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Bauvoranfrage Kalkumer StraBe 70 - Quartiersentwicklung mit Senioren- und
Eigentumswohnungen, Kita, kleine Gewerbeflachen und Tiefgarage
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Beigeordnete Cornelia Zuschke

Beratungsfolge:

Gremium Sitzungsdatum Beratungsqualitat
Bezirksvertretung 6 14.06.2023 Entscheidung

Beschlussdarstellung:
Die Bezirksvertretung 6 beschlieBt die Erteilung des Bauvorbescheids einschlieBlich
der erforderlichen Befreiungen vom Fluchlinienplan.

Sachdarstellung:

Das Grundstick Kalkumer StraBe 70 liegt im Geltungsbereich des Fluchtlinienplans
Nr. 5481/18, der straBenseitig eine Baufluchtlinie und eine zu begriinende
Vorgartenflache festsetzt. Die Baufluchtlinie entspricht nach heutigem Recht einer
Baulinie. Die weitere planungsrechtliche Beurteilung erfolgt gemaB § 34 Abs. 2
BauGB.

Die Umgebungsbebauung entspricht einem allgemeinen Wohngebiet (WA). Demnach
ist ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es hinsichtlich seiner Art in einem WA zuladssig ist
und sich bezuglich des MaB3es der baulichen Nutzung in die maBgebliche Umgebung
einfugt.

Nach Abriss der Bestandsgebdaude ist straBenseitig ein dreigeschossiges
Wohngebdude mit einem Staffelgeschoss und einer Tiefgarage geplant. Im
Erdgeschoss sollen neben einer Kindertagesstatte auch eine Gastronomieflache sowie
kleine gewerbliche Nutzungen, wie z.B. einem Einzelhandel, einem Kiosk oder einer
Dienstleistungsflache, entstehen.

Zwei weitere dreigeschossige Wohngebdude sind im riackwartigen
Grundstucksbereich geplant.

In allen drei Gebauden sollen die Wohnungen Senioren zur Verfigung gestellt
werden.

Der straBenseitige Baukdrper soll bei einer Gebaudetiefe von bis zu 18,80 m eine



Hb6he von ca. 13,50 m und eine Grundflache von ca. 1400 m2 erhalten.
Die Gebaude im hinteren Grundstlicksbereich sollen bei einer Gebaudetiefe von 15 m
Uber H6hen von ca. 10,50 m bei einer Grundflache von jeweils ca. 400 m2 verfligen.

Die festgesetzte Fluchtlinie wird durch die straBenseitige Neubebauung teilweise
Uberschritten. Die Vorgartenflache soll zudem als AuBenterrasse flr die
Gastronomieflache genutzt werden.

Die Hofgebdude sollen abweichend von der festgesetzten Baufluchtlinie im
rickwartigen Grundsticksbereich errichtet werden.

Die beantragten Befreiungen sowie die planungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens
im unbeplanten Innenbereich erfordern den Beschluss der Bezirksvertretung.

Begriindung:
Die geplanten Nutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Auch gegen das geplante MaB der baulichen Nutzung bestehen somit keine
Bedenken.

Die geplanten Gebaudehéhen greifen die Héhen der umliegenden Bebauungen auf.
So verfigt das benachbarte, straBenbegleitende Gebdude Kalkumer StraBe 78 Uber
eine Hohe von ca. 13,32 m, das Gebaude Kalkumer StraBe 63 eine H6he von etwa
14,15 m und die Gebaude an der Oldenburger StraBe 16 bis 24 eine H6he von etwa
15,30 m. Die Gebaude auf den Grundstiicken Oldenburger StraBe 1 bis 9 sind etwa
12,80 m hoch.

Die geplanten Grundflachen unterschreiten die Grundflaichen der Gebaude
Oldenburger StraBe 15 bis 29 mit einer Flache 1450 m?2 sowie der Gebdude
Oldenburger StraBe 16 bis 24 von 924 m2.

Die Gebaudetiefen entsprechen mit Ausnahme des straBenseitigen Baukodrpers im
Erdgeschoss den umliegenden Tiefen von max. 16 m (Kalkumer StraBe 60). Dies ist
fir das erforderliche Raumprogramm der geplanten Kindertagesstatte sowie fiir die
Rampe der Tiefgarage bei Einhaltung der max. zuldssigen Neigung jedoch
unerlasslich.

Gegen die Erteilung der beantragten Befreiungen bestehen seitens der Verwaltung
keine Bedenken.

Das straBenseitige Gebaude schlieBt direkt an die sitdlich gelegene angrenzende
Bebauung, die die Baufluchtlinie ebenfalls Uberschreitet, an und schafft durch den
Riicksprung im nérdlichen Bereich einen Ubergang zum Geb&ude Kalkumer StraBe
78. Die AuBenterrasse ist eine sinnvolle Erganzung flr die geplante
Gastronomieflache. Zum Ausgleich der entfallenden Vorgartenbegriinung werden die
Dacher sowie die Flachen zwischen den Wohngebduden intensiv begrint. Insgesamt
wird durch den geplanten Park die vorhandene nahezu vollstéandige Versiegelung des
Grundsticks um 40% reduziert.

Die Lage der ruckwartigen Gebaude ist aus stadtebaulicher Sicht unbedenklich.

Auch wenn auf dem Vorhabengrundstiick der von Norden kommende Segeberger
Weg nicht fortgefuhrt wird, greift die Planung die vorhandene stadtebauliche Struktur
auf.

Nachrichtlich:

Die Neubebauung erfordert den Nachweis von voraussichtlich 35 Kfz-Stellplatzen, 49
sollen in der Tiefgarage errichtet werden.

Die Bebauung erfordert die Fallung von vier satzungsgeschltzten Baumen. Die
erforderlichen Ersatzpflanzungen erfolgen in Abstimmung mit dem Garten-,
Friedhofs- und Forstamt.
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2 | o | 3 o o |
% . 2.0G g5 Wohnen ) % 2.0G & Wohnen 2.0G  Wohnen B 3
& | = 4,50 | 3 = - |
ﬁg 1.0G 35 Wohnen g 1.0G &  Wohnen 1.0G  Wohnen &
5 d) - | 2 2 8 I
g . v+ - ,00 EG | Kita ! S v—I—0,00 EG o  Shop EG Wohnen Y !
| = I | - - - |
: UG : UG o TG ® o :
I I I
< <
< <

Schemaschnitte




OKf =47,60

+9,90

OKr=43 J774
Ansicht Ost Innenhof
1
Ansicht Sud Innenhof
1416 413,50 o83
!?-ISI,B%GO v+'|O,25
v?_ KTRES”QO OKTr=ca. 47,94
Ansicht West Innenhof
M 1:500

Ansichten Innenhof
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3Zi-WG

Wofl.: 86 m?

3Zi-WG

Wofl.: 96 m?

1. Obergeschoss M 1:500



Erdgeschoss

MF: 466 m?

Gastronomie

MF: 224 m?

Dienstleistung

MF: 128 m?

Gewerbe

MF: 53 m?

2Zi-WG

Wofl: 65 m?

2Zi-WG

Wofl: 74 m?

Wofl: 65 m?

2Zi-WG

Wofl: 65 m?

2Zi-WG

Wofl: 74 m?

Wofl: 65 m?

M 1:500



Untergeschoss

Lager |

MF: 80 m?

49 Stellplitze
(10% Rollstuhlgerecht)

Fahrrader
MF: 199 m?

Technik /Lager

MF: 245 m?

Technik /Lager

MF: 268 m?




121 262
FZ T = 120
Flche Hauptaniagen () Geschogss Sunme OF2 | OR2 1 = Grundflache Hauptanlagen 5
Objektlage Gemarkung | Flur | Flurstiicksnummer | FlurstiicksgréBe (m?) — Erdgeschoss (m?) |Obergeschoss (m?) e 527 | o1 GRZ = Grundstiick 551 . 258 439 =)
= 2.372 ; ’ >
1.194 1.194 526 | 031 o
Kalkumer Str. 70 Rath 9 = 2,254 2.267 2.267 4?? o 025 | 0,25 lache Hau tanlagen %
Kalkumer Str. 85 . > = 372 o4 = — 258 033 | 056 aFZ Geschossflache P !
B 3 = . o
Elsasser Str. 1 Rath 459 153 1 S
Kalkumer Str. 87 Rath 3 L s 345 691 0% e Grundstuck m
Kalkumer Str. 80, 82/ Rath 9 10 2.015 i = 505 757 020 | 061 .
Segeberger Weg 1a 1.250 52 1,15 -
paure St e = - " 5.365 1.764 1,764 o M I I R Berechnung erfolgte auf Grund'ége der =/ 7
Oldenburger Str. 16-24/ Rath 9 185 - i 0.78 v IiCheS AUfma i 21,
Segeberger Weg 1-9 1810 1.810 4.678 SR ’ Katasterkarte _Ohne ort 227 il
Oldenburger Str. 15-29/ Rath 9 167 . ' 588 1.766 2.354 0,32 | 1,30 und OrtvergleICh! 11 2077, NI i\
Rendsburger Weg 2-4 1.809 588 =47 1.494 0,20 | 0,40 22 i
Rendsburger Weg 1-5 Rath 9 197 3.712 747 i 1467 2.201 0,28 | 0,83 . i e {
i % 2647 734 s T4 % Towom| Die Geschossigkeit der Gebsude wurde Sz
er Str. 7-13 Rat 114 152 0,30 5 1
T BT = 7 G . :_[esToa | den Katasterunterlagen eninommen.
Kalkumer Str. 77 Rath g i 363 134 18314 " 143 027 | 047 | Kaine Uberprifung der Geschossig
Kalkumer Str. 71 Rath s 302 81 = 62 124 021 | 043 h &2 (5) (6) BauO NRW.
Str. 65 Rath 3 62 049 | 086 | Nac y
Dunenweg 1 R"“E 3 136 287 il 4 64 128 023 | 04 | . C -
Eoetienseg ot 2 3 145 262 o 874 033 | 084 T — /)
Eschenweg 6 Rath 342 342 532 1 P
Kalkumer Str. 42/ Rath 9 39 + 40 1.043 = = 733 037 | 150 Wi
Wilseder Weg 1 5 1 489 183 Yo 540 720 0,30 1,19 S 7
Rath 180 26 1,03 % 77 s
Ea:tugi gg gg Rath 9 42 o 179 539 539 17338 324 0.73 7, ) WHITITTIN 1
Kalkﬂmer Str_36 Rath 9 e 27228 599 599 1.19? 1771 020 | 060 v - 'l'u } BTN 77T N
d - . 118 . ) ! 1,
Wilseder Weg 3, 3a, 32 z:: g 125 2.931 590 1 S VSN e 5 \'\ 111/ \ i1 ea A \
Wilseder W ik — - V. i 4 i e ,\,\
77 Y \ IR -
G rhhosy, \ I\
— 7 Il Vollgeschosse + Staffel \ I\
X LA e ' s, W | BN A
1@ First: 54,5 m NHN (ca. 16,8 m) U
‘ : \ 1
b ‘ i -, : 7 \\\
} / ; Grundflache: 1152 m?2 )
._ _.!
)
v
I i i | 192
5 5 \

3(/844S safisnguap10

Il Voligeschosse + Staffel
Traufe: 47,9 m NHN (ca. 10,5 m)

f First: 50,5 m NHN (ca. 13,5 m)

173

\ SEgebEf"Q"—’r weg

]
Grundflache: 379 m? e "?/ \
Il Voligeschosse + Dach fr e ) 3
Traufe: 47,0 m NHN (ca. 10,0 m) o
R iz DA i First: 50,5 m NHN (ca. 13,5 m) = /
IV Voligeschosse + Dach
o Traufe: 49,0 m NHN (ca. 12,0 m)
~
(o2}

First: 53,0 m NHN (ca. 16,0 m)

Grundfléche: 601 m2

Grundflache: 851 m2
Il Voligeschosse + Dach

Traufe: 47,94 m NHN (10,25 m)
First: 51,02 m NHN (13,32 m)

Il Vollgeschosse + Staffel
Traufe: #6,5 m NHN (ca. 9,5 m)
First: 50156 m NHN (ca. 13,5 m)

Gelénde ca. 37 m NHN

L
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A
N/,
\TRISoes
Nt b
Yy SO,
3 s - e 198 j Ll
Grndflache: 936 m? B o /7
VA W veligeschosse + stdfrel Grundflache: 594 m2 Sl ~ “
| y . e A
v | i AL ' g. 12,2 m) IV Vollgeschosse + Dach / < : ;:bhlxl_q_% \\
54 AT SIS, | S Gaube: 52,3 m NHN (¢a. 15,3 m) Traufe: 49,3 m NHN (ca. 123 m) g, o AP T" “‘F“h“’“‘ﬂmt \
77 1 L oy it First: 53,0 m NHN (ca/16 m) First: 52,7 m NHN (ca. 15,7 m) /' A - s I."I. -1'5..'.- .-'_'“-_h,h“"'"_"lr
1 _ e / . -'-fi
- - ; ] [ J N /
\ bt .. i Rl Sl T
Il Voligeschosse + Staffel \ \‘ i ;\ Grundflache: 1.271 m“‘? See << o / 202
I /] | 454 Traufe: 47,7 m NHN (ca. 10,5 m) | ‘u ;‘ Il Voligeschosse + DIaCh -’-'n'—;___wh‘f-——-_;_}'
; ! First: 53,3 m NHN (ca. 15,5 m) \ \ ' Traufe: 48,82 m NHN (11,12 m)
| - ', | First: 53,58 m NHN (15,88 m)
i \ 'h A ! Grundflache: 204 m?2
\ | ‘f : Il Vollgeschosse + Dach
‘ Traufe: 43,56 m NHN (ca. 6,5 m)
e First: 46,4 m NHN (ca. 9,5 m)
| ——
Flur 9
175 .
]r e
/ S .||| SIS
: 99 S 144 [ e
| Grundfliche: 737 m? A, WA L o
Il Vollgeschosse + D4ch Voo o
Traufe: 46,8 m NHN (¢a-10,6-m) ; TR —
oy First: 50,5 m NHN (cal 13,5 m)
j Grundflache: 551 m2 ; . 446
; Il Voligeschosse + Dach 79 4 [ il f ]
; Traufe: 45,9 m NHN (ca. 9,0 m)
; First: 50,0 m NHN (ca. 13,0 m) :
101 j Wil %
Grundfldche: 120 m?2 L
) A ::-, ; Il Voligeschosse + Staffel l
& NN 2\ Traufet: 45,64 m NHN (7,94 m)
—1— 1™ e VP 092 X Traufe2: 46,91 m’RHN (9,21 m)
._»__-] '_ '|__- I\. i 7 %0 ; . N First: 51,86 m NHN (ca. 14,16 m)

Kusterel

" s i
~Kinderg.

4]

3835

Cemeindehaus

102 l_ v | | s : : :
s - 188

Grundflache: 782 m?

Grundflache: 348 m2

‘ i f
Il Voligeschosse + Dach I ‘ —
203 } I _
Il Vollgeschosse + Staffel Traufe: 43,9 m NHN (7,0 m) I \ 103 I
Traufe: 44,3 m NHN (ca. 7 m) First: 476 m NHN (ca. 196 m) '
First: 48,9 m NHN (ca. 12 m) —
| 104
18 a
|
294 | 189
| 105 —— 1
106 f
— 1 ___.—-———"__—_P‘___'_'Hl ’\\
1 T ( / )
—f‘_ﬂ_!_;___d___——-— : IIIH_ .'Hl. ) .'|II
/ Vs \
s \t, LA, \ LA LN
- | 4 Iil ShS A 20 L ]
\l.', il /1 L_-——-—,‘;'d_f__ad—_
i \ __ﬁ_-_:__.w-___w'—“'”’ S

Grundfléche: 611 m?2

Il Vollgeschosse + Staffel
Traufe: 47,0 m NHN (ca. 10 m)
First: 50,5 m NHN (ca. 13,5 )

|
'_—_% 220
|

40
Grundfliche: 919 m?

IV Vollgeschosse + Staffel
Traufe: 50,6 m NHN (ca. 13,5 m)
First: 55,0 m NHN (ca. 18 m)
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