Anlage 3 Verordnung

Verordnung
tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ottensen 67

Vom ...

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-
sung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), geadndert am 27. Marz 2020 (BGBI. | S.
587, 591), in Verbindung mit § 3 Absatz 1 sowie § 5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststel-
lungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt
geandert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155), § 81 Absatz 2a der Hambur-
gischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zu-
letzt gedndert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155), § 4 Absatz 3 Satz 1 des
Hamburgischen Gesetzes zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 11.
Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S.
92), in Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert am 4. Marz 2020 (BGBI. | S.
440), sowie §§ 1, 2 Absatz 1 und § 3 der Weiteribertragungsverordnung-Bau vom 8.
August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt gedndert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S.
148, 155), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan Ottensen 67 flir den Bereich nérdlich Friedensallee, 6stlich Bah-
renfelder Kirchenweg und sidlich der S-Bahn-Trasse Altona-Blankenese (Bezirk Al-

tona, Ortsteil 212) wird festgestellt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Bahnanlagen — Ost- und Siidgrenze des Flurstiicks 5535, Ostgrenze der Flurstiicke
5537, 5538 und 5541 der Gemarkung Ottensen — Friedensallee — Bahrenfelder Kir-

chenweg

Das maBgebliche Stlick des Bebauungsplans und die ihm beigegebene Begriindung

werden beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht flr jedermann niedergelegt.
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(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung kénnen beim 6értlich zustandigen Be-
zirksamt wéhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusétz-
liche Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind, kénnen sie gegen Kostenerstat-
tung erworben werden.

2. Wird diese Verordnung nach § 12 Absatz 6 des Baugesetzbuchs aufgehoben, weil
das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugelassene Vorhaben nicht in-
nerhalb der nach § 12 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs bestimmten Frist
durchgefihrt wurde oder weil der Trager des Vorhabens ohne Zustimmung nach
§ 12 Absatz 5 Satz 1 des Baugesetzbuchs gewechselt hat und Tatsachen die An-
nahme rechtfertigen, dass die Durchfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans innerhalb der genannten Frist geféhrdet ist, kbnnen vom Vorhabentrager kei-
ne Anspriche geltend gemacht werden. Wird diese Verordnung aus anderen als
den in Satz 1 genannten Grinden aufgehoben, kann unter den in den §§ 39 bis 42
des Baugesetzbuchs bezeichneten Voraussetzungen Entschadigung verlangt wer-
den. Der Entschédigungsberechtigte kann die Félligkeit des Anspruchs dadurch
herbeiflihren, dass er die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadi-
gungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht inner-
halb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in den §§ 39 bis
42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind, die
Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.

3. Unbeachtlich werden
a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtli-

che Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Berlcksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften tber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans und

c) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Méngel des Abwa-
gungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungs-

plans schriftlich gegentber dem 6rtlich zustandigen Bezirksamt unter Darlegung des

die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1

gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beacht-

lich sind.
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§2
Far die Ausfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelten nachstehende pla-

nungsrechtliche Vorschriften:

1. Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentrdgerin im Durchflhrungs-

vertrag verpflichtet hat.

2. In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummern
4 und 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3787) fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

3. Imurbanen Gebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss unzulassig.

4. Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume
und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, unzuléssig. Ausnahmen far Tankstellen und Vergnigungsstatten

nach § 6a Absatz 3 Nummern 1 und 2 BauNVO werden ausgeschlossen.

5. Eine Uberschreitung der jeweils baufeldbezogen festgesetzten Grundflache (GR)
durch Vordacher, Erker, Balkone und Loggien sowie zur Hauptanlage zugehdrige

Terrassen ist bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zulassig.

6. Eine Uberschreitung der jeweils baufeldbezogen festgesetzten GR fiir in § 19 Absatz

4 Satz 1 BauNVO bezeichnete Anlagen ist bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig.

7. Die festgesetzten Gebaudehdhen kdénnen ausnahmsweise durch Technikgeschosse
und technische oder erforderliche Aufbauten, wie Fahrstuhliberfahrten, Treppen-
raume, Dachaufbauten und Zu- und Abluftanlagen bis zu einer Hohe von maximal
2,5 m Uberschritten werden, jedoch nur solange das Verhéltnis der Uberschreitung
der Gebaudehdhe (vertikal) zum Abstand der Technikgeschosse oder erforderliche
Aufbauten von der AuBenfassade (horizontal) von mindestens 1:1 eingehalten wird,
die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden
und diese keine wesentliche Verschattung von Fassaden benachbarter Wohngeb&u-

de bewirken.
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Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Vordacher,
Erker, Balkone, Loggien und Sichtschutzwénde bis zu einer Tiefe von 2,0 m sowie
eine Uberschreitung durch ebenerdige Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m ist zu-
lassig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers nicht beeintrachtigt wird und
diese keine wesentliche Verschattung der benachbarten Wohnnutzungen bewirken.
Vordéacher, die in den éffentlichen StraBenraum ragen, sind nur in einer lichten Héhe
von mindestens 2,50 m zwischen Gehwegoberkante und Unterkante der jeweiligen

baulichen Anlage zul&ssig.

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg zu verlangen, allgemein zugéngliche Wege anzulegen und zu unterhalten.
Geringfuigige Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten kénnen zugelassen

werden.

Ebenerdige Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind auBerhalb der festgesetzten Flachen

fur Stellplatze unzuléssig.

Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen, jedoch dort nur inner-
halb der festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen (TGa) zulassig. In den Flachen fir
Tiefgaragen sind auch in Untergeschossen befindliche Abstellrdume, Fahrradstell-

platze, Technikrdume und Versorgungsraume zulassig.

An den mit ,,(A)“ bezeichneten Fassadenabschnitten ist durch geeignete bauliche
SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergéarten,
besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen
sicherzustellen, dass in den Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgebffneten
Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt die
bauliche SchallschutzmaBnahme in Form von verglasten Loggien oder Wintergérten,
muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn- /
Schlafrdume in Ein-Zimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen. Einseitig nach Norden und Nordwesten zur S-Bahntrasse orientierte

Wohnungen sind unzulassig.

In den mit ,,(B)“ bezeichneten Bereichen ist fir einen AuBenbereich einer Wohnung
entweder durch Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauli-
che SchallschutzmaBnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten mit teilgetffneten Bautei-

len sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schall-
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pegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugeh6-

rigen AuBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

Gewerbliche Aufenthaltsrdume sind entlang der S-Bahntrasse, der Friedensallee und
des Bahrenfelder Kirchenwegs durch geeignete Grundrissgestaltung der larmabge-
wandten Gebaudeseite zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrs-
larm abgewandten Gebé&udeseiten nicht mdglich ist, muss fir diese Rdume ein aus-
reichender Schallschutz an AuBentiren, Fenstern, AuBenwanden und Déachern der

Gebéaude durch bauliche MaBnahmen geschaffen werden.

In den mit ,,(C)“ bezeichneten Uberbaubaren Flachen des allgemeinen Wohngebietes
+~WA1“ und des urbanen Gebietes ist der Erschitterungsschutz der Gebaude durch
bauliche oder technische MaBnahmen (z. B. an Wanden, Decken und Fundamenten)
so sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwe-
sen), Teil 2 (Einwirkung auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 3 (Mischgebie-
te nach BauNVO) und Zeile 4 (allgemeine Wohngebiete nach BauNVO) eingehalten
werden. Zusétzlich ist durch die baulichen und technischen MaBnahmen zu gewéhr-
leisten, dass der sekundare Luftschall die Immissionsrichtwerte der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt
S. 5083), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5), Abschnitt 6.2, nicht
Uberschreitet. (Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Freie und Hansestadt Hamburg,
Bezirksamt Altona, JessenstraBe 1-3, 22767 Hamburg; Bezugsquelle der DIN 4150:
Beuthverlag GmbH, Berlin)

Fir die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen mit standortge-
rechten groBkronigen Laubbdumen vorzunehmen. Geringfligige Abweichungen von

den festgesetzten Baumstandorten kbnnen zugelassen werden.

AuBerhalb von éffentlichen StraBenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen und
Abgrabungen sowie Ablagerungen im Kronenbereich zu erhaltender Baume unzu-

lassig.

Fir festgesetzte Baumpflanzungen und fiir Hecken sind standortgerechte Laubge-
holze zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. GroBkroni-
ge Badume missen einen Stammumfang von mindestens 20 cm und kleinkronige

B&ume einen Stammumfang von mindestens 18 cm aufweisen, jeweils gemessen in
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1 m Héhe Uber dem Erdboden. Im Kronenbereich jedes festgesetzten Baumes ist ei-

ne offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen.

19. In den allgemeinen Wohngebieten sind im ,WA 1“ mindestens 14 Baumanpflanzun-
gen, im ,WA 2“ mindestens 10 Baumanpflanzungen und im ,WA 3“ mindestens 15
Baumanpflanzungen, im urbanen Gebiet sind mindestens 18 Baumanpflanzungen

und in der PlanstraBe sind mindestens 3 Baumanpflanzungen vorzunehmen.

20. Im Plangebiet sind die Dachflachen mit einer Neigung bis zu 20 Grad mit einem min-
destens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft
extensiv zu begrinen. Technische Dachaufbauten, Dachausstiege, Dachterrassen,
Belichtungsoffnungen oder Anlagen der Be- und EntlUftung sind ausnahmsweise zu-

lassig.

21. Nicht Gberbaute Flachen auf Tiefgaragen und anderen unterirdischen Gebaudeteilen
sind mit einem mindestens 60 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und zu begrinen. Ausnahmen flr erforderliche Flachen fir Terrassen, Wege,
Freitreppen, Fahrradstellplatze, Feuerwehrzufahrten und Kinderspielflachen kénnen
zugelassen werden. Fur Baumpflanzungen auf Tiefgaragen muss auf einer Flache
von mindestens 12 m? je Baum die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus

mindestens 100 cm betragen.

22. In den Vorgérten entlang der Friedensallee und des Bahrenfelder Kirchenwegs sind
bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzulassig. Notwendige Zuwe-

gungen sind zulassig.

23. Ebenerdige Standplatze fir Abfallbehélter auBerhalb von Gebauden sind unzulassig.

24. Innerhalb des Vorhabengebiets sind an geeigneten in dstlicher Richtung ausgerich-
teten Gebaudefassaden fiunf Fledermauskésten, finf Nistkdsten fur die Art
Haussperling, funf Nistkadsten fiar die Art Hausrotschwanz sowie flinf Kolonie-
Nistkasten mit je drei Nisthéhlen far die Art Mauersegler anzubringen oder in die Ge-

baudefassade oder in die Attika zu integrieren und dauerhaft zu unterhalten.

§3
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans werden die bestehenden Bebauungsplane auf-

gehoben.
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