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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

WA

MU
z.B. GR 2.685 m2

Allgemeines Wohngebiet

Urbanes Gebiet

Grundflache, als Hochstmald

z.B. GH 56,50 Gebaudehdhe tber Normalhéhennull (NHN), als Hochstmal}
— Baugrenze
[T T 1] Auskragung

A

Flache fir Stellplatze und Garagen

St Stellplatze
TGa Tiefgaragen
Strallenverkehrsflache

Straenbegrenzungslinie

B [y S i S—

Mit Gehrechten zu belastende Flachen

| — I — . —

O

——— Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
@ Erhaltung von Einzelbdumen

zB. _ (A} Besondere Festsetzung (siehe § 2)

LH mind. 4 Lichte Hohe als Mindestmal}

Nachrichtliche Ubernahmen

Oberirdische Bahnanlagen

Briicke

Kennzeichnungen

Vorhandene Gebaude

) Bereich des Vorhaben- und ErschlieSungsplans (Vorhabengebiet)

2B 1175 Vermafung

Mafgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (Bundesgesetzblatt | Seite 3787)
Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan existiert ein Durchflihrungsvertrag .
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Stand vom 16.12.2020 ist Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

LangenmaRe und Hohenangaben in Metern.

Der Kartenausschnitt (ALKIS) entspricht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Stand vom Marz 2020.
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A

B — Sitzbank mit Holzauflage
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% Leuchte

Absperrpoller

A Fahrradparker

Stutzmauer (in Klarung mit DB AG)
Mauer >50cm als Verblendstein (hellgrau)

Mauer <50cm als Beton-WinkelstUlitze

Absturzsicherung auf Mauer

Zaun als Abgrenzung zur Kita, ca. 1m Hohe

Abgrenzung der FW-Flachen aus Naturmaterialien
(z.B. durch Findlinge, Baumstubben etc.)
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GESAMTANZAHL WOHNEINHEITEN*

464 davon
161 geférderter Wohnungsbau

* die genaue Aufteilung auf die Baufelder wird erst im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens festgelegt

ERLAUTERUNG HOCHBAU

H[ """ Darstellung Vordach

@ Darstellung Treppenhaus + Aufzugstberfahrt

LEGENDE

Grundstiicksgrenze aktuell

zukunftige Grundstlicksgrenze (nach Fertigstellung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Ottensen 67

Grenze Tiefgarage

OBERFLACHEN

Asphalt

Pflasterbelag in den Innenhdéfen

Rasen- und Wiesenflachen

Schotterrasen (FW-befahrbar)

Sandflachen

Natursteinpflaster Grof3stein rotbunt bruchrau
Natursteinpflaster GroRstein rotbunt gesagt

Betonsteinpflaster mit Natursteinvorsatz, rotbunt - grau

Parkstand - Betonwabenstein 21,3/12,3

Birgersteig - Senatsplatte 25/25 alt. 50/50

Kinderspielflache: EPDM-Hugel in Ziegelrot auf dem Quartiersplatz
(finale Entscheidung folgt nach Bemusterung)

EPDM als Wegebelag (Innenhof B)

/ ‘ ‘ Terrassen / Balkone
Extensive Dachbegrinung (12cm Substrathéhe)
Aufstellflachen und Fahrspuhren Feuerwehr
ﬁ? Elektro-Parkplatze
| =55 TG-Luftungsoffnungen: horizontal in Bodenbelag integriert (FW-befahrbar)

/ vertikal in Element integriert (Innenhof B&C)

(exakte Positionierung wird im weiteren Planungsprozess festgelegt)

NIST- / FLEDERMAUSKASTEN

Fledermauskasten (5 Stk.)

Wy Haussperling (5 Stk.)

WMWY Hausrotschwanz (5 Stk.)

HECKEN UND BAUMPFLANZUNGEN

Die exakten Standorte der Baumpflanzungen erfolgen in
Abstimmung mit der Hochbauplanung.

Baumpflanzung gesamt: 71 Stiick,

davon 14 Stiick auf 6ffentlichem Grund und 57 Stiick auf privatem Grund

Baumpflanzung

(Qualitat: 20-25 STU)

(Qualitat: 20-25 STU)

(Qualitat: 20-25 STU)

(Qualitat: 20-25 STU)

(Qualitat: 20-25 STU)

Pflanzliste fir vertikale Rankbegriinung

Mauersegler (5 Kolonie-Nistkdsten mit je 3 Nisthohlen)

Baum Pflanzung - Acer campestre einstdmmig

Baum Pflanzung - Acer platanoides 'Emerald Queen'

Baum Pflanzung - Acer platanoides

Baum Pflanzung - Fraxinus angustifolia 'Raywood'

Baum Pflanzung - Tilia cordata 'Greenspire'

Rankbegriinung gem. Pflanzliste

Clematis alpina Hedera helix
Clematis montana
Clematis viticella

mind. 100-125 cm, 3 Stk./Meter)
Pflanzliste fir Heckenpflanzungen

Fagus sylvatica
Ligustrum vulgare

Pflanzliste Bdume (StU 20/25) in privaten Hoffldchen:

Heckenpflanzungen gem. Pflanzliste
(Qualitat: verpflanzte Ballenware,

Baumpflanzungen in privaten Héfen gem. Pflanzliste

GroBstrauch Planung auf privatem Grund gem. Pflanzliste

Acer campestre 'Elsrijk' Prunus padus
Acer ginnala Sorbus aucuparia

Cercidiphyllum japonicum
Cornus florida

Crataegus x prunifolia
Malus 'Evereste'

Prunus avium

Pflanzliste GroRstrducher auf privaten Flachen:

Cornus mas Ribes sanguineum
Viburnum opulus Amelanchier rotundifolia
Syringa vulgaris in Sorten Rosa canina

Budleja davidii Hamamelis virginiana

Baum Bestand, voraussichtlicher Erhalt

) Baum entfallt voraussichtlich

Spirea betulifolia "Tor'
Philadelphus coronarius

1 XX.XX. XXX XX XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Nr. Datum Gez. Ausgabe
U 15.12.2020 MJ Aktualisierung AuRenanlagen gem. Anderungen Hochbau (FP/V18) und Entwurfsplanung BM
T 13.11.2020| MJ Aktualisierung AuRenanlagen gem. Anderungen Hochbau (FP/V17) und Entwurfsplanung BM
S 30.09.2020 MJ Aktualisierung AuRenanlagen gem. Anderungen Hochbau (FP/V16) und Entwurfsplanung BM
R 17.03.2020| MJ Aktualisierung AuRenanlagen gem. Riicklauf A/SL3, Anderungen Hochbau (FP/V15) und Entwurfsplanung
BM
Q 13.08.2019 MJ Aktualisierung der AuRenanlagen gem. Riicklauf A/SL3 und Anderungen Hochbau (FP/\V/14)
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Feststellung und riickwirkende Inkraftsetzung
der Verordnung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ottensen 67
im erginzenden Verfahren nach {214 Absatz 4 des Baugesetzbuchs
Vom 6. August 2026

Auf Grund von §10 in Verbindung mit §12 und §214
Absatz 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBIL. I S. 3635), zuletzt geindert am
23. Juli 2026 (BGBI. I Nr. 226 S. 1, 55), in Verbindung mit §3
Absitze 1 und 3 sowie §5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststel-
lungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999
(HmbGVBL. S. 271), zuletzt geindert am 18. November 2025
(HmbGVBIL. S. 679), § 85 Absatz 7 der Hamburgischen Bauord-
nung vom 6. Januar 2025 (HmbGVBL. S. 93), zuletzt gedndert
am 18. November 2025 (HmbGVBIL. S. 679), {4 Absatz 3 Satz 1
des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfithrung des Bundesna-
turschutzgesetzes 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 Bundesna-
turschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt
gedndert am 29. Mirz 2026 (BGBIL. I Nr. 87 S. 1, 4), sowie § 1, § 2
Absatz 1 und § 3 der Weiteriibertragungsverordnung-Bau vom
8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt geindert am
3. Februar 2026 (HmbGVBIL. S. 58), wird verordnet:

§1

(1) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Ottensen 67
vom 20. Mai 2022 (HmbGVBIL. S. 359) fiir den Bereich nérdlich
Friedensallee, ostlich Bahrenfelder Kirchenweg und siidlich

der S-Bahntrasse Altona — Blankenese (Bezirk Altona, Ortsteil
212) wird festgestellt und im ergidnzenden Verfahren nach
§214 Absatz 4 des Baugesetzbuchs riickwirkend in Kraft
gesetzt. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Bahnanlagen
— Ostgrenze des Flurstiicks 5546, Ost- und Siidgrenze des Flur-
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stiicks 5535, Ostgrenzen der Flurstiicke 5537, 5548 und 5541
der Gemarkung Ottensen — Friedensallee — Bahrenfelder Kir-
chenweg.

(2) Das maf3gebliche Stiick des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplans und die ihm beigegebene Begriindung werden beim
Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann niederge-
legt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

Ein Abdruck des Plans und die Begriindung kénnen beim
Bezirksamt Altona wihrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden. Soweit zusidtzliche Abdrucke beim
Bezirksamt vorhanden sind, konnen sie gegen Kostener-
stattung erworben werden.

Wird diese Verordnung nach §12 Absatz 6 BauGB aufge-
hoben, weil das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zugelassene Vorhaben nicht innerhalb der nach §12
Absatz 1 Satz 1 BauGB bestimmten Frist durchgefiihrt
wurde oder weil der Triger des Vorhabens ohne Zustim-
mung nach §12 Absatz 5 Satz 1 BauGB gewechselt hat und
Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfiih-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans innerhalb
der genannten Frist gefiahrdet ist, konnen vom Vorhaben-
trager keine Anspriiche geltend gemacht werden. Wird
diese Verordnung aus anderen als den in Satz 1 genannten
Griinden aufgehoben, kann unter den in den §§ 39 bis 42
BauGB bezeichneten Voraussetzungen Entschidigung
verlangt werden. Der Entschidigungsberechtigte kann die
Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiithren, dass er
die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Ent-
schiadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschidigungsan-
spruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in den §§ 39
bis 42 BauGB bezeichneten Vermogensnachteile eingetre-
ten sind, die Filligkeit des Anspruchs herbeigefithrt wird.

Unbeachtlich werden

a) einenach §214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 BauGB
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 BauGB
beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Ver-
hiltnis des Bebauungsplans und des Flichennutzungs-
plans und

¢) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel
des Abwigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekannt-
machung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem
Bezirksamt Altona unter Darlegung des die Verletzung
begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.
Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a
BauGB beachtlich sind.

§2

Fiir die Ausfithrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-

plans gelten nachstehende planungsrechtliche Vorschriften:

1.

Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zulissig, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentridger im Durchfithrungsvertrag
verpflichtet hat.

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen
nach §4 Absatz 3 Nummern 4 und 5 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3787) fiir Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen.

10.

11.

12.

Im urbanen Gebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss
unzuléssig.

Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Verkaufsraume und -flichen, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, unzulédssig. Ausnahmen fiir Tankstellen und
Vergniigungsstitten nach §6a Absatz 3 Nummern 1 und 2
BauNVO werden ausgeschlossen.

. Eine Uberschreitung der jeweils baufeldbezogen festge-

setzten Grundfliche (GR) durch Vordicher, Erker, Bal-
kone und Loggien sowie zur Hauptanlage zugehorige Ter-
rassen ist bis zu einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6
zuldssig.

Eine Uberschreitung der jeweils baufeldbezogen festge-
setzten GR fiir in § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bezeichnete
Anlagen ist bis zu einer GRZ von 1,0 zuléssig.

Die festgesetzten Gebdudehohen kénnen ausnahmsweise
durch Technikgeschosse und technische oder erforderliche
Aufbauten, wie Fahrstuhliiberfahrten, Treppenrdume,
Dachaufbauten und Zu- und Abluftanlagen bis zu einer
Hohe von maximal 2,5 m iiberschritten werden, jedoch nur
solange das Verhiltnis der Uberschreitung der Gebédude-
hohe (vertikal) zum Abstand der Technikgeschosse oder
erforderliche Aufbauten von der Aufienfassade (horizon-
tal) von mindestens 1 zu 1 eingehalten wird, die Gestaltung
des Gesamtbaukorpers und das Ortsbild nicht beeintrich-
tigt werden, und diese keine wesentliche Verschattung von
Fassaden benachbarter Wohngebidude bewirken.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile wie Vordécher, Erker, Balkone, Loggien und
Sichtschutzwinde bis zu einer Tiefe von 2m sowie eine
Uberschreitung durch ebenerdige Terrassen bis zu einer
Tiefe von 3 m ist zuldssig, wenn die Gestaltung des Gesamt-
baukorpers nicht beeintrachtigt wird und diese keine
wesentliche Verschattung der benachbarten Wohnnutzun-
gen bewirken. Vordicher, die in den 6ffentlichen Strafien-
raum ragen, sind nur in einer lichten Héhe von mindes-
tens 2,5 m zwischen Gehwegoberkante und Unterkante der
jeweiligen baulichen Anlage zuléssig.

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg zu verlangen, allgemein
zugingliche Wege anzulegen und zu unterhalten. Gering-
fiigige Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten
konnen zugelassen werden.

Ebenerdige Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge sind auflerhalb
der festgesetzten Fliachen fiir Stellplédtze unzuléssig.

Tiefgaragen sind auch aufierhalb der iiberbaubaren Fli-
chen, jedoch dort nur innerhalb der festgesetzten Flichen
fiir Tiefgaragen zuléssig. In den Flichen fiir Tiefgaragen
sind auch in Untergeschossen befindliche Abstellrdume,
Fahrradstellplétze, Technikrdume und Versorgungsriume
zulédssig.

An den mit ,,(A)“ bezeichneten Fassadenabschnitten ist
durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen wie
zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Loggien, Winter-
garten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Mafinahmen sicherzustellen, dass
in den Schlafriumen ein Innenraumpegel bei teilge6ffne-
ten Fenstern von 30 dB(A) wihrend der Nachtzeit nicht
uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaf3-
nahme in Form von verglasten Loggien oder Wintergér-
ten, muss dieser Innenraumpegel bei teilge6ffneten Bau-
teilen erreicht werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmer-
wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu
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beurteilen. Einseitig nach Norden und Nordwesten zur
S-Bahntrasse orientierte Wohnungen sind unzuléssig.

In den mit ,(B)“ bezeichneten Bereichen ist fiir einen
Aufienbereich einer Wohnung entweder durch Orientie-
rung an lirmabgewandten Gebdudeseiten oder durch bau-
liche Schallschutzmafinahmen wie zum Beispiel verglaste
Vorbauten mit teilge6ffneten Bauteilen sicherzustellen,
dass durch diese baulichen Mafinahmen insgesamt eine
Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht,
dass in dem der Wohnung zugehorigen Aufienbereich ein
Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

Gewerbliche Aufenthaltsraume sind entlang der S-Bahn-
trasse, der Friedensallee und des Bahrenfelder Kirchen-
wegs durch geeignete Grundrissgestaltung der larmabge-
wandten Gebiudeseite zuzuordnen. Soweit die Anordnung
an den vom Verkehrslirm abgewandten Gebidudeseiten
nicht moglich ist, muss fiir diese Rdume ein ausreichender
Schallschutz an Aufientiiren, Fenstern, Auflenwinden und
Déchern der Gebdude durch bauliche Mafinahmen
geschaffen werden.

In den mit ,,(C)“ bezeichneten tiberbaubaren Flichen des
allgemeinen Wohngebietes ,,WA1“ und des urbanen Gebie-
tes ist der Erschiitterungsschutz der Gebdaude durch bau-
liche oder technische Mafinahmen (zum Beispiel an Win-
den, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen, dass
die Anhaltswerte der DIN 4150-2:1999-06 (Erschiitterun-
gen im Bauwesen, Einwirkung auf Menschen in Gebiu-
den), Tabelle 1, Zeile 3 (Mischgebiete nach BauNVO) und
Zeile 4 (allgemeine Wohngebiete nach BauNVO) eingehal-
ten werden. Zusitzlich ist durch die baulichen und techni-
schen MaBBnahmen zu gewéhrleisten, dass der sekundire
Luftschall die Immissionsrichtwerte der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Lirm vom 26. August 1998
(Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), gedindert am 1. Juni
2017 (BAnz. AT 08.06.2017 BS), Nummer 6.2, nicht iiber-
schreitet. Die DIN 4150-2:1999-06 ist zu kostenfreier Ein-
sicht fiir jedermann im Staatsarchiv niedergelegt; Bezugs-
quelle fiirr DIN-Normen: Beuth Verlag GmbH, Berlin.

Fiir die zu erhaltenden Bdume sind bei Abgang Ersatz-
pflanzungen mit standortgerechten grofikronigen Laub-
bidumen vorzunehmen. Geringfiigige Abweichungen von
den festgesetzten Baumstandorten konnen zugelassen wer-
den.

Auflerhalb von 6ffentlichen Straflenverkehrsflichen sind
Geldndeaufh6hungen und Abgrabungen sowie Ablagerun-
gen im Kronenbereich zu erhaltender Baume unzulissig.

Fiir festgesetzte Baumpflanzungen und fiir Hecken sind
standortgerechte Laubgeholze zu verwenden, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Grof3kronige Biume
miissen einen Stammumfang von mindestens 20cm und
kleinkronige Biume einen Stammumfang von mindestens
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24.

18 cm aufweisen, jeweils gemessen in 1 m Hohe iiber dem
Erdboden. Im Kronenbereich jedes festgesetzten Baumes
ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 12m?
anzulegen und zu begriinen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind auf der Fliche
»WA 1“ mindestens 14 Baumanpflanzungen, und im
»WA 2“ mindestens zehn Baumanpflanzungen und auf der
Fliche ,WA 3“ mindestens 15 Baumanpflanzungen, im
urbanen Gebiet sind mindestens 18 Baumanpflanzungen
und in der Planstrafie sind mindestens drei Baumanpflan-
zungen vorzunehmen.

Im Plangebiet sind die Dachflichen mit einer Neigung bis
zu 20 Grad mit einem mindestens 12cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft
extensiv zu begriinen. Technische Dachaufbauten, Dach-
ausstiege, Dachterrassen, Belichtungséffnungen oder
Anlagen der Be- und Entliiftung sind ausnahmsweise
zuléssig.

Nicht uberbaute Fliachen auf Tiefgaragen und anderen
unterirdischen Gebédudeteilen sind mit einem mindestens
60 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu verse-
hen und zu begriinen. Ausnahmen fiir erforderliche Fli-
chen fiir Terrassen, Wege, Freitreppen, Fahrradstellplitze,
Feuerwehrzufahrten und Kinderspielflichen konnen
zugelassen werden. Fiir Baumpflanzungen auf Tiefgaragen
muss auf einer Fliche von mindestens 12m? je Baum die
Stiarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens
100 cm betragen.

In den Vorgirten entlang der Friedensallee und des Bah-
renfelder Kirchenwegs sind bauliche Nebenanlagen im
Sinne des §14 BauNVO unzulissig. Notwendige Zuwe-
gungen sind zuldssig.

Ebenerdige Standplitze fiir Abfallbehélter aufierhalb von
Gebiduden sind unzuléssig.

Innerhalb des Vorhabengebiets sind an geeigneten in Gst-
licher Richtung ausgerichteten Gebdudefassaden fiinf
Fledermauskisten, fiinf Nistkdsten fiir die Art Haus-
sperling, fiinf Nistkidsten fiir die Art Hausrotschwanz
sowie fiinf Kolonienistkisten mit je drei Nisthohlen fiir
die Art Mauersegler anzubringen oder in die Gebdude-
fassade oder in die Attika zu integrieren und dauerhaft zu
unterhalten.

§3

(1) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Ottensen 67

wird im erginzenden Verfahren nach §214 Absatz 4 BauGB
riickwirkend zum 18. Juni 2022 in Kraft gesetzt.

(2) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans werden die

bestehenden Bebauungspline aufgehoben.

Hamburg, den 6. August 2026.

Das Bezirksamt Altona
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