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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Eimsbuttel

Bezirksamt Eimsbdittel - Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und

Umwelt . 20144 Hamburg Zentrum fir Wirtschaftsforderung, Bauen und

Umwelt
Bauprifabteilung Region Sud -WBZ 21-

HH#
Hi# Grindelberg 62 - 66
HHH 20144 Hamburg
Telefon 040 - 4 28 01 - 22 33 (Infopunkt WBZ)
Telefax 040-42790-3003
E-Mail Baupruefung@eimsbuettel.hamburg.de
Ansprechpartnerin: ###
Zimmer HitH
Telefon 040 - 4 28 01 - tHH#
Telefax HHH
E-Mail Hitt
GZ.: E/IWBZ2/02316/2020
Hamburg, den 30. Juni 2021
Verfahren Baugenehmigungsverfahren nach § 62 HBauO
Eingang 19.08.2020
Grundstuick
Belegenheit HH#H
Baublock 312-041
Flurstiick 815, 816,819,1668 in der Gemarkung: Rotherbaum

Umbau denkmalgeschiitzter Stadthauser zu Wohngebauden (14 WE) und
Institutsgebauden

GENEHMIGUNG

Nach § 72 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) in der geltenden Fassung wird
unbeschadet der Rechte Dritter die Genehmigung erteilt, das oben beschriebene
Vorhaben auszufihren.

Dieser Bescheid gilt nach § 58 Absatz 2 HBauO auch fur und gegen die
Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger.

Servicezeiten WBZ (Bauberatung): Offentliche Verkehrsmittel:

L‘E\_ Mo 12:00 - 16:00 Uhr U3 Hoheluftbriicke
Di und Fr 08:00 - 12:00 Uhr M 4, M 5, 15 Bezirksamt Eimsblttel
Do 10:00 - 16:00 Uhr

Termine im Fachamt Bauprufung nur
nach Vereinbarung



Die bauordnungsrechtliche Genehmigung erlischt nach § 73 Absatz 1 HBauO, wenn
innerhalb von drei Jahren nach ihrer Erteilung mit der Ausfihrung des Vorhabens nicht
begonnen oder die Ausflhrung langer als ein Jahr unterbrochen worden ist.

Sie kann auf schriftlichen Antrag nach § 73 Absatz 3 HBauO jeweils um bis zu einem Jahr
verlangert werden.

Dieser Bescheid schlief3t ein:

1. Genehmigung nach § 9/ § 11 des Denkmalschutzgesetzes in der geltenden
Fassung flr die Veranderungen an unbeweglichen Denkmalern, Gebaudegruppen
und Gesamtanlagen.

Begriindung

bei den Objekten Warburgstralde 14, 12, 10, 8; Alsterterrasse 10, 10a
(konstituierender Teil des Ensemble Alsterterrasse 10, 10a, Warburgstral3e 8/ 22)
handelt es sich gemal § 4 DSchG (Denkmalschutzgesetz vom 5. April 2013
(HmbGVBI S.142)) um geschutzte Denkmaler (Baudenkmal, Ensemble). Gemal §§
8, 9, 10, 11 DSchG sind Veranderungen genehmigungspflichtig.

Nebenbestimmung

Grundsétzlich ist ein Denkmal im Bestand zu erhalten; d.h. dass die Grundstruktur
erhalten bleibt, dass von den noch vorhandenen originalen Materialien moglichst viel
zu erhalten ist und Schaden werk-, material- und formgerecht repariert werden
mussen. Im Einzelfall kann eine fachgerechte Dokumentation erforderlich werden.

Die Abwagung der Belange des Denkmalschutzes mit den &ffentlichen Belangen
sowie den Belangen der Verfligungsberechtigten fliihrt zu dem Ergebnis, dass die
denkmalrechtliche Zustimmung mit den in der Anlage —Denkmalschutzrechtliche
Auflagen und Hinweise- ausgefiihrten Nebenbestimmungen erteilt werden kann.

2.  Die Genehmigung fur den Anschluss des Grundsticks an die 6ffentliche
Abwasseranlage
Grundlage der Genehmigung ist der Lageplan Nr.:
WAE_BA1_SAN_4_GR_BD_001_- vom 26.10.2020 (Vorlage Nr. 17/177)

Anschliisse:
Nr.1 E0102-HSEKANAL-91290464 Mischwasser DN150 Nachtr.Herst § 19 SAG

Planungsrechtliche Grundlagen

Baustufenplan Harvestehude / Rotherbaum
mit den Festsetzungen: Wohnen - W 4 g - Blrobauten im

Ausnahmewege zulassig
Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938 in der geltenden Fassung

Gestaltungsverordnung Aulenalster - Verordnung vom 29. Mai 1953
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Ausfiihrungsgrundlagen

Bestandteil des Bescheides

- die Vorlagen Nummer

17 /111
177112
17 /113
17 /114
17 /115
17 /116
171117
17 /118
177119
177120
177121
17 /122
17 /123
17 /124
17 /125
17 /126
171127
177128
177129
17 /130
17 /131
17 /132
17 /133
17 /134
177135
177136
177137
17 /138
17 /139
17 /140
17 /141
17 /149
177150
177165
17/ 166

17 1177

171202

17 /203

- die in Anlage 1 zum Prufbericht Nr. 1 vom 29.01.2021 benannten Vorlagen

Sie sind im Rahmen des gesetzlich geregelten Prifungsumfanges verbindlich.

Grundriss, Bauabschnitt 1, UG - Abbruch/ Neubau (09.10.2020)
Grundriss, Bauabschnitt 1, EG - Abbruch/ Neubau (09.10.2020)
Grundriss UG - Abbruch/ Neubau Alsterterrasse 10a (09.10.2020)

Grundriss OG 1 Alsterterrasse 10a, (09.10.2020)
Grundriss OG 2 Alsterterrasse 10a (09.10.2020)
Grundriss OG 3 Alsterterrasse 10a (09.10.2020)
Grundriss OG 4 Alsterterrasse 10a (09.10.2020)
Grundriss DA Alsterterrasse 10a (09.10.2020)
Schnitt |- Alsterterrasse 10a (09.10.2020)
Ansicht Sud Alsterterrasse 10a (09.10.2020)
Ansicht West Alsterterrasse 10a (09.10.2020)
Grundriss OG 1 Warburgstrafe 8-10 (09.10.2020)
Grundriss OG 2 Warburgstrafe 8-10 (09.10.2020)
Grundriss OG 3 Warburgstrafe 8-10 (09.10.2020)
Grundriss OG 4 Warburgstrae 8-10 (09.10.2020)
Grundriss DA Warburgstrafte 8-10 (09.10.2020)
Schnitt E-E Warburgstrafte 10 (09.10.2020)
Ansicht West Warburgstrae 8-10 (09.10.2020)
Ansicht Ost Warburgstrale 8-10 (09.10.2020)
Grundriss OG 1 Warburgstrafe 12 (09.10.2020)
Grundriss OG 2 Warburgstrafle 12 (09.10.2020)
Grundriss OG 3 Warburgstrae 12 (09.10.2020)
Grundriss DA Warburgstrafe 12 (09.10.2020)
Schnitt C-C Warburgstrafie 12 (09.10.2020)
Ansicht West Warburgstrale 12-14 (09.10.2020)
Ansicht Ost Warburgstrae 12-14 (09.10.2020)
Grundriss OG 1 WarburgstraRe 14 (09.10.2020)
Grundriss OG 2 Warburgstrae 14 (09.10.2020)
Grundriss OG 3 Warburgstrale 14 (09.10.2020)
Grundriss DA WarburgstrafRe 14 (09.10.2020)
Schnitt B-B WarburgstraRe 14 (09.10.2020)
Betriebsbeschreibung (Blronutzung)
Betriebsbeschreibung (Gastronomie)

Lageplan Baumbestand (01.12.2020)

Brandschutznachweis Sanierung Wohngebaude Alsterterrasse 10a, Warburgstralle 8 - 14

(30.11.2020)

Lageplan — Entwasserung (WAE_BA1_SAN_4_GR_BD_OO1_- vom 26.10.2020)

Gutachten Wurzelraumuntersuchung

Lageplan mit Darstellung der Feuerwehrflachen

Die Grineintragungen in den Vorlagen sind zu beachten.
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Erteilte Abweichungen von o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
3. Folgende planungsrechtliche Befreiung wird nach § 31 Absatz 2 BauGB erteilt

3.1. fur die Uberschreitung der maximal zuldssigen bebaubaren Flache von 5/10
um 0,02 auf 0,52 durch den geplanten Wintergarten sowie die geplante
AuBenterrasse inklusive der Aul3entreppe in der Warburgstralle 12 (§ 11
BPVO).

4.  Folgende bauordnungsrechtliche Abweichungen werden nach § 69 HBauO
zugelassen

4.1. fur die FUhrung des zweiten Rettungswegs aus den Nutzungseinheit im EG
des Gebaudes in der Alsterterrasse 10a uber die benachbarte Nutzungseinheit
in der Warburgstrae 8 (§ 31 Abs.1i.V.m. § 34 Abs.1 Nr.4 HBauO).

Bedingung

- Es darf nur ein Nutzer dauerhaft Gber die Teilnutzungseinheiten verfugen.
Eine Untervermietung (Fremdvermietung) ist ausgeschlossen.
- Im Brandfall mussen die Tiren jederzeit ohne Hilfsmittel zu 6ffnen sein.

4.2. fur die Unterschreitung der Mindesthéhe des Rettungsfensters von 1,20 m um
5 cm auf 1,15 m im Dachgeschoss der Gebaude in der Warburgstralle 12, 14
(§ 35 Abs. 4 HBauO).

4.3. fir das Uberschreiten der maximal zuldssigen Bristungshéhe (1,2m) des
Rettungsfensters um ca. 0,16 m auf ca. 1,36 m in den
Dachgeschosswohnungen der Gebaude in der Warburgstrae 8/10 (§ 35
Abs.4 HBauO).

Bedingung

Die maximale Brustungshdhe von 1,20m ist mit einem Podest sicherzustellen.
Die Stufen und das Podest sind aus nicht brennbaren Materialien herzustellen.

4.4, fur den Verzicht auf die Hochfiihrung der Brandwand bzw. die Ausbildung
einer beidseitigen feuerbestandigen (F90-AB) Platte gemaR § 28 Abs.5
HBauO.

Bedingung

- vollflachige und an die Brandwand dicht anschlieliende, unterseitige
Beplankung der hélzernen Dachkonstruktionen der an die Brandwand
angrenzenden Nutzungseinheiten mit hochfeuerhemmenden (F60)
Feuerschutzplatten. Dabei ist der Hohlraum Uber der Brandwand bis zum
ersten Sparren mit Mineralwolle, Baustoffklasse A, Schmelzpunkt >= 1.000 °C
auszustopfen. Die anderen Bereiche der Dachkonstruktion dirfen mit
normalentflammbaren Dammestoffen geflillt werden. (siehe auch BPD 05/2012,
Seite 21).
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4.5. fur den Verzicht auf die feuerbestéandige Ausbildung der Dachflache des
Hauses Nr. 8 (§ 30 Abs. 7 HBauO).

Bedingung

-Die Dachflache ist unterseitig vollstandig hochfeuerhemmend zu bekleiden.
-Die Sparrenzwischenraume sind mit Mineralwolle, Baustoffklasse A,
Schmelzpunkt >= 1.000 °C auszuftllen.

4.6. fur den Verzicht auf die feuerbestandige Qualitat der Trennwande im Bereich
des Lichthofes in der Alsterterrasse 10a (§ 27 Abs. 3 HBauO).

Bedingung

- Die Wande des Lichtschachtes sind, soweit aus Denkmalschutzgriinden
mdglich, entsprechend den bauordnungsrechtlichen Anforderungen
feuerbestandig (F90-B) zu ertlichtigen.

- Offnungen in den Wanden des Lichtschachtes sind, soweit aus
Denkmalschutzgriinden méglich, mindestens mit feuerhemmenden
Festverglasungen zu verschlielen (Reinigungsverschlisse, die ein offen
stehen der Fenster verhindern sind moglich).

- Denkmalwerte Fenster sind durch G30-Glaser und durch
Reinigungsverschlisse (die ein offen stehen der Fenster verhindern)
brandschutztechnisch aufzuwerten.

Hier ist, wenn aus Denkmalschutzgrinden madglich, die Fensteréffnung mit
einer zusatzlichen feuerhemmenden Festverglasung (schacht- oder
raumseitig) zu verschliefl3en.

Nach Klarung der denkmalschutzrechtlichen Belange in Bezug auf die
vorgenannten Bereiche ist die Bauprfabteilung zu informieren, welche
Ertlichtigungsmaflnahmen zur Ausfiihrung kommen.

4.7. fur den Verzicht auf die feuerbestandige (F90-AB) Brandschutzqualitat der
bestehenden Decken (§ 29 Abs. 1 HBauO).

Bedingung

-Ruckbau der neuzeitlichen (nicht denkmalgeschutzten) Bodenaufbauten und
Unterdecken, welche die historische Deckenkonstruktion verandert haben und
bei neuzeitlichen Unterdecken, die die historischen Stuck-/Rabitzdecken
ersetzt haben und brandschutztechnische Ertlichtigung der Bodenaufbauten
und Unterdecken. Die Bodenaufbauten sind auf Basis des BPD
Brandschutztechnische Auslegungen 5/2012 feuerbestandig von oben zu
ertiichtigen. Neue Unterdecken sind als feuerbestéandige Unterdecken
auszufuhren. Die Zwischenraume der Holzbalken in den genannten Bereichen
sind vollstandig mit nichtbrennbarer Dammung aus Mineralfasern mit einem
Schmelzpunkt >= 1.000°C auszufillen.
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- Zur frihzeitigen Alarmierung anwesender Personen sind die Gebaude mit
einer flachendeckenden Brandwarnanlage (BWA) nach DIN VDE V 0826-
2:2018-07 und DIN EN 54 auszustatten.

Die Brandwarnanlage muss bei Auftreten von Rauch selbsttatig auslosen. Alle
Personen im Objekt missen wirksam alarmiert werden kénnen. Die Funktion
der Brandwarnanlage muss unabhangig von der normalen Stromversorgung
gewahrleistet sein.

Die Brandwarnanlage ist mit Rauchwarnmeldern und einer Zentrale mit
Stérungsanzeige und —signal zu versehen. Die Zentrale Iasst Stérungen, z.B.
zur Vernetzung erkennen und kann die Alarmierung auslosen. Die Elemente
kénnen funkvernetzt sein.

Die Brandwarnanlage ist vor Inbetriebnahme sowie jeweils innerhalb einer
Frist von 3 Jahren wiederkehrend von einem Prufsachverstandigen fur
technische Anlagen und Einrichtungen gemaf Prifverordnung zu Gberprufen.

4.8. fur den Verzicht auf den feuerbestandigen Abschluss der Deckendffnung
zwischen dem EG und 1.0G des Gebaudes in der Alsterterrasse 10 a (§ 29
Abs. 1 und 4 HBauO).

Bedingung

Die Offnung ist mit einer feuerbestéandigen VSG- Festverglasung zu
verschlielRen. Aufgrund Brandschutzqualitédt der denkmalgeschutzten
Bestandsholzbalkendecken wird, um die Rahmenbedingungen des
Verwendbarkeitsnachweises des zugelassenen

Systems zu erflllen, diese formell als feuerhemmendes System in der Bauart
von einem feuerbestandigen System bewertet.

4.9. fur den Verzicht auf die F30-A Qualitat der tragenden Teile der jeweiligen
notwendigen Treppen (§ 32 Abs. 4 HBauO).
(Die Abweichung betrifft alle 4 Hauser, die Gegenstand der Genehmigung
sind)

Bedingung

-Offnungen vom jeweiligen notwendigen Treppenraum zu Kellergeschossen
und zu Raumen und Nutzungseinheiten mit einer Flache von mehr als 200m?
(ausgenommen Wohnungen) sind mit mindestens feuerhemmenden,
rauchdicht- und selbstschliefienden Abschllissen auszufihren.

- Offnungen vom jeweiligen notwendigen Treppenraum zu notwendigen Fluren
sind mit rauchdicht- und selbstschlieRenden Abschlissen auszufuhren (mit
Ausnahme von Turen in der Alsterterrasse 10a. s. hierzu Ziffer 4.11).

- Samtliche Offnungen vom jeweiligen notwendigen Treppenraum zu
Bestandswohnungen, zu sonstigen Rdumen und Nutzungseinheiten sind
mindestens dicht- und selbstschlieRend zu ertiichtigen.

- An oberster Stelle im jeweiligen innenliegenden Treppenraum ist eine
Offnung zur Rauchableitung mit einem freien Querschnitt von mindestens 1m?
herzustellen. Die Offnung muss jeweils vom Erdgeschoss sowie vom obersten
Treppenabsatz aus gedffnet werden kénnen.
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4.10. fur die brennbaren Einbauten im notwendigen Treppenraum der Hauser in der
Warburgstrale 10 und Alsterterrasse 10a (§ 33 Abs. 5 HBauO).

Bedingung

Zur brandschutztechnischen Verbesserung der Situation ist der Raum
unterhalb der Treppe nicht zu nutzen (keine Lagerung von Gegenstanden/
Raum bleibt leer) und verschlossen zu halten. Dieses ist organisatorisch durch
Kontrollen sicherzustellen. Die Kontrollen sind schriftlich zu dokumentieren.

4.11. fir den Verzicht auf den rauchdichten Abschluss der Offnung zwischen dem
Treppenraum und dem notwendigen Flur im 1.0G — 3.0G des Gebaudes in
der Alsterterrasse 10a (§ 33 Abs. 6 HBauO).

Vorhanden ist hier jeweils eine erhaltenswerte doppelflligliche dicht-und
selbstschlieRende Tar.

Bedingung

Im 1. OG muss die Offnung vom notwendigen Flur zum Biiro ebenfalls einen
feuerhemmenden, rauchdicht- und selbstschliefenden Abschluss (T30RS)
erhalten.

4.12. fur den Verzicht auf die Rauchabteilung im Fahrschacht des Kiichenaufzugs
(WarburgstralRe 14) (§ 37 Abs. 3 HBauO).

Bedingung

Das Untergeschoss ist brandschutztechnisch feuerbestandig, rauchdicht- und
selbstschliefend vom Rest der Nutzungseinheit (Erdgeschoss) abzutrennen.

4.13. fur die Reduzierung der Mindesthéhe
der Fensterbristungen von 80 cm bzw. 90 um bis zu ca. 30 cm bzw. 40 cm auf
bis zu ca. 50 cm in den Gebauden Warburgstralie 8-14 und in der
Alsterterrasse 10 a (§ 36 HBauO).

Bedingung

Zur Kompensierung der niedrigen Brustungshdhen sind die Fenster, wie
geplant, jeweils mit Offnungsbegrenzer vorzusehen.

Der Offnungsbegrenzer muss im Regelbetrieb das vollstandige Offnen des
Fensters verhindern bzw. das Offnen des Fensters auf eine maximale Offnung
von 10 cm einschranken.

Die betroffenen Fensterelemente dirfen nur vom Fachpersonal zu
Reinigungszwecken mit einem Spezialwerkzeug gedéffnet werden kdnnen, das
dem Fachpersonal vorbehalten ist.

Fur diesen Fall, dass die Fenster zur Reinigung durch ein entsprechendes
Fachpersonal vollstandig gedffnet werden, ist eine geeignete Absturzsicherung
vorzusehen.

Eine entsprechende schriftliche Erklarung des Bauherrn, dass die
vorgenannten Bedingungen entsprechend beachtet und umgesetzt
werden, ist vor der Nutzung der Wohneinheiten bei der Baupriifabteilung
einzureichen.
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5. Folgende Abweichung wird nicht erteilt:

5.1. fur die Unterschreitung der Mindesthéhe der Rettungsfenster von
1,20 m um 0,36 m auf 0,84 m im Dachgeschoss des Gebaudes in der
Warburgstralle 10 (§ 35 Abs. 4 HBauO).

Begriindung

Die Abweichung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 69 Abs.

1 HBauO nicht gegeben sind.

Die Rettungsfenster sind auch der 2. Angriffsweg fiir die Feuerwehr und
mussen mit voller Schutzkleidung und Ausristung begangen werden.

Die Rettungsfenster im Dachgeschoss des Gebaudes in der Warburgstralie
10 missen so umgebaut werden, dass die erforderliche Gréde von 90 cm/ 120
cm jeweils eingehalten wird (s. hierzu Gruneintragung).

5.2. fur den Verzicht auf die feuerbestandige Ausbildung der Dachflache des
geplanten Wintergartens (§ 30 Abs. 7 HBauO).

Begriindung

Die Abweichung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 69 Abs.
1 HBauO nicht gegeben sind.

Bei dem Wintergarten handelt es sich um einen neu zu errichtenden
Gebaudeteil. Aufgrund der geplanten Nutzung als Aufenthaltsraum und der
Méblierung kann eine Brandweiterleitung in die oberen Geschossen ohne die
erforderliche Brandschutzqualitat der Decke nicht gentigend vorgebeugt
werden.

Aufschiebende Bedingung
6.  Von der Genehmigung darf erst Gebrauch gemacht werden, wenn
6.1. -die Baulasterklarung nach § 79 Absatz 1 HBauO Uber die Errichtung des
Gebaudes auf mehreren Grundstiicken (§ 7 Abs. 1 HBauO) vorliegt.

-die Baulasterklarung nach § 79 Absatz 1 HBauO Uber die Sicherung der
Flhrung der Entwasserungsleitungen tber das Flurstlick 814 vorliegt.

Diese Nebenbestimmungen verlangern nicht die Geltungsdauer der Genehmigung
nach § 73 Absatz 1 HBauO.
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Genehmigungseinschrankungen (aufschiebende Bedingung)

7. Mit den entsprechenden Bauarbeiten darf erst begonnen werden, wenn Uber
folgende Priifgegenstande ein Erganzungsbescheid erteilt worden ist:

7.1. Standsicherheit
7.2. Nachweis des Warmeschutzes und der Energieeinsparung

7.3. Nachweis anhand der VDI 3781 BIl. 4 Umweltmeteorologie -Ableitbedingungen
fur Abgase- , dass die Abluft aus den Gerlichenbereichen ungestoért in die freie
Luftstrdmung abtransportiert wird.

Der Nachweis ist der Bauprifabteilung sowie dem Fachamt fiir
Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt vor der Inbetriebnahme der
Luftungsanlagen der Kiichen zur Prifung vorzulegen. Erst nach der Prufung
dirfen die Kiichenentliftungsanlagen in Betrieb genommen werden.

Diese Einschrankungen verlangern nicht die Geltungsdauer der Genehmigung nach
§ 73 Absatz 1 HBauO.

Rechtsbehelfsbelehrung

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

Der Bescheid umfasst auch die

HiH
HHH
HitH
HHHH
HHHH
i
HitH
HiH
HitH

Unterschrift
Gebiihr

Uber die Gebiihr ergeht ein gesonderter Bescheid.

Weitere Anlagen

Formblatt - Mitteilung tUber die Innutzungnahme
Anlage - Statistikangaben zur Umsetzung des HmbTG
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Anlage zum Bescheid
i
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Anlage
STATISTIKANGABEN ZUR UMSETZUNG DES HmbTG

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

Fir das Transparenzportal wird der Bescheid um folgende Angaben erganzt:
Art der Baumafinahme: Anderung

Art der beantragten Anlage: Gebaude, Gebaudeklasse 5
Art des Gebaudes nach kinftiger Nutzung: Nicht reines Wohngebaude
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