Gemeinde Aumiihle

Abstimmungser nis:
Stimmberechtigt:
Ja-Stimme(n):
Nein-Stimme(n):
Enthaltung(en):

Ausschluss nach § 22 GO:

Beschlussvorlage ?g%;n 004
12/07112024. | _ Federfiihrend:
Status voraussichtlich: oOffentlich Amt IV.0 - Bauamt
Sichtbarkeit im Internet: 6ffentlich

Private Bauangelegenheiten

Bismarckallee

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
04.09.2024 | Bauausschuss der Gemeinde Aumuhle Entscheidung

Der Bauausschuss der Gemeinde Aumihle erteilt sein gemeindliches Einvernehmen nach
§ 36 i.V.m. § 34 BauGB fir den Bauantrag fiir das Grundstiick in der Bismarckallee.

Der Birgermeister wird beauftragt die Genehmigung nach der Erhaltungssatzung
.Hofriedeallee” fiir das Bauvorhaben in der Bismarckallee zu erteilen.

Sachverhalt:
Gestellt wird ein Bauantrag fur den Umbau und Sanierung eines Wohnhauses mit
2 Wohnungen und Doppelgarage fur das Grundstiick ,Bismarckallee 6.

Das Grundstiick befindet sich in den Geltungsbereichen des einfachen
Bebauungsplanes Nr. 6b ,Hofriedeallee” sowie der gleichnamigen
Erhaltungssatzung.

Im B-Plan ist folgendes festgesetzt: WR, 2 Vollgeschosse, GRZ 0,15, GFZ 0,2,
Einzelhaus, offene Bauweise, Mindestgrundstticksgréf3e 1.300 m2, Dachneigung
mind. 20°, seitliche Mindestabstandsflache der Hauptgeb&ude von 5 m.

Weiterhin gilt, dass bei der Berechnung der GFZ die Flachen von AufenthaltsrAumen
in Dach- und Kellergeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind.

Die GFZ werden durch die Umbaumafl3nahmen und der Veranderung der Dachform
immer noch eingehalten. Eine Vorgabe zur Firsthdhe ist im B-Plan nicht vorhanden.
Der seitliche Mindestabstand von 5 m wird durch den vorhandenen dstlichen Anbau
unterschritten. Da der Bereich aber nicht baulich in der Kubatur oder Dachform
verandert wird, ist dies kein Versagungsgrund. Der Anbau war schon vor der
Rechtskraft des Bebauungsplanes vorhanden.

An der Versiegelung des AulRenbereiches verandert sich kaum etwas. Es werden nur



ein FuRweg auf der Westseite des Hauses sowie eine Treppe in den Garten
angelegt.

Weiterhin sollen gema&R Lageplan zahlreiche Lebensbaume, eine Tanne sowie eine
Birke gefallt werden. Alle diese Baume sind nicht nach dem B-Plan, der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Aumuhle oder dem Naturschutzrecht geschutzt.

Nein

Anlage/n:
1 Bismarckallee 6, Beschreibung, GRZ, GFZ
2 Bismarckallee 6, Lageplane, Baume, Ansicht, Grundrisse
3 Bismarckallee 6, Schnitte

4 Auszug, B-Plan 6b
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Bauvorhaben Bismarckallee 6
Umbau und Sanierung eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und 1
Doppelgarage

Baubeschreibung:

Das Pfeifenstilgrundstick Bismarckallee 6 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 6b
,Hofriedallee” in der Gemeinde Aumihle in Verbindung mit der BauNVO 1990 und grenzt im Norden an
die Bille. Aufgrund der Nahe des Baumbestandes und der Lage innerhalb des Gewasser- und
Erholungsschutzstreifens ist ein Neubau auf diesem Grundstiick unzulassig, wahrend der vorhandene
Bau Bestandsschutz geniefit.

Da das Bestandsgebgude einen hohen Sanierungsriickstau aufweist und zudem zur Einhaltung des
Gebaudeenergiegesetzes umfangreiche Dammmafnahmen erforderlich sind, kdme es im Zuge der
Sanierungs- und UmbaumafRnahmen im Bereich des Daches aufgrund aktueller Anforderungen zu
erheblichen statischen ErtlichtigungsmaflRnahmen, zumal die Dachkonstruktion in der Vergangenheit
erheblich umgebaut wurde.

Da der Sudgiebel aufgrund seiner Bauweise energetisch und auch gestalterisch nur unzulénglich zu
sanieren ist, wiinscht die Bauherrenschaft einen Abbruch dessen und in diesem Zuge einen kompletten
Rickbau des Bestandsdaches und Errichtung eines neuen Dachstuhls bei Ruckfilhrung zur niedrigeren
Dach- und Firsthéhe — naher an der urspringlichen Dachversion vor den diversen Umbauten. Dabei
sollen auf der West- und Nordseite jeweils ein Giebel zur Aufnahme eines Satteldaches mit zwei
Satteldach- und drei Schleppdachgauben entstehen.

Abgesehen von den gem. GEG erforderlichen Dammmafnahmen finden im Rahmen der Umbauten
und der Sanierung keine Veranderungen an der Grundfléche bzw. Fassadenverlauf des Erdgeschosses
statt.

Die geplanten Umbauten das Dach betreffend wurden im Vorfeld mit Herrn Rehfeld (untere
Forstbehtrde) bereits abgestimmt. Diese Abstimmung ergab keine Einrede. Die entsprechende
Stellungnahme ist den Antragsunterlagen beigefugt (Anlagen 12).

Gleichermallen verhalt es sich hinsichtlich des Denkmalschutzamtes (Anlage 13).

Bereits im Bestand wird die Abstandsflache durch den Flachdachanbau im Westen nicht eingehalten
und nun durch die Dd&mmmafRnahmen noch weiter Gberschritten, allerdings handelt es sich hierbei um
eine geringfugige Veranderung.

Bei dem Gebé&ude handelt sich gem. §2 Absatz 3 LBO SH um ein Gebaude der Geb&udeklasse 3 mit
einem Vollgeschoss und dient reinen Wohnzwecken. Die Wohnflache betragt 250,88m? zuziglich
Terrassenflachen mit insgesamt 209,17m2.

Eine Doppelgarage ist fir 2 PKW-Steliplatze vorhanden, sodass nicht im 6ffentlichen Raum geparkt
werden muss. Weitere Stellplatze sind aufgrund der erreichten GRZ Il nicht zu realisieren, wobei sich
das Objekt in unmittelbarer Nahe zum Aumuhler Bahnhof befindet und damit auf weitere Stellplatze
verzichtet werden kann.

Der gem. B-Plan geforderte Grenzabstand von 5m wird vom genehmigten Bestandsbau zwar nicht
eingehalten, aber der geplante Umbau sieht im Bereich dieses Abstandes keine Uber den Bestand im
EG hinausgehende Wohnnutzung vor.

Das Gebaude soll férderfahig energetisch saniert werden. Dabei werden samtliche Fenster durch neue

mit 3-fach-Isolierverglasung ersetzt und die Fassade mit einem WDVS-System und aufgesetzten roten
Verblendriemchen verkleidet. Das Dach wird komplett und forderfahig erneuert und mit einer
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Die Raumhohen betragen ca. 2,07 m im Kellergeschoss, ca. 2,60 m im Erdgeschoss und bis zu ca. 2,55
m im Dachgeschoss.

Der Keller wird baulich nicht verandert, das Erdgeschoss zu Gunsten einer Einliegerwohnung
umgebaut, wobei keine statischen Veranderungen erforderlich sind.

Der fur diese Wohnung erforderliche Absteliraum steht im Kellergeschoss zur Verfiigung.

Der Obergeschossgrundriss wird im Rahmen der Erneuerung des Dachstuhls neu organisiert.

Das Gebaude wird mit einer Luft-Wasser-Warmepumpe sowie einem wassergefithrten Kamin beheizt

und erhalt eine zentrale Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung. Ein Stromspeicher nimmt den
Uberschissigen Strom aus der Photovoltaikanlage auf.

SEP Architekten
20.06.2024
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Bauvorhaben Bismarckallee 6, 21521 Aumiihle
Umbau und Sanierung eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und
Doppelgarage

Die Berechnungen von GRZ und GFZ erfolgen gemaR Bebauungsplan 6b, ,Hofriedeallee* Aumihle, § 16 Abs. 2
nach der BauNVO vom 23.01.1990.

Berechnung GRZ — vgl. Plan Nr. 4002

GRZ =0,15
bei Zahl der Voligeschosse = 2

Grundstiicksgréfe:
4.522 13 m?
Gebédudegrundfiiche = 216,73 m?

GRZ |
216,73 m?/ 4.522,13m?* = 0,048 < 0,15

BauNVO 1990 § 19 Abs. 4 Garagengrundflache = 38,89 m?
Zufahrt = 128,32 m?

Die Flichen von Terrassen und Wegen sind Befestigte Flachen Bestand = 588,92 m?

anzurechnen. Neuer Weg Einliegerwhg. = 26,22 m?

Und: GRZ 1l

Die  zuldssige Grundfliche darf durch die 216,73+38,89+128,32+588,92+26,22 = 1.017 48 m?

Grundfléchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis 1.017,48 m?/ 4.522,13 m? = 0,225

zu 50 vom Hundert iiberschritten werden, héchstens
jedoch bis zu einer Grundfidchenzahl von 0,8

GRZ1(0,15) x 1,5 =GRZ Il (0,225)
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Berechnung GFZ

GFZ 0,2 BauNVO 62 § 20 Abs. 2

bei Zahl der Vollgeschosse = 2 Die Geschof3fidache ist nach den AuBenmalen der
Gebéude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im
Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen einschlieB3lich der zu ihnen
gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswénde ganz oder teilweise
mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht
mitzurechnen sind.

GFZ:
Geschossflache EG
Essen/Kiiche: 6,73mx 8165m—-0,555mx 512m=52,11m?
Haupthaus: 14,16 mx 9,17 m= 129.85 m?
Garagenanbau: (8,38 m+ 2,39 m)x (8,915m + 1,53 m) = 112,49 m?
- 05x(239mx8915m+1,345mx 5015m + 1,53 m x 5,705 m) = -18,39 m?
- 403mx5015m=-20,21 m?
=7389 m?

Nachweis GFZ

(bei Annahme von zwei Vollgeschossen gleicher GréRke)

52,11 m?+ 129,85 m* + 73,89 m?= 255,85 m?
2 x 255,85 m?/4.521m?= 0,11 < 0,2

Berechnung BRI

Anbau Essen/Kiiche:
52,11 m?*x 3,36 m= 175,09 m?

Haupthaus:
KG=13,90mx (8,91 m-4,35m)x2,39 m = 151,49 m?
EG=1 5m*x 3,035 m = 394,10 m?
DG =1729.85m"x4,565m/2+ 129 85 m*x0,76m = 691,45 m3

Schleppdachgauben =2 x (2,35 m x 1,975 m x 1,355 m) x 0,5 = 6,29 m®
Satteldachgauben = 2x(4,01 mx2,135x 2,135 m) = 36,56 m®

2x((3,355m+3,135m)/2x1,22mx4,00m/2) =1588 m?
2 151,49 m*® + 394,10 m*® + 691,45 m* + 6,29 m® + 36,56 m®+ 15,88 m3= 1 295 77 m

Garagenanbau:
KG=7389m?x(2,28m+240m)/2=172,90 m*
EG=7389m*x(2,035m+2995m)/2 =185,83 m*
DG=7389m*x(2,97m+271m)/2=209,85m?3
Gaube = (3,53 mx 1,875 m x 1,285 m) x 0,5 = 8,50 m?
2 172,90 m*® + 185,83 m*® + 209,85 m*® + 8,50 m* = 577,08 m*

BRI = 17509 m*+ 1.29577 m®+ 577,08 m®= 2.047,94 m?
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Aufstellung Wohn- und Nutzfiichen

Summe Wohnflache 250,88 m?

Wohnflache Obergeschoss 86,67 m?
Kind 1 19,88 m?
Kind 2 13,40 m?
Schlafzimmer 14,57 m?
Kind 3 13,62 m?
Kinder-Bad: 4,8 m?
Master-Bad: 9,75 m?
Galerie 10,65 m?

Wohnfliche EG 164,21 m?
Erdgeschoss Einliegerwohnung 38,81 m?
Schlafen 8,77 m?
Wohnen 17,78 m?
Bad 6,85 m?
Pantry 4,41 m?

Erdgeschoss 125,40 m?

Biiro 15,96 m?

Flur 4,29 m?

WC 1,68 m?

Eingangshalle 13,05 m?
Wohnzimmer 22,06 m?
Lounge 14,04 m?
Hauswirtschaftsraum 15,32 m?
Essen/Kiiche 39,40 m?

Summe Nutzfliche 125,66 m?

Nutzfliche Kellergeschoss 104,81 m?
Keller Garage 30,43 m?
Durchgang 10,03m?
Keller Anbau 17,76 m?
Keller 6,56 m?

Keller 6,18 m?
Heizung 6,54 m?
Lager 5,21m?
Flur 8,72 m?
Vorréte 6,70 m?
Geriéte 6,68 m?

Nutzfliche Dachgeschoss 20,85 m?

SEP Architekten
20.06.202
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Grundstlicksflache 4522,13 m?
GRZ 0,15 = 678,32 m?
GRZ 0,15 +50% = 1.017,48 m?
GFZ 0,2 = 904,43 m?
Gebaudeflache = 218,22 m?
Terrassenflache = 209,17 m?
Flache Wohnen = 427,39 m? < 678,32 m?
Garagenflache = 39,24 m?
Befestigte Flache Bestand = 378,59 m?
Befestige Flache Pfeifenstiel = 128,32 m?
neuer Weg zu 2. Einheit = 26,18 m?
Flache Nebenanlagen = 572,33 m?
Gesamtfliche = 999,72 m? < 1.017,48 m?
Architekt Bauherr Planinhalt Projekt
Schmidt-Eichberg & Partner GbR Rolf Martin Falch & Lageplan GRZ Umbau & Sanierung eines EFH mit
Architekten Karen van der Linde Einliegerwohnung und Doppelgarage
Bahnhofstrasse 3 4431 Virginia Drive Bismarckallee 6
21465 Reinbek USA 18017, Bethlehem PA 21521 Aumiihle
f— Tel.: 040 - 728 14 40
info@sep-architekten.de Plannummer: Datum: 20.06.2024
; www.sep-architekten.de 2401-4002-01-L-GRZ MaRstab: 1:500
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Vorgesehene Baumfillungen
Fallung der markierten Lebensbiume.
Diese sind gemaR § 2 Abs. 2 Satz 3
der "Satzung der Gemeinde Aumiihle
zum Schutze des Baumbestandes"
nicht geschitzt.

Fallung der markierten Birke

Diese ist gemaR § 2 Abs. 2 Satz 4
der "Satzung der Gemeinde Aumuhle
zum Schutze des Baumbestandes"
nicht geschitzt.

Fallung der markierten Tanne

Diese ist gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1
der "Satzung der Gemeinde Aumiihle
zum Schutze des Baumbestandes"
nicht geschiitzt.

Stammumfang =47 cm <100 cm

Architekt
Schmidt-Eichberg & Partner GbR
Architekten

Bahnhofstrasse 3
21465 Reinbek

Tel.: 040 - 728 14 40
info@sep-architekten.de
www.sep-architekten.de

Bauherr

Rolf Martin Falch &
Karen van der Linde

4431 Virginia Drive
USA 18017, Bethlehem PA

Planinhalt
Baumbestandsplan

Plannummer:
2401-4004-01-L-BBP

Datum: 20.06.2024

Malstab:

1:500

Projekt

Umbau & Sanierung eines EFH mit
Einliegerwohnung und Doppelgarage

Bismarckallee 6
21521 Aumihle




Abbruch alte Dachkonstruktion
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Ansicht Stidwest

Ansicht Stdost
Architekt Bauherr Planinhalt Projekt
Schmidt-Eichberg & Partner GbR Rolf Martin Falch & Ansichten Slidost + Stidwest Umbau & Sanierung eines EFH mit
Architekten Karen van der Linde Einliegerwohnung und Doppelgarage

Bahnhofstrasse 3
21465 Reinbek

Tel.: 040 - 728 14 40
info@sep-architekten.de
www.sep-architekten.de
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4431 Virginia Drive
USA 18017, Bethlehem PA

Plannummer:
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Datum:
Malstab:
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Ansicht Nordwest
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4431 Virginia Drive
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Planinhalt
Ansichten Nordost + Nordwest

Plannummer:
2401-4012-01-A-NONW

Datum:
MalRstab:

21.06.2024
1:100

Projekt
Umbau & Sanierung eines EFH mit
Einliegerwohnung und Doppelgarage

Bismarckallee 6
21521 Aumiihle




3.80
3.80
3.80

2.58

8.59°
L 71°, 80 E4|,
M AA
11°
4.45

,,
30

30

1.43

Bahnhofstrasse 3
21465 Reinbek

f— Tel.: 040 - 728 14 40
:. P info@sep-architekten.de

www.sep-architekten.de

4431 Virginia Drive
USA 18017, Bethlehem PA

Plannummer:
2401-4005-01-G-KG

. 2.30 L 22.26° .
7 1 d
» G2 »1 |2
. 8.37 i L 13.90 L
7 I A 5
5
. 4.26° L 399 34 449° 22 485
A R A A A
30 d
) 4.03 b 3.99 .
1A 2 A
<% e T efF <F <F SN SN
(")_\r o« oS el N o N
B
- ——l
=Y S 3 S ) -
< < < ~ ~ <
wn
- g [ [ —
NI \\\/ 1'5 ¥ N RN >
N 90 88 , 110  1.00°%} 154 110 135 g NF YF o Fd ©
* # 7 % * % @ A
" Durchgang Keller Anbau . Heizung Flur N 0 = o e
8 9.88 m? 17.76 m? 6.54 m? 8.72m? - o 13 -
o . o<m bE T - =
B ©F T
5y °F ox %%y
- [}
SN A
3 Keller Lager “’g % g o
- 6.18 m? 521m? 1sts ~ 2 - -
ES *
3 ! < T <7 2 2
® = 7. —-— Dy oy 8 5 S
Keller Garage : > . o
30.43 m?
»1 » 2
>
<
5 5
327 10° 463 10" 208 22 545
k kd A
*x
5 5
141° 120 650" 120 18 208 22 o5
L & M A7 A 1
27 10°
s 22 22
, 145 110 , 145 180° 110 113 110 7024 178 2270, 1.10 .
A 7 7 A 1 ) 7 ) A A 7 A
L 5.33° , 133 4.00 . 13.90 L
7 L A & A
L 6.67 L 17.90
7 A
Architekt Bauherr Planinhalt Projekt
Schmidt-Eichberg & Partner GbR Rolf Martin Falch & Grundriss Kellergeschoss Umbau & Sanierung eines EFH mit
Architekten Karen van der Linde Einliegerwohnung und Doppelgarage

Bismarckallee 6
21521 Aumihle




L

1.38°

2.01

34°

8.91°

I

4 1.53

AT,
o

2.20 , 82

99

22
el
7

4.01

5
6 190 1gg7 2

.9

1

95
47,
H

b47 2

U

. 2.39 . 8.38 L
7 K 7
. 2.39 , 1938 176 2.09 , 176 83 149 176
7 7 A K i i i i
47, 97° 1.85
Schwimmbecken
47 3.80
A
_vow
5
49, 151° 185 662 121° 185, 96 30
1A 7 7 K ) 2 O
5
49, 4.02° 1z 4.02° 30
1T 7 aA
Terrasse 1 (25%)
12.14 m?
B
~ Biro
_ T 15.961
- _ ) N
| — i =
— S~ | s 3 , e - - G
Schlafen — Wohnen Pantry
9.77 m? 17.78 m? — S 441m*
h Bad
. 68m
__._._._ _W’IHH E
(=)
Garage Aa
o
©
»G2
S0 2.37 i
4.03 30 3.62
1T
5905 ) 30 g9 130
, 1345 521 AN
i K 7 K
v 5.70° L, 1340
L | b L, |
Architekt
Schmidt-Eichberg & P.
Architekten

Bahnhofstrasse 3
21465 Reinbek

Tel.: 040 - 728 14 40
info@sep-architekten.c
www.sep-architekten.c

ScP




13.43°

L 6.73 L
 j L
57° 57, 3.37 57, 157° , 176  ,76° 60, 5.53 60
A 7 7 A ) A 2 i i A
i 10° S 5
H 9o, 3.56 107 wmr 68, 185 8 “s_r 5 5.62 55
30
1 5 5
1o 5.55° 23 335° 45, 562 55°,
K A 1A a1 2
5° .62 °
b2 L_mr\_r 56 \_vmmq_T
Terrasse 2 (25%) Terrasse 3 (25%)
14.64 m? 11.18 m?
e SN A R K S
———————— o wf T
> — _—— 5»4 5»4
o«
1
™
=]
™ ]
=3 <
el
L 3 J
- 8 Vq s
*x *x
L N s | Essen/Kiiche ) k)
39.40 m? N o
Y=g - S i N
| |2 | & -
Wohnzimmer Lounge —_— LA s o =
4~ o
22.06 m? 13.75 m? 1aaz0 L..H_l 3 3 1 £
A
s -7 « &
y - ~;
~N
53 8 F oF
ke 3 3
38 x - >
m2 F ™l
Eingangshalle ] Im:ms\ﬁwn:mnmﬁmc&wm‘ S m 3
13.05 m? 15.32 m? < o ~ w
; 3
4] € S <
© -
= =
~ E =
of T
LI 5L4 * > F
. S
45 5.62 55 o
q__x \__\ I 2
*&% 1.88° b 185 ;_\ 1.88° 555
5
w W 463 o 350 AT, A
A K A A ~
s
5 1,088 12° 346 10° 4,07 10° 3.50 AT,
a K Kd K a C
12° g5 28 33 54 22 52° 12
8 &0 P 1.08 e 70 o 70 B xmﬁv 80 I 80 + 1.21° \_KWT
10°
5
2 613161 92 99 42 6131 61 52 g 613061, 178 176 176, 2488 .
2 T A A A A K 7 & A 7 7 7 A —1
17.88° % 6.00° L
A -
Bauherr Planinhalt Projekt
R Rolf Martin Falch & Grundriss Erdgeschoss Umbau & Sanierung eines EFH mit
Karen van der Linde Einliegerwohnung und Doppelgarage
4431 Virginia Drive Bismarckallee 6
USA 18017, Bethlehem PA 21521 Aumuhle
Plannummer: Datum: 21.06.2024
2401-4006-01-G-EG MaRstab: 1:100




30
615, 838 14.16 30
7 7 A7
5 5 5 5 5 5
615, 350 B 101 42 101 5 1058 30 14 5% 426 5% 425 00, 201 100, 125 %% 126 5% 148 30
Om— A A E— A E— EC— % 7 * A ] O A
5 5 5 5 5 5 5 N
L 91 2.83° 12 110 38 14012 24 438 12 435 12 438 17 5 210 584 138 12 135 12 138 47,
7 7 AN A Lal L) A1 A4 F A1 X )
12° 44 17
17
AT, 4.37 4 4.14 iz 4.37 AT,
7 AR KEd A
I»G2 i »2
5 1 5 5
L9, 2.83° 12 474 24 450 12 8.58 12 2.89 AT,
A A G T A A g C—

S5 s + B3
w0 (2] 0
© 0 ©

i F L 4 L
. e e e
= RS gL 0 e REBREORE®
o @ 9.0 R
/| a - E
~ ~ N~
« : ; i : : @ @ *

R 5 N = . Zimmer 2 ¢ Schiafzimmer | Zimmer 3 g N % ©
ol o 13.40 m? 14.57 m? 13.62 m? : il
0 o« -

T L ¥8 7 : 3 L=
507 % o N [ L -V E S A
r 3,—* 777777 o - = F =F o+ © £
® \ Galerie ] iow o ~ P
10.65 m? L= ok T A
= = 5 o - ———™
\ = il °F SE
. w - K
© [ e \ : R~
o ~ ] R © Q e
g. © 8 ?vo)' -] K Beld Zimmer 1 Kinder-Bad Master-Bad I : o «© b ':r
b « S 19.88 m? 4.80 m? B <
~N
@
= . o

° % ‘ -l e

2 A\ o © © 0

o N w A 17 STG \\\ R¥FE ORFE R N

o F e Fhey 18.4/24.0 : 3 3 3

ﬂ’_\v < < r 3

~ ~ ~ 4 N~ ~ N~
L= =L N / < < = L4
B // Speicher  / ES 2
R 20.85 m? // S +

1.84°

= 1815 12° 405 17 4.62° 17 238 129g5 47,
- I A AR X A
177 . . > 2
Tl 122 460 12 3.19 1758, 210 58, 137 17 3.44° AT,
P & a7 A4 a 1 AR ]
i
. 8.39° 100 , 201 100 , 5.08 30
L] 7 1 7 a1 A
-8
134° 17.88° 30
7 A A
61° 12, 17.78 ¥
. 6.88° L 123 17.78 .
A 7 7 A
Architekt Bauherr Planinhalt Projekt
Schmidt-Eichberg & Partner GbR Rolf Martin Falch & Grundriss Dachgeschoss Umbau & Sanierung eines EFH mit
Architekten Karen van der Linde Einliegerwohnung und Doppelgarage
Bahnhofstrasse 3 4431 Virginia Drive Bismarckallee 6
21465 Reinbek USA 18017, Bethlehem PA 21521 Aumihle
— Tel.: 040 - 728 14 40
S P info@sep-architekten.de Plannummer: Datum: 21.06.2024
L www.sep-architekten.de 2401-4007-01-G-DG MaRstab: 1:100




3.48

2.68

1180\/

2.53

b1

6.48
A ~ #*
24
4 2.78 196
128
474
+— — -
ibGz
i
-
I

Zimmer 2
13.40 m?

A S
R~
o o
o R~
“
©
*
Q
©
< *x

+0.00
Avd

T
092 FFIJ:FN 1
Z

Fr

-2.36°
V2

LBO SH § 47 Satz 1
Aufenthaltsraume mtissen eine lichte Héhe von mindestens 2,40 m haben.
Fur Aufenthaltsréume in Wohngebéauden der Gebaudeklassen 1 und 2
genugt e/ne Ilchte Hdhe von m/ndestens 2, 30 m Aufen Sréat )

lichte H6

Hdéhe bis 1 )m/ <Jlrm/>~ (/t fwu, chnung der ( r//u/fl?(’( auld "8 >tra

rechnerischer Nachweis

Grundflache in 1,50 m Héhe
348mx278m+253mx1,96m+1,36mx0,24m+3375mx1,50m
=9,67 m*+ 4,96 m*+ 0,33 m*+ 5,06 m* = 20,02 m?

zzgl. Flache unter Dachfenstern = 20,02 m? + 3 x 0,78 m x 0,50 m = 21,19 m?

Grundfléche in 2,30 m Héhe
268mx2,78m+0,93mx (1,96 m+0,24m)+2575mx1,50m
=7,45m?+ 2,05 m?+ 3,86 m? = 13,36 m?

21,199 m*x 0,5 = 10,60 m* < 13,36 m*

Zimmer 1 ist ein Aufenthaltsraum.
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TELL B: TEXT

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

. NLTZUNGSSESCHRANKUNGEN
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BouGB i.V.m. § 1 Abs. § BouNVO)

1.1 Fir die im B—Plan ois "Reires Wohngebiet" gem. §3 der
BOUNVO ousgewiesenen Grundstlcke sind die in §3 Abs. 3
der BoUNVO genannten Aniagen nicht zuldssig.

1.2 FUr gie im B—Plan cls "Mischgebiet" gem. §6 der BeuNVD
ausgewi Bougrundsticke sind die in §6 Abs. 3 BouNVO
genannten Anlagen nicht zuléssig.

2. GESCHOSSFLACHENZAHL (8 © Abs. 1 Nr. 1 BouGB)
Bel der Berechnung der GeschoBfiachenzchi (GFZ) sind die
Figchen ven Aufentholtsrgumen in den Dach- und Kaifer—
geschossen einschligBlich der zu ihnen gehsrenden Treppen—
roume und einschliePlich inrer Umfossungswande mitzurechnen.

“

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BouG8)

Die ruckwdrtigen Grundstiicksfldchen sind in einem Abstond von
mind. 5 m zur Grundstiucksgrenze von Bebauung freizuholten.

4. STELLPLATZE, GARAGEN, ZUFAHRTEN (§ 9 Abs, 1 Nr. 4 BouGB)

4.1 Pro Wohneinheit sind maximal 30 gm fur Stelipldtze und//oder
Garagen zuldssig.

4.2 Ja Grundetick ist eine Zufahrt zuldssig.

4.3 Garogen, Stelipldtze und/oder Corports miissen sinen
Mndestebstend von 1,5 m von der Grundsticksgrerze

sinhalten; zur Str g gsiinie ist ein Mi d
ven 3,0 m einzuhgiten.

5. NEBENANLAGEN (8 @ Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Gewerbliche Antennencniagen sind im gesomten rdurmiichen
Geltungsbereich unzuléssig.

6. AUFSCHUTTUNGEN ( § 9 Abs. 1 Nr. 17 BouGB)

Aufschiittungen und Abgrobungen im Kronenbersich der Baume

sowie Aufschiittungen eatlang der Grundstiicksgrenzen in Form

von Wéllen sind unzulossig. Die Bestimmungen der " DIN 18920
Vecetotionstechnik im Londscharftsbou; Schutz von 3dumen,

P en und Veg ionsflachen bei Bouma3nahmen,
September 1990; RAS—LP 4 Richtlinien fir die Anlcge von StraBen;
Teil: Landschaftepflage Abschnitt 4: Schuiz von Bdumen, Vegetotions—
bestédnden und Tieren bei BoumaBnchmen, Ausgebe 1899; Forschungs—
gesellschoft fir dos StraBen— und Verkehrswesen' sihd zu beachten.

7. LARMSCHUTZ (5 9@ Abs. 1 Nr. 24 BouG8)

In ¢en Teilgebieten 1 und 2 werden zum Schutz vor dem
Ver«ehrslérm der 8ahnlinie Hamburg—Berlin in einem Abstond
von 140 m, g 1 ab Grundsticksgrenze gelsnde, fur
Réume zum douernden Aufenthalt von Menschen (Woin-,
Schiaf~, Unterrichts= und Birordume), die nicht auf der
schollabgewandten Selte Ilegen, possive Schallschutz—
maBnahmen gem. DIN 4108 vorgeschrieben. Nachweise sind im
Boig igung: fohren auf der Grundlage der 1
Baubesti g (Einflhrung von DIN 4109) und Beblatt 1 zu
4109, EriaR des Innenministers vorn 15.11.1990, zu fihren,

Werden die Fenster von Schlgfréumen an Fronten mit passivem
Larmschutz angeordnet, donn sind diese Réume mit
enisprechend schaligedémpften Luftungen zu versehen.

8. GRUNORDNUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BouGB)

Im Bereich der mit Erholtungsgebot festgesetzten Boum-—Solitére
sind im gesamten Trauf— und Vurzelbereich der Baume
BaumoBnahmen, Versiegelungen und kurzfristige Ablagerungen
nicht zuldssig. Insbesondere wdhrena der Bouphase snd dis
Bestimmungen zum Schutz des angrenzendsn Gehdlzbestandes
zu beachten. Die SchutzmaBnchmen sind rechtzeitig vor Baginn
der Arbeiten zu ergreifen

Die Bestimmungen der " DIN 18920 Vegetationstechnk im Londschoftsbau:
Schutz von Baumen, Pflanze und getationsf bei Bau—
maPnohmen, September 1990; RAS-LP 4 Richtiinien fir die Anlage ven

StroBen; Teil: Londschoftspfiege Abschnitt 4. Schutz ven Bbdumen,
Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaoEnohman, Ausgabe 1983:
Forschungsgesellschoft fur das StraBen— und Verkehrswesen'' sind
zu beachten,

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8 9 Abs. 4 BouGB und § 92 LBO)

1. BEFESTIGTE FLACHEN

Auf den privaten Grundstlicksflschen sind Gehwege und
Stellpidtze in wasser— und luftdurchlgssigem Aufbou herzustellen.

2. EINFRIEDIGUNGEN

2.1 Zwischen StroBenbegrenzungslinie und vorderer Gebcudeflucht
sowie in einem 5§ m breiten Streifen porcliel 2u den Grundstlicks—
grenzen sind Flechtzdune, Bretterzéune, Sichischutzwande
sowie Larmschutzeinrichtungen in jeglicher Form unzuldssig.

2.2 Zwischen StraBenbegrenzungslinie und vorderer Gebéudeflucht
sind Zdune bis zu siner Héhe von maximal 1,20 m sowie Hecken
bis zu siner Hohe ven moximol 2,0 m, und zwar nur ous enheim—
ischen Loubgehdizen, zuléssig.

3. ANTENNEN
Auf und an Geb&uden sind Antennenanicgen nur bis v einer
Hékre von 2,50 m Uber Dachfirst, Parobolantennen nur bis zu
einem Durchmesser ven 1,0 m zuléssig. Dies gilt auc fur
freistehende Antennencniagen.

4. ABSTANDSFLACHEN

Fur die Houptgebdude ist ein Mindestobstend von 5 m zu den
seitlichen Grundsticksgrenzen einzuhalten.

5. DACHER
In dlien Bougebleten sind nur geneigte Dicher zugelossen, Die
Dachneigung der Houptgebéude muB mindestens 20° betragen.

6. FASSADEN
Die Fassaden sind in zusemmenhdngendem Sichtmauerwerk,
Putzflachen oder Holzfachwerk mit Putz— und/oder
Ziegelousfachungen cuszufihren. Holzverkleidungen sind
zuléssig.

1ll._ NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8§ 9 Abs. 6 BauGB iv.m. § 5 Abs. 2 DSchG)

Auf den nach §5 Abs, 2 DSchG geschutzien Flécher
(historische Gdrten) ist gine Bebouung unzuldssig bzw. sine
Genehmiqung fUr alle Verénderungen gem. §S DSchG bei der
Denkmolschutzbehdrde einzuholen. Dies betrifft ouch
bourechtlich genehmigungsfreie Vorhaben.

IV. Erhaltungssatzung (8 172 BaouGB)

im réumlichen Geltungsbereich dieses Bebouungsplanes bedarf
es zur Erheltung der stddichbaulichen Eigenart des Gebistes auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt bei Errichtung, Anderung
oder Nutzungsonderung sowie bei Abbruch baulicher Anlagen
der Genehmigung durch die Gemeinde.

ist eine bourechtiiche Ganshmigung oder {on inrer Stslle) cine
bourechtliche Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung

durcn die Baugenehmigungsbehtrde im Einvernenmen mit der
Gemeinde erteilt.
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