droht, die eine Gesamtkoordination der widerstreiten-
den 6ftentlichen und privaten Belange in einem formlichen Planungsverfahren dringend erfordern
(BVerwG, Urteil vom 17.09.2003, Az. 4 C 14/01, Juris Rn 16). Eine Planungspflicht setzt beson-

ders gewichtige Griinde voraus und besitzt Ausnahmecharakter.

Vorliegend stellt sich also die Frage, ob es Anhaltspunkte dafiir gibt, dass sich das Planungsermes-

sen des Bezirksamtes Eimsbiittel hier zu einer Planungspflicht verdichtet hat.

a. Planungspflicht aufgrund der Realisierung von Wohnnutzungen in lirmbelasteter Umge-

bung

Eine Planungspflicht kénnte sich hier daraus ergeben, dass eine Realisierung von Wohnnutzungen
in unmittelbarer Niihe der U-Bahnlinie 3 und der Hoheluftichaussee nur im Wege einer Bebauungs-

planung erfolgen kann, weil nur eine Planung gesunde Wohn- und Arbeitsverhilinisse gewdhrleistet

und die Bewiltigung des Liarmkonflikies sicherstelit.

Die vorhandene Lirmbelastung ist hier so hoch, dass sie sich an der Grenze zur Gesundheitsgefahr
bewegt (vgl. dazu Gliederungspunkt C.11.2 "Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse").
Vor diesem Hintergrund gilt es zunéichst zu priifen, ob eine Bebauungsplanung, die Wohnen in ei-

ner so stark ldrmbelastete Umgebung vorsieht, Giberhaupt abwigungsfehlerfrei moglich ist.

(3) Moglichlceit der Planung

Vergleicht man die Vorgaben der DIN 18005 fiir die Planung (Kerngebiete 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts; Dorf- und Mischgebiete 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts), dann wird deutlich,

dass diese Richiwerte auf dem Grundstiick des Isebekdomizils deutlich iiberschritten werden.

Das OVG Miinster, Urteil vom 16.12.2005, Az. 7 D 48/04.NE, befasste sich mit der Frage, ob bei
hohen Larmvorbelastungen Bebauungspldne, die Wohnnutzungen vorsehen, noch méglich sind.

Das Gericht stellte sich dabet auf den Standpunkt, dass es in grof3stiddtischen Bereichen Situationen



geben kann, in denen etwa im Rahmen der SchlieBung innerértlicher Liicken und einer Nachver-
dichtung der Bebauung auch bei hohen Aulienpegeln Wohngebietsausweisungen unter Verweis auf’
blofien passiven Schallschutz in Betracht kommen kénnen, wenn die AuBenpegel jedenfalls die im
Bereich von 70 bis 75 d(B)A am Tag bzw. 60 bis 65 d(B)A in der Nacht liegende Grenze zur abso-

luten Unvertretbarkeit bzw. Gesundheitsgefahr noch nicht tiberschritten.

Das Bundesverwaltungsgericht entschied, dass nicht mar zum Zweck der Nachverdichtung, sondern
auch bei der Planung eines groBflichigen neuen Wohngebiets auf der griinen Wiese die Werte der
DIN 18005 deutlich tiberschritten werden diirfen und es in dieser Konstelation nicht von vornher-

ein fehlerhaft ist auf aktiven Schallschutz zu verzichten (BVerw(, Urtetl vom 22.03.2007, Az. 4

CN 2/06).

Grundsétziich wire es danach also nicht von vornherein ausgeschlossen, fiir das stark vorbelastete

Grundstiick einen Bebauungspian aufzustellen, der Wohnnutzungen festsetzt.

(4) Erforderlichkeit der Planung

In einem néchsten Schritt stellt sich die Frage, ob eine Wohnbebauung ohne Planung moglich ist,

oder ob die hier gegebene Larmvorbelastung eine planerische Bewiltigung des Larms erforderlich

macht.

Grundsatzlich ist es in der Rechtsprechung anerkannt, dass unzumutbare Larmbeeintrachtigungen
dazu fiihren kdnnen, dass sich das gemeindliche Planungsermessen zu einer Planungspfiicht ver-

dichtet (BVerwG, Beschluss vom 30.03.1995, Az 4 B 48/95, Juris, Rn. 5; VGH Miinchen, Be-
schluss vom 07.04.2011, Az. 1 ZB 09/225}.

Fraglich ist, ob vorhiegend eine solche Konstellation gegeben ist, oder ob das Baugenechmigungsver-

fahren ausreicht, um gesunde Wohnverhiltnisse sicherstellen.



Wie bereits im Rahmen des Gliederungspunktes C.11.2 (Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
hiltnisse) dargelegt wurde, ist das Baugenehmigungsverfahren hier nicht geeignet, hinreichend si-

cherzustellen, dass der Larmkonflikt geldst wird.

Zwar ist zu beriicksichtigen, dass die Bauaufsichtsbehdrde in dem Bauvorbescheid explizit davauf
hingewiesen hat, dass der Nachweis tiber die Einhaltung der Immissionswerte zur Wahrung gesun-
der Wohnverhiltnisse im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen ist. Insofern ist zugunsten der

Bauaufsichtsbehérde davon auszugehen, dass sie diesen Nachweis einfordern wird.

Eine hinreichende Bewiltigung der bodenrechtlichen Spannungen, die durch die unmiiteibare Nihe
konfligierender Nutzungen (Zuordnung sensibler Wohnnutzungen direkt neben der Hohelufichaus-
see als HauptverkehrsstraBe und der U 3) hervorgerufen werden, ist aber nicht - wie oben dargelegt

- gesichert.

Wihrend im Plangebiet des Bebauungsplans Hoheluft 13 "lediglich" die Larmbewiltigung der Ho-
helufichaussee erforderlich war, besteht hier die zusétzliche Anforderung, den Schienenldrm der U-
Bahnlinie 3 und die damit einhergehende Problematik der Lirmsummation zu bewiltigen. Hinzu
kommen Beeintrichtigungen der dstlich der Gleisanlagen gelegenen Bestandsgebéude durch Schall-
reflektion des Isebek-Domizils sowie die von der Hochbahn beschriebenen Beeintriichtigungen der

Wohnnutzung durch elektromagnetische Felder der Bahnanlagen.

Da bereits fiir das Plangebiet Hoheluft 13 die planerische Regelung des Lirmkonflikts fiir erforder-
lich gehalten wurde und von den Festsetzungsmdaglichkeiten zur Sicherstellung von Schallschutz

umfangreich Gebrauch gemacht wurde, gilt diese Notwendigkeit erst recht fiir das Grundstiick Kai-

ser-Friedrich-Ufer 30.



b. Planungspflicht aufgrund der Biirgerbegehren "Hinde weg vom Isebek!" und Biirgereni-

scheid "fiir die Respektierung des Biirgerwillens in Eimsbiittel”

Das erfolgreiche Biirgerbegehren "Hénde weg vom Isebek!" sowie der Biirgerentscheid "Fiir die
Respektierung des Biirgerwillens in Eimsbiittel” kénnten méglicherweise Griinde dafiir sein, dass

sich das Planungsermessen des Bezirksamts Eimsbittel zu einer Planungspflicht verdichtet hat.

aa. Aufstellung eines B-Plans als Ziel des Biirgerbegehrens / Biirgerentscheids

Mit dem Biirgerbegehren "Hénde weg vom Isebek!" wird ausdriicklich die Erweiterung des Griin-
zuges am Isebek auf den Bereich zwischen U-Bahnhof Hohluftbriicke und Kanal gefordert und die
Ausweisung dieser Fliche als 6ffentliche Griin- und Erholungsanlage unter dem Namen Isebek-
Park. Der Biirgerentscheid vom 01.07.2010 enthilt die Forderung nach einer Ausweisung der Fli-
che als Griin- und Erholungsanlage in einem Bebauungsplan nicht explizit. Er verlangt aber, auf
Geholzrodungen und Bebauungen zwischen dem Isebekkanal und dem U-Bahnhof Hoheluftbriicke
zu verzichien. Diesem Anliegen kann nur im Rahmen einer Bebauvungsplanung Rechung getragen
werden. Da - wie unter Punkt C.I und C.II bereits gepriift wurde - die vorhandene planungsrechtli-
che Situation eine Bebauung im Rahmen von § 34 BauGB zulisst. Insofern sind sowohl das Biir-

gerbegehren als auch der Biirgerentscheid auf die Aufstellung eines Bebauungsplans gerichtet.

bb. Bindungswirkung vor Biirgerbegehren / Biirgerentscheid

AnschlieBend stellt sich die Frage, welche rechtlichen Wirkungen das Biirgerbegehren und der Biir-
gerenischeid gegeniiber dem Bezirksamt Eimsbiittel als der fiir die Planung zustéindigen Stelle ent-
falten. Ist das Bezirksamt Eimsbiittel aufgrund des vorangegangenen Biirgerbegehrens und des Biir-

gerentscheids verpflichtet, einen Bebauungsplan aufzustellen?



(1) Rechtswirkungen eines Beschluss der Bezirksversammiung

Sowoh! der Inhalt des Biirgerbegehrens "Hénde weg vom Isebek!” als auch des Biirgerentscheids
"Fiir die Respektierung des Biirgerwillens" haben die Qualitit eines Beschlusses der Bezirksver-
sammlung. Fiir das Btirgerbegehren folgt dies daraus, dass der Haupausschuss der Bezirksversamm-
lung dem Biirgerbegehren mit Beschluss vom 13.08.2009 zugestimmt hat (§ 32 Abs. 7 S. |

BezV (). Fiir den Biirgerentscheid ergibt sich diese Rechtsfolge unmittelbar aus dem Gesetz. Ge-

mil § 32 Abs. 11 BezVG haben Biirgerentscheide die Wirkungen eines Beschlusses der Bezirks-

versammlung.

Festzuhalten ist also, dass nach der Beschlusslage der Bezirksversammlung Eimsbiittel eine Bebau-

ungsplanung erforderlich ist.
(2) Kompetenzgefiige Bezirksamt / Bezirksversammlung

Des Weiteren gilt es zu kldren, ob diese Beschlusslage der Bezirksversammiung das Bezirksamt
bindet. Dies hingt malgeblich davon ab, welche Kompetenzen der Bezirksversammlung im Be-

reich der Bauleitplanung zustehen.

(3) Kompetenzen der Bezirksversammlung auf der Grundlage des Bezirksverwaltungsgeset-

Zes

Grundsiétzlich regelt das Bezirksverwaltungsgesetz das Kompetenzgefiige wie folgt: gemil § 3
BezVG werden bei den Bezirksiamtern Bezirksversammlungen gebildet. Nach § 19 Abs. 2 BezVG
kontrolliert die Bezirksversammlung die Fiihrung der Geschifte des Bezirksamts. Sie kann in allen
Angelegenheiten, fiir die das Bezirksamt zustiindig ist, das Bezirksamt bindende Beschliisse fassen.
Davon sind nach § 19 Abs. 3 Personal- und Organisationsangelegenheiten ausgenommen. Nach

§ 22 Abs. 1 BezVG setzt das Bezirksamt Entscheidungen der Bezirksversammlungen um, soweit
die Bezirksamtsleitung diese nicht beanstandet. § 22 Abs. 2 BezVG bestimmit, dass die Be-

zirksamtsleitung eine Entscheidung der Bezirksversammlung binnen zwei Wochen zu beanstanden



hat, wenn sie gegen § 21 BezVG (Recht, Gesetz, den Haushaltsbeschluss, Globalrichtlinien, Zu-
standigkeitsanordnungen und sonstige Entscheidungen des Senats wie Fachanweisungen und Ein-

zelwetsungen) verstoBt.
(b) Kompetenzen der Bezirksversammiung im Bereich der Bauleitplanung

Im Bereich der Bauleitplanung wird das Kompetenzgefiige von Bezirksamt und Bezirksversamm-
hung durch das Bauleitplanfeststellungspesetz bestimmt. Das Bauleitplangeststellungsgesetz ist das
fiir den Bereich der Bauleitplanung speziellere Gesetz und geht damit den allgemeinen Kompetenz-

bestimmungen des Bezirksverwaltungsgesetzes vor.

Wesenlliche Kompetenzen im Bereich der Bauleitplanung liegen zunéchst einmal beim Senat. Thm
kommt grundsétzlich das Recht zu, die Aufstellung der Bauleitpline und die Auslegung der Plan-
entwiirfe zu beschliefben (§ 1 Abs. 1 Bauleitplanfeststellungsgeseiz) und Bauleitpléne durch Rechts-

verordnung festzustellen (§ 3 Abs. | Bauleitplanfeststellungsgesetz).

Das Bauleitplanfeststellungsgesetz sieht allerdings die Moglichkeit vor, die Kompetenzen im Be-
reich der Bebauungsplanung auf die Bezirksdmier zu iibertragen (§ 6 Abs. 1 Bauleitplanfestsiel-
lungsgesetz). Von der Moglichkeit der Weitertibertragung hat der Senat in der Verordnung zur Wei-
tertibertragung von Verordnungsermichtigungen im Bereich der Bauleitplanung und der Land-
schafisplanung vom 08.08.2006 (Weiteriibertragungsverordnung-Bau) Gebrauch gemacht. Nach § 1
der Weiterlibertragungsverordnung werden die in § 6 Abs. I des Bauleitplanfeststellungsgesetzes
genannten Befugnisse, unter anderem also das Aufstelien und Beschlielen von B-Pldnen, auf die

Bezirksdimter weiter ibertragen.

Die Bezirksversammlung ist in den Fillen, in denen das Bezirksamt zur Feststellung von Bebau-
ungsplinen befugt ist, fiir die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteilignng nach § 3
Abs. 1 BauGB zustéindig (§ 1 Abs. 2 Bauleitplanfeststellungsgesetz). Des Weiteren bedtirfen die
Beschliisse des Bezirksamts zur Feststeliung von Bebauungsplinen der Zustimmung der Bezirks-

versanunlung (§ 6 Abs. 2 Bauleitplanfeststellungsgesetz).



Dariiber hinaus stehen der Bezirksversammlung keine das Bezirksamt bindenden Befugnisse im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu. Dies ergibt sich aus der Begriindung zum Achten Gesetz
zur Anderung des Bauleitplanfeststellungsgesetzes (Biirgerschaftsdrucksache 18/3679). Danach ist
im Grundsatz von einer Zustindigkeit der Bezirksimter fiir die gesamte Bebauungsplanung in
Hamburg auszugehen. Die Bebauungspline werden in alien einzelnen Bearbeitungsschritten (Auf-
stellungsbeschluss, Offentliche Plandiskussion, Auslegung) von den Bezirksimtern erarbeitet und
nach Zustimmung durch die Bezirksversammmlung von der Bezitksamtsleitung festgestellt (Biirger-
schaftsdrucksache 18/3679, S. 2). Im besonderen Teil der Begriindung auf Seite 4 der Drucksache

heiflt es zu Nummer 5 (Neuformulierung von § 6 Bauleitplanfeststellungsgesetz):

"dbsalz 2 iihernimmi - inhaltiich unverdndert - die bisher in Absatz 1 Saiz 2 und Absaiz 2 Saitz 1
enthaltene Regelung, wonach die Rechissetzung der Bezirksdmier der Zustimmung der Bezirksver-
sammlung bedarf. Mit der nach Absatz 2 erforderlichen Zustimmung zur Feststellung des Beschius-
ses bzw. zum Erlass sonstiger Rechtsverordnungen kann die Bezirksversammiung mit Bindungswir-
kung mitentscheiden. Eine eigensténdige Befugnis ist il weiterhin durch ¢ 1 Absatz 2 mit der
Durchfiihrung der Offentlichen Plandiskussion zugewiesen. Soweit sie bei der laufenden Erarbei-
tung der Planungen eingeschaltet wird, wirkt sie in Form von rechilich nichi bindenden, aber fach-

lich zu beriicksicltigenden Empfehlungen mit.”

Diese Rechtslage hat das VG Hamburg in seinem Urtell vom 20.11.2007 (Az. 13 K 3512/06, Juris,

Rn. 29 1)) bestétigt.

Die Befugnis der Bezirksversammlung beschrinkt sich somit auf ein Vetorecht fiir den Fall, dass
ein Bebauungsplan beschlossen werden soll. Die Entscheidung, ob ein Bebauungsplanverfahren
eingeleitet wird, liegt hingegen allein beim Bezirksamt. Ein dahingehender Beschluss der Bezirks-

versammlung ist insofern lediglich als fachliche Empfehlung zu beriicksichtigen.

Die Zustimmung des Hauptausschusses der Bezirksversammiung vom 13.08.09 und der Biirgerent-
scheid vom 01.07.10 haben somit lediglich empfehlenden Charakter. Sie sind nicht geeignet, das

Bezirksamt Eimsbiittel zu verpflichten, einen Bebauungsplan aufzustellen.



e. Sicherung des Griinstreifens am Isebek-Ufer als Ausléser einer Planungspfiicht

Des Weiteren stellt sich die Frage, ob die Intention des Bezirksamts, den Griinstreifen am Isebek-
Ufer zu sichern, méglicherweise zu einer Verdichtung des Planungsermessens dahingehend fiihrt,
die Flache zwischen Hoheluftbriicke und Isebekkanal qualifiziert zu {iberplanen. Dies wiire zum
Beispiel dann der Fall, wenn nur ein Bebauungsplan geeignet wiire, den Ufergriinstreifen hinrei-

chend planerisch abzusichern.
aa. Griinstreifensicherung als Intention des Bezirksamis

Das Bezirksamt Eimsbiittel hatte urspriinglich beabsichtigt, im Bebauungsplan Hoheluft-West 13 /
Harvestehude 12 zwischen Isebekkanal und dem Kaiser-Friedrich-Ufer eine Kerngebietsfléiche fiir
ein Ufer-Café auszuweisen. Als Reaktion auf zahlreiche Stellungnahmen, die im Rahmen der 61-
fentlichen Auslegung des Planentwurfs dieses Vorhaben kritisierten, nahm das Bezirksamt von die-
ser Planung Abstand. Das Bezirksamt verfolgt nunmehr das Ziel, die Uferbdschung als Griinfldche
zu sichern (vgl. dazu Anlage 4a zur Drs. 1034/XVIII des Bezirksamts Eimsbiittel fiir den Stadtpla-
nungsausschuss am 06.10.09, S. 5 {1). Die Sicherung des Grinstreifens betrieb das Bezirksamt
Eimsbiitiel, indem es den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Hoheluft-West 13 / Har-
vestehude 12 reduzierte, so dass der siidliche Uferstreifen des Isebekkanals nicht mehr vom Bebau-
ungsplanentwurf erfasst wird, sondem der Baustufenplan Rotherbaum/Harvestehude vom

06.05.1955 gilt, der die Uferbsschung als offentliche Griinanlage ausweist.

bb. Eignung des Baustufenpians als Sichernngsmittel

Fraglich ist, ob die Festsetzung "6ffentliche Griinanlage" im Baustufenplan Rother-

baum/Harvestehude wirksam ist und das Ziel des Bezirksamts, den Griinstreifen am Isebek-Ufer zu

erhalten, hinreichend absichert.

Wie bereits unter Gliederungspunkt C.I dargelegt wurde, gelten Baustutenpline gemif § 173 Abs.
3 Bundesbaugesetz als einfache Bebauungspliane fort (BVerwG, Urteil vom 17.12.1998, Az. 4 C



16/97, Juris, Leitsatz und Griinde, Rn. 17 [f). Zu priifen ist jedoch im Einzelfall, ob die Festsetzun-

gen solcher Baustufenpline aktuell noch als verbindlich anzusehen sind.
(1) Verbindlichkeit der Festsetzang "éffentliche Griiranlage" in Baustufenplinen

In Bezug auf Griinflichenfestsetzungen bestehen gewisse Unsicherheiten hinsichtlich ihrer Ver-
bindlichkeit. Eine Rechtsgrundlage speziell fiir die Festsetzung offentlicher Griinaniagen in Baustu-
fenplinen kennt die Baupolizeiverordnung fiir die Hansestadt Hamburg vom 8. Juni 1938 nicht. Die
Festsetzung dffentlicher Griinanlagen ist daher allgemein auf die Mdglichkeit der Festsetzung von
AuBengebietsflichen nach § 10 Abs. 5 der Baupolizeiverordnung zu stiitzen. Zum Auflengebiet
zithlen alle Landilichen auerhalb des Baugebiets. Das Baugebiet ist in § 10 Abs. 4 der Baupolizei-
verordnung definiert als Gebiet, in dem planmiBig gebaut wird. Innerhalb des Baugebiets wird dif-
ferenziert nach der Art der Nutzung und zwar in: Kleinsiedlungsgebiet, Wohngebiet, Mischgebiet,
Geschiiftsgebiet, Industriegebiet. Das Auflengebiet dient der landwirtschafilichen, gewerblichen,

girtnerischen und forstwirtschaftlichen Nutzung sowte der Erholung.

Die Rechtsverbindlichkeit von Auflengebietsfestsetzungen in Baustufenplénen auf der Grundlage
des § 10 Abs. 5 Baupolizeiverordnung von 1938 wird bestritten. So vertritt Lechelt in der Disserta-
tion "Baurecht in Hamburg - Entwicklung der baurechtlichen Regelungen unter besonderer Bertick-
sichtigung des heute noch fortgeltenden althamburgischen Bauplanungsrechts und seiner Ausle-
gung" den Standpunkt, dass § 10 Abs. 5 Baupolizeiverordnung 1938 sowie die darauf basierenden
AuBengebietsbestimmungen nicht rechtsgiiltig sind. Dies sei darauf zuriickzufithren, dass es dem
hamburgischen Verordnungsgeber der Baupolizeiverordnung von 1938 an der Regelungskompetenz
fiir die AuBengebietsfestsetzungsmoglichkeit des § 10 Abs. 5 gefehlt habe, da Aullengebietsbe-
stimmungen abschiiefend in § 3 der Reichsverordnung tiber die Regelung der Bebauung von 1936
(BauRegVO) geregeit seien (Lechelt, Baurecht in Hamburg, Band 11, S. 551). Wihrend § 1 Bau-
RegVO ausdriicklich bestimmt, dass bestimmte Baugebiete durch Baupolizeiverordnung geregelt
werden kénnen, ermichtigt § 3 BauRegVO, in der Regelungen zu AuBlengebietsfestsetzungen ge-

troffen werden, nicht zu eigenstindiger Normierung von AuBlengebietsfestsetzungen durch Baupoli-

zeiverordnung.



Auch das VG Hamburg vertritt in seiner Entscheidung vom 20.01.1994 (Az. 4 VG 1378/92) die
Auffassung, dass die AuBengebietsfestsetzungen nicht mehr giiltig seien. § 10 Abs. 5 BPVQ von
1938 miisse, um wirksam zu sein, als Vorschrift begriffen werden, die die vorgelagerte reichsrecht-
liche Regelung des § 3 der Verordnung tiber die Bebauung vom 15. Februar 1936 fiir Hamburg
konkretisiere. Liege in § 10 Abs. 3 BPVO aber nur eine § 3 BauRegV O konkretisierende Norm,
diirfte er seine Geltung zusammen mit § 3 BauRegV O zu dem Zeitpunkt verloren haben, als § 35

BBauG an die Stelle von § 3 BauRegV O getreten sel.

In der Berufungsinstanz lasst das OVG Hamburg offen, ob die Rechtsauffassung des Verwaltungs-
gerichts, derzufolge Auflengebietsausweisungen in Baustufenplidnen nach Inkrafitreten des Bundes-
baugesetzes iiberholt sind, zutrifft (OVG Hamburg, Urteil vom 25.01.1996, AZ. Bf 11 33/94, Juris,
Rn. 35}). Ferner lasst das Gericht offen, ob Ausweisungen von AuBengebieten fiir kleinere Flichen
innerhalb von Baugebieten mit einem spezielleren Nutzungszweck, wie dem der Griinanlage, wirk-

sam semn koénnen (OVG Hamburg, Urteil vom 25.01.1996, AZ. Bf 1T 33/94, Juris, Rn. 38).

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Rechtsverbindlichkeit der Festsetzung des Isebek-
Gehblzstreitens als "6ffentliche Griinanlage” im Baustufenplan mit Zweifeln behafiet ist. Somit ist
es waluscheinlich, dass die planungsrechtliche Zuléssigkeit einer potentiellen Bebauung des Isebek-
Ufers nicht anhand des Baustufenplans zu beurtetlen ist, sondern sich nach § 34 BauGB richtet.
Eine Bebauung wiire danach zulissig, wenn sie sich in die nihere Umgebung einfiigt. Da das siidli-
che Ufer zwischen Isebekkanal und Kaiser-Friedrich-Ufer bislang nicht bebaut ist, kénnte man ar-
gumentieren, dass ein Bauvorhaben hier nicht zuldssig ist und § 34 BauGB insoweit einen gewissen
Schutz vor Bebauung bietet. Bereits diese Argumentation ist angreifbar, da das Kriterium des "sich
einfiigens”, wie bereits erlautert, nicht zwingend erfordert, dass ein Vorhaben in der niheren Um-
gebung ohne Vorbild ist, solange keine bodenrechtlichen Spannungen erzeugt werden. Zudem ist

fraglich, ob allein der unbebaute Streifen Isebek-Ufer als niihere Umgebung herangezogen werden

konnte.

Ferner ist zu bedenken, dass § 34 BauGB lediglich die Errichtung baulicher Anlagen steuert. Ande-

re MaBBnahmen wie beispielsweise die Rodung des Ufergehdlzes zum Zweck der Schaffung von



Blumenbeeten oder Rasenflichen kinnen iiber § 34 BauGB insgesamt nicht verhindert werden.

Maligeblich wiire hier moglicherweise die Baumschutzverordnung, die jedoch Biume erst ab einem

gewissen Durchmesser schiitzt,

Eine langfristige Sicherung des Griinstreifens kann daher nur im Rahmen einer planerischen Siche-

rung durch entsprechende Griinflichenausweisung in einem qualifizierten Bebauungsplan erreicht

werden.

Sofern das Bezirksamt weiterhin das Zicl verfolgt, den Gehélzstreifen am Isebek-Kanal langfristig

zu sichern, wiirde sich das Planungsermessen zu einer Planungspfilicht verdichten mit dem Ziel der

Sicherung des Griinstreifens.

Da die unmittelbare Sicherung des Geholzstreifens am Isebek jedoch nicht das Grundstiick Kaiser-
Friedrich-Ufer 30 betrifft, kénnte dem Bauvorbescheid diese Planungspflicht nur dann entgegenste-
hen, wenn die Sicherung des Griinstreifens die Einbeziehung des Baugrundstiicks fiir das Isebek-
Domizil aufgrund stidiebaulicher Wechselbeziiglichkeiten erforderlich machte. Dieser Frage soll

im Folgenden nachgegangen werden
(2) Erforderlichkeit der Einbeziehung angrenzender Flichen zur Sicherung des Griinstreifens

Reduziert man das Anliegen "Sicherung des Gehdlzstreifens" auf die bloBe physische Existenz der
Béiume und Striucher, so ist es nicht notwendig, auch die Nutzung der an den Geholzstreifen an-

grenzenden Fldchen zu beriicksichtigen und gegebenenfalls mit zu iiberplanen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplanverfahrens Hoheluft-West
[3/Harvestehude 12 wurde in vielen Stellungnahmen kritisiert, dass durch die Planung die Bedeu-
tung des Griinzugs als Naherholungsfliche beeintrichtigt wird. Es wird deutlich, dass fiir die An-
wohner gerade die Naherholungsfunktion des Griinstreifens von Bedeutung ist. Da das Bezirksamt
Eimsbiittel diesen Stellungnahmen bei seiner Priifung und Abwigung entsprechen wollte (vgl. dazu

Anlage 4a zur Drs. 1034/X V11l des Bezirksamts Eimsbiittel fiir den Stadtplanungsausschuss am

-30 -



06.10.09, S. 5), ist davon auszugehen, dass die Erhaltung und Stirkung der Naherholungsfunktion

des Geholzstreifens auch ein Anliegen des Bezirksamts Eimsbiittel ist.

Fiir die Naherholungsfunktion des Gehélzstreifens ist es von Belang, wie die angrenzenden Flichen
genutzt werden. Eine intensive Bebauung der Fliche am U-Bahnhof Hoheluftbriicke und insbeson-
dere die Erschliefung und Verkehrsfithrung tiber die Strafle Kaiser-Friedrich-Ufer stehen in direkter
Wechselbeziehung zum Gehdlzstreifen und seiner Naherholungsfunktion. Ein gesteigeries Ver-
kehrsautkommen aufgrund der Bebauung der Fliche an der U-Bahnhaltestelle Foheluftbriicke fiihrt

zu einer Beeintrachtigung der Naherholungsfunktion.

Diese Beeintrichtigung findet im Rahmen des § 34 BauGB keine Beriicksichtigung. MaBstab der
bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit nach § 34 BauGB ist das Einfiigen in die Eigenart der niheren
Umgebung. Die Umgebung des Grundstiicks am U-Bahnhof Hoheluftbriicke ist durch eine intensi-
ve Bebauung (6- bzw. 7-geschossige Gebiude) gekennzeichnet. Deshalb bestehen Schwierigkeiten
auf der Grundlage des § 34 BauGB, der das Vorfindliche als Mafstab der bauplanungsrechtlichen
Zulissigkeit bestimmt, das MaB der baulichen Nutzung oder die itberbaubaren Grundstiicksfldchen
zu reduzieren, um dariiber das Verkehrsaufkommen zu verringern und die Naherholungsfunktion
der Griinanlage zu schiitzen. Dies wire nur in einem Bebauungsplanverfahren méglich. Ein Bebau-
ungsplanverfahren ist also besser geeignet, das Interesse an der Erhaltung der Naherholungsfunkti-

on des Isebek-Geholzstreifens mit potentiellen Nutzungsinteressen der angrenzenden Flichen in

Ausgleich zu bringen.

Eine bessere Eignung reicht indes nicht aus, um das Planungsermessen im Sinne einer Planungs-
pflicht zu verdichten. Das Interesse an der Erhaltung der Naherholungsfunktion des Gehdlzstreifens
miisste vielmehr von solchem Gewicht sein und durch die mégliche Bebauung auf der Grundlage
von § 34 BauGB eine so starke Beeintrichtigung drohen, dass der Interessenkonflikt nur auf der

Grundlage einer Bebauungsplanung zu iésen ist.

Letztlich hangt die Beantwortung dieser Frage maBgeblich von dem durch die Bebauung hervorge-

rufene Verkehrsaufkommen ab und dem Stellenwert, den das Bezirksamt der Sicherung der Naher-



holungsfunktion beimisst. Mangeis genauer Kenntnis dieser beiden Faktoren, muss an dieser Stelle
offen bleiben, ob unter dem Aspekt der Sicherung der Naherholungsfinktion des Gehdlzstreifens
sowie der Wechselbeziehung zur Nutzung der angrenzenden Fldchen eine Planungspflicht gegeben

ist.
d. Zwischenergebnis

Die Intention, sensible Wohnnutzungen in einer stark lirmvorbelasteten Umgebung zu realisieren,

fihrt dazu, dass sich das Planungsermessen des Bezirksamts zu einer Planungspflicht verdichtet.

Dartiber hinaus legen die tibrigen Aspekte die Durchfithrung eines Bebauungsplanverfahrens nahe.
Zu nennen sind hier die Forderungen des Biirgerbegehrens bzw. Biirgerentscheids nach einer Be-
bauungsplanung mit dem Ziel. den Griinstreifen am Isebek-Kanal langfristig zu sichern und auszu-
weiten. Hinzu kommt die nur bedingte Eignung des Baustufenplans Rotherbaum / Harvestehude
von 19535, den Gehdlzstreifen am Isebekufer planerisch zu sichern sowie die Beeintriichtigung der
Naherholungsfunktion des Griinstreifens am Isebekkanal durch das Isebek-Domizil insbesondere

durch den vom Vorhaben hervorgerufenen Verkehr.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Bauvorbescheid nicht auf der Grundlage von § 34 Abs. 1

BauGB hiitte erteilt werden diirfen, da die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich war.

D. Ergebnisse

Der Bauvorbescheid ist rechtswidrig, weil er die planungsrechtliche Zuléssigkeit des Vorhabens
geméll § 34 Abs. | BauGB bescheinigt, obwohl sich das Vorhaben im Hinblick auf die iiberbauba-
ren Grundstiicksfldchen nicht einfligt und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

hiltnisse nicht hinreichend sichergestellt sind.



Der Bauvorbescheid ist zudem rechtswidrig, weil sich das Planungsermessen des Bezirksamts
Eimsbiittel hier zu einer Planungspilicht verdichtet hat, mit der Folge, dass das Vorhaben nicht auf

der Grundlage von § 34 BauGB hiitte beurteilt werden diirfen.
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