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Taugt
Hamburg als

giinstiges
Bauvorbild?

Das Elbtower-Desaster zeigt
die Misere teurer Bauvorhaben.
- Doch Bauen in Hamburg
soll bald giinstiger werden.
Das hat Signalwirkung in der | o K15
Not der Branche. ;' ...i ‘

Von Friedrich-Karl Scholtissek . S

=

Teures Erbe: Hamburg plant die Teilnutzung des Elbtowers fiir ein neues Naturkundemuseum. Foto dpa
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n die Schlagzeilen geraten oft das
zu langsame Realisieren von Bau-
projekten und das zu kostenauf-
wendige Bauen. Eine Flaute be-
herrscht die Immobilienbranche.
Die Gesetzgeber sehen sich zum Handeln
aufgerufen. Hamburg prescht mit glinsti-
gen Vorschriften voran. Das liegt sicher
auch an der Enfwicklung des Elbtowers,
den David ‘Chipperfield Architects ge-
plant und Olaf Scholz (SPD) als damali-
" ger Erster Bilirgermeister Hamburgs be-
absichtigt hat.

Nach der Insolvenz der Signa-Gruppe
des oOsterreichischen Unternehmers Re-
né Benko ist der Weiterbau des Elbto-
wers noch ungewiss. In Hamburg hat die
Politik versprochen, dass Steuergelder
fiir die Fortfithrung nicht fliefen. Das
Vorhaben mit einem schon lédnger frag-
wiirdigen Investor fiir ein solches Mam-
mutprojekt in Hamburg ist gescheitert.

Doch wie geht es an der Elbe weiter?
Die rot-grilne Landesregierung wurde
im Mirz wiedergewihlt. Nun soll das
Naturkundemuseum zum kaschieren-
den Mintelchen werden und in den
Elbtower einziehen, um das Hochhaus-
projekt zu retten. Dafiir ist der Ham-
burger Senat offensichtlich willens,
einen Preis von fast 13.000 Euro je

Quadratmeter zu zahlen und insgesamt |

595 Millionen Euro aufzuwenden, um
Teile der Insolvenz-Immobilie an den
Elbbriicken zu erwerben. Ein Schelm,
wer Boses dabei denkt.
_ Gleichwohl hat sich die Freie und
. Hansestadt Hamburg mit der Senatorin
fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Ka-
ren Pein (SPD), an die landesgesetzge-
berische Spitze gesetzt, um ein ziigige-
res und kostengiinstigeres Bauen in der
norddeutschen Metropolregion zu er-
moglichen, Leitgedanke ist es, die Bau-
genehmigungsverfahren zu straffen,
damit Bauprojekte ziigiger gelingen
koénnen.

Fiir bestimmte Gebaude soll es ausrei-
chen, eine Bauanzeige zu stellen. Be-
standsgebdude sollen einfacher umge-
baut werden diirfen — vor allem wenn da-
durch mehr Wohnraum entsteht. Sind
Nutzungsinderungen oder wesentliche
bauliche Anderungen beabsichtigt, fin-

den sich im derzeit geltenden Recht er- . -

hebliche Genehmigungshiirden und An-
tragstellungen fir die Bauherrenseite.

Dafiir senkt die neue Bauordnung die -

Anforderungen an Ertlichtigungen, die
bisher einem Neubaustandard gleichen
miissen. Das soll vor allem Umbauten
von einer gewerblichen Immobilie in eine
Wohnnutzung erleichtern.

Behorden sollen BaumalBnahmen
leichter genehmigen, die von baurechtli-
. chen Vorschriften abweichen. Dadurch
sollen vor allem bestehende Gebdude
weitergenutzt werden sowie soll neuer
Wohnraum entstehen. Nachbarrechte
und sonstige Schutzziele sollten hierbei
jedoch nicht geopfert werden.

Der Bau beginnt einen Monat spater

Die beabsichtigte Genehmigungsfreistel-
lung soll kiinftig fiir Einfamilienhéuser,
Doppelhiuser, Reihenhduser und kleine-
re Mehrfamilienhduser gelten, die sich im
Bereich eines qualifizierten Bebauungs-
plans befinden und das Baurecht voll-
stindig wahren. Kiinftig wird es nur noch
erforderlich sein, diese BaumaBnahme
gegeniiber der zustdndigen Behdrde an-
zuzeigen. Selbige wird sodann einen Mo-
nat Zeit haben, sich mit dieser Anzeige zu
befassen. Schon nach Ablauf eines Mo-
nats konnen die bavausfithrenden Arbei-
ten beginnen. Einer Baugenehmigung
bedarf es nicht.

Fiir ein Gewerbegebdude oder einen
Sonderbau wie eine Hochhausrealisierung
oder eine Produktionsstitte fiir Lebens-
mittel mit angeschlossenem Restaurant-
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bereich stehen dem Bauherrn zwei ziigige
Moglichkeiten fiir die beantragte Bauge-
nehmigung offen. Nach dem neuen Regel-
verfahren soll die Bauaufsichtsbehorde
nur noch das Planungsrecht und das Bau-

ordnungsrecht priifen. Lediglich wenige.
. Fachrechtsbelange wie Baumschutz oder

Altlastgefihrdung werden dabei einbezo-
gen. Innerhalb von drei Monaten ist die
Genehmigung zu erteilen.

L \
Der Bauherr bekommt Hilfe

Wenn es um spezifische Genehmigungen
etwa zum Hafenbau, Wasserrecht oder
Denkmalschutzrecht geht, ist der Antrag-
steller befugt, die jeweils zustindige
Fachbehorde anzurufen und sich von dort
die maBgebliche Genehmigung erteilen
zu lassen. Dabei ist es der Bauherrenseite
mit den Planern selbst liberlassen, in wel-
cher Reihenfolge und zu welchem Zeit-
punkt die jeweils notwendigen Genehmi-
gungen beantragt werden. Hier wird den
Architekten kiinftig eine umfassende Ko-
ordinationspflicht und Aufkldrungs-
pflicht gegeniiber dem Bauherrn treffen.
Ebenso kann das’ Baugenehmigungs-
verfahren mit Konzentrationswirkung
gewihlt werden. Hiermit verbindet Ham-
burg einen besonderen Service und stellt

. dem Bauherrn einen Verfahrensmanager

der Bauaufsicht zur Seite. Dieser ist fort-
laufender Ansprechpartner und steuert
den gesamten Genehmigungsprozess.
Folglich findet iiber diesen auch eine Ko-
ordination des Zusammenwirkens samtli-
cher betroffener Fachbehérden statt. Das
biindelt die Fachgenehmigungen in einer
Baugenehmigung.

Mit diesen beabsichtigten ldnderspezi-
fischen Beschleunigungsmafinahmen soll
gleichermafen die Moglichkeit eines kos-
tenreduzierten und experimentellen Bau-

IMMOBILIEN-NEWSLETTER

Alles rund um Haus, Heim und Heizung:
Der Immobilien-Newsletter
der FA.Z. blickt auf die
wichtigsten Themen fiir Eigentiimer,
Mieter und Investoren. .
Mit dem QR-Code geht es zur Anmeldung:

ens einhergehen. Die Behorde kann auch
Gebdude genehmigen, bei ‘denen neue
Bauformen und Wohnformen erprobt
werden sollen, wenn nicht alle Bauvor-
schriften eingehalten werden. Damit sol-
len innovative, kostengiinstigere Bauwei-
sen gefordert werden. Den genehmigen-
den Behorden obliegt es jedoch, zu
priifen, ob ﬁbergeordnete Schutzziele be-
achtet werden und eine Baugenehmigung
erteilt werden kann, die Leib und Leben
nicht gefdhrdet.

Wenlger Steckdosen

Die Initiative kostenreduznertes Bauen
flankiert die Anderungen der Hambur-
ger Landesbauordnung. Dafiir hat die
Behorde fir Stadtentwicklung und Woh-

nen technische Standards identifiziert,

von denen gerade fiir innovative Bau-

maBnahmen abgewichen werden darf.
Das soll auch das experimentelle Bauen

" fordern, sofern dies die Adforderungen

an ein sxcheres gesundes und qualitéts-
volles Wohnen nicht beeintréachtigt. Da-
zu gehéren eine Verringerung des
Schallschutzstandards, die Reduzierung
der Norm fiir Innenraumtemperatur und
eine Reduzierung des technischen Stan-

‘dards. So diirfen Wohnungen mit weni-

ger Steckdosen auskommen.

Die Initiative des kostenreduzierten
Bauens stellt Interessierten einen
Werkzeugkasten® zur Verfiigung. Die-
ser beinhaltet Mustervertrage und Klau-

‘selformulierungen fiir die jeweiligen

Bauvertrige und Planervertrage. Von
dem Kklassischen Konzept der Planung,
Ausschreibung und Bauiiberwachung
sind Abweichungen denkbar, um aus-
fiihrende Gewerke friih in der P]anung
zu beriicksichtigen. Dies lasst auf gerin-
gere Kosten hoffen und auf weniger

" Fehler in der Planung. Diese Gedanken

greifen das seit Jahrzehnten angedachte
Konzept auf, Bauherren, Planer und
bauausfithrende Gewerke nicht hinterei-
nander und isoliert voneinander arbei-
ten zu lassen. Werden die Fachkompe-
tenzen frith einbezogen, lassen sich
Konflikte und manche Kosten vermei-
den. Der Kooperationsgedanke am Bau
erfihrt dadurch eine Renaissance, wie
er sich auch in der Integrierten Projekt-
abwicklung (IPA) niederschlégt.

Das Hamburger Vorgehen findet :

Nachahmer oder zumindest Interessier-
te im Rest der Bundesrepublik. Das Ge-
setz zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus und zur Wohnraumsicherung ist
am 30. Oktober 2025 in Kraft getreten.
Damit will Bundesbauministerin Verena
Hubertz (SPD). mehrere Erleichterun-
gen umsetzen: Ein Abweichen von bau-
planungsrechtlichen Vorschriften ist bis
zum Jahresende 2030 moglich. Damit
kann sich eine Gemeinde entscheiden,
das neue Baugesetzbuch fiir zusitzli-
chen Wohnraum anzuwenden. Schon
nach einer zweimonatigen Prifung
kann eine Gemeinde einen Wohnungs-

‘neubau zulassen - ohne Aufstellung

oder Anderung eines Bebauungsplans.
Das umfasst auch Umbauten oder Um-
nutzungen zu Wohnraumzwecken.
Innerhalb eines Bebauungsplans soll
mehr Wohnbebauung moglich werden
als vorgesehen - etwa durch Aufsto-

ckung, Anbauten oder Bauen in der
zweiten Reihe. Im unbeplanten Innen-

bereich sollen neue Wohngebiude auch
iiber die bisher bestehenden Moglich-
keiten hinaus errichtet werden. Ebenso
trifft das den Auflenbereich, der grund-
sitzlich von einer Bebauung freigehal-

ten werden soll: Auch in diesem sehr ge- |

schiitzten Bereich gibt es Vereinfachun-
gen fir neuen Wohnraum. Allerdings
sind dabei weiterhin Umweltschutz und
Fliachensparsamkeit zu beachten. Eine
Bebauung soll nur im rdumlichen Zu-
sammenhang mit bestehenden Siedlun-
gen moglich sein,

Richter gegen Schnellverfahren

Mit Blick auf innovatives und kostenspa-
rendes Bauen ist auf ein Gesetz zur
zivilrechtlichen Erleichterung des Ge-
biaudebaus zu warten: das Gebaudetyp-E-
Gesetz. Nach einem Entwurf der Ampel-
koalition aus dem vergangenen Jahr geht
es darum, dass die anerkannten Regeln
der Technik dem einfachen, innovativen
und kostengiinstigen Bauen in Deutsch-
land entgegenstehen. Dem miisse eine zi-
vilrechtliche Erleichterung fiir den Ge-
béudebau folgen. Dagegen hat sich der
VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes
gestellt, der fiir das gesamte zivile Bau-
recht und Architektenrecht zustindig ist:

‘wDer Gesetzentwurf sieht dagegen in

einem Schnellverfahren ohne hinrei-
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chende fachkundige Begleitung tiefgrei-
fende Anderungen des Bauvertragsrechts
vor, ohne deren Wirkungen durchdacht
zu haben

Nun hat sich auch der frithere Bundes-
kanzler Olaf Scholz zum Bauen gedufert.
Nach den Angaben des Ersten Biirger-
meisters Peter Tschentscher (SPD) wiirde
Scholz die Fertigstellung des Elbtowers
begriifen. Das ist bemerkenswert!

Der Autor ist Rechtsanwalt und Griindungs-
partner der Sozietat SK-Rechtsanwalte in Ham-
burg sowie Professor fiir privates Baurecht an
der HafenCity Universitat Hamburg (HCU)



