_i_i_i_
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Eimsbuttel

Bezirksamt Eimsbdttel - Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und
Umwelt - 20144 Hamburg

Umwelt

Fachamt Baupriifung
Hit# Technische Sachbearbeitung Kerngebiet

#itH Grindelberg 62 - 66

Hi# 20144 Hamburg
Telefon 040 - 4 28 01 - 22 33 (Infopunkt WBZ)
Telefax 040 -4 27 90-30 03
E-Mail  Baupruefung@eimsbuettel.hamburg.de

Ansprechpartner: ###
Zimmer #iH

Telefon 040 - 4 28 01 - ###
Telefax  ###

E-Mail  ###

GZ.: E/lWBZ2/03072/2013
Hamburg, den 4. November 2014

Verfahren Vorbescheidsverfahren nach § 63 HBauO
Bezug Schreiben vom 12.12.13

Eingang 19.11.2013

Grundstuck

Belegenheit HitHt

Baublock 317-066

Flurstiicke 5003, 02814 in der Gemarkung: Lokstedt

Neubau von 2 Seniorenwohnanlagen (115 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).

Grundlage der Entscheidung
Grundlage der Entscheidung ist bzw. sind

- der Bebauungsplan - Lokstedt 44

Servicezeiten WBZ (Bauberatung): Offentliche Verkehrsmittel:

(_‘f\_ Mo 12:00 - 16:00 Uhr U3 Hoheluftbriicke
Di und Fr 08:00 - 12:00 Uhr 35, 5, 115 Bezirksamt Eimsbiittel
Do 10:00 - 16:00 Uhr

Termine im Fachamt Baupriifung nur
nach Vereinbarung



mit den Festsetzungen: WA V+S o; GRZ 0,3; GFZ 1,0; D<15°
in Verbindung mit: der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990

- die beigefligten Vorlagen Nummer

13/14 Ansicht Sid

13/36 Ansicht West 1

13/37 Ansicht West 2

13/38 Ansicht Nord

13/40 Ansicht Ost 2

13 /44 Flurkartenauszug
13/45 Lageplan Abstand
13/46 Lageplan

13 /47 Grundriss / Kellergeschoss
13/48 Grundriss / Erdgeschoss
13/49 Grundriss 1.-3.0G
13/50 Grundriss 4.0G

13 /51 Grundriss 5.0G

13 /52 Ansicht Ost 1

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

Beantwortung der Einzelfragen

1.  Ist die Uberschreitung der Baugrenze mit dem westlichen Baukorper im
Norden und im Siiden genehmigungsfahig?

Die Uberschreitung der Baugrenzen ist genehmigungsféhig, siehe erteilte
Befreiungen zu 11.3. und 11.4. und Stellungnahme der Stadtplanung.

2. st die Uberschreitung der Baugrenze mit dem dstlichen Baukérper im Norden,
im Stiden und im Osten genehmigungsfahig?

Die Uberschreitung der Baugrenzen ist genehmigungsfahig, siehe erteilte
Befreiungen zu 11.5., 11.6. und 11.8. und Stellungnahme der Stadtplanung.

3. Ist die Uberbauung der Stellplatzfliche mit der éstlichen Seniorenwohnanlage
zulassig?

Die Uberbauung ist zuldssig, siehe erteilte Befreiung zu 11.7. und Stellungnahme
der Stadtplanung.

4. Ist die Uberschreitung der Geschosse mit 6 Vollgeschossen ohne
Staffelgeschoss genehmigungsfahig?

Die Uberschreitung der Geschossigkeit um 1 Vollgeschoss ohne Staffel ist zulassig,
siehe erteilte Befreiung zu 11.2. und Stellungnahme der Stadtplanung.

5. Ist die Uberschreitung der GFZ um 1,16 auf 2,16 genehmigungsfihig?

Die Uberschreitung der GFZ ist zuldssig, siehe erteilte Befreiung zu 11.9. und
Stellungnahme der Stadtplanung.

6. Ist die Herstellung eines Sicherheitstreppenraumes in dem kleineren Gebaude
tiber alle Etagen ausreichend fiir den Nachweis von zwei baulichen
Rettungswegen?
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Ein zweiter Rettungsweg ist nicht erforderlich, wenn die Rettung Gber einen sicher
erreichbaren Treppenraum maoglich ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen
koénnen (Sicherheitstreppenraum) (§ 31 Abs. 2 S. 3 HBauO). Siehe hierzu auch
Stellungnahme der Feuerwehr.

Ist das Stellplatzkonzept (Reduzierung der Anzahl der herzustellenden

Stellplatze auf eigenem Grundstiick und die Kompensation im 6ffentlichen
Raum) genehmigungsfahig?

Grundsatzlich wird der Schaffung von Parkflachen auf 6ffentlichem Grund
zugestimmt. Fir die Wohnnutzung miissen nach Anderung der einschlagigen
Fachanweisung keine notwendigen Stellplatze nachgewiesen werden. Eine
Kompensation auf 6ffentlichem Grund ist deshalb nicht erforderlich. Eventuell
erforderliche notwendige Stellplatze fur Mitarbeiter sind im Genehmigungsverfahren
zu klaren. Weiteres siehe auch Stellungnahme des Fachamtes Management des
offentlichen Raumes.

Ist der nordliche, o6ffentliche FuBweg an der StichstraBe Grandweg wie

dargestellt genehmigungsfahig?

Der o&ffentliche FuRweg an der Stichstral’e Grandweg ist wie im Lageplan dargestellt
genehmigungsfahig, siehe auch Stellungnahme des Fachamtes Management des
offentlichen Raumes.

Ist die Neuordnung der ausgewiesenen StraBenverkehrsflache im Norden des

Flurstickes 5003 zuldssig?

Die Neuordnung der ausgewiesenen StralRenverkehrsflache ist auf Grundlage der
Stellungnahme des Fachamtes Management des 6ffentlichen Raumes zulassig.

10. Ist eine Fdllgenehmigung fiir alle Baume, die im Baumbestandsplan
dargestellt sind, zu erwirken?

Zu erforderlichen Fallgenehmigungen siehe Stellungnahme des
Naturschutzreferats.

Erteilte Abweichungen von 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften

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

11.6.

fur das Abweichen von der zulassigen Art der baulichen Nutzung
Seniorenwohnanlage auf der St-Flache.

fur das Uberschreiten der Zahl der Volligeschosse um 1 Vollgeschoss
fur das Uberschreiten der Baugrenze um 7,00 m. nach Stiden (Westgeb&aude)

fir das Uberschreiten der Baugrenze um 4,40 m. nach Norden
(Westgebaude)

fur das Uberschreiten der Baugrenze um 0,50 m. nach Norden (Ostgeb&aude)

fur das Uberschreiten der Baugrenze um 5,00 m. nach Stiden (Ostgebaude)
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11.7. fUr das Errichten einer Seniorenwohnanlage (Ostgebaude) teilweise auf der
ausgewiesenen Stellplatzflache.

11.8.  fir das Uberschreiten der Baugrenze um 3,00 m nach Osten (Ostgeb&aude) bis
zur ausgewiesenen Stellplatzflache.

11.9. fiir das Uberschreiten der zuldssigen Geschossflachenzahl um 1,16 auf 2,16

Stellungnahme der Stadtplanung

Seitens SL wird den planungsrechtlichen Befreiungen zugestimmt; sie sind stadtebaulich
vertretbar und entsprechen im Wesentlichen den Inhalten der Vorgesprache zwischen den
Planern, Eigentimern, Bauprifung und Fachamt Management des offentlichen Raumes.

Die strallenzugewandte Front des 6stlichen Baukoérpers nimmt den Schwung des Grandwegs
und der angrenzenden Gebaude auf und vervollstandigt die strallenbegleitende Bebauung. Die
Hoéhenentwicklung stellt ein Bezug zu den Nachbargebauden her.

Stellungnahme des Fachamtes Management des 6ffentlichen Raumes

Grundsatzlich wird der Schaffung von Parkflachen im 6ffentlichen Grund (6ffentliche
Stellplatze, Besucherstellplatze) zugestimmt. Eine Kompensation von privaten
Stellplatzen im offentlichen Grund ist nicht genehmigungsfahig.

Die Forderungen hinsichtlich des Grenzverlaufs am Grandweg wurden im Lageplan vom
26.03.2014 umgesetzt.

Am Grandweg (F1.2079) ist eine Uberfahrt vorhanden. Bei einer geplanten Verlegung der
Uberfahrt sind die Standorte der vorhandenen Straenbdume zu beachten. Eine
Beeintrachtigung des vorhandenen Baumbestandes ist zu vermeiden. Eine Uberfahrt im
Kronenbereich der Stralenbdume ist nicht genehmigungsfahig.

Die notwendige Gehwegbreite von 2,50 m wurde im Lageplan umgesetzt. Eine
Mindestfahrbahnbreite von 5,50 m ist einzuhalten, auch unter Berlcksichtigung der
bestehenden Feuerwehrzufahrt zu den Gebauden auf den Flurstiicken 4679 und 5002.

Bezuglich der Herstellung der Verkehrsflachen (Schragparkstreifen, Nebenflachen) ist
vorab mit dem Fachamt Management des 6ffentlichen Raumes ein 6ffentlich-rechtlicher-
Vertag zu schlieen. Bestandteil des Vertrages ist u.a. die kosten-und lastenfreie
Ubereignung der notwendigen Grundstiicksteile. Der Abschluss dieses Vertrages ist als
aufschiebende Bedingung in die Baugenehmigung aufzunehmen.

Abstimmungen beziglich der Pflanzbereiche zwischen den Stellplatzen/Parkstéanden in
den erforderlichen Abstanden, Dimensionierung der Baumscheibe und Art der
Bepflanzung sind mit der Abteilung Stadtgriin zu treffen.

§ 18 HWG Uberfahrten

Fir die Erteilung einer Erlaubnis zur Querung eines Gehweges ist ein Antrag gemaf § 18 HWG
beim Fachamt Management des 6ffentlichen Raumes, E/MR 22 zu stellen.

Das Bezirksamt Eimsbuttel Ubertragt im Rahmen eines Pilotprojekts ab November 2013 die
Beauftragung der ausfiihrenden Firma, die bauliche Herstellung der Uberfahrt und die
Abrechnung der Bauleistung einer Gehweguberfahrt dem Grundstiickseigentimer.
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Die Uberfahrt ist vom Grundstiickseigentiimer weiterhin beim Fachamt Management des
Offentlichen Raumes, Abteilung Unterhaltung zu beantragen. Die Kosten fiir die Erteilung der
Erlaubnis und die Kosten fur die Herstellung tragt der Antragsteller (§18 (5) HWG).
Notwendige Auflagen werden gemeinsam mit dem Fachamt Management des Offentlichen
Raumes und der Stral3enverkehrsbehdrde bei einem einweisenden Termin vor Ort festgelegt.
Das Abstimmungsergebnis wird in einer verbindlichen Skizze festgehalten.

Bei der Beauftragung des Bauunternehmens sind die Vorgaben des Fachamtes einzuhalten.
Eine Liste der als fachkundig anerkannten Firmen (gem. §6 VOB) und ein Musterbauvertrag
wird bei Antragstellung ausgehandigt. Der Musterbauvertrag ist zu verwenden.

Vor Baubeginn ist ein Aufgrabeschein (§22 HWG) im Zentrum far Wirtschaftsférderung, Bauen
und Umwelt (WBZ) zu I6sen.

Wahrend der Bauzeit erfolgt eine stichprobenartige Uberwachung durch den zustandigen
Wegewart. Die Abnahme der Arbeiten erfolgt mit dem zustandigen Wegewart. Dazu missen die
Genehmigungsunterlagen

. Darstellung der Uberfahrt im Lageplan 1:250

o Abrechnungsnachweis incl. Aufmale und Lieferscheine

o Wasserbaurechtliche Genehmigung (Grabenverrohrung)

o Bescheinigung der Unbedenklichkeit des Zentrums fur Wirtschaftsforderung, Bauen und
Umwelt (WBZ)

vorliegen. Nach der Abnahme werden die Mangelanspriche an die FHH abgetreten.

§ 19 HWG Sondernutzung

Temporare Uberfahrten/Baustelleniiberfahrten (§ 19 HWG) sind beim Zentrum fiir
Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt (WBZ) zu beantragen.

Auch hier kommt das Verfahren des Pilotprojekts fur Gehweguberfahrten zur Anwendung.

§ 22 HWG Veranderungsverbot

Gemal § 22 HWG durfen offentliche Wege nur mit Erlaubnis der Wegeaufsichtsbehoérde
verandert, insbesondere aufgegraben werden. Der Aufgrabeschein ist bei E/MR zu beantragen.

§ 23 HWG Schutz der 6ffentlichen Wege

Gemal § 23 HWG darf vom Grundstick kein Oberflachenwasser auf die Stral3e abgeleitet
werden. Gegebenenfalls sind besondere technische Einrichtungen vorzusehen.

Weitere Hinweise:

Voraussetzung fur die Erteilung einer Baugenehmigung ist die Erweiterung der 6ffentlichen
Strallenverkehrsflachen um die an der Nord- und Ostgrenze des Baugrundstiicks liegenden
Teilflachen, die im Lageplan als ,Flachen fur 6ffentliche Nutzung® gekennzeichnet sind.

Die Teilflachen sind der FHH zu (ibereignen. Das Ubereignungsangebot ist spatestens
zusammen mit den Bauantragsunterlagen vorzulegen.
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Stellungnahme der Feuerwehr

Der geplante innenliegende Sicherheitstreppenraum mit Druckbellftung ist gem. Bauprufdienst
BTA 05/2012 Seite 31 und 32 auszufuhren.

Die maximal zulassige Stichflurlange von 15 m ist einzuhalten.
Die einzelnen Wohnungen sind mit netzstrombetriebenen Rauchwarnmeldern auszustatten.
Hinweise

Ein Fassadenbemusterungstermin mit der Behérde fir Stadtentwicklung und Umwelt —
Arbeitsstab des Oberbaudirektors — ist rechtzeitig vor Beauftragung zu vereinbaren.

Eine weitergehende Prifung des Bauordnungsrechts und Baunebenrechts erfolgte nicht.
Brandschutzrechtliche Belange wurden abgesehen von Frage 6 nicht gepruft. Die
Stellungnahme der Feuerwehr ist nicht umfanglich, sondern bezieht sich nur auf Frage 6
und damit in Zusammenhang stehende Hinweise ohne Anspruch auf Vollstandigkeit.
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 schriftlich oder zur Niederschrift bei der im Briefkopf bezeichneten
Dienststelle einlegen (§ 70 VwGO).

Geblhr

Uber die Geblihr ergeht ein gesonderter Bescheid.

Unterschrift

Weitere Anlagen

Anlage - Statistikangaben zur Umsetzung des HmbTG
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Anlage
STATISTIKANGABEN ZUR UMSETZUNG DES HmbTG

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

Fur das Informationsregister wird der Bescheid um folgende Angaben erganzt:
Art der Baumal3hahme: Errichtung

Art des Gebaudes nach kuinftiger Nutzung: Wohngebaude
Zahl der Vollgeschosse: 6 Vollgeschosse

E/WBZ2/03072/2013 Seite 7 von 7



	6cd4b130-47ab-439c-baf5-2206036c4752

