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Verfahren Vorbescheidsverfahren nach § 63 HBauO
Eingang 19.04.2018
Belegenheit HHHt
Baublock 318-132
Flursticke 12402 in der Gemarkung: Niendorf

Neubau eines Hotels
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 Niendorf 90

mit den Festsetzungen: GE, GRZ 0,8, GFZ 2,4, GH 20 (vorne), GH 21 (hinten), Baugrenzen
Servicezeiten WBZ (Bauberatung): Offentliche Verkehrsmittel:
(_‘f\_ Mo 12:00 - 16:00 Uhr U3 Hoheluftbriicke
Di und Fr 08:00 - 12:00 Uhr M 4, M 5, 15 Bezirksamt Eimsbiittel
Do 10:00 - 16:00 Uhr

Termine im Fachamt Bauprifung nur
nach Vereinbarung



in Verbindung mit: der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990

die beigefugten Vorlagen Nummer

0/14 Lageplan Abstand
0/15 Schnitt

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

Beantwortung der Einzelfragen

1.

Ist die Errichtung eines Gebaudes mit der Nutzung als Hotel zuldssig?

Ja. Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Niendorf 90 mit
der Ausweisung GE - Gewerbegebiet.

Hotels sind als "Gewerbebetriebe aller Art" gem. §8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssig. Eine Nutzungsanderung zu einer wohnahnlichen Nutzung (z.B.
Boardinghouse etc.) ist hingegen nicht genehmigungsfahig.

Ist die Bebauung in Hohe und GroRe zulassig?

Ja. Die mafRgebliche Gelandeoberflache ist die natirliche Gelandeoberflache (§ 2
Abs. 3 HBauO). Der B-Plan setzt eine max. Gebaudehéhe von 20 m tiber NHN im
vorderen Grundstucksbereich und 21 m Gber NHN im hinteren Grundsticksbereich
fest. Diese Hohen sind einzuhalten. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 und
die Geschossflachenzahl von 2,4 sind einzuhalten.

Kann im Nord-Osten bis an die Grundstiicksgrenze gebaut werden, da es sich
bei der angrenzenden StraBe um eine nicht 6ffentliche StraBe handelt?
Kann hier ein Abweichungsantrag iiber die Abstandsflache gestellt werden.

Ja, wenn die Abstandsflache durch Baulast auf dem Flurstick 12392 gesichert wird.
Das Grundstlck 12392 ist zurzeit als interne ErschlieRungsstrale fur die
innenliegende Grundstlicke des Baublocks bebaut und durch Baulast als solche
gesichert. Gem. § 6 Abs. 2 S.4 HBauO durfen sich Abstandsflachen ganz oder
teilweise auf andere Grundsticke erstrecken, wenn durch Baulast gesichert ist,
dass sie nicht Gberbaut werden. Wenn durch Baulast die Sicherung der
Abstandsflache auf diesem Grundstlck eingetragen wird, ist die Erteilung einer
Abweichung nicht erforderlich. Da einem Abweichungsantrag fir die Reduzierung
der Abstandsflache nicht zugestimmt wirde, ist die Eintragung einer Baulast zur
Sicherung der Abstandsflache notwendig.

Ist eine Abbéschung zum Souterrain zuldssig? Erzeugt eine Abbéschung
eigene Grenzabstinde?

Die dargestellte Abbdschung tber 10 m Lange und 1,5 Breite entlang der sud-
westlichen Grundstiicksgrenze ist genehmigungsfahig.

Die Abboschung selbst erzeugt keine Abstandflache. Die Tiefe der Abstandsflache
bemisst sich gem. §6 Abs. 4 HBauO nach der Wandhdhe des Gebaudes.

Die Wandhohe wird im Bereich der Abboschung von der neu entstehenden
abgegrabenen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der WandauRenseite mit
der Dachhaut bemessen. Demzufolge vergréfiert sich in diesem Bereich die
erforderliche Abstandsflache zwischen Gebdude und Grundstlcksgrenze.
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Fir die an dieser Stelle durch die Abgrabung entstehende Gebaudehohe von
12,8 m wirde hier eine Abstandsflache von 12,8 m x 0,2 = 2,56 m entstehen.

5. Ist ein Vordach uiber dem Eingang straBenseitig zuldssig, wenn dieses liber
die Baugrenze reicht?

Nein, s. Entscheidung zu Befreiungen 9.1 und 9.2.
6. Wann wird der Bebauungsplan Niendorf 90 rechtskraftig?

Der Bebauungsplan Niendorf 90 wurde am 12. April 2018 festgestellt und am 17.
April 2018 im Hamburgischen Gesetzes- und Verordnungsblatt veréffentlicht. Der
Plan ist damit rickwirkend zum 6. April 2013 wieder in Kraft gesetzt.

7.  Sind zwei Grundstiickszufahrten zulassig?
Nein, nicht in der vorliegenden Form. Begrindung s. Pkt. 9.3.
8. Kann die Dachbegriinung zur Grundstiicksbegriinung gerechnet werden?

Nein.

Gem. §2 Nr. 15 der Verordnung zum B-Plan Niendorf 90 sind im Gewerbegebiet
Déacher, die gréer als 100 m? sind, mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Ausgenommen
sind Flachen fir technische Dachaufbauten bis maximal 50 v.H. der Dachflache.
Die 20 % Durchgrinungsanteil auf den jeweiligen Grundstiicken wie unter §2 Nr. 11
der Verordnung zum B-Plan gefordert, sind davon unabhangig einzuhalten.

Nicht erteilte Abweichungen von 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften

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

9.1. fur das Herstellen eines Vordaches auf der Flache, die gem. den Festsetzung
des Bebauungsplan Niendorf 90 von Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatzen ausgeschlossen ist (§30 BauGB i.V.m. den Festsetzungen des
Bebauungsplans Niendorf 90).

9.2. fir das Uberschreiten der Baugrenze um 2 m zur Errichtung eines Vordaches.
(8§30 BauGB i.V.m. den Festsetzungen des Bebauungsplans Niendorf 90).

Begriindung zu 9.1 und 9.2

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

Die Befreiungen sind stadtebaulich nicht vertretbar und berthren die
Grundzuige der Planung. Durch den Ausschluss von Nebenanlagen und
Garagen entlang der Stral3en Kollaustral3e, Papenreye und Vogt-Cordes-
Damm soll die Gestaltungsqualitat der Vorgartenzone verbessert werden und
einem uneinheitlichen Gestaltungsbild entgegengewirkt werden. Dieser
Bereich ist Teil des Griinen Rings. Dieser Belang ist somit auch von
Ubergeordneter Bedeutung.
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9.3. fur das Herstellen einer Zu- und Abfahrt auf der Flache, die gem. den
Festsetzung des Bebauungsplan Niendorf 90 von Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatzen ausgeschlossen ist (§30 BauGB i.V.m. den Festsetzungen
des Bebauungsplans Niendorf 90).

Begriindung
Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind:
Die Befreiung ist stadtebaulich nicht vertretbar und berihrt die Grundziige der
Planung (s. auch Begriindung zu 9.1. und 9.2).
Eine Umfahrt Gber diese Flache kann in Aussicht gestellt werden, wenn eine
relativ direkte, auf die notwendige Breite begrenzte Zufahrtsmaoglichkeit zu
Stellplatzen (Garagen und Tiefgaragen) hinter der Baugrenze
geplant wird, um eine qualitatsvolle Grungestaltung zu erméglichen.
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 konnen 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 Veroffentlichung werden personliche 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: Nichtwohngebaude
Zahl der Vollgeschosse: 3 Vollgeschosse
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