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Verordnung

iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ohlsdorf 28
Vom 5. September 2023

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetz-
buchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3635),
zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, Nr. 214
S.1), in Verbindung mit §3 Absatz 1 und §5 Absatz 1 des Bau-
leitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. Novem-
ber 1999 (HmbGVBL. S. 271), zuletzt geindert am 9. Februar
2022 (HmbGVBL. S. 104), §4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgi-
schen Gesetzes zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBIL. S. 350, 402), zuletzt gedndert
am 24. Januar 2020 (HmbGVBIL. S. 92), in Verbindung mit §9
Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes
vom 29. Juli 2009 (BGBIL. I S. 2542), zuletzt geindert am
8. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240), sowie §1 und §2 Absatz 1
der Weiteriibertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006
(HmbGVBI. S. 481), zuletzt geindert am 10. Mai 2022
(HmbGVBL. S. 328), wird verordnet:

§1 Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann nieder-
gelegt.

(1) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Ohlsdorf 28 fiir

den Geltungsbereich siidlich der Strae Am Hasenberge zwi- (3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

schen Alsterlauf und der StraBe Im Griinen Grunde (Bezirk
Hamburg-Nord, Ortsteil 430) wird festgestellt. Das Plangebiet
wird wie folgt begrenzt: Alster — Am Hasenberge — Im Griinen
Grunde — Siid- und Ostgrenze des Flurstiicks 1019, iiber das
Flurstiick 669 der Gemarkung Ohlsdorf.

(2) Das mafdgebliche Stiick des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und die ihm beigegebene Begriindung werden beim

. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung konnen beim

ortlich zustindigen Bezirksamt wihrend der Dienststun-
den kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusitzliche
Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind, konnen sie
gegen Kostenerstattung erworben werden.

. Wird diese Verordnung nach §12 Absatz 6 des Baugesetz-

buchs aufgehoben, weil das mit dem vorhabenbezogenen
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Bebauungsplan zugelassene Vorhaben nicht innerhalb der
darin nach § 12 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs bestimm-
ten Frist durchgefithrt wurde, oder weil der Tréger des Vor-
habens ohne Zustimmung nach §12 Absatz 5 Satz 1 des
Baugesetzbuchs gewechselt hatund Tatsachen die Annahme
rechtfertigen, dass die Durchfithrung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans innerhalb der genannten Frist gefahr-
det ist, konnen 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 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vorausset-
zungen Entschidigung verlangt werden. Der Entschidi-
gungsberechtigte kann die Filligkeit des Anspruchs
dadurch herbeifiithren, dass er die Leistung der Entschidi-
gung schriftlich bei dem Entschidigungspflichtigen bean-
tragt. Ein Entschidigungsanspruch erlischt, wenn nicht
innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres,
in dem die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeich-
neten Vermogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit
des Anspruchs herbeigefithrt wird.

. Unbeachtlich werden

a) eine nach §214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des
Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Bau-
gesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
iiber das Verhiltnis des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans und des Flichennutzungsplans und

¢) nach §214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beacht-
liche Mingel des Abwigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntma-
chung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans schriftlich
gegeniiber dem ortlich zustindigen Bezirksamt unter Dar-
legung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts gel-
tend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn
Fehler nach §214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich
sind.

§2

Fiir die Ausfithrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-

plans gelten nachstehende planungsrechtliche Vorschriften:

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu
deren Durchfithrung sich der Vorhabentriger im Durch-
fithrungsvertrag verpflichtet.

. Im allgemeinen Wohngebiet , WA 1¢ ist eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 fiir
Tiefgaragen und ihre Zufahrten sowie Wege und die erfor-
derlichen Nebenanlagen nach §14 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3787) bis zu einer GRZ von 0,7 zulissig.

. Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 2% ist eine Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ von 0,45 fiir Tiefgaragen und
ihre Zufahrten sowie Wege und die erforderlichen Neben-
anlagen nach §14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,95
zulédssig.

. In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Uberschreitung
der festgesetzten Gebdudehohe durch Treppenhiuser,
Aufzugsiiberfahrten und technische Aufbauten (zum Bei-
spiel Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie ) bis zu einer Hohe von 2m allgemein zulds-
sig. Dach- und Technikaufbauten miissen, mit Ausnahme
von Fahrstuhliiberfahrten und Dachausstiegen, mindes-
tens 3m hinter den Gebdudekanten zuriickbleiben.

5.

10.

11.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Uberschreitungen
der Baugrenzen durch Balkone bis 2m, durch Eingangs-
erker bis 1,25 m und durch zum Hauptgebidude zugehorige
ebenerdige Terrassen bis 3 m zulédssig.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien
und Hansestadt Hamburg zu verlangen, einen allgemein
zuginglichen Geh- und Radweg anzulegen und zu unter-
halten. Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetz-
ten Gehrecht konnen zugelassen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellpldtze nur in
Tiefgaragen zuldssig.

In den allgemeinen Wohngebieten ist durch geeignete
bauliche Schallschutzmafinahmen wie zum Beispiel Dop-
pelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste
Loggien, Wintergirten), besondere Fensterkonstruktio-
nen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafnahmen
sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mafinahmen
insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es
ermoglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei
teilgeoffneten Fenstern von 30 dB(A) wihrend der Nacht-
zeit nicht uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schall-
schutzmafBnahme in Form von verglasten Vorbauten,
muss dieser Innenraumpegel bei teilgeéffneten Bauteilen
erreicht werden. Wohn-/Schlafriume in Einzimmer-
wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen.

In den mit ,(A)“ bezeichneten Bereichen der allgemeinen
Wohngebiete sind Schlafriume zu den lirmabgewandten
Gebdudeseiten zu orientieren. Wohn-/Schlafrdume in Ein-
zimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlaf-
rdume zu beurteilen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn
durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen wie
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel ver-
glaste Loggien, Wintergirten), besondere Fensterkonst-
ruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinah-
men sichergestellt wird, dass durch diese baulichen Maf-
nahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird,
die es ermoglicht, dass in Schlafriumen ein Innenraum-
pegel bei teilgeéffneten Fenstern von 30 dB(A) wiahrend
der Nachtzeit nicht iiberschritten wird. Erfolgt die bauli-
che SchallschutzmafBnahme in Form von verglasten Vor-
bauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten
Bauteilen erreicht werden.

Fir einen Auflenbereich einer Wohnung ist entweder
durch Orientierung an lirmabgewandten Gebiudeseiten
oder durch bauliche SchallschutzmafSinahmen wie zum
Beispiel verglaste Vorbauten mit teilge6ffneten Bauteilen
sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mafinahmen
insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es
ermoglicht, dass in dem der Wohnung zugehorigen
Auflenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht
wird.

In den allgemeinen Wohngebieten ist der Erschiitterungs-
schutz fiir die mit ,,(B)“ gekennzeichneten Gebdude durch
bauliche oder technische Mafnahmen (zum Beispiel an
Wainden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen,
dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschiitterungen im
Bauwesen), Teil 2 (Einwirkung auf Menschen in Gebiu-
den), Tabelle 1, Zeile 4 (Wohngebiete nach BauNVO) ein-
gehalten werden. Zusitzlich ist durch die baulichen und
technischen Mafinahmen zu gewihrleisten, dass der
sekundédre Luftschall die Immissionsrichtwerte der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lirm vom
26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503),
gedandert am 1. Juni 2017 (Bauz. AT 08.06.17 B 5), Num-
mer 6.2, nicht iiberschreitet. Die DIN 4150-2, Teil 2, Aus-
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12.

13.

14.

15.

16.

gabe 1999-06, ist zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann
im Staatsarchiv niedergelegt.

In dem mit ,,(C)“ bezeichneten Bereich wird ein Geldnde-
niveau von 11,45m iiber Normalh6hennull festgesetzt.
Ausnahmsweise konnen partielle Unter- oder Uberschrei-
tungen zu gestalterischen oder funktionalen Zwecken,
zum Beispiel aus Griinden der Entwisserung, zugelassen
werden.

Fiir den mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzel-
baum ist bei Abgang eine Ersatzpflanzung mit der gleichen
Baumart vorzunehmen. Eine geringfiigige Abweichung
von dem festgesetzten Baumstandort kann zugelassen wer-
den. Auflerhalb von 6ffentlichen Straflenverkehrsflichen
sind Geldndeaufh6hungen oder Abgrabungen im Kronen-
bereich festgesetzter Biume unzuléssig.

Fiir die festgesetzte Fliche zum Erhalt und zum Anpflan-
zen von Biaumen und Strauchern sind bei Abgang Ersatz-
pflanzungen so durchzufithren, dass der Charakter und die
Funktion des Geholzgiirtels erhalten bleibt. Die Fliche
darf fiir das nach Nummer 6 festgesetzte Gehrecht unter-
brochen werden.

Fiir festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen
sind standortgerechte einheimische Laubgeholze zu
verwenden und dauerhaft zu erhalten. Anzupflanzende
Biume miissen einen Stammumfang von mindestens
20cm, in 1 m Hohe iiber dem Erdboden gemessen, aufwei-
sen. Fiir Strauchpflanzungen sind mindestens dreifach
verpflanzte Straucher, Pflanzgrofe mindestens 100cm,
und fiir Heckenpflanzungen mindestens zweifach ver-
pflanzte Heckenpflanzen mit Ballen, Pflanzgrof3e mindes-
tens 100 cm, mit mindestens vier Pflanzen je Heckenmeter
zu verwenden.

Im allgemeinen Wohngebiet ,,WA 1“ sind mindestens
21 Biume und im allgemeinen Wohngebiet ,,WA 2 sind
mindestens vier Biume anzupflanzen.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Hecken zur Ein-
fassung der Erdgeschossgirten und ebenerdiger Dauer-
standplitze fiir Abfallbehilter auflerhalb von Gebduden
anzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 1“ und ,,WA 2%
sind jeweils mindestens 60 vom Hundert der Dachflichen
mit einem mindestens 12cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriinen.

Nicht iiberbaute Flichen auf Tiefgaragen sind mit einem
mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und zu begriinen. Soweit Gehé6lzanpflan-
zungen vorgenommen werden, muss der durchwurzelbare
Substrataufbau fiir Hecken und Striucher mindestens
60cm und fiir Baume auf einer Fliche von mindestens
12m? je Baum mindestens 100 cm betragen.

Aufden privaten Grundstiicksflichen sind Geh- und Fahr-
wege sowie Terrassen in wasser- und luftdurchlissigem
Aufbau herzustellen.

Bauliche und technische Mafinahmen, wie zum Beispiel
Drainagen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vege-
tationsverfiigbaren Grund- und Stauwasserspiegels fith-
ren, sind unzulissig. Sofern Kasematten (Licht- und Lif-
tungsschichte unter Geldnde) in den Grund- oder Stau-
wasserspiegel eingreifen, ist deren Entwisserung nur in
einem geschlossenen Leitungssystem zuléssig.

Innerhalb des Vorhabengebiets sind an vorhandenen Bau-
men an geeigneten Stellen zwei Nistkésten fiir Nischen-
briiter und zwei Nistkédsten fiir Halbhohlenbriiter sowie
drei Fledermauskisten anzubringen und dauerhaft zu
unterhalten.

§3

Fir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-

ungspliane aufgehoben.

Hamburg, den 5. September 2023.

Das Bezirksamt Hamburg-Nord
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