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„Phase Null"Planungsphasen

M 1:500

(1:200)

Leistungsphase

1-3

„Bauantragsreife” 

M 1:100

Planungstiefe detailliert

„grob”

Information zu Entscheidungsstufen im Bezirk

Teamleitung / Abteilungsleitung / Fachamtsleitung

Zentrum für Wirtschaftsförderung. Bauen und Umwelt (WBZ) 

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung (SL)

Dezernatsleitung

„Phase Null”

Was? Erste Projektidee und Projektstudie sowie deren Bewertung und Abstimmung mit der Bezirksverwaltung

Wer? Grundstückseigentümer, Anhandnehmer von möglichen Ankaufsflächen, Erbpächter, etc.

Auftraggeber ist nicht zwingend Eigentümer des Grundstücks mit dem Ziel, Kosten vor Ankauf zu klären

Wann notwendig? Fehlendes Planrecht, oder unklarer Umgang mit bestehendem Planrecht, deutliche Abweichungen vom Planrecht

Ziele

● Entscheidung über die Tragfähigkeit und letztlich die Entstehung eines Projektes

● Entscheidung über die anschließenden Verfahrensschritte und Abstimmungen

● Definition der groben Züge und Leitplanken für die spätere detaillierte Planung

Ziel „Bauherr / Planung”

● Potential des Projektes einschätzen

● Städtebauliche Anforderungen klären

● Gemeinsame Strategie für schnelle Umsetzung entwickeln

● Definition der Leitplanken

● Empfehlung für Involvierung Nebenrechtsdienststellen

● Umfassende Ersteinschätzung erlangen 

in früher Risikophase

● Ist Beteiligung des Oberbaudirektors nötig?

Ziel „Runder Tisch”

● Planungssicherheit erhöhen

● Zeit und Kostenersparnis: Vermeidung von späteren 

unvorhergesehenen "Extrarunden" in weiter fortgeschrittener

● Planungstiefe

Prozessschaubild: Projektentwicklung von „Phase Null” bis zum Bauantrag
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Umfassende 

Ersteinschätzung?* 

Was sind die 

Leitplanken?

Genehmigung

_Ja (ja, aber)_

Bezirksverwaltung 

(WBZ/Bauprüfung,

SL, MR)

ggf. Baudezernent:in

ggf. Oberbaudirektor 

(Einbindung gem. 

OD-Verfügung)

ggf. Bezirkspolitik

Bebauungsstudie*

tragfähiges 

Projekt?

§31(2)(3) 

oder §34

vereinfachtes 

Bauantrags-

verfahren §61

konzentriertes 

Bauantrags-

verfahren §62

Beteiligung

Fachbehörden

Baukommission

Bauausschuss
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Für Projekt relevante

Nebenrechtsdienststellen

● MR (Anlieferung, 

Stellplätze)

● PK/Verkehrsdirektion/

BIS

● BUKEA

● Denkmalschutz

● Feuerwehr

● Naturschutz

● Verbraucherschutz

…

Bauherr

Planung

Prozessschaubild

* Im Rahmen der Initiative für kostenreduziertes Bauen als sinnvoll erachtete Vorgehensweisen wurden in den hellblau markierten Kästen im Prozess ergänzt. 

Hierin sind die jeweiligen Anforderungen und Aufgaben an die Prozessbeteiligten, auf die sich nach intensiver Abstimmung geeinigt wurde, beschrieben.
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Projekt Rahmenbedingungen

● Nutzung: Wohnungsbau, Gewerbe, …

● Wohnungsbau: gefórderte / 

freifinanzierte Miete / ETW

● Wirtschaftlichkeit und Baumasse 

(Ausnutzung)

● Tiefgarage, Staffelgeschosse.

● Balkone/Loggien

● Gebäudetiefe und 

Wohnungsausrichtung (einhüftig, 

zweihüftig, …)

● Energiestandard und Fördermittel 

(KIW, IFB, …), Zertifizierungen 

(z. B. QNG)

Umfassende 

Ersteinschätzung?* 

Was sind die 

Leitplanken?
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Beteiligung der Ausschüsse auf das 

erforderliche Maß reduzieren

Planerische Auseinandersetzung:

● Teile der LPH 1-2 müssen ggf. 

beauftragt werden

● Planrecht

● Rahmenbedingung Grundstück

● Baumbestand (ggf. Kronenaufmaß)

● Erschließung

● Denkmalschutz

● Immissionen

● Vermessergrundlage

● Baulasten

● Entwässerung

● Stellplätze / Mobilität

● Bodenverhältnisse

● Kinderspielflächen

Phase Null wird von Verwaltung

"gelebt"; aber offiziell gibt es die Phase in der 

Verwaltung nicht.

Personalschlüssel für die Begleitung der Phase 

Null behördlicherseits vorsehen 

(Gebührentatbestand muss geschaffen werden)

Transparenz im Verfahren,

Vorbescheidsverfahren

Möglichkeit zur Änderung im 

Zuge der Abstimmungen und 

Anforderungen; Planungsziele 

gemeinsam definieren!

Vorbescheidsverfahren 

„verschlanken" oder 

durch alternative 

Modelle darauf 

verzichten?

bei Nebenrechtsdienststellen muss 

Priorisierung / Beschleunigung erfolgen

schnelle Bearbeitung, angemessene 

Qualitäten in Abwägung mit Funktionalität

die Planungstiefe muss auf das 

Wesentliche sowie die rechtliche Grundlage 

reduziert werden
Amtshaftung statt persönlicher Haftung 

der Verfahrensbeteiligten nachschärfen

Hinweis Fachbehörde:

Eine intern zwischen den Nebenrechtsdiensstellen 

abgestimmte widerspruchsfreie Stellungnahme nach 

4 Wochen

klare Frist ansonsten Präklusionswirkung (Fiktion)

(für einige Ziele über Katalog zu definieren die zum 

Beispiel Gefahr für Leib und Leben ausschließen);

Bauprüfung muss bewerten, ob Nachforderungen 

berechtigt sind und auf welcher rechtlichen Grundlage 

diese basieren

Reduktion der Genehmigungstiefe; 

ggf. mit Ergänzungsbescheiden 

arbeiten

z. B. Entwässerungsgutachten, 

Wärmeversorgung

Ziele definieren. z. B. Einleitmenge

Entscheidungsverantwortung

Bauprüfung als Moderator:in, die die 

Zielkonflikte der Beteiligten und 

Fachbehörden abwägt und mit der 

Baukommission entscheidet zwischen 

hochrangigen Zielen und 

untergeordneten Zielen
Bauherren und Planende:

Von dem vereinfachten 

Baugenehmigungsverfahren Gebrauch 

machen (Eigenständige Beteiligung der 

Nebenrechtsdienststellen durch die Planer),

Verfahrensbeschleunigung!

Für Projekt relevante

Nebenrechtsdienststellen

● MR (Anlieferung, 

Stellplätze)

● PK/Verkehrsdirektion/

BIS

● BUKEA

● Denkmalschutz

● Feuerwehr

● Naturschutz

● Verbraucherschutz

…

Bauherr

Planung
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Patinnen und Paten des Arbeitskreises

Holger Fieseler, OTTO WULFF Bauunternehmung GmbH

Philipp Pellio, OTTO WULFF Bauunternehmung GmbH

Mitwirkende des Arbeitskreises

Hans-Peter Boltres, Bezirksamt Hamburg-Nord

Cordula Ernsing, Bezirksamt Hamburg-Nord

Hille Krause, KBNK Architekten GmbH

Karin Loosen, Hamburgische Architektenkammer

Monika von Mossen, Bezirksamt Hamburg-Nord

Oliver Panz, Bezirksamt Bergedorf

David Sommer, LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB

Timo Weedermann-Korte, Behörde für Stadtentwicklung und Wohnen

Thomas Winkler, LRW Architektur und Stadtplanung PartG mbB
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