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Bezirksamt Bergedorf
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Umwelt - Postfach 800380 - 21003 Hamburg
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Wentorfer Stralte 38 a
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Telefax 040 -4 279 06 - 047

E-Mail Baupruefung@bergedorf.hamburg.de
Ansprechpartnerin: ###

Zimmer HiHt

Telefon - HH#

Telefax H#i#

GZ.: B/IWBZ/02363/2020
Hamburg, den 16. Februar 2021

Vorbescheidsverfahren nach § 63 HBauO
24.04.2020

Hit#

607-034

10694 in der Gemarkung: Kirchwerder

Neubau einer Wohnanlage mit 12 altengerechten Wohnungen und einer Tagespflege

VORBESCHEID

Nach § 63 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) in der geltenden Fassung werden
unbeschadet der Rechte Dritter die im Antrag gestellten Fragen beantwortet.

Der Vorbescheid gilt zwei Jahre (§ 73 Abs. 2 HBauO).

Die Geltungsdauer kann auf Antrag jeweils bis zu einem Jahr verlangert werden (§ 73

Abs. 3 HBauO).

Grundlage der Entscheidung

Grundlage der Entscheidung sind

Bebauungsplan

Kunden-WC
Aufzug

Kirchwerder 33

Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017

Termine nach Vereinbarung unter der Offentliche Verkehrsmittel:
Telefon-Nr.: 42891 - 4000 S2, S21 Bergedorf
Bus 235 Rathaus Bergedorf
alle Busse Mohnhof
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Schnitte

Ansicht 1

Ansicht 2

Projektbeschreibung

Ergénzung zur Wohnform

unter der Malgabe der nachfolgenden Entscheidungen, Nebenbestimmungen, Hinweise
und grinen Eintragungen in den Vorlagen

Erteilte Abweichungen von offentlich-rechtlichen Vorschriften

1. Folgende planungsrechtliche Befreiungen werden nach § 31 Absatz 2 BauGB

erteilt

1.1.

1.2.

die Uberschreitung der maximalen Grundfléache je Wohngebéude von 150m? je
Baugrundstiick (mit 644m?)

fir das Uberschreiten der zuléssigen Zahl der Wohnungen je Gebaude um 4
Wohnungen (gem. § 2 Nr.9 - B-Plan)

Begriindung

Far die Ziffer 1.1 und 1.2 kénnen die Befreiungen in Aussicht gestellt werden,
da die Einrichtung einer Tagespflege mit altengerechten Wohnungen ein
offentliches Interesse darstellt bzw. sie dem Wohl der Allgemeinheit dient.
Die geplante Einrichtung befindet sich hinter der stral3enparallelen
Wohnbebauung in einem Bereich, fir den der Bebauungsplan insgesamt
eine hohere Dichte vorsieht.

Daher waren die Befreiungen auch stadtebaulich vertretbar.

Bedingungen
Bedingung 1

Die Befreiungen werden in Aussicht gestellt, wenn es sich bei den altengerechten
Wohnungen um Wohnungen handelt, die sozialen Zwecken dienen. Vorschlage fur
mdgliche Sonderwohnformen wurden dem Antragsteller mitgeteilt. Erst bei Vorlage
eines ,Fordernachweises” konnen die Befreiungen erteilt werden.

Denn das festgesetzte allgemeine Wohngebiet ermdglicht bereits Wohnraum fur 8
Wohneinheiten. Diese sollen nicht durch weitere ,normale” Wohneinheiten
Uberschritten werden. D.h. flr weitere ,normale“ Wohneinheiten wirde keine
Befreiung erteilt werden.

Bedingung 2
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Daruber hinaus ist der Abschluss eines Vertrages zwischen dem Bauherren
und dem BA Bergedorf als Auflage in die spatere Baugenehmigung
aufzunehmen, der darauf gerichtet ist, die Art der Nutzung dauerhaft auf ein
Laltersgerechtes Wohnen und Tagespflege“ zu begrenzen.

Bedingung 3

Das Grundstlick hat zurzeit keinen Zugang zum 6ffentlichen Grund des
Kirchenheerwegs. Das Grundstlick darf erst bebaut werden, wenn die Erschlielung
nach § 4 HBauO gesichert ist.

Hierflr ist die Sicherung der ErschlieRung nach § 4 HBauO (ber die Eintragung
einer Baulast auf dem Flurstiick 4997 erforderlich.

2. Folgende bauordnungsrechtliche Abweichungen werden nach § 69 HBauO

zugelassen

2.1.

2.2.

2.3.

fur das Abweichen von der festgesetzten Dachneigung von 40° bis 55° um 3°
(§ 2 Nr.10 des Gesetzes zum Bebauungsplan)

Begriindung

Die Abweichung ist gerinfugig und daher stadtebaulich vertretbar.

fur das Ausfuhren von Gauben im Dachgeschoss, die mehr als 1/3 der Lange
der darunterliegenden Gebaudeseite haben (§ 2 Nr.11 des Gesetzes zum
Bebauungsplan)

Begriindung

Trotz Einbau von Gauben, wird das Dachgeschoss kein Vollgeschoss.
Abweichung ist stadtebaulich vertretbar.

fur die Ausfiihrung des Gebaudes mit zwei Firstrichtungen.
Begriindung

Fur die Ziffern 2.1 bis 2.3 kdnnen Befreiungen in Aussicht gestellt werden, da
es sich bei dem Gebaude nicht um ein Wohnhaus, sondern um eine soziale
Einrichtung handelt, die im Wohngebiet zwar zulassig, aber hinsichtlich ihrer
Gestalt wenig verbreitet ist und deren Nutzung im au3eren Erscheinungsbild
sichtbar sein kann und sollte. Somit waren diese Befreiungen auch
stadtebaulich vertretbar.

Nicht erteilte Abweichungen von 6éffentlich-rechtlichen Vorschriften

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

erteilt
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3.1. fir das Uberschreiten der zuléassigen GRZ Il um 0,075 m? auf 0,45 m2.
Begriindung

Die Befreiungen werden nicht erteilt, da die Festsetzung aus Griinden des
Orts- und Landschaftsbildes und der Gewahrleistung einer funktionierenden
Entwasserung beizubehalten ist.

Als maximal zulassig wird eine Gesamtflache fir die Zuwegung und die
Gehwegflache von 900m? (4x 225m?) angesehen.

Im konkreten Fall gibt es keine Grunde die Zufahrt mit einem Wendehammer
herzurichten.Es ist dahingehend in Bezug auf die GR Il umzuplanen.

Im vorderen Grundstlicksbereich ist genug Platz, um Stellplatze und
Feuerwehraufstellflache einzuplanen und damit die GR |l zu reduzieren.

3.2. fur das Errichten einer Zufahrt auf der Flache die im B-Plan als Ausschluss
von Nebenanlagen und Zufahrten festgesetzt ist.

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar.
Hochstwahrscheinlich fallt die Befreiung bei der Umplanung (Reduzierung der
GRZIl) weg.

Bauordnungsrecht

§ 2 Abs. 4 Nr. 9a HBauO

Im EG ist eine Tagepflege mit mehr als 12 pflegebediirftigen Personen eingeplant.

Somit ist der Schwellenwert 2 nach § 2 Abs. 4 Nr. 9a HBauO Uberschritten und das gesamte
Gebaude wird zum Sonderbau, wobei die erhdhten Anforderungen zum Brandschutz gemaR §
51 HBauO jedoch auf die Sonderbaunutzungseinheit (Tagespflege) gestellt werden kénnen.
Das nachfolgende Verfahren ist nach § 62 HBauO zu beantragen.

§ 52 HBauO Abst.3 - Nachweis der Barrierefreiheit.

Gemal BPD 2019-2 sind alle Zimmer der baulichen Anlagen und Einrichtungen, die
Uberwiegend oder ausschlie3lich von Menschen mit Behinderungen und alten Menschen
genutzt wird nach DIN 18040-2 zu planen. Das heif3t: Alle Zimmer in allen Geschossen
mussen barrierefrei geplant sein.

Im anschlielenden Baugenehmigungsverfahren sind die Nachweise zu den notwendigen
Stellplatzen nach § 48 HBauO, der Barrierefreiheit nach § 52 HBauO sowie des
Brandschutzes zu erbringen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass im Baugenehmigungsverfahren die Art und der Umfang des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs noch festzulegen ist.

Stellungnahme Stadtplanung zum moéglichen Verkehrszuwachs:

Der Bebauungsplan ermdglicht auf dem Grundstlck Kirchenheerweg 77 vier Wohngebdude mit
max je 2 Wohneinheiten. Insgesamt sind also 8 Wohneinheiten zulassig.

Unter Zugrundelegung der Annahme, dass auf Grund der Wohnlage im Landgebiet je
Wohneinheit iberwiegend 2 PKW vorhanden sind, ergeben sich 16 PKW, die mindestens 2 mal
je Tag bewegt werden. Damit ergaben sich mindestens 32 tagliche Fahrten.
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Das beantragte Vorhaben sieht anstelle von 8 Wohnungen 12 Wohnungen vor.

Es kann davon ausgegangen werden, dass nicht von allen Wohnungen fir ,soziale Zwecke*
Verkehrszuwachse ausgehen. Angenommen, es hatten die Halfte der Bewohner, also 6, einen
PKW, wirden diesen ca. 3 - 4 mal wochentlich nutzen, entstiinden ca. 12 Fahrten an 3 bzw. 4
Tagen in der Wochen.

Das beantragte Vorhaben beinhaltet die Errichtung einer Tagespflege fur ca. 16 bis 24
Personen.

Unter Zugrundelegung der Annahme, dass die Nutzer der Tagespflege mit Bussen gebracht
werden, werden 3 Busse angesetzt, die jeweils 2 Fahrten verursachen; in Summe also taglich 6
Fahrten.

Durch das Vorhaben werden also ca. 18 Fahrten téaglich bzw. an 3 bis 4 Tagen verursacht.
Selbst wenn alle 12 Wohnungen fiir ,,soziale Zwecke“ einen PKW hatten, ergaben sich
maximal 24 Fahrten taglich zuziglich der taglichen 6 Fahrten fiir die Tagespflege. In
Summe also max 30 Fahrten taglich.

Zusammenfassung:

Durch die beantragte Nutzung ergdabe eher weniger Verkehr als durch die festgesetzten 8
Wohneinheiten.

Hinweis:

Die Aktenrecherche hat ergeben, dass der Eigentiimerin des Grundstlicks Kirchenheerweg 79
zugesagt wurde, dass ihre, ihr halftig gehérende, private ErschlieRung nicht als ErschlieRung
der kiinftigen Bebauung (sprich Schul- und Neubaugebiet) genutzt werden soll.

Hinweis

Der Vorbescheid ersetzt nicht die Genehmigung flr das Vorhaben und berechtigt nicht

zum Beginn der entsprechenden Arbeiten (§ 59 Abs. 1 HBauO i.V.m. § 72 a Abs. 1

HBauO).

Rechtsbehelfsbelehrung

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

Gebuhr

Uber die Gebiihr ergeht ein gesonderter Bescheid.

Unterschrift

Weitere Anlagen

Anlage - Statistikangaben zur Umsetzung des HmbTG

B/WBZ/02363/2020 Seite 5 von 6



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 Baumalnahme: Errichtung

Art der beantragten Anlage: Gebaude, Gebaudeklasse 3

Art des Gebaudes nach kinftiger Nutzung: Nicht reines Wohngebaude
Zahl der Vollgeschosse: 2 Vollgeschosse
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