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Bebauungsplan  HafenCity 11

Festsetzungen
—— Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
- Mischgebiet
z.B.GRZ 1,0 Grundflachenzahl, als Hochstmaf
zB.V Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

zB. GH 24,5 Gebaudehdhe bezogen auf NN, als Hochstmal}

[T T T

zB. ® 8,6

z.B.&454

XIXIXIX]
XIX

—

z.B. LH mind. 8
z.B. (A)

Baugrenze
Auskragung

Durchgang, Durchfahrt, Briicke

Stralenverkehrsflache
Stralenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

StralRenbegrenzungslinie

Stralkenhdhe bezogen auf NN

Gelandeoberflache bezogen auf NN

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
Arkaden mit Gehrecht

Durchgang mit Gehrecht

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
Sonstige Abgrenzung

Lichte Hohe, als MindestmaR

Besondere Festsetzungen (siehe § 2)

Nachrichtliche Ubernahmen

]
=

Oberirdische Bahnanlage
Unterirdische Bahnanlage

Wasserflache

Kennzeichnungen

Hinweise

Begrenzung der unverbindlichen Vormerkung

Hochwassergefahrdeter Bereich

Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind

MaRgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
BGBI | S.133), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551).

Langenmale und Hohenangaben in Metern.

Der Kartenausschnitt (ALKIS) entspricht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
dem Stand vom Juli 2014.

Gesetz / Verordnung siehe Rickseite
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Verordnung

iber den Bebauungsplan HafenCity 11
Vom 23. Dezember 2014
(HmbGVBI. 2015 S. 1)

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2415), zuletzt gedndert
am 20. November 2014 (BGBI. I S. 1748), in Verbindung mit
§ 3 Absatz 1 sowie § 5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsge-
setzes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI.
S.271), zuletzt gedndert am 19. Juni 2013 (HmbGVBL. S. 306),
§ 81 Absatz 1 Nummer 2 der Hamburgischen Bauordnung
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt
gedndert am 28. Januar 2014 (HmbGVBL. S. 33), § 4 Absatz 3
Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfithrung des
Bundesnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBL.
S. 350, 402), zuletzt gedndert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI.
S. 167), in Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des
Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt gedndert am 7. August 2013 (BGBL. I S. 3154,
3159, 3185), § 9 Absatz 4 des Hamburgischen Abwasserge-
setzes in der Fassung vom 24. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258,
280), zuletzt gedndert am 17. Dezember 2013 (HmbGVBI.
S. 540, 542), sowie § 4 Absatz 1 des Hamburgischen Klima-
schutzgesetzes vom 25. Juni 1997 (HmbGVBL. S. 261), zuletzt
gedndert am 17. Dezember 2013 (HmbGVBL. S. 503, 531),

wird verordnet:

§1
(1) Der Bebauungsplan HafenCity 11 fiir das Gebiet am

Nordufer des Baakenhafens (Bezirk Hamburg-Mitte, Ortsteil
104) wird festgestellt.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

Uber die Flurstiicke 2348 (alt: 2236 — Pfeilerbahn), 1635,
1637 (Versmannstrafie) und 2367 (alt: 1639) der Gemar-
kung Altstadt Stiid — Baakenhafen — iiber das Flurstiick 2367,
Westgrenze des Flurstiicks 2361, tiber das Flurstiick 2358
(alt: 1021 — Versmannstrafie), Nordgrenzen der Flurstiicke
2358 und 1636 (Versmannstrafie), uber das Flurstick 1634
(Versmannstrafie) der Gemarkung Altstadt Sud.

(2) Das mafigebliche Stiick des Bebauungsplans und die

ihm beigegebene Begriindung sowie die zusammenfassende
Erklarung geméif3 § 10 Absatz 4 des Baugesetzbuchs werden
beim Staatsarchiv zur kostenfreien Einsicht niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

Ein Abdruck des Plans und die Begriindung sowie die
zusammenfassende Erklirung koénnen beim 6rtlich zustin-
digen Bezirksamt wihrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden. Soweit zusidtzliche Abdrucke beim
Bezirksamt vorhanden sind, konnen sie gegen Kostenerstat-
tung erworben werden.

Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeich-
neten Vermogensnachteile eingetreten sind, kann ein Ent-
schadigungsberechtigter Entschiddigung verlangen. Er kann
die Filligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiithren, dass er
die Leistung der Entschiddigung schriftlich bei dem Ent-
schidigungspflichtigen beantragt. Ein Entschiddigungsan-
spruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach

Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichne-

ten Vermogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des

Anspruchs herbeigefiihrt wird.

Unbeachtlich werden

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

b) eine unter Bertcksichtigung des § 214 Absatz 2 des Bau-
gesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber
das Verhiltnis des Bebauungsplans und des Flidchennut-
zungsplans und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekannt-

machung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem

ortlich zustidndigen Bezirksamt unter Darlegung des die

Verletzung begrundenden Sachverhalts geltend gemacht

worden sind.

§2

Fur die Ausfuhrung des Bebauungsplans gelten nachste-

hende Vorschriften:

1.

2.2

2.3

Auf den mit ,,(A)“ bezeichneten Flachen der Mischgebiete
sind Wohnungen in den Erdgeschossen unzuléssig. Auf den
mit ,(F)“ bezeichneten Fliachen der Mischgebiete sind
Wohnungen in den Erdgeschossen ausnahmsweise zulédssig.

Fir die Mischgebiete gilt:
Grofiflachiger Einzelhandel kann ausnahmsweise auf den

mit ,,(B)“ bezeichneten Flidchen zugelassen werden, wenn
er der Nahversorgung der angrenzenden Quartiere dient.

Vergnugungsstitten in den Teilen des Mischgebiets, die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt sind
sowie Tankstellen sind unzuldssig. Ausnahmen fur Vergnii-
gungsstétten in den Uibrigen Teilen des Mischgebiets werden
ausgeschlossen.

Die festgesetzten Grundflichenzahlen koénnen fiir Nut-
zungen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI.18S.133), zuletzt gedndertam 11. Juni 2013 (BGBI. 1
S. 1548, 1551), bis 1,0 uberschritten werden.

In den Mischgebieten an der Versmannstraflie sind die
Schlafrdume zur lirmabgewandten Gebdudeseite zu orien-
tieren. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beurteilen. Wird an
den Gebiudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) amTag (6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr) tberschritten, sind vor den Fenstern der
zu dieser Gebiudeseite orientierten Wohnrdume bauliche
Schallschutzmafinahmen in Form von verglasten Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergidrten) oder ver-
gleichbare Mafinahmen vorzusehen.

Durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen wie zum
Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel
verglaste Loggien, Wintergirten), besondere Fensterkon-
struktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinah-
men ist sicherzustellen, dass durch diese baulichen Maf3-
nahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird,
die es ermoglicht, dass in Schlafriumen ein Innenraumpe-
gel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wihrend der
Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht tiberschritten
wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmafinahme in Form
von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei
teilge6ffneten Bauteilen erreicht werden.

Fur einen Auflenbereich einer Wohnung ist entweder durch
Orientierung an lidrmabgewandten Gebidudeseiten oder
durch bauliche Schallschutzmafinahmen wie zum Beispiel
verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Win-
tergirten) mit teilge6ffneten Bauteilen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen Mafinahmen insgesamt eine Schall-
pegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
dem der Wohnung zugehorigen Aufienbereich ein Tagpegel
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) von kleiner 65 dB(A) erreicht
wird.

Die Aufenthaltsrdume fiir gewerbliche Nutzungen — hier ins-
besondere die Pausen- und Ruherdume — sind durch geeig-
nete Grundrissgestaltung den Verkehrslirm abgewandten
Gebiudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den
vom Verkehrslarm abgewandten Gebdudeseiten nicht mog-
lich ist, muss fur diese Rdume ein ausreichender Schallschutz
an Auflentiuren, Fenstern, Auienwinden und Dichern der
Gebéiude durch bauliche Mafinahmen geschaffen werden.

Tiefgaragen sind auflerhalb der uberbaubaren Grund-
stiicksflichen zuléssig. Stellplédtze sind nur in Tiefgaragen
oder Garagengeschossen unterhalb der Hohe von 8,7 m
uber Normalnull (NN) zulidssig. Geringfiigige Abwei-
chungen sind zuléssig, wenn sie durch abweichende Stra-
B3enanschlusshohen von uber 8,7 m tiiber NN begriindet
sind.

Aufler auf den mit ,,(C)“ bezeichneten Flichen muss die
Oberkante des Fufibodens des ersten Obergeschosses min-
destens 5,5 m und hochstens 6,5 m iiber der angrenzenden
Geldndeoberflache liegen. Ausnahmsweise kann im Erdge-
schoss eine Galerie eingebaut werden, wenn das Galerie-
geschoss eine Grundflache kleiner 50 vom Hundert (v.H.)
der Grundfldche des Erdgeschosses einnimmt. Die Galerie-
ebene muss einen Abstand von mindestens 4,5 m von der
Innenseite der zu den offentlichen Strafienverkehrsflichen
und mit Gehrechten belegten Flidchen gerichteten Aufien-
fassade einhalten. Das Erdgeschoss samt einem eventuell
eingezogenen Galeriegeschoss wird als ein Vollgeschoss
gewertet.

Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse (einschliefilich
einem moglichen Galeriegeschoss im Erdgeschoss) sind
weitere Geschosse unzuléssig. Technikgeschosse und tech-
nische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppenrdume,

10.

11.

12.

13.

13.1

13.2

13.3

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

sind ausnahmsweise, auch tiber der festgesetzten Gebau-
dehohe, zuldssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbau-
korpers und das Ortsbild nicht beeintriachtigt werden und
diese keine wesentliche Verschattung der Nachbargebiaude
und der Umgebung bewirken. Aufbauten, deren Einhau-
sung und Technikgeschosse sind mindestens 2,5 m von
der Aufienfassade zuriickzusetzen.

Die Gebdudefassaden konnen in unterschiedlichen Mate-
rialien ausschliefllich in den Farben Weif3, Beige, Gelb und
Blaubunt ausgefiihrt werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone,
Erker, Loggien und Sichtschutzwinde kann zu den 6ffent-
lichen Stralenrdumen oder den mit Gehrechten belasteten
Flachen ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 1,5 m zugel-
assen werden, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukorpers
nicht beeintriachtigt wird und diese keine wesentliche Ver-
schattung der benachbarten Nutzungen und der Umge-
bung bewirken. Dabei ist eine Uberbauung der Strafien-
verkehrsfliche nur oberhalb einer lichten Hohe von 4,5 m
zuldssig.

Werbeanlagen grofier als 2 m? und Werbeanlagen oberhalb
der Gebiudetraufen sind unzuldssig. Die Gestaltung der
Gesamtbaukorper und der privaten Freiflichen darf nicht
durch Werbeanlagen beeintrachtigt werden. Werbeanlagen
sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig. Oberhalb der
Brustung des zweiten Vollgeschosses sind Werbeanlagen
nur ausnahmsweise zulédssig, wenn zudem das Ortsbild
nicht beeintriachtigt wird.

Fur die Beheizung und Bereitstellung des Warmwassers
gilt:

Neu zu errichtende Gebéude sind an ein Warmenetz anzu-
schlielen, das uUberwiegend mit erneuerbaren Energien
versorgt wird.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer 13.1
kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn der berech-
nete Heizwidrmebedarf der Gebdude nach der Energie-
einsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S. 1519),
zuletzt gedndert am 18. November 2013 (BGBI.1S.3951),
den Wert von 15 kWh/m? Nutzfliche nicht tibersteigt.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer 13.1
kann auf Antrag befreit werden, soweit die Erfullung der
Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstdnde
zu einer unbilligen Hérte fithren wiirde. Die Befreiung soll
zeitlich befristet werden.

Das auf den Mischgebietsflichen und den Straflenver-
kehrsflichen sudlich der Versmannstrafie anfallende
Niederschlagswasser ist direkt in das nichst liegende
Gewisser (Baakenhafen) einzuleiten.

An den Riandern der hochwassergefahrdeten Bereiche sind
zum Zwecke des Hochwasserschutzes, soweit erforderlich,
zusitzliche besondere bauliche Mafinahmen vorzusehen.

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg, allgemein zugingige
Gehwege anzulegen und zu unterhalten. Geringfiigige
Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten sind
zuldssig.

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht umfasst die Befug-
nis der fiir die Unterhaltung der Kaianlagen zustindigen
Stelle, diese Fliachen zu begehen und zu befahren.

Auf den gekennzeichneten Fldchen noérdlich des Baaken-
hafens (im Bereich Versmannkai und Versmannstrafie),
deren Boden erheblich mit umweltgefiahrdenden Stoffen
belastet sind, sind bauliche Gassicherungsmafinahmen
vorzusehen, die sowohl Gasansammlungen unter den
baulichen Anlagen und den befestigten Flachen als auch
Gaseintritte in die baulichen Anlagen verhindern.

Auf den nicht uberbauten Grundstiicksflichen sind
Nebenanlagen nur ausnahmsweise zulédssig, wenn die
Gestaltung der Freiflichen nicht beeintrachtigt ist.

In den Baugebieten sind fiir Einfriedigungen nur Hecken
oder durchbrochene Zaune in Verbindung mit Hecken bis
zu einer Hohe von 1,2 m zuléssig.

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflichen der Misch-
gebiete, mit Ausnahme der Flichen mit festgesetzten
Gehrechten, sowie die Dachflichen der festgesetzten ein-
geschossigen Gebédude auf den mit ,,(E)“ bezeichneten
Flachen sind mit einem Anteil von mindestens 50 v. H.
zu begriinen. Je 300 m? ist mindestens ein grof3kroniger
Baum oder je 150 m? ein kleinkroniger Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist eine gleichwer-
tige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die mit festgesetzten Gehrechten belegten Flachen der
Mischgebiete sind mit einem Anteil von mindestens 20 v. H.
zu begriinen. Je 500 m? ist mindestens ein grof3kroniger
Baum oder je 250 m? ein kleinkroniger Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist eine gleichwer-
tige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Tiefgaragen und die Dachflichen der festgesetzten ein-
geschossigen Gebdude auf den mit ,,(E)“ bezeichneten
Fldchen sind in den zu begriinenden Bereichen mit einem
mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen. Fur Baumpflanzungen muss auf einer
Fliache von 16 m? je Baum die Stirke des durchwurzel-
baren Substrataufbaus mindestens 80 cm betragen.

Die ubrigen Dachflichen in den Mischgebieten sind mit
Ausnahme der geméafl Nummer 9 zuldssigen Anlagen und
technischen Aufbauten zu mindestens 30 v. H. mit einem
mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau extensiv mit standortangepassten Stauden und Gréi-
sern zu begriinen. Daruber hinaus miissen mindestens
20 v. H. mit einem mindestens 50 cm starken Substratauf-
bau intensiv mit Stauden und Strduchern begriint werden.
Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.

In den Mischgebieten sind Dacher als Flachdiacher oder
flachgeneigte Déicher mit einer Neigung bis zu 10 Grad
auszufithren.

Fur festgesetzte Anpflanzungen sind standortgerechte
Laubbidume oder belaubte Heckenpflanzen zu verwenden.
Grof3kronige Bdume missen einen Stammumfang von
mindestens 18 cm, kleinkronige Bdume von mindestens
14 cm, in 1 m Hohe tiber dem Erdboden gemessen, auf-
weisen; Heckenpflanzen eine Mindesthéhe von 80 cm.

In den Mischgebieten ist der Erschiitterungsschutz der
Gebdude durch bauliche oder technische Mafinahmen
(zum Beispiel an Winden, Decken und Fundamenten)
so sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150
(Erschiitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkungen auf
Menschen in Gebéduden), Tabelle 1, Zeile 3 (Mischgebiete
nach BauNVO) eingehalten werden. Zusétzlich ist durch
die baulichen und technischen Mafinahmen zu gewihrlei-
sten, dass der sekundére Luftschall die Immissionsricht-
werte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt
S. 503), Nummer 6.2, nicht Uberschreitet. Einsichtnah-
mestelle der DIN 4150: Freie und Hansestadt Hamburg,
Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir
Immissionsschutz und Betriebe, Bezugsquelle der DIN
4150: Beuth Verlag GmbH, Berlin.



