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Bezirksvertretung 6 14.06.2023 Entscheidung 

 

Beschlussdarstellung: 

Die Bezirksvertretung 6 beschließt die Erteilung des Bauvorbescheids einschließlich  
der erforderlichen Befreiungen vom Fluchlinienplan. 
 

 

Sachdarstellung: 
Das Grundstück Kalkumer Straße 70 liegt im Geltungsbereich des Fluchtlinienplans 

Nr. 5481/18, der straßenseitig eine Baufluchtlinie und eine zu begrünende 
Vorgartenfläche festsetzt. Die Baufluchtlinie entspricht nach heutigem Recht einer 
Baulinie. Die weitere planungsrechtliche Beurteilung erfolgt gemäß § 34 Abs. 2 

BauGB.  
Die Umgebungsbebauung entspricht einem allgemeinen Wohngebiet (WA). Demnach 

ist ein Bauvorhaben zulässig, wenn es hinsichtlich seiner Art in einem WA zulässig ist 
und sich bezüglich des Maßes der baulichen Nutzung in die maßgebliche Umgebung 
einfügt. 

 
Nach Abriss der Bestandsgebäude ist straßenseitig ein dreigeschossiges 
Wohngebäude mit einem Staffelgeschoss und einer Tiefgarage geplant. Im 

Erdgeschoss sollen neben einer Kindertagesstätte auch eine Gastronomiefläche sowie 
kleine gewerbliche Nutzungen, wie z.B. einem Einzelhandel, einem Kiosk oder einer 
Dienstleistungsfläche, entstehen.  

Zwei weitere dreigeschossige Wohngebäude sind im rückwärtigen 
Grundstücksbereich geplant. 
In allen drei Gebäuden sollen die Wohnungen Senioren zur Verfügung gestellt 

werden.  
Der straßenseitige Baukörper soll bei einer Gebäudetiefe von bis zu 18,80 m eine 
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Höhe von ca. 13,50 m und eine Grundfläche von ca. 1400 m² erhalten. 

Die Gebäude im hinteren Grundstücksbereich sollen bei einer Gebäudetiefe von 15 m 
über Höhen von ca. 10,50 m bei einer Grundfläche von jeweils ca. 400 m² verfügen.  
 

Die festgesetzte Fluchtlinie wird durch die straßenseitige Neubebauung teilweise 
überschritten. Die Vorgartenfläche soll zudem als Außenterrasse für die 
Gastronomiefläche genutzt werden.  

Die Hofgebäude sollen abweichend von der festgesetzten Baufluchtlinie im 
rückwärtigen Grundstücksbereich errichtet werden. 
 

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

Begründung: 
 
Die geplanten Nutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet zulässig.  

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

Die geplanten Gebäudehöhen greifen die Höhen der umliegenden Bebauungen auf. 
So verfügt das benachbarte, straßenbegleitende Gebäude Kalkumer Straße 78 über 

eine Höhe von ca. 13,32 m, das Gebäude Kalkumer Straße 63 eine Höhe von etwa 
14,15 m und die Gebäude an der Oldenburger Straße 16 bis 24 eine Höhe von etwa 
15,30 m. Die Gebäude auf den Grundstücken Oldenburger Straße 1 bis 9 sind etwa 

12,80 m hoch.   
Die geplanten Grundflächen unterschreiten die Grundflächen der Gebäude 
Oldenburger Straße 15 bis 29 mit einer Fläche 1450 m² sowie der Gebäude 

Oldenburger Straße 16 bis 24 von 924 m². 
Die Gebäudetiefen entsprechen mit Ausnahme des straßenseitigen Baukörpers im 
Erdgeschoss den umliegenden Tiefen von max. 16 m (Kalkumer Straße 60). Dies ist 

für das erforderliche Raumprogramm der geplanten Kindertagesstätte sowie für die 
Rampe der Tiefgarage bei Einhaltung der max. zulässigen Neigung jedoch 
unerlässlich.  

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

Das straßenseitige Gebäude schließt direkt an die südlich gelegene angrenzende 
Bebauung, die die Baufluchtlinie ebenfalls überschreitet, an und schafft durch den 
Rücksprung im nördlichen Bereich einen Übergang zum Gebäude Kalkumer Straße 

78. Die Außenterrasse ist eine sinnvolle Ergänzung für die geplante 
Gastronomiefläche. Zum Ausgleich der entfallenden Vorgartenbegrünung werden die 
Dächer sowie die Flächen zwischen den Wohngebäuden intensiv begrünt. Insgesamt 

wird durch den geplanten Park die vorhandene nahezu vollständige Versiegelung des 
Grundstücks um 40% reduziert. 
 

Die Lage der rückwärtigen Gebäude ist aus städtebaulicher Sicht unbedenklich. 
Auch wenn auf dem Vorhabengrundstück der von Norden kommende Segeberger 
Weg nicht fortgeführt wird, greift die Planung die vorhandene städtebauliche Struktur 

auf. 
 
Nachrichtlich: 

Die Neubebauung erfordert den Nachweis von voraussichtlich 35 Kfz-Stellplätzen, 49 
sollen in der Tiefgarage errichtet werden. 
Die Bebauung erfordert die Fällung von vier satzungsgeschützten Bäumen. Die 

erforderlichen Ersatzpflanzungen erfolgen in Abstimmung mit dem Garten-, 
Friedhofs- und Forstamt. 
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Maßstab 1:250

Bauvoranfrage

2.228m²





Lageplan

Aussenspielfläche
660 m2
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Schemaschnitte
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Ansichten Innenhof
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Nutzungsverteilung
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1. Obergeschoss

2 Zi-WG
Wofl.: 65 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 65 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 74 m2

3Zi-WG
Wofl.: 96 m2

3Zi-WG
Wofl.: 86 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 60 m2 2 Zi-WG

Wofl.: 60 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 63 m2

3Zi-WG
Wofl.: 104 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 68 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 58 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 68 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 68 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 70 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 70 m2

3Zi-WG
Wofl.: 114 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 72 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 74 m2

3Zi-WG
Wofl.: 96 m2
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Erdgeschoss

Kita
MF: 466 m2

Dienstleistung
MF: 128 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 65 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 65 m2

Gastronomie
MF: 224 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 74 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 74 m2

Gewerbe
MF: 53 m2

Fahrräder
MF: 38 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 65 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 65 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 74 m2

2 Zi-WG
Wofl.: 74 m2

M 1:500



Untergeschoss
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49 Stellplätze
(10% Rollstuhlgerecht)

Technik /Lager
MF: 245 m2

Technik /Lager
MF: 258 m2

Lager
MF: 63 m2

Fahrräder
MF: 199 m2

Technik
MF: 51 m2

Rampe
MF: 130 m2

Lager
MF: 80 m2

Lager
MF: 42 m2

Tiefgarage
MF: 1.390 m2

UG
BGF: 3.035 m2

M 1:500



Grundfläche: 936 m2

Grundfläche: 204 m2

Grundfläche: 551 m2

Grundfläche: 594 m2

Grundfläche: 737 m2

Grundfläche: 379 m2

Grundfläche: 1.453 m2

Grundfläche: 919 m2

Grundfläche: 611 m2

Grundfläche: 1.152 m2
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Grundfläche: 601 m2 Grundfläche: 851 m2

Grundfläche: 782 m2

Grundfläche: 120 m2

Grundfläche: 348 m2

Grundfläche: 1.271 m2

Grundfläche: 435 m2

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

III Vollgeschosse + Staffel
Traufe: 46,5 m NHN (ca. 9,5 m)
First: 50,5 m NHN (ca. 13,5 m)

IV Vollgeschosse + Staffel
Traufe: 49,2 m NHN (ca. 12,2 m)
Gaube: 52,3 m NHN (ca. 15,3 m)
First: 53,0 m NHN (ca. 16 m)

II Vollgeschosse + Dach
Traufe: 43,5 m NHN (ca. 6,5 m)
First: 46,4 m NHN (ca. 9,5 m)

II Vollgeschosse + Dach
Traufe: 45,9 m NHN (ca. 9,0 m)
First: 50,0 m NHN (ca. 13,0 m)

IV Vollgeschosse + Dach
Traufe: 49,3 m NHN (ca. 12,3 m)
First: 52,7 m NHN (ca. 15,7 m)

Gelände ca. 37 m NHN

III Vollgeschosse + Dach
Traufe: 46,8 m NHN (ca. 10,0 m)
First: 50,5 m NHN (ca. 13,5 m)

IV Vollgeschosse + Dach
Traufe: 49,0 m NHN (ca. 12,0 m)
First: 53,0 m NHN (ca. 16,0 m)

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

III Vollgeschosse + Dach
Traufe: 48,82 m NHN (11,12 m)
First: 53,58 m NHN (15,88 m)

II Vollgeschosse + Staffel
Traufe1: 45,64 m NHN (7,94 m)
Traufe2: 46,91 m NHN (9,21 m)
First: 51,86 m NHN (ca. 14,16 m)

II Vollgeschosse + Staffel
Traufe: 44,3 m NHN (ca. 7 m)
First: 48,9 m NHN (ca. 12 m)

II Vollgeschosse + Dach
Traufe: 43,9 m NHN (7,0 m)
First: 47,6 m NHN (ca. 10,6 m)

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

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

II Vollgeschosse + Staffel
Traufe: 47,7 m NHN (ca. 10,5 m)
First: 53,3 m NHN (ca. 15,5 m)

III Vollgeschosse + Staffel
Traufe: 47,9 m NHN (ca. 10,5 m)
First: 50,5 m NHN (ca. 13,5 m)

III Vollgeschosse + Staffel
Traufe: 49,5 m NHN (ca. 11,5 m)
First: 54,5 m NHN (ca. 16,8 m)
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