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Errichtung einer gewerblich betriebenen Wohnanlage fiir Menschen mit Behinderungen
(21 WE)

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).

Sprechzeiten nach Vereinbarung Offentliche Verkehrsmittel:
(_‘E\_ U1, Busse Wandsbek Markt
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Grundlage der Entscheidung
Grundlage der Entscheidung ist bzw. sind

- der Bebauungsplan Farmsen-Berne 16

mit den Festsetzungen: MK Il und | GRZ 0,5 Baugrenze
in Verbindung mit: der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990

- die beigefugten Vorlagen Nummer

10/26 Flurkartenauszug
10/38 Lageplan

10/39 Grundrisse

10/40 Ansicht West und Sud
10/ 41 Perspektive Sud

10/42 Ansichten West und Sud
10/43 Perspektive Sud

unter der Maligabe der nachfolgenden Entscheidungen, Nebenbestimmungen, Hinweise
und grunen Eintragungen in den Vorlagen

Beantwortung der Einzelfragen

1. Ist eine gewerblich betriebene Wohnanlage fiir Menschen mit Behinderungen
im Kerngebiet (gemaR §7 BauNVO) zulassig?

Ja, die Nutzung ist unter der Bedingung, dass der Betreuungsgrad bei 7
Tagen/Woche jeweils 24 Stunden betragt zuldssig; die entsprechende
Unterbringung des Personals vor Ort ist in die Planung mit einzubeziehen - siehe
Befreiungstatbestand 9.1

2. Ist eine Uberschreitung der Baugrenzen im Westen um 2,015 m zulissig?

Ja, die Uberschreitung ist stddebaulich vertretbar, da architektonisch eine sinnvolle
Lésung fur die Nutzung des Grundstiicks in der Ecksituation gefunden wurde.

Die Fassadengestaltung ist im Baugenehmigungsverfahren mit der Stadtplanung
abzustimmen - siehe Befreiungstatbestand 9.3.

3. Ist eine Uberschreitung der Baugrenze im Norden um 4,905 m zulissig?

Ja, die Uberschreitung ist stadebaulich vertretbar, da architektonisch eine sinnvolle
Loésung fur die Nutzung des Grundstiicks in der Ecksituation gefunden wurde.

Die Fassadengestaltung ist im Baugenehmigungsverfahren mit der Stadtplanung
abzustimmen - siehe Befreiungstatbestand 9.3.

4, Ist eine Uberschreitung von 2 zuldssigen Vollgeschossen um 1 VollgeschoR
auf 3 Vollgeschosse zzgl. StaffelgeschoB zulassig?

Ja, die Uberschreitung von 2 zulassigen Vollgeschossen um 1 VollgeschoR auf 3
Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschol} oder die Ausbildung des StaffelgescholRes (als
4. Geschossebene) als Vollgeschol3, ohne Errichtung einer zusatzlichen 5.
Geschossebene ist stddebaulich vertretbar - siehe Befreiungstatbestand 9.2.

Es sind somit maximal vier Vollgeschosse zulassig. Weitere Staffelgeschosse
dariber werden ausgeschlossen. Bei Ausbildung des 4. Geschosses als
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Vollgeschoss ist ein Rlcksprung nach Osten und Siiden beizubehalten, um
stadtebaulich den Anschluss an die niedrigere Bebauung beizubehalten.
Siehe auch Frage 5 und den Befreiungsantrag

5. Kann das benannte StaffelgeschoB (= 4. Geschossebene) als VollgeschoR
ausgebildet werden und ohne Errichtung einer zusatzlichen 5.
Geschossebene?

Ja, die Uberschreitung der zuléssigen Vollgeschosse um ein VollgeschoR zzgl.
eines rechnerisch als Vollgeschol} ausgebildete Staffelgeschol} ist stadtebaulich
unter folgender Bedingung vertretbar.:

Der momentan vorhandene Ricksprung zur éstlichen Grenze (Eckerkoppel 32)
muss Uber die gesamte Gebaudelange erhalten bleiben. Auch zur Stdseite muss
bei einer VergroRerung des Staffelgeschosses im momentan noch zuriickgesetzten
Bereich mindestens ein Ricksprung in der gleichen Breite vorgesehen werden. Dies
ist nétig um einen besseren Ubergang zur angrenzenden niedrigeren Bebauung zu
erhalten.

Siehe dazu Frage 4 und den entsprechenden Befreiungsantrag

6. Ist eine Unterschreitung der Abstandsflachen zur nérdlich angrenzenden
Griinflache von 3,90 (erforderlich) um 2,555 m auf 1,345 m
genehmigungsfahig?

Die Unterschreitung der Abstandsflachen ist unter der Auflage zulassig, dass bei
Einreichung eines Bauantrags eine Baulast zu begrinden ist.

7. Kann auf Stellplatze komplett verzichtet werden?
Nein, es sind insgesamt 5 Stellplatze fir PKW bereitzuhalten, davon ist ein Platz als
Behindertenparkplatz auszubilden.
Siehe den entsprechenden Abweichungsantrag 10.2.

8. Kann entgegen §10 (HBauO) auf Kinderspielflichen verzichtet werden?
Ja, da es sich bei dem Bauvorhaben um eine soziale Einrichtung handelt, die zum
Nachweis von Kinderspielflachen nicht verpflichtet ist.

Erteilte Abweichungen von o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften

9.  Folgende planungsrechtliche Befreiungen werden nach § 31 Absatz 2 BauGB erteilt

9.1. Fir die Zulassigkeit einer gewerblich betriebenen Wohnanlage fur Menschen
mit Behinderungen im Kerngebiet (gemaf §7 BauNVO).

Begriindung

Als soziale Einrichtung ist das Bauvorhaben im Kerngebiet gemafR § 7
BauNVO genehmigungsfahig. Die Nutzung ist stéddtebaulich vertretbar.

Bedingung

Um den Status einer sozialen Einrichtung gerecht zu werden, muss die
permanente Betreuung der Bewohner und Bewohnerinnen gewahrleistet sein.
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D.h.: Der Betreuungsgrad muss bei 7 Tagen/Woche jeweils 24 Stunden
betragen; die entsprechende Unterbringung des Personals vor Ort ist in die
Planung mit einzubeziehen

9.2. fiir die Uberschreitung von 2 zuldssigen Vollgeschossen um 1 Vollgeschof
auf 3 Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschol} oder
fur die Ausbildung des StaffelgescholRes (= 4. Geschossebene) als
Vollgescholy, ohne Errichtung einer zusatzlichen 5. Geschossebene

Begriindung

Ja, die Uberschreitung von 2 zulassigen Vollgeschossen um 1 Vollgeschof
auf 3 Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschol} oder die Ausbildung des
Staffelgescholies (als 4. Geschossebene) als Vollgeschol3, ohne Errichtung
einer zusatzlichen 5. Geschossebene ist stadebaulich vertretbar.

Es sind somit maximal vier Vollgeschosse zulassig. Weitere Staffelgeschosse
daruber werden ausgeschlossen.

Bedingung

Bei Ausbildung des 4. Geschosses als Vollgeschoss ist ein Riicksprung nach
Osten und Suden beizubehalten, um stadtebaulich den Anschluss an die
niedrigere Bebauung beizubehalten:

Der momentan vorhandene Ricksprung zur éstlichen Grenze (Eckerkoppel
32) muss Uber die gesamte Gebaudelange erhalten bleiben. Auch zur
Sldseite muss bei einer VergroRerung des Staffelgeschosses im momentan
noch zuruckgesetzten Bereich mindestens ein Rucksprung in der gleichen
Breite vorgesehen werden. Dies ist nétig um einen besseren Ubergang zur
angrenzenden niedrigeren Bebauung zu erhalten.

9.3. fur die Qberschreitung der Baugrenze im Westen um 2,015 m und
fur die Uberschreitung der Baugrenze im Norden um 4,905 m

Begriindung

Die planungsrechtliche Befreiung firr die Uberschreitung der Baugrenze im
Westen um 2,015 m und fiir die Uberschreitung der Baugrenze im Norden um
4,905 m wird erteilt. Die Befreiung ist stadtebaulich vertretbar, da
architektonisch eine sinnvolle Lésung fir die Nutzung des Grundstiicks in der
Ecksituation gefunden wurde.

Bedingung
Die Fassadengestaltung ist im Baugenehmigungsverfahren mit der
Stadtplanung abzustimmen

10. Folgende bauordnungsrechtliche Abweichungen werden nach § 69 HBauO

zugelassen

10.1.  Fur die Unterschreitung der Abstandsflachen zur nérdlich angrenzenden
Griunflache von 3,90 (erforderlich) um 2,555 m auf 1,345 m
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Begriindung

Die bauordnungsrechtliche Abweichung fir Unterschreitung der
Abstandsflachen wird unter nachfolgender Auflage/Bedingung erteilt.

Bedingung
Bei Einreichung eines Bauantrags ist eine Baulast zu begriinden.

10.2. fir den Verzicht auf PKW-Stellplatze (gemal § 48 HBauO und FA 1/2013
notwendige Stellplatze)

Begriindung

Der Abweichung wird unter der Bedingung zugestimmt, dass flr das Personal
Stellplatze bereitgehalten weden. Fahrradabstellplatze sind ebenfalls
vorzusehen.

Bedingung

Insgesamt sind 5 Stellplatze inklusive des Behindertenstellplatzes
herzustellen. Ggg. kdnnen diese Stellplatze auch auf einem anderen in
Grundstick unmittelbarer Nahe nachgewiesen werden.
Fahrradstellplatze sind gem. Fachanweisung auf dem eigenen Grund
nachzuweisen.

Der Vorgarten ist mit einer dauerhaft zu erhaltenden einheimischen
Laubhecke einzufassen.

11. zu nachstehender Fragestellung wird wie folgt gewertet:

11.1.  Sind die gemaf Schallschutzgutachten angedachten baulichen Maf3nahmen
fur die projektierte Wohnanlage flir Menschen mit Behinderungen
ausreichend, um den Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen zu
gewahrleisten?

Siehe in der Begriindung zum Bebauungsplan Farmsen-Berne 16, Punkt
4.12.2 ,Passive Larmschutzmaflnahmen® und in der Verordnung § 2 Punkt 10

Begriindung

Dem Vorhaben wird aus Sicht der BUE stattgegeben, sofern die Auflagen
zum Schutz vor schadlicher Larmeinwirkung in die Planung einbezogen
werden.

Bedingung

Durch bauliche Vorkehrungen bzw. durch entsprechende Anordnung der
Schlafrdume zur larmabgewandten Seite ist die Einhaltung der
larmschutzrelevanten Auflagen zu gewahrleisten.

Allgemeine Anmerkungen:

Grundsatzlich ist dem Bauvorhaben hinsichtlich seiner Kubatur, GréRenordnung und Postion
zuzustimmen.
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Die jetzige Fassung ist das Resultat vorangegangener Abstimmungsgesprache, die auf Grund
der am 06.06.2017 erteilten Anhdrung vor Ablehnung stattfanden.

Anregungen zur Fassadengestaltung und Position des Treppenhauses flossen in die
Uberarbeitung des Entwurfs ein.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist die Fassadengestaltung hinsichtlich der
Materialitat und Farbgebung mit dem Fachamt fur Stadt- und Landschaftsplanung
abzustimmen.

Die Befreiungs- und Abweichungsantrage sind stattzugeben. Einzig die Stellplatzfrage ist zu
Uberdenken — entsprechende Flachen sind fur Fahrrader und 5 PKW (inkl. Behinderparkplatz)
herzurichten.

Der gestellte Antrag bzgl. der Kinderspielflachen stellt keinen Abweichungstatbestand dar.

Hinweis

Der Vorbescheid ersetzt nicht die Genehmigung fur 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 VwWGO).

Gebiihr

Uber die Geblhr ergeht ein gesonderter Bescheid.

Unterschrift

Weitere Anlagen

Anlage - Statistikangaben zur Umsetzung des HmbTG

Anlage
STATISTIKANGABEN ZUR UMSETZUNG DES HmbTG

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

Fir das Transparenzportal wird der Bescheid um folgende Angaben erganzt:

Art der BaumalRnahme: Errichtung

Art der beantragten Anlage: Gebaude, Gebaudeklasse 5

Art des Gebaudes nach kunftiger Nutzung: Reines Wohngebaude
Zahl der Vollgeschosse: 3 Vollgeschosse
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