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Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und
Umwelt

HHHH Fachamt Bauprifung
HHt Kimmellstrale 6
H#HHt 20249 Hamburg
HHHH Telefon 040 -4 28 04 - 68 07
Telefax 040 -4 27 90 - 48 48
E-Mail  wbz@hamburg-nord.hamburg.de
Ansprechpartnerin: ###
Zimmer ###
Telefon 040 - 4 28 04 - ##
GZ.: NN\WBZ/01586/2017
Hamburg, den 18. Dezember 2017
fahren Vorbescheidsverfahren nach § 63 HBauO
Eingang 09.05.2017
Grundstuck
Belegenheit Hitt
Baublock 407-053
Flurstiick 0226 in der Gemarkung: Alsterdorf

Neubau eines Gebaudes mit Einzelhandelsflachen und serviced appartements (ca. 140

Einheiten) in den Obergeschossen

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).

Offnungszeiten des Foyers:
(_‘f\_ Mo, Di 8:00-15:00

Do 8:00-16:00

Fr 8:00-12:00

Beratungstermine nach Vereinbarung

Offentliche Verkehrsmittel:
Kellinghusenstralte U1, U3
TarpenbekstralRe Bus 22, 39
Julius-Reincke-Stieg Bus 20, 25



Grundlage der Entscheidung

Grundlage der Entscheidung ist bzw. sind

der Bebauungsplan Alsterdorf 8

mit den Festsetzungen: GE lllg GRZ=0,6 GFZ=1,6
in Verbindung mit: der Baunutzungsverordnung von 1990

die beigefugten Vorlagen Nummer

257 /1 Flurkartenauszug

25712 Bestands- und Hohenplan

25713 Hohenaufmaly

25714 Lageplan

25715 B-Plan und Lageplan

25716 Lageplan Abstandsflachen

25717 Grundriss / Untergeschoss

257178 Grundriss / Erdgeschoss - 2. Obergeschoss
257179 Grundriss / 3. Obergeschoss und Staffelgeschoss
257/10 Schnitt A-A

257 111 Ansicht / Schnitt B-B

257112 Berechnung / BGF, GRZ, GFZ
257 /13 Antrag / Befreiung - Begriindung
257 /14 Antrag / Befreiung - Begriindung
257115 Antrag / Befreiung - Begriindung
257 /16 Antrag / Befreiung - Begriindung
257 117 Antrag / Befreiung - Begriindung
257/18 Betriebsbeschreibung

257 /19 Baumbestandsuntersuchung

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

Beantwortung der Einzelfragen

1.

Ist die geplante Art und das MaR der baulichen gewerblichen Nutzung gem.
Plan 04.03 (GRZ=0,58; GFZ=1,88), wie in den beigefiigten Planen dargestellt,
genehmigungsfahig?

Im Erdgeschoss sollen Einzelhandelsflachen, Drogeriemarkt oder ahnliches mit
einer maximalen Verkaufsflache von 800 m? realisiert werden.

Art der Nutzung:

Buros und Praxen sind gemaf §8 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssig.

Die Einzelhandelsnutzung ist fur dieses Flurstick ebenfalls planungsrechtlich
zulassig.

Die ,serviced appartments® sind nicht genehmigungsfahig.

Dies ist darin begrindet, dass die bestehende Gewerbegebietsausweisung
klassischen Gewerbenutzungen vorbehalten ist. Dies war und ist primares Ziel der
Anderung des B-Plans Alsterdorf 8, bei der es gemal Begriindung zum
Bebauungsplan um die ,Sicherung von Arbeitsstattenflachen flir Handwerks- und
Gewerbebetriebe im engeren Sinne (produzierendes und dienstleistendes
Gewerbe)“ ging. ,Den ansassigen Betrieben sollen auch zukunftig Flachen,

N/WBZ/01586/2017 Seite 2 von 10



insbesondere im produzierenden Bereich sowie im Handwerk oder ahnlichem,
vorbehalten bleiben.”

Die beantragte Nutzung ,serviced appartements” widerspricht den grundsatzlichen
Planungszielen des Bebauungsplanes Alsterdorf 8.

Maf} der baulichen Nutzung — GRZ:

Mit der angegebenen GRZ von 0,58 wird die gemaf} B-Plan zulassige GRZ von 0,6
eingehalten.

MaR der baulichen Nutzung — GFZ:

Mit der angegebenen GFZ von 1,88 wird die gemal’ B-Plan zulassige GFZ von 1,6
um 0,28 Uberschritten.

Das Vorhaben weist eine zu hohe Baumasse auf, die nicht genehmigungsfahig ist.
Grundsatzlich muss die Baumasse reduziert werden.

Um den erheblichen Gehélzverlust zu minimieren muss das Gebaude im Westen
ausreichend Platz zur besonders schutzwirdigen Ulme (Baum Nr. 9) einhalten.
Auch die auf nachbarlichem Grund stehende Hollandische Linde ist durch eine
Verkleinerung der TG zu erhalten.

Mit Einreichung des Bauantrages ist der Nachweis der baumvertraglichen Bauweise
zu flhren.

Sind die Gebaudehoéhen (bis max. ca. 16,50 m), wie beschrieben und in den
Plinen dargestellt, genehmigungsfihig? Ist demzufolge die Uberschreitung
der Geschossigkeit um ein Vollgeschoss auf 4 Vollgeschosse wie im Plan
dargestellt, genehmigungsfahig? Zu den jeweiligen Nachbarn werden die 3
Geschosse eingehalten.

Nein.
Die geplanten Baukdrper sind stadtebaulich nicht vertretbar.

Eine Uberschreitung der Zahl der Vollgeschosse um 1 Vollgeschoss auf 4
Vollgeschosse + Staffelgeschoss ist vorstellbar, wenn zum Wohnungsbau deutlicher
als vorgesehen zuriickgesprungen wird und die Staffel Uberall deutlich
zuruckgesetzt wird.

Der Baukorper ist staddtebaulich zu Uberarbeiten, so dass nicht die Wirkung einer 5-
geschossigen Bauweise entsteht.

Ist in den oberen Geschossen (1. bis 3. Obergeschoss und Staffelgeschoss)
ein Beherbergungsbetrieb mit bis zu 140 Apartments / Zimmer (fiir "Serviced
Apartments") genehmigungsfahig? Es handelt sich um eine rein gewerbliche
Nutzung.

Nein.

siehe Antwort zu Frage 1

N/WBZ/01586/2017 Seite 3 von 10



Ist in den oberen Geschossen (1. bis 3. Obergeschoss und Staffelgeschoss)
alternativ ein Mix aus Biiro, Arzten und einem Beherbergungsbetrieb mit
Apartments / Zimmer (fiir "Serviced Apartments") genehmigungsfahig? Bei
allen Nutzungen handelt es sich um eine rein gewerbliche Nutzung.

Nein.
siehe Antwort zu Frage 1

Ist das Vorhaben, wie in den beigefligten Planen dargestellt, mit einer
Uberschreitung der Baugrenze auf einer Linge von 22,5 Metern zur
Alsterdorfer StraBe um ca. 3,75 Meter genehmigungsfahig? Die Vorderkante
des Gebaudes soll in der Planung in der Flucht der nérdlich anschlieRenden
Baulinie liegen.

Auch die Bestandsgebaude Uberschreiten die Baugrenzen des B-Plans im Siden
und im Westen erheblich.

Ja, mit Einschrankungen.

Planerische Absicht der zurlickspringenden Baugrenze war offenbar eine raumliche
Aufweitung an der Kreuzung sowie der Erhalt der Villa auf dem
Vorhabengrundstiick.

Mit der Antragstellung wird diese Villa in Frage gestellt, dafur wird der
Bestandsbaum erhalten und die Strallenausweitung verschoben. Da die Baulinie
der dstlich angrenzenden Bebauung fortgefiihrt wird, ist die Uberschreitung der
Baugrenze in diesem Bereich stadtebaulich vertretbar.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine Uberschreitung der Baugrenze nach Norden
unproblematisch. Die geplante Lange von 22,5 m ist aber nur dann zuldssig, wenn
der Abstand zur Blutbuche ausreichend ist, um eine Beeintrachtigung
auszuschlieen (mind. Kronentraufe plus 1,5 m).

Auch fir die Buche ist mit Einreichung des Bauantrages der Nachweis der
baumvertraglichen Bauweise zu fiihren.

Ist das Vorhaben, wie in den beigefiigten Planen dargestellt, mit einer
Uberschreitung der Baugrenze auf einer Linge von 43,5 Metern zum siidlichen
Nachbarn (Flurstiick 1455) um ca. 4,40 Meter genehmigungsféahig? Die
Abstandsflachen werden eingehalten (s. Plan 04.04).

Auch die Bestandsgebaude Uberschreiten die Baugrenzen des B-Plans im Siden
und im Westen erheblich.

Nein.

Stadtebauliches Ziel der stdlichen Baugrenze ist die Sicherstellung eines
angemessenen Abstandes zwischen den Gewerbenutzungen und des sudlich
angrenzenden Wohngebietes an der Bilser Strae. Eine Uberschreitung der
sudlichen Baugrenze ist im Sinne der nachbarschitzenden Belange nach § 15
BauNVO stadtebaulich nicht vertretbar.

Die rickwartigen Baukorper der ostlichen Nachbargrundsticke kdnnen nicht als
Referenz herangezogen werden, da sie vor Feststellung des Bebauungsplanes
Alsterdorf 8 errichtet wurden und somit Bestandsschutz geniefl3en.
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Ist das Vorhaben, wie in den beigefiigten Planen dargestellt, mit einer
Uberschreitung der GFZ von 1,60 auf 1,88 genehmigungsfahig?

Nein.
siehe Antwort zu Frage 1

Ist die Anlieferung fiir den Einzelhandel, wie im Plan dargestelit,
genehmigungsfahig?

Grundsatzlich ja.

Allerdings haben Lieferfahrzeuge das Grundstlck in Vorwartsfahrt anzufahren und
zu verlassen. Im Baugenehmigungsverfahren ist dies auf dem Privatgrund
nachzuweisen. AuRerdem ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens die Taktung
der zu erwartenden Lieferverkehre zu erldutern und der Schleppkurvennachweis flr
das groBte ein-und ausfahrende Fahrzeug zu erbringen.

Sollte ein Wenden der Lieferfahrzeuge auf dem Grundstlick nicht mdglich sein, ist
dies im Antragsverfahren gleichfalls genau zu begrunden.

Mit diesem Vorhaben entfallen 2 Gehwegiiberfahrten und entsteht eine neue
Gehwegiiberfahrt neben einer Bestandszufahrt (Nachbar-Garage). Ist die Lage
der neuen Gehwegiiberfahrten genehmigungsfahig?

Nein, nicht in der in den Planunterlagen dargestellten Form.
Genehmigungsfahig ware Folgendes:

Die Zufahrten fir den Lieferverkehr und fir den Kundenverkehr (Tiefgarage) sind zu
trennen.

Zwischen beiden muss ein Abstand von mindestens 2 m als sogenannte
Sprunginsel vorhanden sein.

Die Uberfahrt zur Tiefgarage darf eine Breite von maximal 6,00m an der
Grundstucksgrenze nicht Uberschreiten und muss, falls eine Schlielanlage
vorgesehen ist, davor einen Stauraum auf dem Privatgrundstiick von mindestens
5,00m Lange aufweisen. Die Breite der Uberfahrt fiir den Lieferverkehr wird
grundsatzlich bestimmt durch die Schleppkurve des Lieferfahrzeuges, darf an der
Grundstucksgrenze jedoch auch nicht breiter als 6,00m sein. AulRerdem muss
zwischen dieser Uberfahrt und der zum Nachbargrundstiick Bilser StraRe 41 — 43
vorhandenen ebenfalls ein Abstand von 2,00m eingehalten werden.

Die in den Planunterlagen dargestellte Uberfahrt besitzt Uberbreite und erfiillt die
oben genannten Kriterien nicht.

Die Erlaubnisse fiir die so entstandenen, zwei gejt_rennten Uberfahrten kénnen dann
in Aussicht gestellt werden. Die nicht bendtigten Uberfahrten im Bestand werden auf
Kosten des Antragstellers zuruckgebaut werden.

Beide Uberfahrten sind in der Carl-Cohn-Strafie, so weit wie moéglich vom
Einmindungsbereich Alsterdorfer Stral3e entfernt, anzuordnen.

Die Gehweguberfahrten missen so geplant werden, dass die 6ffentlichen
StralRenbdume nicht beeintrachtigt werden.
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10.

Das Vorhaben plant ein Erdgeschoss mit 1.130 gm Verkaufsnutzflache und
Obergeschosse mit 5.800 gm Bruttogeschossflache insgesamt. Es ergibt sich gem.
§ 48 HBauO und FA 1/2013-ABH ein Stellplatzbedarf von 96 Stellplatzen.

Ist eine Unterschreitung der erforderlichen Stellplatze um 26
genehmigungsfahig?

Direkt am Grundstuck befindet sich die Bushaltestelle vom Bus 109. Und in einer
Entfernung von 500m kann man die U1 und die Busse 118, 179 und 23 erreichen.
Somit ist das Grundstlck durch den o6ffentlichen Personennahverkehr gut
erschlossen.

Nein.

Bei einer Unterschreitung der Anzahl der notwendigen Stellplatze ist je notwendigen
Stellplatz gemal § 49 Abs. 2 HBauO ein Ausgleichsbetrag in Héhe von 6000 Euro
zu zahlen.

Die Erteilung einer Abweichung von der Stellplatzpflicht (und der Fahrradplatzpflicht)
nach § 69 HBauO ist ausgeschlossen, da § 49 fir den Fall der Unmdglichkeit oder
der Unzumutbarkeit der tatsachlichen Herstellung von notwendigen Stellplatzen
(und Fahrradplatzen) als zwingende Rechtsfolge die Ausgleichszahlungspflicht
festlegt (siehe FA 1/2013 - ABH, Seite 11).
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Erteilte Abweichungen von o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
11. Folgende planungsrechtliche Befreiung wird nach § 31 Absatz 2 BauGB erteilt

11.1.  fir das Uberschreiten der Baugrenze um ca. 3,75 m auf einer Lange von
22,5 m zur Alsterdorfer Stral3e (§ 23 BauNVO).

Begriindung

Die Flucht der vorhandenen Bebauung wird aufgenommen. Dieses ist
stadtgestalterisch gewiinscht.

Bedingung
Bedingung ist jedoch, dass die stadtbildpragende Blutbuche erhalten bleibt.

Die geplante Lange von 22,5 m ist nur dann zulassig, wenn der Abstand zur
Blutbuche ausreichend ist, um eine Beeintrachtigung auszuschlief’en (mind.
Kronentraufe plus 1,5 m).

Auch fir die Buche ist mit Einreichung des Bauantrages der Nachweis der
baumvertraglichen Bauweise zu fiihren.

Nicht erteilte Abweichungen von o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften

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

12.1. flr das Abweichen von der Art der baulichen Nutzung fir "serviced
appartements" im Gewerbegebiet (§ 1 BauNVO).

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind.

Das Bauvorhaben fuigt sich weder der Art noch der H6he und Lage nach in die
Umgebung ein und ist in dem Gewerbegebiet wie beantragt unzulassig.

Auf Grund der Betriebsbeschreibung, der Grundrissgestaltung und der
beantragten Reduzierung der Stellplatze ist die Nutzung dem Wohnen
zuzuordnen und somit nicht genehmigungsfahig.

Aufderdem widerspricht sie dem grundsatzlichen Planungsziel des
Bebauungsplanes Alsterdorf 8, der in dem Gewerbegebiet gem. Begriindung
die "Sicherung von Arbeitsstatten fir Handwerks- und Gewerbebetriebe im
engeren Sinne (produzierendes und dienstleistendes Gewerbe) vorsieht.
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12.2.  fiir das Uberschreiten der Zahl der Vollgeschosse um 1 auf 4 Vollgeschosse
+ Staffelgeschoss (§ 18 BauNVO).

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind.

Ein viertes Vollgeschoss + Staffelgeschoss ist vorstellbar, wenn zum
Wohnungsbau deutlicher als vorgesehen zurlickgesprungen wird und die
Staffel Uberall deutlich zurlickgesetzt wird, um nicht die Anmutung einer 5-
geschossigen Bauweise zu erhalten.

12.3.  fiir das Uberschreiten der Baugrenze um ca. 4,40 m auf einer Lange von 43,5
m zum sudlichen Nachbarn (Flurstliick 1455) (§ 23 BauNVO).
Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen zum stidlichen Nachbarn ist nicht
genehmigungsfahig, weil durch die festgesetzten Baugrenzen ein Abstand zu
dem direkt anschlieRenden Wohngebiet vorgesehen ist, um die Wohnruhe
dort nicht weiter einzuschranken und den Nachbarschutz zu gewahrleisten.
Die Baugrenzen sind somit zwingend einzuhalten.

12.4. fur das Uberschreiten der zuldssigen Geschossflachenzahl um 0,28 auf 1,88
(§ 20 BauNVO).
Begriindung
Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind.
13. Folgende bauordnungsrechtliche Abweichung wird nach § 69 HBauO nicht

zugelassen

13.1. flr die Unterschreitung der Anzahl notwendiger Stellplatze um 26 Stellplatze
(§ 48 HBauO).

Begriindung

Von dieser rechtlichen Forderung kann nicht abgewichen werden.
Es ist lediglich die Ablésung gem. § 49 HBauO madglich.
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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).

Geblihr

Uber die Geblhr ergeht ein gesonderter Bescheid.

Unterschrift

Weitere Anlagen

Anlage - Statistikangaben zur Umsetzung des HmbTG

Artenschutzrechtlicher Hinweis

Das Grundstuck ist derzeit gepragt durch eine Vielzahl unterschiedlicher Gebaude,
alten Baumbestand und extensiv genutzten Bereichen. Aufgrund des Baualters, der
Bauart und der derzeitigen Nutzung ist von einer hohen artenschutzrechtlichen
Relevanz auszugehen.

Der Bauherr darf nicht gegen die in § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz versto3en. In diesem
Zusammenhang ist es unter anderem verboten, Tiere besonders geschutzter Arten
zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Brutstatten von gebaudebewohnenden Arten (z.B. Vogel oder Fledermausen)
sind geschutzt. Arbeiten an einer solchen Fassade durfen nur mit
artenschutzrechtlicher Genehmigung und auf3erhalb der Brutzeit durchgefihrt
werden.

Bei Zuwiderhandlungen drohen Buligeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff
BNatSchG.

Vor dem Abbruch dieser Gebaude und der Beseitigung von Gehdlzbestanden ist
zwingend ein Biologe als Gutachter hinzuzuziehen, der ggf. das Vorkommen
geschutzter Arten ausschliel3t oder entsprechende Schutzmalnahmen vorschlagt.
Artenschutzrechtliche Genehmigungen (Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG)
erteilt die Behorde fur Umwelt und Energie, Abt. Naturschutz, sofern entsprechende
Grunde vorliegen. Sie kann mit Nebenbestimmungen versehen werden (z.B.
Schaffung von Ersatzbrutstatten).
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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 Veréffentlichung werden persénliche Daten aus dem Dokument
entfernt.

Fur das Transparenzportal wird der Bescheid um folgende Angaben erganzt:

Art der BaumalRnahme: Errichtung

Art der beantragten Anlage: Gebdude: Gebaudeklasse 1 bis 5

Art des Gebaudes nach kinftiger Nutzung: Nicht reines Wohngebaude
Zahl der Vollgeschosse: 4 Vollgeschosse
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