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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | 8. 2415), zuletzt gedndert am 31. Juli 2009 (BGBI, | S, 2585,
2617). In Erweiterung der stidtebaulichen Festsetzungen enthdlt der Bebauungsplan
bauordnungs-, naturschutz- und klimaschutzrechtiiche Festsetzungen. ‘

Das Planverfahren wurde unter der Bezeichnung Hamburg-Altstadt 35 / HafenCity 3 durch
den Aufsteliungsbeschluss M 1/ 04 vom 24, Juni 2004 (Amtl. Anz. S.1328) eingeleitet. Die
Birgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung und Erérterung und zwei dffentliche Ausle-
gungen des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 9. Juni 2004, 24. Juli 2006 und
26. Juni 2007 (Amtl. Anz. 2004 S. 1421, 2006 S. 1787, 2007 S. 1545) stattgefunden.

Nach der zweiten &ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten gean-
dert. Die Grundziige der Planung wurden nicht berlibrt, so dass die Anderungen ohne erneu-
te Gffentliche Auslegung vorgenommen werden konnten. Drei eingeschrénkte Beteiligungen
der von den Plandnderungen Betroffenen gemaf § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB haben statt-
gefunden,

Auf Grund des Gesetzes Uber die rdumliche Gliederung der Freien und Hansestadt Hamburg
(R&umGIG) vom 6. Juli 2006 (HMbGVBI. S. 397) wurde die Planbezeichnung mit Wirkung
vom 1, Méarz 2008 in HafenCity 3 gedndert.

2. Anlass der Planung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
eines gemischt genutzten Quartiers um eine Sffentlich nutzbare Griinflache (Sandtorpark) in
der westlichen HafenCity, Die Parkanlage steht im rdumlichen Zusammenhang mit den be-
reits hergestellten Magellan-Terrassen am Ende des Sandtorhafenbeckens und ist eine der

beiden zentralen Parkanlagen der westfichen HafenCity. Um die Parkanlage entstehen meh-
~ rere Biro- und Verwaltungsgebdude mit publikumswirksamen Nutzungen in den Erdge-
schossen, eine Grundschule (zukiinftig Primarschule) und ca. 150 Wohnungen.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.1.1 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan flir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner -
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner einundvierzigsten

Anderung stelit fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gemischte Bauflichen dar.
" Der Strallenzug der neuen Hauptverkshrsstrae Am Sandtorpark, die die StraRe Am
Sandtorkai mit der Uberseeallee verbindet, ist als sonstige Hauptverkehrsstrafte hervorge-
hoben.

3.1.2. Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14, Juli 1997
(HmbGVBI. 8. 363) mit seiner vierzigsten Anderung stellt fir den Geltungsbereich des Be-



bauungsplans die Milieus ,verdichteter Stadtraum® und ,Parkanlage’, sowie die milieutiber-
greifenden Funktionen ,Grline Wegeverbindung” und ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt®
dar. Der Straflenzug der neuen Hauptverkehrsstrafle, der die StraRe Am Sandtorkai mit der
Uberseeallee verbindet, ist als ,sonstige Hauptverkehrssirafe® dargestellt. Mit seiner siebe-
nundvierzigsten Andemng stellt das Landschaftsprogramm fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans zudem die milieutibergreifende Funktion ,1. Griiner Ring” dar.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt die Biotopentwickiungsréume ,Geschlossene und
sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil“ (13a), ,Parkanlage” (10a) und ,Hauptver-
kehrsstraflen” (14e) dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.2.1 Denkmalschatz

Der Geitungsbereich des Bebauungsplans schliefit unmittefbar slidlich und 8stlich an den
denkmalgeschitzten Ensembiebereich der Speicherstadt an. Die Speicherstadt mit ihren
Gebéduden nebst Zubehér, den Grundstiicksflichen, den dazu gehdrigen Stralken- und Frei-
flachen, mit den darin eingeschlossenen Wasser filhrenden Kanélen und Becken, den Kai-
mauern, Brlcken und den sonstigen gemeinsam mit ihnen ein Bild darstellenden Sachen
und Sachteilen sind gemafR §6 des Denkmalschutzgesetzes vom 3. Dezember 1973
(HmbGVBL. 8. 466), zuletzt gedndert am 27. November 2007 {HmbGVBI. 8. 410), unter
Schutz géstellt und am 15. Mai 1991 (Amtl. Anz. S. 1148) unter der Nummer 968 in die
Denkmalliste der Freien und Hansestadt Hamburg eingetragen. Verdnderungen in diesem
Gebiet unterliegen gemafl § 8 des Denkmalschutzgesetzes dem Genehmigungsvorbehait
des Denkmalschutzamtes |

fm F’!angeblet selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Objekte.

3.2.2 Hafenplanungsverordnung

Durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder vom 24. Februar 2004
- (HambGVBL. S. 115} werden die ndchtiichen Ldrmemissionen der auf dem Siidufer der Nor-
derelbe gelegenen Hafenbetriebe auf eine flachenbezogene Obergrenze beschrankt. Die
Hafenplanungsverordnung schreibt diesen Betrieben Larmkontingente fiir maximal zuléssige
Emissionen zu, so dass am siidiichen Rand der HafenCity nachts Larmimmissionen von
héchstens 53 dB (A) erreicht werden.

3.2.3 Hafenentwicklungsgesetz

Durch die ,Zweite Verordnung zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets im Bereich der
HafenCity“ vom 8. Juni 2004 (HmbGVBI. S. 253) wurde das Plangebiet aus dem Geltungsbe-
reich des Hafenentwickiungsgesetzes vom 25. Januar 1982 (HmbGVBI. S. 19), zuletzt geédn-
dert am 18. November 2008 (HmbGVBI. S. 390), entlassen.

3.2.4 Sturmflutschutz

Die am 1. Juli 2002 in Kraft getretene Verordnung zum Schutz vor Sturmfluten im Gebiet der



HafenCity (Flutschutzverordnung-HafenCity) vom 18. Juni 2002 (HmbGVBI. S. 107) enthalt
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans aligemein glitige Bestimmungen fiir den Bau
sowie den Betrieb und die Unterhaltung dem Sturmflutschutz dienender Anlagen und Einrich-
tungen; dariiber hinaus enthalt die Verordnung crganisatorische Regelungen.

3.2.5 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden

Im Plangebiet befinden sich zwei Altlastverdachtsfidchen. Es handelt sich dabei um Splilfel-

der {siehe auch Kapitel 4.2.4). Weiterhin wurden wegen der industriefien/gewerblichen Nut-
| zung Schadstofferkundungen im Untergrund durchgefihrt. Fir das Plangebiet besteht der
Verdacht auf die Ablagerung von Bombenblindgéngem.

3.2.6 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Auf zwei Flachen, und zwar im Bbdschungsbereich der bisherigen Parkplatzflache (Flurstiicke
2012 und 2013) sowie sudostlich der ehemaligen' Lagerhalle im Siiden (Flurstick 2070),
wurde auf msgesamt ca. 400 m® der Biotoptyp ,Trockenrasen® kartiert, der gemal § 28 des
Hamburgschen Naturschutzgesetz (HmbNatSchG) in der Fassung vom 9. Okiober 2007
(HmbGVBI. S. 356, 392) besonders geschiitzt ist,

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestdnde

3.3.1 Stadtentwicklungskonzept

in den rdumlichen Schwerpunkten des Stadtentwicklungskonzepts ist die HafenCity als Be-
reich mit Metropolfunktion an besonderen Orten (City-Erweiterung — Hafenrand — Messe —
Universitat / ,City und Perlenkette”) dargestelit, auf den die axialen Entwicklungsrdume nérd-
lich der Elbe zulaufen. Eine innerstédtisch dichte, urbane Entwicklung des Bereichs HafenCi-
ty entspricht einer flachenschonenden Stadtentwicklung, d.h. einem sparsamen Umgang mit
den begrenzten Fldchenressourcen. Die angestrebte Mischung von Wohnen, Arbeiten, Kul-
tur und Freizeit ist gleichfalls Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes.

Der Leitorientierung ,,Stadtgestait" zufolge hat Hamburg eine besondere Identitdt als Stadt
am Fluss, als griine Metropole und als nach aulen orientierte bedeutsame Seehafenstad!.
Mit der Einbeziehurig des Bereichs HafenCity bietet sich die Moglichkeit, das Potenzial die-
ser zur Erscheinung der Stadt gehdrenden Gestaltungselemente im unmittelbaren innen-
stadtbereich zu nutzen.

3.3.2 Masterplan

Der Senat hat im Februar 2000 das Strukturkonzept und die Leitziele fiir den Masterplan
HafenCity beschlossen. Die weiteren Bestandteile des Masterplans wurden vom Senat zur
Kenntnis genomman,

Der Masterpian driickt als sonstige Planung nach § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGR die we-
sentlichen stadtentwicklungsplanerischen und stadtebaulichen Ziele Hamburgs fir die auf
efnen langerfristigen Zeitraum angelegte Entwickiung der ‘HafenCity aus. Das Planwerk be-
steht aus einem Strukturkonzept, einem Plan zum stidtebaulichen Konzept und themati-
schen Planen zu Nutzungen, Verkehr, Hochwasserschutz und Freiraum sowie dem Erl&ute-



rungsbericht. Darlber hinaus werden Aussagen zur stufenweisen Entwicklung des Gebietes
gemacht. '

Zum Zeitpunkt der Masterplanbeschlussfassung war die Verlager'ung des Kaffeelagereibe-
triebes noch nicht absehbar. Deshalb ist das Plangebiet im Masterplan als Resirikiionsgebiet
dargestelit. :

Das Strukturkonzept zum Masterplan HafenCity enthalt flr den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans HafenCity 3 folgende Aussagen:

Das Plangebiet ist als Restriktionsfldche gekennzeichnet, da eine Entwicklung wegen der
Nutzung durch den Kaffeelagereibetrieb erst ab 2025 fir mbglich gehatten wurde. Die Flache
~ wird als gemischt genutzter Bereich mit einer zentralen Griinanlage dargestelit. Das Struk-
turkonzept zum Masterplan stelit entlang der Stralle Am Standtorkai eine unterschiedlich
dichte Bebauung dar. im Plangebiet sind die Baukdrper an der Stralke Am Sandiorkai deut-
lich dichter dargestelit als im westlichen Straenabschnitt am Sandtorhafen.

" Die im &stlichen Plangebiet verlaufende Stralke Am Sandforpark ist Teil des neu geplanten
Hauptverkehrsstrakennetzes in der HafenCity.

3.3.3 Wettbewerbs- und Gutachterverfahren

Im Anschluss an die Erarbeitung des Masterplans wurde flr den westlichen Teil der HafenCi-
ty im Jahr 2000 eine vertiefende stddtebauliche und freiraumplanerische Untersuchung
durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Qualifizierung des Masterplans, die durch die Gewinner des
stadtebaulichen Gesamtwettbewerbs fiir die HafenCity bearbeitet wurde, sind die Charakte-
ristika der verschiedenen Quartiere, ihre Bezlige untereinander und die wichtigsten Freirdu-
me in Alternativen untersucht worden. Darauf aufbauend wurden Ra-hmenbedingungen fGr
die weitere Planung von Stadtebau und Freiraum definiert.

Zudem wurde fir den Bereich der westlichen HafenCity Anfang 2003 ein freiraumplaneri-
scher Wetlbewerb durchgefiihrt. Die Gestaltung des Sandtorparks war Teil der Wetthe-
werbsaufgabe. | E ' '

In den Jahren 2003 und 2004 fanden fiir das Piangebiet stddtebauliche Qualifizierungen un-
ter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Freiraumplanungswettbewerbs statt.

Im Rahmen von zwei Workshop-Verfahren erfolgten anlésslich des Vorhabens, die Grund-
schule Bei der Katharinenkirche in das Plangebiet zu verlagem, im Sommer und Herbst 2004
weitere stidtebauliche Qualifizierungen. Zielsetzung war, das Schulprojekt hinsichtiich
Standort, mdéglicher Nutzungskombihationen und Kubatur zu konkretisieren. Im Sommer
2006 wurde ein Investorenauswahlverfahren zur Schule durchgeflhrt, '

Das Weltbewerbsverfahren fiir das Bauvorhaben Ecke Grofler Grasbrook / Am Dalmannkai
wurde im Juni 2005 entschieden.

3.3.4 Gutachten

Zum Bebauungsplanverfahren wurde in 2003 eine Sta‘ndortanaiyse des Plangebietes sowie
der Quartiere nérdlicher Grasbrook und Brooktor / St. Annen durchgefihrt; weitere Gutach-



ten sind im Umweltbericht (Ziffer 4} genannt.

3.3.5 Angrenzende Bebauungspline

Das Plangebiet grenzt im Westen und Slden unmittelbar an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Hamburg-Alistadt 32 / HafenCity 1 vom 3. November 2004 (HmbGVBI,
S. 397) an. Fir das an das Plangebiet 6stlich angrenzende Uberseequartier gilt der Be-
bauungsplan Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5 voem 19, Februar 2008 (HmbGVBI. 8. 105).
Das Gebiet der Speicherstadt befindet sich im Geltungsbereich des Hafenentwicklungsge-
setzes, 50 dass keine Bebauungspldne existieren.

3.4  Angaben zur Lage und zum Bestand
3.4.1 Lage und GroBe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in direkter Nahe zur Innenstadt Hamburgs; Rathaus und Ménc-
kebergstralte liegen in fullldufiger Entfernung. Es liegt in der westlichen HafenCity unmittel-
bar siidlich angrenzend an die Speicherstadt auf einer Teilfliche des ehemaligen Betriebs-
gelandes der Kaffeelagerei. Die benachbarte Speicherstadt wird noch Uberwiegend durch
Lagernutzung geprégt, inzwischen ist neben zunehmender Blironutzung auch eine Belebung
insbesondere durch verschiedene kuiturelle Einrichtungen eingetreten. Im Westen schliefit
das Plangebiet an den ersten Bauabschnitt der HafenCity, dem Quartier rund um den Sand-
torhafen, an. Dort sind neben Blrofldchen ca. 770 Wohnungen (berwiegend realisiert. Im
Hafenbecken ist bereits der Traditionsschiffhafen mit 6ffentlich zugdnglichen Pontonanlagen
und am Hafenkopf die hochwertig gestalteten Magellan-Terrassen realisiert. Direkt dstlich
des Plangebietes wird voraussichtlich bis 2012 das Uberseequartier fertig gestellt und die
dortige U-Bahnhaltestelle in Betrieb genommen werden. Auf ca. 270.000 m? Bruttogeschoss- |
flache (BGF) entstehen Biros und Wohnungen, Einzelhandels- und Gastronomiefldchen,
Kuitur- und Unterhaltungseinrichtungen und das Kreuzfahrtterminal,

Das Plangebiet wird im Norden von der Hauptverkehrsstraie Am Sandtorkai, im Osten von
der Hauptverkehrsstraite Am Sandtorpark, im Sliden von der StraRe Am Dalmannkai und im
Westen von der Strafle Grofler Grasbrook begrenzt und ist (iber die genannten Hauptver-
kehrsstraften an die Innenstadt und den tibergeordneten StraRenverkehr angeschlossen.

Die Gréie des Plangebiets betrdgt etwa 2,84 Hektar.

3.4.2 Raumtypologie und Relief

Das Plangebiet ist Teil des Grasbrooks, einer (iber zungenartig eingeschnittene Wasserfls-
chen des Sandtorhafens und des Grasbrookhafens gegliederten Inset im Urstromtal der El-
be. Das ehemalige Marschgebiet des Grasbrook ist zum Schutz gegen Hochwasser (iber-
wiegend zwischen 1850 und 1910 mit Baggergut aus der Elbe aufgeschiittet worden.

Das Relief des Plangebiets, das sich zu groen Teilen {iber dem in den Jahren 1979 und
1989 verfillten &stlichen Sandtorhafen befindet, weist im Bereich des Kibbelsteg / Grofier
Grasbrook und im siidlichen Bereich Héhen von 7 m bis Giber 7,5 m ber Normalnull (NN)
auf. Im nordlichen Bereich zur Stralte Am Sandtorkai hin ist das Gelande bis auf eine Héhe
von teilweise bis 4,5 m {iber NN abgestuft,



3.4.3 Historischer Abriss

Das Plangebiet ist Teil des Grasbrooks, einer frilher sumpfigen Insel unmitteibar vor der
Stadt, die als Weideland genutzt wurde. Die Anbindung an die Stadt erfolgte Uber eine Brii-
cke und das Brooktor.

Bedingt durch technische Neuerungen im 19. Jahrhundert und die rasante Schifffahrts- und
Hafenwirtschaftsentwickiung wurde auf dem Weideland des Grasbrook 1862 bis 1866 der
Sandtorhafen mit dem Sandtorkai angelegt. 1872 folgte die Errichtung des Kaiserkais.

Zwischen 1886 und 1899 schlossen sich die weitere Bebauung auf dem sidlichen Gras-
brook und der Bau der Speicherstadt seit 1885 an. Der Zollanschluss fand 1888 statt. Im 2.
Weitkrieg kam es 1943 zu massiven Zerstérungen. Die notwendigen Wiederaufbau- und Sa-
nierungsmafinahmen flhrten zu weiteren strukfurelien Veranderungen zum Beispiel die
Uberbauung des Kaiserkais mit begradigter Kaimauer. -

Bis zur ersten Teilzuschiittung des Sandtorhafens und der Brookiorschieuse 1979 bestand
der wesentliche Teil des Plangebietes aus dem Hafenbecken mit den Kaianlagen Sandtorkai
und Kaiserkai und den angrenzenden Schuppen.

Die Verflllung eines zweiten Abschnitts des Sandtorhafens 1989 war Ausgangspunkf fur die
weitere Ausdehnung des Kaffeelagereibetriebes in das Plangebiet. 1990 erfolgte die Errich-
tung der Lagerhalle 2, 1994 die des Silos 3 als Anbau von Silo 2.

3.4.4 Gebiude- und Nutzungsbestand

Die Flachen des Plangebiets sind vollsténdig von den Betriebsgebiuden des Kaffeelagerei-
betriebs gerdumt, die neuen Gebadude sind in der Realisierung oder bereits fertig gestelit. Die
Flachen des kiinftigen Sandtorparks dienen als Baustellenflachen, die zentrale Griinanlage
soll bis 2011 hergerichtet werden. Sidlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein
1999 erbautes Heizwerk der Vattenfall Europe Hamburg AG. Im sldéstlichen Bereich des
Plangebiets verlduft unterhalb der Strafle Am Sandtorpark ein Teilabschnitt des Fernwérme-
tunnels der Vattenfall Europe Hamburg AG. Darliber hinaus verlaufen im Piangcbte Gas-
hochdruck- und Niederdruckleitungen der E.ON Hanse AG.

4. Umweftbericht
4.1 Vorbemerkungen

Mit dem Beschluss von Senat und Biirgerschaft im Mai bzw. August 1997 zur Entwicklung
der HafenCity wurde eine Konversionsmalinahme flir ein Gebiet eingeleitet, das sich auf-
grund seiner zentralen Lage hervorragend zur Erweiterung der Innenstadt Hamburgs eignet.
Es geht um die Umnutzung und Inwertsetzung eines bisher hafengewerblich genutzten Ge-
bietes, das u.a. aufgrund seiner Flachenzuschnitte und seiner Lage im Hafen fur diese Nut-
zung nicht mehr geeignet ist. Dabei ist die HafenCity Teil des Umwandiungsprozesses ent-
lang des ndrdlichen Elbufers — wichtiges Ziel ist auch, die Innenstadt mit den eingeleiteten
Entwicklungen wieder an die Elbe zu fihren, von der sie sich jahrzehntelang abgewandt hat-
te. Mit Beschluss des Strukturkonzepts und der stédtebaulichen Leitlinien des Masterplans



HafenCity im Jahr 2000 ist die Planung der HafenCity als stddtebauliche Planung und Ent-
wicklungsrahmen der Gemeinde fixiert und wird schrittweise umgesetzt.

Das Plangebiet ist Teil dieser Entwicklungsmafinahme und biidet einen Baustein bei der
Entstehung eines gemischt genutzten Quartiers stdlich der Sbeicherstadt. Zum Zeitpunkt
der Masterplanbeschiussfassung waren eine Verlagerung des bisherigen Kaffeelagereibe-
trisbes und damit eine Neubebauung des Plangebietes noch nicht absehbar. Im weiteren
Planungsprozess verstérkten sich die Konflikte des Nebeneinanders von geplanten, hoch-
wertigen Wohnungsbauarealen um den Sandtorhafen und einem, insbesondere beziiglich
~ des Geruchs, stark emittierenden Betrieb. Im Interesse der Gesamtentwicklung der Hafen-
City wurde die Verlagerung des Betriebes 2002 von Senat und Birgerschaft beschliossen
und erfolgte im Jahr 2006. :

In diesem Teil der HafenCity entsteht eine gemischte Struktur (Kerngebietsausweisungen)
mit Gberwiegend Blros, daneben Einzelhandel und Gastronomie, ca. 150 Wohnungen, einer
Grundschule sowie einer &ffentlichen Parkanlage.

Der Umweltpriifung liegen folgende Gutachten / Stellungnahmen zu Grunde:
- eine orientierende Schadstofferkundung (2004),

- eine Nachkartierung und Aktualisierung der naturschutzfachlichen Bewertung des
Okologischen Bestandes sowie die Beurteilung der Planung fiir die naturschutzrecht-
liche Eingrifisregelung (2004/2005); eine Okologische Bestandserhebung und —
bewertung fir den Bereich der gesamten HafenCity wurde bereits 1998/1999 durch-
gefiihrt, ' e

- eine Ausbreitungsstudie zu den Emissionen des Heizwerks HafenCity (2004),
- eine Iérmtechnésche Untersuchung fiir die gesamte HafenCity (2003),

- eine schalltechnische Steﬁungnahme 2um P|angebiet {2004),

- eine Stellungnahme zur Luftschadstoffsituation (2004),

- Bodenluftuntersuchungen (2007).

Die verwendeten Methoden sowie Details zu den Ausflihrungen im Umweltbericht sind die-
sen Quellen zu entnehmen.

4.2. Bearbeitung der Schutzgt’iter einschiiefllich der Wechselwirkungen |
4.2.1 Schutzgut Luft '

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Im Bestand befand sich auf der Flache des Plangebietes eine industrielle/gewerbliche Nut-
zung (Kaffeelagerei). Diese Nutzung wurde inzwischen verlagert, so dass bei der Uberpla-
nung der ridche als Lérmquellen die bestehenden und geplanten Strafllen, ein siidlich an-
- grenzendes Heizwerk und das auf der Stidseite der Elbe liegende Hafengebiet beriicksichtigt
werden missen. -

Fur die HafenCity wurde 2003 eine larmtechnische Untersuchung durchgefilhet, in der die
Larmimmissionen unterschiedlicher Lérmquellen errechnet wurden: dies betrifft Verkehrslarm



(Strale, Schiene), sowie Industrie- und Gewerbeldrm (Hafengebiet auf der Sldseite der
Norderelbe, Betriebe im Umfeld des Kaffeelagers).

Darauf aufbauend wurde in 2004 eine schalltechnische Stellungnahme zum Plangebiet unter
Berlicksichtigung samtlicher Schallquellen, Bebauungen sowie der Topographie durchge-
fhrt. '

- Verkehrsl&rm

Das Plangebiet wird intensiv mit Stralleniérm beaufschlagt. Insbesondere entlang der
Hauptverkehrsstrallen werden die hilfsweise zur Beurteilung herangezogenen Grenzwerte
der Verkehrsldrmschutzverordnung (16, BImSchV) vom 12, Juni 1990 (BGBI. | S, 1036), ge-
andert am 19. September 2006 (BGB1. | S. 21486), Uberschritten.

Ais Verkehrsbelastungen zum Prognosehorizont 2025 (Endzustand HafenCity) wurden den
Larmberechnungen im Plangebiet folgende Verkehrsbelastungen zu Grunde gelegt:

- Strafle Am Sandtorkai (Grofier Grasbrook bis Strafle Am Sandtorpark) rd. 29.000
KFZ/24 Std. .

- Strafte Am Sandtorpark rd.18.000 KFZ/24 Std. -

Bei den Hauptverkehrsstrafbenabschnitten ist ein Schwerverkehrsanteil (KFZ tiber 2,8 t) von
jeweils 7,5 % zugeordnet. ‘

Die schalitechnische Stellungnahme hat fofgend'es Ergebnis:

Am Tage werden in 4 m Hohe an der geplanten Bebauung entlang der Neuen Achse West
(StralRe Am Sandtorpark) an drei Gebéudeseiten Uberschreitungen der Grenzwerte der
16. BImSchV flr Misch- und Kemgebiete prognostiziert. Im Nahbereich der Strafte Am Sand-
torpark und der StraRe Am Sandtorkai kdnnen Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) tags-
tber erreicht werden. An der Ubrigen geplanten Bebauung kdnnpen die Grenzwerte der
16. BimSchV fir Misch- und Kerngebiete eingehalten werden. An von den Strallen abge-
wandten Seiten kénnen zusatzlich die im Sinne einer larmoptimierten stadtebaulichen Pla-
nung anzusehenden Orientierungswerte der DIN 18005 fUr Misch- und Kerngebiete einge-
halten werden.

In der Nacht kann in 4 m Hahe ebenfalls an fast allen Gebauden eine Geb3udeseite mit Pe-
geln unterhalb der Immissionsgrenzwerte nachgewiesen werden. Lediglich am geplanten
Hamburg-America-Center an der Ecke Am Sandtorkai / Am Sandtorpark {(Flurstiick 1911)

kbnnen an keiner kompletten Gebadudeseite die Grenzwerte der 16. BimschV flir Wohngebie- '
te eingehalten werden.

Pegel von mehr als 60 dB(A) ais Obergrenze des Ermessensspielraumes werden im gesam-
ten Plangebiet im Aullenwohnbereich wahrend der Nachtzeit nicht erreicht.

- Industrie- und Gewerbeldrm

Gewerbe- bzw. Industrieldrm des Hafengebietes auf dem Stdufer der Norderelbe fiihrt zu
Immissionspegeln im Plangebiet, die in 4 m und in 16 m Hdhe die Immissionsrichtwerte der
TA Larm vom 26. August 1998 (GMBI. S. 503) fur Misch-, Kern- und auch Wohngebiete an




allen geplanten Gebduden tagsiber unterschreiten. In der Nacht werden in 4 m Hohe die
Immissionsrichiwerte der TA Larm fir Misch- und Kerngebiete an den geplanten Gebduden
ehenfalls eingehalten. In 168 m Hohe hingegen werden nachts die Immissionsrichiwerte der
TA Larm flr Kerngebiete fast im gesamten Plangebiet nicht eingehalten. Bei den Berech-
nungen wurden die Neuplahangen bereits berlcksichtigt, da die Gebdude ihrerseits Einfluss
auf Larmbelastungen haben kénnen,

Im Genehmigungsbescheid von 1897 fir die Gesamtanlage des direkt benachbarten Heiz-

werkes (auflerhalb des Plangebiets) wurde folgendes geregelt:

Der Beurteilungspegel der von der Anlage einschiieflich aller Nebeneinrichtungen herriih-
renden Gerédusche darf unter Berlicksichtigung der Gerduschemissionen aller auf dem Ge-
lande des Heizwerks betriebenen Aniagen einschlielich der dem Betrieb zurechenbaren
Verkehrsgerdusche auf dem Betriebsgrundstiick, an den fir die Beurteilung mafRgeblichen
Immissionsorten entsprechend Nr. 2.421.1. TA L&rm den Immissionswert von 50 dB (A) nicht
Uberschreiten, Zu den Verkehrsgerduschen gehdren v.a.;

- der An- und Ablieferverkehr jeglicher Art auf dem Betriebsgrundstiick;
- Verladearbeiten und werksinterne Transporte;

- sonstige Gerdusch verursachende manuelle und maschinelie Tatigkeiten, insbesondere im
Freien.” ‘

- Schule

Larmemissionen aus dem Schul- und Spielbetrieb sind in der Nachbarschaft der Schule hin-
zunehmen, da Schulen und Spielpldtze in einem innerstédtischen, gemischt genutzten Quar-
tier keine unzumutbaren Auswirkungen haben. Darliber hinaus treten die Emissionen nur in
- zeitlich begrenzten Intervallen auf.

- Luftschadstoffe / Heizwerk / Abspannwerk

Am Sddrand des Plangebiets grenzt ein mit Erdgas betriebenes Heizwerk an das Plangebiet.
Dieses Heizwerk wird inshesondere in den Wintermonaten zur Abdeckung von Spitzenlasten
betrieben, wird jedoch anhand von Prognosen flir einen ganzjahrigen Betrieb beurteilt.
Grundsatzlich sind von der Wasserdampffahne, die nur zu den Betriebzeiten des Heizwerkes
entsteht, keine erheblichen Beldstigungen im immissionsschutzrechtiichen Sinne zu erwar-
ten. Unabhéngig von der rechtlichen Bewertung kann die an bestimmten Tagen auftretende
Wasserdampffahne des Heizwerkes in der HafenCity wegen ihrer deutlichen Sichtbarkeit
und Verschattung vom Einzelnen als Beeintrichtigung empfunden werden. Aufgrund der
Anstrémung durch die wasserdampfgesattigte Abgasfahne kann es bei benachbarten Hoch-
hausern bei entsprechend ungiinstigen Wetterlagen und ungiinstigen Konstellationen zu
Vereisungen an Fassaden kommen. Hinsichtlich der Luftschadstoffe in der Wasserdampf-
fahne hat eine durchgefiihrte !mmiésionsprognose flr unglinstige meteorologische Einzelsi-
tuationen ergeben, dass Uberschreitungen der Immissionswerte fir Stickstoffdioxid {prog-
nostiziert fir den Ganzjahresbetrieb) nicht zu befiirchten sind. |
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Die Luftbelastung im Plangebiet ist hinsichtlich der Kompanenten SO,, CO, Benzol, Staub-
niederschlag und den Schadstoffdepositionen Pb, Cd, As, Cu, Ni und Zn als unkritisch anzu-
sehen,

Im Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 32 / HafenCity 1 ist auf dem Betriebsge[éndé des

Heizwerkes eine Flache fir ein Abspannwerk gesichert. Es steht noch nicht fest, ob das Ab-

- spannwerk an dieser Stefle in der HafenCity gebaut wird. Bei der Errichtung sind die Anfor-
der'ungen der Verordnung Uber elekiromagnetische Felder (26. BimSchV) einzuhalten,

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Pianunq'

- Larm, Luftschadstoffe :

Der Bebauungsplan weist entlang der Hauptverkehrs- und ErschlieRungsstralen Kerngebiet
aus. Die Anordnung von Wohn--und Schlafrdumen bzw. von Aufenthaltsrdumen zu den
durch Verkehrsldrm beaufschiagten Gebiudeseiten soll entweder vermieden werden oder
- durch bauliche Maltnahmen so ermoglicht werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gesichert sind. Die mit ,(A)* bezeichneten Flachen des Kerngebiets des Hamburg-
America-Centers weist fir die Nachtwerte Uberschreitungen der Grenzwerte in Bezug auf
den Verkehrslarm fiir Wohnnutzung an allen Gebdudeseiten auf, deshalb kann Wohnen an
diesem Standort auch nicht ausnahmsweise zuldssig sein.

- Die Planung 16st ihrerseits einen Konflikt mit auf der stdlichen Elbseite liegenden Industrie-
und Gewerbebetrieben (Hafengebiet) aus, da empfindii'che Nutzungén naher heranricken,
Dieses Problem wurde stellvertretend fir die Bebauungspléne zur Umsetzung des HafenCi-
ty-Konzepies im Rahmen des Bebauungsplans Hamburg-Altstadt 32 / HafenCity 1 geltst. In
larmtechnischen Untersuchungen wurde festgestellt, dass die Larmwerte in der Nachizeit die
Beurteilungswerte der TA-Larm fUr Wohnen mit 53 dB(A) Uberschreitet. Im Rahmen einer
Hafenplanungsverordnung wurde fiir die Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) festgeschrieben,
dass maximal 53 dB(A) nachts nicht Uberschritten werden. Tagsiber werden die Larmwerte
der TA-Larm eingehalten (vgl. Ziffer 5.6).

Durch die Planung ricken empfindliche Nutzungen auch an das sidlich des Prlangebietes
liegende Heizwerk heran. Da das Heizwerk bereits im Genehmigungsverfahren Larmwerte
zur Auflage erhalten hat, die angrenzende MK-Nutzungen ermdglichen, ergibt sich kein Kon-
flikt. '

Gesundheitsgefdhrdungen, erhebliche Nachteile oder auch Beléstigungen' sind fur die an-
grenzenden Nutzungen nach aktuellen immissionsschutzrechtlichen Beurteilungsmalistaben
nicht zu erwarten. ' '

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderinagsmafnahmen / Festsetzungen

- Verkehrslarm / Industrie- und Gewerbeldrm

Kerngebiet ,,(A)"

Da auf den mit ,(A)" bezeichneten Flachen des Kerngebiets, in dem das Hamburg-America-
Center entsteht, nachts die Grenzwerte durch den Verkehrslarm fir Wohnungen an allen.
Gebaudeseiten Uberschritten werden, werden die gemaR Baunutzungsverordnung in einem
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Kerngebiet ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen ausgeschlossen: Auf den mit (A)* be-
zeichneten Flachen des Kerngebiets sind Wohnungen nach § 7 Absatz 2 Nummern 6 und 7
der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt
geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S, 466, 479), unzuldssig. Ausnahmen geméanR § 7 Absatz
3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung werden ausgeschlossen (vgh § 2 Nummer 1),

Fir gewerbiiche Nutzungen muss fir larmbelastete Aufenthaltsrdume ein ausreichender
Larmschutz an AuRentiiren, Fenstern, Aufenwinden und Dachern der Gebdude durch bau-
liche Mafinahmen geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 7). Diese Festsetzung gilt fur alle
gewerblichen Nutzungen im Plangebiet,

Kerngebiete (DY

Auf den mit (D) bezeichneten Flichen des Kerngebiets sind die Gebdudeseiten unter-

schiedlich mit Larm beaufschlagt und es existiert jeweils mindestens eine ldrmabgewandte

Geb&udeseite. Am Tag wurden keine Richtwertiiberschreitungen durch Gewerbelarm fest-

gestellt. Zur Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéitnisse im Plangebiet ist, ne-

ben § 2 Nummer 7, folgende Larmschutzklausel anzuwenden:; Auf den mit (D)* bezeichne- .
ten Flachen des Kerngebiets sind die Wohn- und Schlafriume durch geeignete Grundrissge-

staltung den l&rmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung von

Wohn- und Schlafrédumen an den vom Verkehrslarm abgewandten GebZudeseiten nicht

méglich ist, muss fiir diese Raume sowie fiir die Aufenthaltsrdume ein ausreichender Larm-

schutz an AuRentiiren, Fenstern, AuRenwénden und Décher_n der Gebaude durch bauliche

Malinahmen geschaffen werden, Werden Schlafréume zusétzlich durch Hafenldrm beauf--
schlagt, muss durch geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen, wie z.B. Doppelfassaden,

verglaste Loggien, Wintergérten oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen sicherge-

stellt werden, dass ein Innénraumpegei bei gekipptem Fenster von 30 dB(A) wahrend der

Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht Uberschritten wird (vgl. § 2 Nummer 6).

Besondere Maltnahmen zum Nebeneinander von Heizwerk und Wohn-,_Schuf— bzw. Kern-
gebietsnutzungen sind nicht erforderlich. '

Kerngebiete (k)"

Auf den mit (E}" bezeichneten Fldchen des Kerngsbiets, auf der ein bis zu zwdifgeschossi-
ger Solitdr geplant ist, gibt es keine Grenzwertiberschreitung durch Verkehrslarm, nur die
Richtwerte der TA-L&rm flir Wohnungen sind nachts iberschritten. Deshalb ist in § 2 Num-
mer 8 festgesetzt:' Auf der mit (E)* bezeichneten Flache des Kerngebiets ist in den Schiaf-
réumen und Kinderzimmern durch geeignete bauliche Schallschutzmalnahmen, wie z.B.
Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergérten oder in ihrer Wirkung vergleichbare Maf-
nahmen sicherzustellen, dass ein Innenraumpegel bei gekipptem Fenster von 30 dB(A) wah-
rend der Nachizeit nicht lberschritten wird.

- Luftschadstoffe / Heizwerk

Zur Mihimierung der Beeintréchtigungen durch die temporér auftretende Wasserdampffahne
des Heizwerks wurden die Schornsteine des Heizwerks im Jahr 2007 um 30 m auf 80 m er-
héht.
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4.2.2 Schutzgut Kiima
4.2.2 1 Bestandsbeschreibung

Durch die Lage des Plangebiets auf einer Insel in der Untereibe wird das Lokalklima domi-
nant durch den Faktor Wasser und Einstrahlung / Reflektion gepragt. Zusammen mit der
urbanen Lage im Einflussbereich der stidtischen Warmeinsel liegen die Durchschnittstempe-
raturen im jahriichen Verlauf Uber denen der Stadtrandsituation. Nivellierend und Klima aus-
gleichend wirkt die insgesamt gute Durchi(iftung des Stadtouartiers durch ausgepragte Win-
de, insbesondere aus westlichen Richtungen. Die vorhandenen Gebaude sind einem (ber-
durchschnittlichen Windfeld ausgesetzt. Im Bereich der Speicherstadt kdnnen bei westlichen
Winden die Windstirken diisenartig verstirkt werden. '

Die Plangebietsfliche war bishé? durch einen Industriebetrieb genutzt. Enfsprechend hoch -
war die Baudichte und Versiegelung der Oberflache. Klimatisch hat diés einer innerstadti-
schen Situation mit hoher Baudichte entsprochen.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die vorherrschende Oberflachenversiegelung wird im Bereich der Parkanlage sowie der pri-
vaten Griinflache zurlickgenommen. In diesem Bereich wird eine kleinklimatische Verbesse-
rung erzielt, da Bepflanzungen lokal Klima ausgleichend wirken und die bodennahe Windbe-
lastung durch hdhere Rauhigkeit mindern, Im {brigen Plangebiet werden gegeniiber der be-
stehenden Situation kleinrdumige Anderungen der Wind- und Kiimaverhaltnisse durch Neu-
ordnung der stadtebaulichen Struktur eintreten.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen / Festsetzungen

~ Mit dem Bebauungsplan erfoigt durch eine energetische Optimierung ein Beitrag zur Verbes-
serung der lokalen Klimaverhélinisse. Mit Hilfe der Festsetzung § 2 Nummer 16 soll eine
Umwelt und insbesondere Klima schonende Energieversorgung gewahrleistet werden (siehe
Ziffer 5.3). Dartber hinaus wirken sich diese Mallnahmen auch positiv auf die Luftschad-
stoffsituation im Plangebiet und Plangebietsumfeld aus.

Der Verbessérung der kieinkiimatischen Situation und der positiven Beeinflussung der Wind-
exposition durch hohere Oberflachenrauhigkeit dient insbesondere die Festsetzung der
Griinflachen.

Gegeniber der bestehenden Situation wird sich die klimatische Situation insgesamt verbes-
sern.

423 Schutzgut Wasser
4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Durch Einschnitte in die Weichschichten ist ein oberfliichennaher Grundwasserleiter nicht
vorhanden. Der Wasserkérper der Elbe wirkt in Abhéngigkeit der Tidenamplitude in die auf-
gehdhten Flachen ein, ohne den Wasserhaushalt der oberen Bodenschichten zu beeinflus-
sen. Die Vorflut fiir das Gebiet wird {iber die Elbe und die Hafenbecken gebildet. Mit einem
Wasserkdrper von ca. 410.000 m® fiir den Sandtorhafen und von ca. 300.000 m® fiir den
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Grasbrookhafen tragen die Wasserbecken zur Retenttoa und damit zur Stabilitdt des Tidege- |
schehens der Elbe bei.

Die HafenCity wird entwésserungstechnisch komplett neu erschlossen. Samtliche vorhande-
nen Misch-, Regen- und Schmutzwassersiele werden aufgehoben, im Verlauf der neuen
Straftenziige eine neus Entwésserung im Trennsystem hergestellt. Dabei werden Schmutz-
und Regenwassersiele sowie in den Hauptverkehrsstrafien teilweise Strallenentwasserungs-
leltungen in neuer Hoéhenlage gebaut. Fir das Plangebiet und angrenzende Straflen ergeben
sich die folgenden Rahmenbedingungen.

In der Strafle Am Sandtorkai verlduft das Kuhmihlenstammsiel der Hamburger Stadtent-
wasserung (HSE). Das Siel wurde durch die HSE saniert und hat eine Uberdeckung von ca.
1;80 m. In der Straflle GroRer Grasbrook sind ein Schmutzwassersiel DN 400 und ein Re-
genwassersiel DN 500-600 vorhanden. In der Strae Am Dalmannkai wurden ein Schmutz-
wassersiel DN 300 und ein Regénwassersie! DN 500-600 hergestelit. Die Sielanlagen in der
Strafe Am Sandtorpark sich ebenfalls hergestelit. Im nicht hochwassersicheren Bereich
(Rampenbereich) der Stralle liegt ein Mischwassersiel zur Aufnahme vom Schmutz- und
Regenwasser mit Anschiuss an das Kuhmihlenstammsiel. Im hochwassersicheren Bereich
liegt ein Trennsystem aus separatem Schmutz- und Regenwassersiel. Die Schmutzwasser-
hausanschlisse des mittleren Baufeldes an. der Strale Am Sandtorpark sind an das
Schmutzwassersiel im hochwassersicheren Bereich anzubinden.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die vorgesehene Planung wirkt auf Grund- und Stauwasser oder auch Oberflichengewésser
nicht direkt ein. Indirekt wird durch die Rucknahme der Oberflachenversiegelung gegeniber
der heutigen Situation auf der Fldche der Kaffeelagerei eine verbesserte Versickerungssitua-
tion flir Regenwasser erreicht, die sich auch positiv auf Grund- und Stauwasser auswirken
kann. Dies wird insbesondere durch die Ausweisung der nicht unterbauten &ffentlichen Park-
anlage erreicht, Das unbelastete Regenwasser von Dachern und nicht iiberbauten Grund-
stlicksflachen wird Gber die Regenwasserbeszelung auf kurzem Wege der offenen Vorflut
Eibe zugeflhrt.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen / Festsetzungen

Im Vergleich zur Bestandsituation stellt die vorgesehene Planung eine Verbesserung fir das
Schutzgut Wasser dar. Hier ist insbesondere die Festsetzung einer Parkanlage zu nennen,
da versiegelte Flache hier zuruckgenommen und eine Versickerung von Regenwasser er-
maoglicht wird.

424 Schutzgut Boden
4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

- Das Plangebiet ist durch einen H6hensprung im nérdlichen Abschnitt geprégt. Die direkt an
die StraRe Am Sandtorkai angrenzenden Flichen liegen auf einer Geldndehdhe von ca.
4,4 m Uber NN bis 5 m {lber NN, die Flachen des ehemaligen Hafenbeckens sind bereits auf
ein Niveau von ca. 7 m Ubef NN bis 7,5 m iber NN aufgefillt worden. |
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Ein Grofiteil des Plangebiets befindet sich Uber dem mit Sand verflliten Ostiichen Teil des
Sandtorhafens. Die Béden des Grasbrook sind durch kiinstliche Aufhdhungen mit heteroge-
nen Substraten auf Weichschichten der ehemaligen Flussmarsch entstanden. Die Béden
sind Uberwiegend versiegelt und verdichtet und als stadtische Bdden geringer Bodenbildung
.und -reife zu bezeichnen. Nach ihrer Zusammensetzung aus {iberwiegend sandigen Fluss-
sedimenten, Schutt und Ahnlichem sind die Substrate stark wasserdurchldssig. Die weit
Uberwiegende Versiegeiung und Verdichtung der Bdden behindert den Gasaustausch sowie
die Einsickerung von Niederschldgen und schridnkt damit die biologischen und physikali-
schen Funktionen des Bodens weitgehend ein. Lediglich ca. 15 % der Fldche weist offene
Bdden, jedoch mit im Oberboden gestdrten Bodenfunktionen auf. Der Boden des nach §28
HmbNatSchG besonders geschiitzten Trockenrasens weist mit wenig stérender Nutzung des
Oberbodens eine héhere Wertigkeit auf. '

Im Bereich der HafenCity lagern unterhalb der sandigen Aufflllungen organische Weich-
schichten (Klei, Mudde und Torf) in unterschiedlichen Machtigkeiten. In diesen organischen
Weichschichten ist die Bildung von Gasen (Methan und Kohlendioxid) nicht auszuschliefen,
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Bodeniuftuntersuchungen vorgenommen,
die kritische Konzentrationen von Methan in der Bodenluft nachgewiesen haben.

Die natlirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet werden zusammenfassend als erheblich ge-
stort bewertet und in ihrer naturschutzfachlichen Bedeutung berwiegend geringwertig be-
wertet.

Altlasten

Aufgrund der Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden (zwei Spuifelder, Bomben-
blindg&nger) und der langjdhrigen industriell/gewerblichen Nutzung wurde im Mai 2003 eine
orientierende Schadstofferkundung anhand von sieben Untergrundaufschilissen ausgefihrt.
Mischpraben wurden auf Mineraldlkohlenwasserstoffe, extrahierbare organische Halogen-
kohlenwasserstoffe, Arsen und Schwermetalle und aus'gesuchte Proben auch auf Biphenyle,
Phenole und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) untersucht. Die ermittel-
ten Schadstoffbelastungen im Untergrund sind als unauffaliig zu bezeichnen. Im Quartier am
Sandtorpark besteht, wie auf allen ehemaligen Trimmerfidchen im Hamburger Hafen, ein
genereiler BombenblEndgéngerverdac;ht.

Im Untersuchungsgebiet ist mit verbliebenen Grindungsbauwerken historischer und abzu-
brechender Bebauung zu rechnen.

42472 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Planung flihrt insbesondere durch die im zentralen Bereich des Plangebiets liegende
Parkaniage zu einer (berwiegenden Entsiegelung und Aufiockerung der Béden. Dies férdert
den Gasaustausch sowie die Einsickerung von Niederschldgen und hat damit positive Aus-
wirkungen auf die biologischen und physikalischen Funktionen des Bodens. Dies bedeutet,
dass im Rahmen der Planung durch die Festsetzung von Grinflachen und Freifldchen die
Bodenfunktionen erheblich verbessert und der Kompensationsbedarf, der durch den Pla-
nungseingriff erzeugt wird, vollsténdig ausgegiich‘en‘werden kann.
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Die aufsteigenden Bodengase aus den natlrlichen Weichschichten kdnnen sich unter den
Gebé&uden und unter weiteren versiegelten Fidchen sammeln und konzentrieren (Gasblasen)
und ggf. durch undichte Stellen in das Innere der Gebdude gelangen.

4.2 4.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsma@nahmen / Fesisetzungen

Durch die Planung wird die Versiegelung im Plangebiet insgesamt verringert und somit gine
fir die Grundwasserneubildung verbesserte Situation geschaffen. Dies gilt insbesondere fiir
die Neuausweisung einer Parkanlage. In dem mit (B)* bezeichneten MK-Gebiet wird eine
Grundflachenzahi von 0,8 als Hochstmal festgesetzt, da dort ein hoher Anteil Wohnungen
entstehen soll, In den ubrigen MK-Gebieten wird mit 1,0 die maximal zulgssige Grundfla-
chenzahl ausgewiesen. Dies bedeutet eine dichte Bebauung mit einerseits nachteiligen
- Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und den Boden als Lebensraum. Anderer-
seits wird dadurch eine optimale Ausnutzung der Flachenpotentiale erreicht, die andernorts
(im Plangebiet z.B. in der Parkanlage) unter &kologischen Gesichtspuniten eine Flachen-
schonung ermagiicht. i‘

Um Gasansammiungen und Gaseintritie in Gebdude zu verhindern sowie eine ungehinderte
Abieitung der Gase fiir das gesamte Plangebiet zu gewdhrleisten, wurde eine Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen: Im Plangebiet sind bauliche Mafinahmen vorzusehen, -
die Gasansammiungen unter den baulichen Anlagen und den befestigten Flachen bezie-
hungsweise Gaseintritte in die baulichen Anlagen durch Bodengase verhindern.” (vgl. § 2
Nummer 22). Die detaillierten Sicherungsmalnahmen zu den aufsteigenden Gasen werden
von der Behorde flr Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fiir Umweltschutz, im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren festgelegt und gemeinsam mit dem Bauherren an die Bauaus-
flihrungen angepasst. Darliber hinaus ist das gesamte Plangebiet gemalR § 9 Absatz 5
Nummer 3 BauGB als Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen be-
lastet sind, gekennzeichnet.

Vor Baubeginn sind wegen des Bombenblindgéngerverdachtes in der Regel Sondierungen in
Abstimmung mit dem Kampfmittelrdumdienst der Feuerwehr notwendig, die in Abhéngigkeit
von den Gegebenheiten des konkreten Bauvorhabens festgelegt werden, Sollten im Rahmen -
von Bodenbewegungen und -aufschllissen Hinweise auf Bodenverunreinigungen festgestelit
werden, ist die zustandige Abteilung des Verbraucherschutzamtes des Bezirksamtes Ham-
burg-Mitie einzuschalten.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliefllich der biologischen Vielfalt

4.2.5.1 Bestandsbeschreibung

Das Untersuchungsgebiet bestand zu ca. 85 % aus (berbauten und versiegelten und daher
unbeiebten Biotopstrukturen, die typisch sind filr industrieli genutzte Hafenareale.

Tiere

Hinweise auf Vorkommen gefdhrdeter Tierarten liegen fUr das Piangebiet nicht vor. Die
Ruderatflachen des Untersuchungsgebietes haben aufgrund ihrer geringen GréRe vermutlich
keine selbstindige Bedeutung flr die Tierwelt. Eine gewisse Funktion haben sie jedoch mog-
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licherweise als Trittsteine zur Vemetzung von Ruderalfidchen, z.B. fir Gruppen der Wildbie-
nen und Wespen, Heuschrecken, Laufkdfer, Spinnen und Schnecken.

- Pflanzen

Das Untersuchungsgebiet wird. von Biotoptypen des gewerblich-industriell genutzten Sied-
lungsbereichs bastimmt, die Uberwiegend Scherrasen; Ruderalfluren trocken-warmer Stan-
dorte sowie Trittgeselischaften zuzuordnen sind. Auf zwei Fidchen (Béschungsbereich der
ehemaligen Parkplatzflache, ca. 320 m? bzw. Fliche siidéstlich der ehemaligen Lagerhalie
im Siiden, ca. 80 m?) war ein Trockenrasen vorhanden, der als besonders geschiitztes Bio-
top gemérsl§ 28 HmbNatSchG einzustufen ist. Es handelt sich um einen Trockenrasen mit
Elementen der Kieinschmielenrasen. Im Bdschungsbereich waren acht Pflanzenarten und
auf der kieineren Flache im Slden vier Pflanzenarten der Roten Liste Hamburgs anzutreffen.

Artenspektrum im Béschungsbereich: Scharfer Mauerpfeffer, Hasen-Klee, Kleiner Sauer-
ampfer, Rot-Schwingel, Schaf-Schwingel, Rot-Straullgras, Johanniskraut, Weiche Trespe,
Quendel-Sandkraut. An geféhrdeten Arten kamen Nelken-Haferschmiede, Feld-Klee und
Acker-Filzkraut vor. In Zusammenhang mit gestértem Boden traten Acker-Krummhals,
Klatsch-Mohn und Wilde Malve auf.

Die stdliche Flache war ven Hasen-Klee dominiert und es fraten viel Acker- und Filzkraut
sowie Scharfer Mauerpfeffer, Kleiner Sauerampfer, Johanniskraut, Zwerg-Strochschnabel,
Schaf-Schwingel, Graukresse und Weiller Mauerpfeffer auf.

Insgesamt sind im Untersuchungsgebiet zwdIf gefdhrdete Pflanzenarten nachgewiesen, die
als gefahrdet bzw. stark gefahrdet auf der Roten Liste der Farn- und Bliitenpflanzen von
Hamburg gefiihrt werden.

4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch Gelandeaufhdéhung und Umwandlung der hafengewerblichen Flachennutzungen zu
einem gemischt genutzten Quartier mit zentraler Griinflache wurden die auf ca. 15 % der
Flache bestehenden hafentypischen Biotopstrukturen einschlieRlich der nach § 28
HmbNatSchG geschiitzten Biotape vernichtet,

FUr die sonstigen Biotopstrukturen des Plangebietes ist festzustellen, dass durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zur Schaffung neuer. Griin- und Freiflachen sowie zur Be-
grinung der Bauflachen eine nachhaltige Aufwertung des Standortes flr die Tier- und Pflan-
zenwelt verbunden ist. Mit den Begriinungen und offenporigen Flachenbefestigungen der
Grinanlagen werden Standortvoraussetzungen fir die Regeneration der Gbrigen betroffenen
siedlungs- und gewerbegebietstypischen Biotope der Scherrasen und Trittrasengeselischaf-
ten geschaffen, die einen vollstandigen Ausgleich der betroffenen Biotopstrukturen bewirken
werden; erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt sind nicht
in die Abwagung einzustellen.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidunags- und Minderungsmafnahmen./ Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die Anlage von Griinflichen auf ca. 9.000 m? fest, und zwar ca.
6.000 m* &ffentliche Parkanlage sowie ca. 3.000 m? private Griunflache (Parkanlage). Diese
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Grinflachen sollen zu einem begrinten, &ffentlich nutzbaren Park mit Angeboten zur Erho-
lung und zum Spielen entwickelt werden.

Die Tiefgaragen sind im Bereich der privaten Griinfliche mit einem 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Soweit Bdume angepflanzt
werden, muss auf einer Flache von 16 m? je Baum die Starke des durchwurzelbaren Sub-
strataufbaus mindestens 80 ¢cm betragen (vgl. § 2:Nummer 18). Im Bereich von Wegeflachen
kann auf den Substrataufbau und die Begrinung ausnahmsweise verzichtet werden, um
keine unndtigen Harten, insbesondere flr das Baufeld im Norden des Plangebiets (Ham-
burg-America-Center) entstehen zu lassen. Dort wird die Situation auftreten, dass sich die
Tiefgarage ausschlielilich unter dem Gebé&ude und der geplanten Wegefliche erstrecken
wird,

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fir je vier Stellpldtze ein standortgerechter, einheimi-
scher, grolkroniger Laubbaum zu pflanzen. Im Kronenbereich der zu pflanzenden Béume ist
eine offene Vegetationsflache von 12 m? ie Baum anzulegen (vgl. § 2 Nummer 20). Fir die
nicht iberbauten Grundstiicksflachen gelten im Ubrigen die Vorschriften zur Bepflanzung
und Herrichtung unbebauter Flachen gemsR § 9 der Hamburgischen Baucrdnung vom
14, Dezember 2005 (HmbGVBi. S. 525, 563), zuletzt 'ge"a’nciert am 17. Februar 2009
(HMbGVBL. S. 43). -

Es ist geplant, die Hauptverkehrsstralle (Am Sandtorpark) im &stlichen Plangebiet beidseitig

~mit grolkronigen B&umen in einem Abstand von ca. 16 m zu begriinen, so dass ein Straften-
raum mit hohem Griinvolumen und Wertigkeit flir den Naturhaushalt und Artenschutz ent-
steht.

§ 28er-Biotop

Im Plangebiet wurden Trockenrasenbiotope von ca. 400 m? GréfRe kartiert. Der Erhalt bzw.
die Verpflanzung der nach § 28 HmbNatSchG besonders geschiitzten Trockenrasenbiotope
in der Grinaniage im Plangebiet ist aufgrund der intensiven Nutzungsanforderungen an die
Parkanlage nicht moglich. Nach Prifung von Standorten innerhalb des Plangebietes und
innerhalb der HafenCity konnte keine Flache gefunden werden, die fir einen Ausgleich des
Trockenrasens fachlich in Frage kme und zur Verfiigung stiinde. Das Biotop wird daher an
andere Stelle auflerhalb des Plangebiets veriagért.

Gemall Abstimmung mit den zusténdigen Dienststellen werden diese an anderer geeigneter
Stelle auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wertgleich neu angelegt und
dort langfristig durch Pflegemafnahmen gesichert. Die Ausgleichsflidche wird als Arrondie-
rungsfléche zur Ausgleichsfliche aus dem Bebauungsplan Hausbruch 37 vom 20, Septem-
ber 2002 (HmbGVBI. S. 259) im Bdschungsbereich des Autobahnanschiusses Hamburg-
Heimfeld auf dem Flurstiick 21 der Gemarkung Vahrendorf-Forst angelegt. Die entsprechen-
den Planungen und Vorbereitungen wurden durch die zusténdige Dienststelle veraniasst und
eine Ausnahmegenehmigung fiir die Uberplanung des Biotops im Plangebiet nach § 28 Ab-
satz 3 HmbNatSchG erteilt. '



4.2.6 Schutzgut Landschaft / Stadtbild
4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist vollstandig von der industriellen Nutzung geraumt. Vor der R&umung wur-
de das Plangebiet durch grofmafstabliche Betriebsgebdude mit geWerbiichem Charakter
und versiegelten Parkplatzflachen geprégt. Insbesondere das Silogebdude an der Stralke Am
Sandtorkai wirkte durch seine monotone geschlossene Fassade gegentiber den fein geglie-
derten Speicherstadifassaden als massiver, abweisender Baukorper. Die slidlichste Spei-
cherstadtzeile bildet im Bereich des Plangebietes das Ende des homogenen Innenstadtbil-
des Hamburgs, die Geb&ude im Plangebiet wirkten durch ihre abweisende Fassadengestal-
tung und die massiven Baukdrper als Fremdkérper im Umfeld.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die'vorgesehene 8- bis 8-geschossige -Hohenentwicklung rund um den Park und die zu er-
wartende hohe Gestaliqualitdt der Fassaden der geplanten Gebdude einschliefllich des 10-
bis 12-geschossigen Turms in der Griinfiache werden bewirken, dass sich die Bebauung des
Plangebiets gegeniiber der bisherigen Bebauung harmonischer in das Hamburger Stadtbild
einfligen wird. : ' '

4.2 6.3 Beschreibung der Vermeidunas- und Minderunqsmaﬂnahmen / Fastsetzungen

Die Festsetzung der Bau- und Griinflichen wird dazu beitragen, dass die MaRstablichkeit
und Kornigkeit eines gemischt genutzten Innenstadtquartiers mit hohem Griinanteil entsteht,
das sowohi visuelle Beziige zum Sandtorhafen / Elbe als auch Durchblicke zur Speicherstadt
aufweist. Die Speicherstadt wird als Maflstabsgeber beachtet und das Plangebiet wird sich
von der Nutzungsseite und von der Stadtgestalt in das neue westliche HafenCity-Quartier
und in das Innenstadtbild einfligen. Die Grinflache des Sandtorparks zeichnet den histori-
schen Verlauf des ehemals dort liegenden ostlichen Teils des Sandtorhafenbeckens im
Stadtgrundriss nach. Der Sandtorpark ist in der Verténgerung des Hafenbeckens geplant und
wird so Teil eines wirkungsvollen zusammenh&ngenden Freiraumes, der den spannungsvol-
len Wechsel zwischen Bebauung, Freiraum und Tidegewasser in diesem Abschnitt des
1. Griinen Ringes inszeniert und erlebbar macht. Der moderate Héhenakzent eines zwblige-
schossigen, schlanken, elliptischen Turmes an der Ostseite der Parkanlage setzt einen ori-
entierenden Endpunkt als Abschluss des Freiraumes Hafenbecken / Sandtorpark.

Das Landschafts- bzw. Stadtbild sowie der Erlebniswert fiir die Erholung werden durch die
Planung deutlich verbessert.

427 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
4.2.7.1 Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet ist mit verbliebenen Grindungsbauwerken historischer und abzubrechender
- Bebauung zu rechnen. Insbesondere sind Reste der ehemaligen Kaianlage des Sandtorha-
fens vor den Verflllungen zu erwarten, Die Speicherstadt, die als unter Schutz stehendes
Denkmalensemble an das Plangebiet angrenzt, hat als Milieu- und Mafistabsgeber einen
hohen Stellenwert flr das neue Quartier.
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4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Fir das Speicherstadtensembile wird sich eine Verbesserung der Situation einstellen, da sich
die geplante Bebauung beziiglich Gestaltqualitdt-und MaRstéblichkeit an die vorhandene
Bebauung anpassen wird. Im Verlauf der Baureifmachung ist es méglich, archdologische
Baugrunduntersuchuagen durchzufiihren und bedeutende Spuren zu sichern.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen / Festsetzungen

Aus der besonderen stddtebaulichen Situation am Kreuzungspdnkt der Hauptverkehrsstra-
len Am Sandtorkai / Am Sandtorpark leitet sich das Ziel ab, an dieser Stelle eine stadtraum-
liche Akzentuierung durchzuflihren. Deshalb wird eine Geb&udehéhe festgesetzt (38 m bzw.
42,5 m Uber NN), die die Traufkantenhdhe der Speichergeb&ude (iberschreitet. Nur aufgrund
der besonderen stidtebaulichen Situation wird eine vertretbare Uberschreitung der Spei-
cherstadthéthen erlaubt,

In den Kerngebieten sowie der privaten Grinflache (Parkanlage) sind Werbeanlagen gréRer
2 m? und Werbeanlagen oberhalb der Geb&udetraufen unzuldssig. Die Gestaltung der Ge-
samtbaukorper und der Freiflichen darf nicht durch Werbeanlagen beeintrachtigt werden.
Oberhalb der Briistung des zweiten Volligeschosses sind Werbeanlagen ausnahmsweise
zulassig, wenn zudem das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Auf der mit ,(A)* bezeichneten
Fldche des Kerngebiets missen Schriftzlige (Namen) an Fassaden in Einzelbuchstaben
ausgefiihrt werden; fir diese Werbeanlagen darf nur weies Licht verwendet werden (vgl.
§ 2 Nummer 13). Der restriktive Umgang mit Werbeanlagen begriindet sich durch die beson-
deren stédtebaulichen und architektonischen Anforderungen, die an das Plangebiet gestellt
werden. Die Kerngebiete nehmen prominente Stellen am Sandtorpark und den Nahtstellen
zu Innenstadt und Uberseequartier ein, sie sind also von vielen Punkten aus sichtbar. Schiit-
zenswert ist auch das harmonische Erscheinungsbild der Parkanlage, die als Erholungs- und
Erlebnisraum einen hohen Stellenwert in der westlichen HafenCity besitzt, Werbeanlagen
werden deshalb in der privaten Griinfliche (Parkanlage) ausgeschlossen. Die Unzuldssigkeit
von Werbeanlagen im offentlichen Teil der Parkanlage ist bereits durch Rechtsverordnung
geregelt, und zwar in § 1 Absatz 3 Nummer 10 der Verordnung zum Schutz der ffentlichen
Griin- und Erholungsanlagen vom 26. August 1975 (HmbGVBI. S. 184), zuietzt gedndert am
5. Juli ZOGSA(HmbGVBE. S. 279).

In der HafenCity werden gemé&ft Masterplan besondere Anspriiche an die architektonische
Ausgestaltung der Gebéude und der Freiflichen gestellt. Daher sind Werbeanlagen generell
nur zuldssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers oder der Freiflachen nicht beein-
trachtigt sind, d.h. die Werbeanlagen missen hinsichtlich Farbigkeit, Gréfte und Ausrichtung
einen angemessenen Bezug zur Fassadenstruktur oder zur Freiflichengestaltung erhalten,
Es werden weithin sichtbare grofle Werbeanlagen und Werbeanlagen oberhalb der Gebéu-
detraufen ausgeschlossen und die Grofe jeder zuldssigen Werbeanlage auf ein stadtbild-
und gebaudevertrégliches Mal von hdchsiens 2 m? beschrénkt. Werden Werbeaniagen au-
Rerhalb des dafir (blichen Bereichs der Erdgeschosszone geplant, sind sie nur ausnahms-
weise zulassig, wenn zusatzlich das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird, Eine Beeintrachtigung
des Ortsbildes wird angenommen, wenn oberhaib der Erdgeschosszone mehr als eine Wer-
‘beanlage je Geb&udeansicht angebracht wird. Es soll jedoch die Mdglichkeit erfinet wer-
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den, mit einer auf die Fassade abgestimmten Werbeanlage fir das gesamte Gebsude zu
werben. '

~ Da das Plangebiet unmitteibar an das denkmalgeschitzte Ensemble der Speicherstadt an-
grenzt, werden Regelungen zu Werbeanlagen aus dem abgestimmten Gestaltungshandbuch
zur Speicherstadt auch flr den der Speicherstadt gegeniiberliegenden Teil des Plangebiets
Ubernommen: ,Auf der mit (A} bezeichneten Flache des Kerngebiets miissen Schriftziige
(Namen) an Fassaden in Einzelbuchstaben ausgefiihrt werden; fur diese Werbeanlagen darf
nur weifles Licht verwendet werden” (vgl. § 2 Nummer 13, Saiz 4). Durch die Ubertragung
eines wichtigen Schmuckelementes der Speicherstadt auf das Plangebiet - Schriftzlige in
Einzelbuchstaben darzustellen - wird der besonderen Lage des Plangebietes gegeniiber der -
Speicherstadt Rechnung getragen. Die Beleuchtung mit weilem Licht unterstiitzt die ge-
winschte Zurlickhaltung der Werbeanlagen an diesem historischen Ort.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschiieBlich der menschlichen Gesundheit
4.2.8.1 Bestandsbeschreibung

Die Flache war durch eine industriell/gewerbliche Nutzung geprégt und fiir den Menschen
unter dem Gesichtspunkt Arbeitsplatz und im Hinblick auf die von der Fldche ausgehenden
Emissionen von Bedeutung. Insbesondere spielfen die Gerucbsbelastungea eine grofle Rol-
le. Durch die Aufgabe der bisherigen Nutzung ergeben sich fir den Menschen véllig neue
Aspekte. :

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch einschliefilich der menschlichen
Gesundheit wurden in den vorigen Kapiteln — insbesondere in Ziffer 4.2.1 (L&rm, Luftschad-
stoffe), aber auch Ziffern 4.2.3 (Grundwasserschutz) und 4.2.4 (Altlasten) — berlicksichtigt.
Die Auswirkungen der Bebauung und insbesondere der Baukorper im Detail auf
Winduml&ufigkeiten sind auf der Ebene der Baugenehmigung zu berlicksichtigen.

Darlber hinaus hat der Aspekt Erholung fiir den Menschen besondere Bedeutung. Der ge-
plante Sandtorpark bietet auf groRen Teilen des Plangebietes die Zugénglichkeit eines bis-
her unzugénglichen Areals fir die Offentlichkeit. Negative Folgen der Planung auf den Men-
schen durch die hohe Dichie auf den Bauflichen sind nicht erkennbar bzw. absehbar. Im
Gegenteil werden durch die Verlagerung eines Industriebetriebes an einen geeigneten In-
dustriestandort im siidlichen Hafen und der Planung eines gemischt genuizten Quartiers in
der Innenstadt die Umweltbedingungen fiir den Menschen verbessert.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen/ Festsetzungen

Zusatzlich zu den in Ziffer 4.2.1 beschriebenen Mal’snahrﬁen und Festsetzungen sind fiir das
Schutzgut Mensch keine weiteren Mafinahmen erforderlich. Lediglich die Festsetzung einer
Parkanlage ist flr die Neuplanung im Plangebiet und im Umfeld des Plangebietes als Kom-
pensationsmafinahme und Malnahme zur Versorgung mit begriinten Fldchen in einem hoch
verdichteten Wohn- und Blrostandort zu sehen. Um den Anspriichen der Bauvorhaben an
Stelipldtzen Rechnung zu tragen, werden Teile der Parkanlage als private Grunanlage mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt und diirfen durch Tiefgaragen unterbaut
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werden. Gleichzeitig wird der &ffentliche Anspruch an die Parknutzung durch folgende Fest-

- setzungen unterstitzt:

- Die festgesetzten Gehrechte sichern die allgemeine Zuganglichkeit (vgl. § 2 Nummer 14).

- Auf den mit ,(F)* bezeichneten Flachen der privaten Griinfldche (Parkanlage) sind Folge-
bauwerke der dort zuldssigen Tiefgaragennutzung, z.B. Zu- und Abluftantagen,
Tiefgaragenzu- und —abgénge, unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 19). Die Festsetzung wird ge-
troffen, um die Gestaltung der Griinfliche nicht zu beeintrachtigen.

- Im Bereich der privateh Grunfiache (Parkanlage) sind Einfriedigungen unzutdssig (vgi. § 2
Nummer 21), um eine einheitliche Wirkung der Parkanlage und die Zugénglichkeit fiir die
Allgemeinheit zu unterstreichen.

4.3  Uberwachung {Monitoring)

Die Uberwachung erfoigt im Rahmen von fachgesetzlzohen Verpffichtungen zur Umwelt-
{iberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- {Luftqualitat, Larm), Bun-
desbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene, erhebliche, nachteiligen Umweltaus-
- wirkungen, die infolge der Planrealisierung aufireten, erkannt werden. Besondere Uberwa-
chungsmalinahmen sind derzait nicht vorgesehen.

4.4 Zusammenfaséung Umweltbericht

Der Bebauungsplan folgt den fachpianerisch vorgesehenen Zielsetzungen im Landschafts-
programm einschlieBlich der milieulbergreifenden Funktionen ,1, Griiner Ring® und ,Verbes-
serung des Naturhaushalts®, Planungsan%ass ist die Umsetzung des Masterplans mit ge-
mischten Nutzungen und der fiir das Gesamtkonzept der HafenCity wichtigen Ausweisung
einer Parkanlage. Der Umweltprifung liegen die in Ziffer 3 beschriebenen Fachpléne und
weitere planerische Rahmenbed;ngungen sowie die in Ziffer 4.1 genannten Gutachten zu
Grunde.

Die negativen Umweltauswirkungen der Planung sind insgesamt unerheblich, da eine bisher
industriefl/gewerbiich genutzte Fidche mit weniger umwelterheblichen Nutzungen Gberplant
wird. Einzige Ausnahme hiervon ist die Neuplanung einer Verkehrsachse am Ostrand des
Plangebietes,

Zu den Auswirkungen und Mainahmen der Planung im Einzelnen:

Luft und Klima;

Das Plangebiet wird mit Verkehrsidrm sowie Industrie- und Gewerbeldrm beaufschlagt.
Durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder (vgi. Ziffer 3.2.2) als
auch durch die Bebauungsplanfestsetzungen ist sichergestelit, dass sich durch die Larmsitu-
ation fur die zukinftigen Nutzer keine gesundheitlichen Beeintréchtigungen ergeben.

Die Luftbelastung im Plangebiet ist als unkritisch anzusehen. Die vom Heizwerk HafenCity
verursachte Stickstoffdioxid-Immissions-Zusatzbelastung ist sowohi in Bodennghe als auch
in héheren Schichten innerhalb der Bebauung geringer als die in der TA-Luft genannten
Irrelevanzwerte. Zur Minimierung der Beeintrachtigungen durch die tempordr auftretende
Wasserdampffahne des Heizwerkes sind die Schornsteine auf 80 m erhdht worden.
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Gegeniiber der bisherigen Situation wird sich die klimatische Situation insbesondere durch
die Verlagerung des Industriebetriebes und der damit verbundenen Entsiegelung der Fla-
chen sowie der Anlage siner 6ffentlichen und privaten Griinfldche / Parkanlage im Innenbe-
reich der Baufelder verbessern.

Boden und Wasser:

Die fidchendeckend im Plangebist vorhandenen Aufflllungen (Splifelder) sind hinsichtiich
ihres Schadstoffpotenziais sowohl flir den Menschen, den Boden als Lebensraum als auch
das Grundwasser unerheblich. Entsiegelungen der Flachen bewirken eine verbesserte Situa-
tion gegeniber dem heutigen Zustand. Dies betrifft insbesondere den Bereich der Parkanla-
ge, in der verbesserte Versickerungs-/ Grundwasserneubildungsverhaltnisse und eine hd-
herwertige Bodenlebensraumsituation entstehen. Die hohe Ausnutzung der Flachen flr eine
Bebauung sind ein Beitrag zum schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Im Plangebiet sind organische Weichschichten vorhanden, dort ist die Bildung von Bodenga-
sen (Methan und Kohlendioxid) nicht auszuschiieten. Um Gasansammiungen und Gasein-
tritte in Geb&ude zu verhindern sowie eine ungehinderte Ableitung der Gase fir das gesamte
Plangebiet zu gewéhrleisten, ist die Festsefzung in § 2 Nummer 22 aufgenommen worden.

Pflanzen und Tiere, Landschaft: _

Das Planungsgebiet war nur zu 15 % nicht (berbaut und versiegelt. Die kartierten Biotope
sind Uberwiegend als Scherrasen, Trittrasen und ruderale Fluren bestimmt worden, die ge-
schiitzte Arten umfassen.

Kartiert wurden zwei besonders geschitzte Biotope -Trockenrasen- in einer FlichengroRe
von ca. 400 m? Fir diese Biotope wurde eine Ausnahmegenehmigung geman § 28 Absatz 3
HmbNatSchG einschlieRlich der etforderiichen Ausgleichsmaflnahmen erteilt. Die Trocken-
rasenbiotope werden aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wertgleich neu
angelegt.

Durch die Neuplanung wird durch Festsetzung von &ffentlichen Griin- und Freiflachen sowie
durch Begrinungsmafnahmen auf StraRenverkehrsflachen, privaten Griinflachen und nicht
uberbaubaren Grundstiicksfldchen ein neues Potenzial fUr die Regeneration des Naturhaus-
haltes mit positiven Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt hergestelit. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine erheblichen und nachhaltigen Beeintréchti-
gungen der Tier- und Pflanzenwelt zu erwarten.

Das bisher durch Gewerbegebdude und Uberwiegend versiegelte Grundstlicksfléachen be-
stimmte Plangebiet wies nur eine geringe Wertigkeif fir das Landschafts- bzw. Stadtbild auf.
Das Landschafts- bzw. Stadtbild sowie der Erlebniswert flr die Erholung werden durch die
Festsetzung groRflachiger Griinflichen, die im (ibergeordneten innerstadtischen Griinver-
bund stehen, deutlich verbessert, so dass es zu einer Aufwertung des Landschafts- bzw.
Stadtbildes im Bereich des Bebauungsplangebietes kommt.

Kultur- und Sachgiter, Mensch: _
Insgesamt wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan gewéhrleistet, dass sich die
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neue Bebauung in das stadtebauliche Umfeld einfligt und die Wiirde des Speicherstadten-
sembles nicht beeintrachtigt wird. Die Zugénglichkeit des Areals wird wieder erméglicht.

5. Planinhalt und Abwigung
5.1 Kerngebiet

Nutzungskonzept und stédtebauliches Konzept

Durch die Ausweisung von Kerngebieten rund um die &ffentliche Parkanlage (Sandtorpark)
wird der Zielvorstellung des Masterplans und des Flachennutzungsplans zur Entwickiung
einer gemischt genutzten HafenCity entsprochen. In der He{fenCity werden die Lagen an den
West-Ost ausgérichteten Wasserbecken prioritér fiir Wohnungsbau vorgesehen. Um den
Sandtorpark sind an der Schnittstelle zwischen Uberseequartier {(Zentrum) und Quartier um
den Sandtorhafen (Wohnungsbauschwerpunkt) Uberwiegend Biroflichen, eine dreizligige
Grundschule (zukiinftig Prirharschule) und Wohnungsbauvorhaben geplant.

Die West-Ost gerichiete Freiraumachse am Sandtorhafenbecken findet ihre Fortsetzung und
ihren Abschiuss im Sandtorpark, Stédtebaulicher Grundgedanke fir das Quartier am Sand-
torpark ist das Entstehen einer klassischen, urbanen Situation: eine dffentliche Parkanlage
wird durch Geb&ude gefasst.

Am ndrdlichen. Rand des Plangebiets liegt die unter Denkmaischutz stehende Speicherstadt.
Direkt gegeniiber dem Baufeld im Norden des Plangebiets (Hamburg-America-Center) ist
das neue Parkhaus der Hamburger Hafen und Logistik AG (HHLA) entstanden, das sich in
Hohenentwicklung und Fassadenmaterialitt an der historischen Speicherstadt orientiert,

Die Geb&ude, die sich um den Sandtorpark gruppieren, sind in ihrer Héhenentwicklung auf
sechs bis acht Geschosse beschrénkt, so dass ein einheitlicher urbaner Rahmen fir den
Park entstehen wird. Diese Hohen entsprechen den bisherigen stadtrdumlichen Uberlegun-
gen zur grundsétziichen Hohenentwicklung in der HafenCity. In besonderen stadtraumlichen
Situationen sind auch ausnahmsweise héhere Gebidude denkbar. So soll ein Hochpunkt von
- bis zu zwdif Geschossen als eleganter, elliptischer Solitdr in der Parklandschaft entstehen
und den optischen Abschiuss des ehemaligen Sandtarhafenbeckens bilden.

Gemé&f den stadtebaulichen Vorgaben des Masterplans ist es Ziel, ein verdichtetes inner-
stadiisches Quartier nach dem Leitbild der européischen Stadt zu schaffen, d.h. fUr das
Plangebiet ist es erkldrtes stddtebauliches Ziel, Dichte und Nutzungsvieifalt bzw. die Schaf-
fung &ffentlicher Raume zur Entfaltung stadtischen Lebens zu erreichen., Aufgrund der Zent-
ralitat des Quartiers Am Sandtorpark im hamburgischen Stadtgefilge einerseits und der be-
sonderen Lagegunst der Bauvorhaben um eine Parkanlage, schiug das Gutachterbiiro eine
sehr kompakte Bebauung mit Einzelgebsuden um die Parkaniage vor, die durch ihre geplan-
te Dichte die Vorgaben der Hamburgischen Bauordnung {iberschreitet. Die Bebauungspian-
festsetzungen folgen diesen Uberlegungen und ermadglichen eine Abweichung von den Ab-
standsflachenvorschriften durch die Festsetzung von Baulinien und Baukdrpern bzw. bau-
korperdhnlichen Festsetzungen, die als zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8
der Hamburgischen Bauordnung gelten. Diese erlauben es, geringere als die nach der Ham-
burgischen Bauordnung vorgeschriebene Abstandsfidchen vorzusehen, In den Projektquali-
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fizierungen ist die Auseinandersetzung mit dem Thema Dichte insbesondere in Hinblick auf
die Besonnungs- und Belichtungsverhéltnisse erfolgt.

Fir die Baufelder werden, bis auf das aus drei Geb&uden bestehende Ensemble an der
Stralle Am Sandtorpark, Gebdudehthen festgesetzt, um eine abgestimmte Héhenentwick-
lung zu erzeugen.

Aufgrund der festgesetzten, stidiebaulich gewiinschien Dichte auf den slidlichen Baufeldern
mussen die Belange der Feuerwehr durch besondere Festsetzungen gesichert werden. Bei
maximaler Ausnutzung der Grundstlicke verbleibt zwischen den Gebduden nur ein 10 m
breiter Bereich. Um eine ausreichend breite Flache fir die Belange der Feuerwehr sicherzu-
stellen und keine zusétzliche Verschattung durch Balkone etc. zuzulassen, ist festgesetzt,
das eine Uberschreitung der Baugrenzen zu den Gassen unzuldssig ist (vgl. § 2 Nummer 9
Satz 2). Falls Feuerwehrzufahrten und — aufstellfldchen in den Gassen notwendig sind, sind
diese durch die Bildung von gegenseitigen Baulasten zu sichern und ihre Funktionsfahigkeit
ist auch dann sicherzustellen, wenn das Vorhaben auf dem Nachbargrundstiick nicht zeit-
gleich hergesteilt wird. -

Ein wesentlicher Planungsgrundsatz bei der Entwicklung der HafenCity ist, dass alle geplan-
ten Nutzungen auch von Menschen mit Behinderungen, alten Menschen und Personen mit
Kleinkindern problemlos zu erreichen sein missen. Im Plangebiet mit seinen erheblichen
Héhenunterschieden ist die barrierefreie Erreichbarkeit von Gebduden, Parkanlage und
Strallenraum zwingende Voraussetzung aller Planungs- und Genehmigungsverfahren.

Birogebdude an der Ecke Strafle Am Sandtorpark / Am Sandtorkai

Das Grundstick (Flurstiick 1811) befindet sich im Bereich des Geldndesprunges zwischen
der tief liegenden Verkehrsflache Am Sandtorkai auf einem Niveau von ca, 5 m {ber NN und
der neuen hoch liegenden Parkfléche auf mindestens 7,5 m tiber NN.

Zur Betonung der Ecksituation Stralle Am Sandtorpark / Stralke Am Sandtorkai wird von der
an der Stralle Am Sandtorkai bisher flir die Blirogeb&ude vorgegebenen Héhe von 30 m
Uber NN abgewichen, indem die Gebiudehdhe mit maximal 38 m {iber NN festgelegt wird.
Ein von der Traufkante deutlich zurlickgeseizies Staffelgeschoss auf dem Baukdrper wird bis
zu einer HOhe von 42,5 m Uber NN zugelassen, da es zur weiteren Akzentuierung des Kreu-
zungsbereiches beitrdgt ohne die stadtebauliche Situation der Nachbargeb&ude zu besein-
trachtigen. Diese Hohenentwicklung des Baukérpers insgesamt gewiahrleistet die Akzentuie-
rung des Kreuzungspunktes; gleichzeitig wird die benachbarte Hohenentwicklung der Spei-
cherstadt und der bestehenden Gebdude Am Sandtorkai vertretbar Uberschritten, so dass
ein Einflgen in die stédtebauliche Gesamtsituation weiterhin gegeben bleibt. Die Festset-
zung einer Gebaudehdhe ist notwendig, um die Obergrenze der Héhenentwickiung gegen-
Uber der Speicherstadt konkret bestimmen zu kénnen.

An der Ostseite des Gebaudes verlduft die Hauptverkehrsstrale Am Sandtorpark als Ram-
pe, um auf hoch liegende Flachen zu gelangen. Auch aus diesem Grund wird die Zufahrt zur
Tiefgarage von der Straflle Am Sandtorkai erfolgen. Die Tiefgarage kann sich unter dem ge-
samten Baufeld erstrecken. Die unter 7,5 m iber NN liegenden hochwassergefédhrdeten Ge-
béudeteile an der Stralle Am Sandtorkai sind durch bauliche Malnahmen zu schitzen. Die
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Erschlielung und Rettungswegeanbindung des Gebédudes erfolgt im Hochwasserfall (ber
die Parkaniage.

Auf dem Eckgrundstiick ist Wohnnutzung unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 1), da durch die Lage
des Grundstlicks an.zwei Hauptverkehrsstrafen die fiir Wohnnutzung zuldssigen néchtlichen
Larmwerte an allen Gebaudeseiten Uberschritten werden. (siehe Ziffer 4.2,1.3)

Zur Betonung der Ecksituation ist eine Auskragung mit Baulinie an der Stralle Am Sandtorkai
festgesetzt sowie eine 1 m breite Auskragung enttang der Stralle Am Sandtorpark. Die Aus-
kragungen liegen Uber Nebenflachen der Strallen und milssen eine lichte Mindesthdhe von
3,5 m einhalten.

Blrogebdude an der Stralle Am Sandiorpark

An der Strafle Am Sandiorpark werden am Kopf des Sandiorpérks (Flurstiicke 2110, 2111
und 2112) Kemngebietsflachen ausgewiesen. Die Festsetzung der Baugrenzen als Baukdrper
entspricht dem aktuellen Entwurfsstand fir eine Firmenzentrale an diesem Standort. Der
Gebdudekomplex besteht in seiner Gesamtkomposition aus zwei gegeniiberliegenden sie-
bengeschossigen Gebduderiegeln an der Strafle Am Sandtorpark und einem zehn- bis
zwilfgeschossigen, in die Parkanlage hinsinreichenden, elliptischen Solitérgebdude. Dieser
Héhenakzent bildet den spannungsreichen stadtebaulichen Abschluss des Sandtorhafenkop-
fes. Uber die festgesetzte Geschosszah! hinaus ist ein skulpturaler Dachaufbau als Gebdu-
deabschluss denkbar, wenn er zur Gestaltung des Gesamtbaukdrpers beitrégt (siehe § 2
Nummer 12); Der schmale elliptische Baukdrper reagiert stadtebaulich auf das lang ge-
streckte Hafenbecken, aufgrund seiner filigranen Kubatur dominiert er die Parkanlage jedoch
nicht. Es wird eine Vollgeschosszahi von mindestens zehn Geschossen und hdchstens zwdlf
Geschossen festgesetzt, da der elliptische Baukérper nur als Hochpunkt eine ausgewogene
Proportion entwickelt. Fir die Geb&ude an der StraRe Am Sandtorpark werden maximal sie-
ben Vollgeschosse festgesetzt. Entsprechende Héhen sind fiir das benachbarte Ubersee-
quartier (auBerhalb des Plangebiets) geplant. Es ist Ziel, den Straflenraum in Bezug auf die
Hdéhenentwicklung einheitlich zu fassen.

im Erdgeschoss des Hochpunkies sind gastronomische Nuizungen vorgesehen, die die At-
traktivitat der Parkanlage erhthen. Die Tiefgaragenzufahrt fiir das Gesamtensemble erfolgt
von der Stralke Am Sandtorpark. Es ist vorgesehen, dass sich die Tiefgarage als eine Grof-
garage unter dem gesamten Baufeld und der privaten Griinfliche entwickelt. An der Strale
Am Sandtorpark werden die Eingdnge zu den beiden Geb&uderiegein angeordnet, die Bele-
genheit des Hochpunktes kann entweder im Zusammenhang mit dem Grundstlck an der
Strafle Am Sandtorpark oder Uber eine Baulast gesichert werden.

Blrogebdude Eckagrundstiick GroRer Grasbrook / Am Dalmannkai

Auf dem Eckgrundstiick Grofler Grasbrook / Am Dalmannkai (Flurstlick 1913) kann ein B(-
rogeb&ude mit ca. 12.000 m* GF entstehen, Die Baugrenzen- und Gebaudehthenfestset-
zurégen bilden das im Jahr 2005 entschiedene Wetthewerbsergebnis ab. Der monolithisch
gepragte Entwurf (iberzeugte durch seine differenzierte Baumassenverteilung und den inten-
siven Dialog mit den verschiedenen stddtebaulichen Situationen seiner Umgebung: Der mit
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einer maximalen Gebdudehdhe von 39 m Uber NN festgesetzte Gebaudehochpunkt bildet
als Pendant zum auf der anderen StraRenseite liegenden Pantaenius-Gebaude eine Torsitu-
ation an der Stralle GroRer Grasbrook. Mit der 13nglich schmailen Platzfliche und dem mit
einer maximalen Geb&udehdhe von 32 m Uber NN festgesetzten, klar strukturierten Baukdr-
per erfolgt eine angemessenen Reaktion auf den auRerhalb des Plangebietes befindlichen,
angrenzenden zwélfgeschossigen Hochpunkt des Gebaudes einer Firmenzentrale.

Die Zufahrt zu den in zwei Ebenen unterhalb der Warfthéhe von 7,5 m iber NN angeordne-
ten Tiefgaragenpldtzen erfolgt von der StraRe Am Dalmannkai mit ausreichendem Abstand
zum Kreuzungsbereich GroRer Grasbrook / Am Dalmannkai,

Grundschule (zuklnftia Primarschule) in Kombination mit weiterer Nutzung :
Auf dem sidlich im Plangebiet gelegenen mittleren Baufeld (Flurstiick 1914) sind eine drei-
zligige Grundschule (Primarschule), eine Kindef’sagesstétte und ein Wohnungsbauvorhaben
vorgesehen. Die Grundschulversorgung der westlichen HafenCity sollte urspringlich durch
die Erweiterung des Standories ,Bei der Katharinenkirche* sichergestellt werden. Durch den
immensen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf und den durch die Bauweise be-
dingten hohen Betriebskosten der Grundschule ,Bei der Katharinenkirche® hat sich jedoch
herausgestellt, dass eine Erweiterung dieser Schule aus betriebswirtschaftlichen Griinden
nicht in Frage kommt. Der Senat hat deshalb. beschiossen, den Schulstandort .Bei der
Katharinenkirche" aufzugeben und die Schule in die HafenCity zu verlagem. Die Ansiediung
der Grundschule ist ein positives Signal fiir die HafenCity als Wohnstandort auch fir Famz—
lien mit Kindern.

Die Art der Nutzung wird fiir das Baufeld insofern differenziert, als dass Wohnungen bis zu
einer Geschossflache von 40 vom Hundert allgemein zuldssig, Geschifts-, Blro- und Ver-
waltungsgebaude aber unzuldssig sind: ,Auf den mit ,(C)* bezeichneten Flichen des Kern-
gebiets sind Wohnungen auf maximal 40 vom Hundert (v.H.) der Geschossfidche aligemein
zuldssig; Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebiude sind ‘unzuléssig.“ (vgl. § 2 Nummer 3).
Ziel ist die Absicherung der Nutzungsmischung im Quartier. Die Etablierung von Nutzungen
mit starkerer Aussirahlung auf die Lebendigkeit des Quartiers soll auch durch den Be-
bauungsplan gesichert werden.

Aufgrund der stédtebaulich gewiinschten homogenen Héhenentwicklung um den Sandtor-
park wurde entschieden, die Grundschule in Kombination mit einer anderen Nutzung zu pla-
nen, um die notwendige Gebaudehdhe entwickeln zu kénnen. Das Projekt hat insofern eine
Vorreiterrolle fiir andere Schulprojekte in Hamburg, die in einem &hnlichen urbanen Kontext -
entstehen kdnnien. Der Anspruch ist, die wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstiickes zu
erhdhen, Synergieeffekte zu nutzen und insgesamt ein architekionisch qualitdtvolles Gebau-
de zu entwickeln, das den Bedtrfnissen beider Nutzungen gerecht wird. Das Bauvorhaben
soll sich auch hinsichtlich der Dichte in die Umgebung einfigen. Ein Investorenauswahiver-
- fahren wurde im Jahr 2007 entschieden. Die Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechen
dem ausgewdahiten Entwurf. Der fiinfgeschossige Baukdrper der dreizligigen Grundschule
(Primarschule) orientiert sich nach Norden hin zum Sandtorpark. Im Erdgeschoss befinden
sich eine zweigeschossige Pausenmehrzweckhalle sowie die Cafeteria und die dazu geho-
rende Kiiche. Uber die beiden Treppenhduser und den Fahrstuhl werden in den Oberge-
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schossen die Unterrichtsrdume und Lernzonen sowie die Lehrerzimmer und die Turnhalle
erschlossen, welche sich dber das 3. und 4. Obergeschoss erstreckt. Die natlirliche Belich-
tung und Bellftung der innen liegenden Raume der Schuie wird Uber einen offenen, zentra-
len Lichthof gewéahrleistet. Fiir das Geb&ude ist eine maximale Geb&udehdhe von 31,5 m
Uber NN festgeseizt. |

‘Auf dem Dach des Schulgebédudes befindet sich eine Pausenhoffléche. Die Fliche ist als
offener Hof mit einer berankten Umwehrung geplant und verfigt im nérdlichen Abschnitt Uber
ein Schuizdach, das eine Nutzung auch bei Regen erlaubt. Die Schule verfiigt Uiber weitere
ebenerdige Freiftdchen von 835 m?, die zum Teil ebenfalls vor Niederschlag geschiitzt sind.
Dariiber hinaus wird die 6ffentliche Parkanlage von den Schillern zum Aufenthalt mit genutzt
werden,

An der Stralke Am Daimannkai ist ein achigeschossiges Wohngebiude geplant, fiir das eine
maximale Geb&dudehdhe von 33,5 m Uber NN festgesetzt ist. Im Erdgeschoss und ersten
Obergeschoss des Gebaudes ist eine Kindertagesstatte vorgesehen. Die Bereiche der Kin-
dertagesstatte werden Uber eine offene Treppe miteinander verbunden,

Der Hort ist im eingeschossigen Gebadudeteil zwischen Schule und Kindertagesstétte ge-
plant,

Die Zufahrt zu der unterhalb von 7,5 m (iber NN liegenden Tiefgarage erfolgt von der hoch
liegenden Strafle Am Dalmannkai im Osten des Grundstlicks.

Wohnungsbau an der Strale Am Sandtorpark / Am Dalmannkai

Die Hamburger Innenstadt ist bis auf Bereiche der Neustadt nérdlich und stdlich der Ludwig-
Erhardt-Stralle weitgehend monostrukturiert, die Nutzung Wohnen ist Uberwiegend' ver-
drangt. Um neues stédtisches Leben in die Innenstadt zu bringen, sollen neue Wohnstandor-
te etabliert werden. Auch wenn im Plangebiet aufgrund des fehlenden Wasserbezuges nicht
vorwiegend Wohnnutzung entstehen soll, ist doch geplant, auf der siiddstlichen Flache des
Plangebiets auf mindestens 10.000 m? Geschossfliche Wohnungen anzusiedeln. Das
Grundstlck eignet sich aufgrund seiner Lage am Park gut fir Wohnnutzung. Neben der
Wohnnutzung sind untergeordnet auch gewerbliche Nutzungen vorgesehen, Eine Kernge-
bistsausweisung ermdglicht die angestrebte Nutzungsmischung. Der Wohnanteil wird aus-
drlcklich durch folgende Festsetzung gesichert: ,Auf den mit (B) bezeichneten Fléchen des
Kerngebiets sind auf mindestens 10.000 m? Geschossflache Wohnungen zu errichten.® (vgt.
§ 2 Nummer 2). ' '

Nach der zweiten &ffentlichen Ausleg'ung wurden die Festsetzungen der Gebdudehdhen und
-liefen geringfligig geéindert. Die Grundzige der Planung wurden durch diese Anderungen
nicht berlihrt. GemaR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurden zwei eingeschrankte Beteiligun-
gen durchgefihrt.

Die Festsetzungen bilden die stadtebaulichen Uberiegungen des Qualifizierungsverfahrens
fir das Gesamtquartier ab. Eingefigt in den Gesamtkontext der homogenen 6 bis 8-
geschossigen Parkrandbebauung soll auf dem Baufeld eine Biockrandbebauung mit einem
ruhigen innenhof entstehen, der Uberwiegend durch Wohngebdude gefasst ist. Stadtebauli-
ches Ziel ist der wohngeprégte Innenhof. Deshalb ist an der Westseite zum Schulgebéude
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ein Wohnriegel geplant. Die Mindestabstandsfidchen gemaft § 6 HBauO von 0,4 h werden
zum Schulgebdude hin untérschritt_en. Die festgesetzten Gebaudesteilungen, Bautiefen,
Auskragungen und Beschrankungen der Geb&udehdhen dienen einer ausreichenden Belich-
tung der Wohnungen im Baufeld. Der Blockrand wird an der Westseite auf ca. 16 m unter-
brochen. Diese Offnung ermdglicht zusitzliche Fenster, einen Ausblick aus dem Innenhof
und trigt zur Verbesserung der Belichtungssituation bei. Die Unterschreitung der Mindestab-
standsflachen ist daher vertretbar, Die Blockrandbebauung wird in Bauabschnitte aufgeteilt
und die Abschnitte werden von unterschiedlichen Architekten geplant. Es wurden Wettbe-
werbe oder Qualifizierungsverfahren fiir die einzelnen Bauabschnitte durchgefiihrt. Parallel
zu den Qualifizierungsiiberlegungen wurden aufgrund der hohen Dichte auf dem Baufeld
differenzierte Verschattungsstudien erstelif. Die Ergebnisse der Studien flossen direkt in den
Uberarbeitungsprozess ein. Die Festsetzungen bilden in Absprache mit den Bauherren die
Ergebnisse der Planungsprozesse durch sehr kleinteilige Festsetzungen ab. Dies dient dem
Zweck, ein Mindestmafl an Belichtung flr die Wohnnutzung und den Freiraum Eangfnstlg
sicherzustellen, '

- Gebdudehdhen

Im Norden am Park und entlang der Stralle Am Sandtorpark ist eine maximale Gebaude-
hthe von 34,5 m (iber NN festgesetzt. Dieses MalR entspricht der in der HafenCity an Haupt-
verkehrsstrallen (ibiichen Geb&udehthe, die im Grundsatz auch auf der anderen StraRensei-
te im Uberseequartier entstehen wird. Aufgrund der attraktiven Parklage wird diese Hohe
ebenfalls im Norden festgesetzt. Das oberste Geschoss ist im Norden jewsils um einen Me-
ter von der AuBenfassade zuriickgesetzt, um eine geringere Héhenwirkung des Gesamtbau-
kérpers insbesondere zum Innenhof zu erhalten. Dort ist zudem ein baulich gefasster Dach-
ausstieg im Zusammenhang mit einer Dachterrassennutzung mit einer Hdhe von 37,2 m
tber NN zuldssig. Dieser ist durch seine geringe Grundfidche (5,1 x 7,8 m) und der Tatsa-
che, dass er von der Attika um 3,7 m zurlickgesetzt ist, stddtebaulich wenig wirksam.

- Die nordwestliche Baukdrperecke wird mit maximal 32 m {iber NN festgesetzt, um am sldli-
chen Rand des Sandtorparks eine hamégene Héhenentwicklung zu gewdéhrleisten und einen
stédtebaulich angemessenen Ubergang zum niedrigeren Schulgebaude zu formulieren. Die
Gebé&udehdhe von 32 m Uber NN wird auch fiir den westlichen Gebaudekdrper festgesetzt.

Dieses Mal} gewahrleistet ein Mindestmaf an Belichtung der unteren Geschosse und fasst
den Blockinnenbereich durch eine stadtebaulich angemessene Hohe.

Im Slden wird mit einer Gebdudehdhe von 26 m Uber NN eine geringere Gebdudehthe
festgesetzt, um die Belichtung des Innenhofs und der zum Innenhof liegenden Fassaden zu
gewdhrleisten. Im Siidwesten ist aus stddtebaulichen Griinden ein um 3,5 m von der West-
- fassade zuriickgesetztes Staffelgeschoss mit einer Gebaudehdhe von 31.5 m (ber NN zu-
lassig. Damit wird Anschluss an die Hohe des westlich benachbarten Wohngebdudes ge-
sucht. Das Staffeigeschof ist um 3,7 m von der Innenhofattika abgesetzt, um die
Verschattung und die Fassadenhéhe zum Innenhof zu minimieren.

- Gebadudetiefen _
Es erfolgt zudem eine dem konkreten Bauprojekt folgende Festsetzung der Gebaudetiefen,
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um die Verschattung des Innenhofs und die verfligbare Innenhoffliche auf dem vereinbarten
Niveau zu sichern. An der norddstlichen Baufeldecke ist zur Betonung der Geb&udeecke am
Parkeingang ein geringfligiges Vortreten der Baukérper um 0,4 m zuldssig. In den oberen
Geschossen sind Auskragungen bis zu 1,95 m zuldssig, die den Wohnungen eine Sichtbe-
ziehung in den Hauptteil des Sandiorparks ermoglichen.

Fur die westlichen Baugrenzen des Baufeldes wird die ansonsten ausnahmsweise zulassige
Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Erker etc. ausgeschiossen, da ein weiteres
Heranrlicken der benachbarten Gebdude in der dichten stddtebaulichen Situation vermieden
und Flachen flr die Feuerwehr gesichert werden sollen (vgl. § 2 Nummer 9 Satz 2).

Die ErschlieBung erfolgt von der StraRe Am Dalmannkai und der Strale Am Sandiorpark.
Die Zufahrt zu den unterhalb der Warfththe von 7,5 m (iber NN angeordneten Tiefgaragen-
stellpiatzen kann von den hoch liegenden Straflen Am Dalmannkai oder Am Sandtorpark
erfoigen. Eine vollflachige Unterbauung durch Tiefgaragen ist moglich: Tiefgaragen sind au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfldche zuléssig. Im mit (B) bezeichneten Kerngebiet
kann die zulgssige Grundfldchenzahl von 0,8 fir Nutzungen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung bis 1,0 tiberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 5).

52  Gestalterische Festsetzungen
5.2.1 Erhohte Erdgeschosszone

Es ist Ziel, in der HafenCity eine grofistadtisch anmutende, abwechslungsreiche Sockelzone

mit raumiich flexiblen Rahmenbedingungen flr unterschiedliche Nutzungehn zu entwickeln.

Deshalb wird in § 2 Nummer 4 festgesetzt: ,Die Oberkante des FulRbodens des ersten Ober-

geschosses muss auf mindestens 4,5 m Uber der angrenzenden Strafienoberkante und der
angrenzenden Grinflache liegen. Ausnahmsweise kann im Erdgeschoss eine Galerie einge-

baut werden, wenn das Galeriegeschoss eine Grundfliche von hdchstens 50 v.H, der
Grundfliche des Erdgeschosses einnimmt.” Fiir gewerbliche Nutzungen bietet eine {iberhoh-

te Erdgeschosszone Nutzungsvortelle, z.B. groRziigiger Raumeindruck fiir Gastronomie oder
Einzelhandel, représentative Biirordume. Durch den Einbau oder Riickbau von Galerien ist je 4
nach Flachenbedarf ein flexibles Anpassen an die jeweiligen Nutzungsanspriiche moglich.
Wichtiger gestalterischer Aspekt ist die entstehende Fassadengliederung in Erdgeschoss-
und Obergeschosszone durch die Uberh8hung des Erdgeschosses. Um diesem zentralen
Gedanken des (berhShten Erdgeschosses in der Fassadengliederung gerecht zu werden,
sofiten die Galerieeinbauten nicht zur Strallenseite entstehen. lhre Ausbildung ist auf weni-
ger als 50 % der Grundflache beschrénkt damit die Erdgeschosszone als zusammenhin-
gend erlebbar bleibt und nicht der Eindruck eines zweiten Vollgeschosses entsteht. Die
Fest'setzung in § 2 Nummer 4 wurde nach der zweiten 6ffentlichen Auslegung geéndert, um
klar zu stellen, dass sich die Festsetzung auch auf die zur Parkanlage gerichteten Fassaden
bezieht. Zudem wurde klar gestellt, dass ein Galeriegeschoss nicht auf die Anzah! der Voll-
geschosse angerechnet werden muss. Der Mindestabstand der Galerieebenen von einer
transparent gestalteten Auflenfassade wurde ergénzt, um die Wirkung einer groRziigigen
Sockelzone nicht zu konterkarieren. Die Grundziige der Planung wurden durch diese Ande-
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rungen nicht berlihrt. GemaR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine eingeschrankte Betei-
ligung durchgefihrt. "

5.2.2 Technische Aufbauten

.Oberhalb der festgesetzten Gebdudehshen sind weitere Geschosse unzuldssig. Uber die
festgesetzte Geschosszahl hinaus ist auf der mit (E)* bezeichneten Fldche des Kerngebie-
tes ein Geschoss, das kein Vollgeschoss ist, ausnahmsweise zuldssig, wenn es zur Gestal-
tung des Gesamtbaukdrpers beitrégt. Technikgeschosse und technische Aufbauten sind
ausnahmsweise (Ober der festgesetzten Gebdudehohe beziehungsweise Uber den festge-
setzten Vollgeschossen zuldssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und das
Ortsbild nicht besintrachtigt sind. Technische Aufbauten, deren Einhausung und Technikge-
schosse sind mindestens 2,5 m von der AuRenfassade zurlickzusetzen® {vgl. § 2 Nummer
12). Iim Rahmen der Masterplénung und dem stadtebaulichen Gutachten wurden die stédte-
baulich angemessenen Hohen der Gebdude ermittelt. Mit der 0. g. Festsetzung soll sicher-
gestelit werden, dass die im Bebauungsplan vorgeschriebenen Héhen nicht durch weitere
Geschosse Uberschritten werden. Ausnahme bildet aufgruhd seiner besonderen Kubatur und
dem Solitarcharakter der bis zu zwdlfgeschossige Hochpunkt.

§ 2 Nummer 12 bestimmt auch, dass technische Aufbauten unzuldssig sind und nur aus-
nahmswelse zuldssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukotrpers und das Ortsbild nicht
beeintréchtigt sind. Der Gestaltung des Ortsbildes in der HafenCity kommt aufgrund der be-
- sonderen Lage der HafenCity zwischen denkmalgeschiitzier Speicherstadt und Norderelbe
eine besondere Bedeutung zu. Mit der Entwicklung der HafenCity entsteht eine neue siidli-
che Ansicht der Hamburger Innenstadt. Aufgrund der weiten Sichtbezlige Uiber die Elbe und
von den Elbbricken wirkt insbesondere auch die Dachlandschaft der HafenCity pragend fiir
das neu entstehende Ortsbild. Technische Aufbauten kdnnen dieses Bild sehr beeintréchti-
gen. Insbesondere hohe (zum Beispiet Antennenaniagen) oder massige Aufbauten (zum
Beispiel Befahranlagen) kénnen stérend auf das Ortsbild oder die Gestaltung des einzeinen
Gebaudes wirken, Erfahrungsgemaf sind bestimmte technische Aufbauten bei vielen Ge-
bduden allerdings unumgéanglich (zum Beispiel Aufzugsiiberfahrten). Um technische Aufbau-
“ten nicht generell auszuschlielRen, aber ihre Vertraglichkeit im Einzelfall prifen zu kdnnen, -
erfolgt die Festsetzung. |

Die Festsetzung in § 2 Nummer 12 Satz 3 wurde nach der zweiten &ffentlichen Auslegung
erganzt, so dass technische Aufbauten nur dann ausnahmsweise zuldssig sind, wenn auch,
das Ortsbild nicht beeiﬂtréchtigt ist. Die Grundzige der Planung wurden durch diese Ergén-
zung nicht berlihrt, Gemé&R § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine eingeschrankte Beteili-
gung durchgeflihrt,

5.2.3 Uberschreitung der Baugrenzen

Um den Spielraum im Bereich der Baukérper- und Fassadengestaltung nicht zu sehr einzu-
engen, sollen Uberschreitungen der Baugrenzen in geringfugigem Umfang zugelassen wer-
--den: ,Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie z.B. Balkone,
Erker, Loggien und Sichtschutzwénde kann bis zu einer Tiefe von 1,5 m zugelassen werden.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die dstlichen Baugrenzen der mit {C)* und (G)*
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bezeichneten Flachen der Kerngebiete und die westlichsten Baugrenzen der mit ,(B)* und
JC)" bezeichneten Flachen der Kerngebiete, An den zur Strafle Am Dalmannkai gerichteten
Fassaden ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch wohnungsbezogene Balkone bis zu
einer Tiefe von 2,8 m ausnahmsweise zul8ssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers
hicht beeintréchtigt ist.* (vgl. § 2 Nummer 9). Nicht zugelassen ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen zu den siidlichen Gassen (§ 2 Nummer 9 Satz 2), um die Flichenerfordermisse
der Feuerwehr sicherzustellen. Die Mbglichksit, an der Stralle Am Dalmannkai groRere,
nach Sliden ausgerichtete Balkone errichten zu kdnnen (§ 2 Nummer 9 Satz 3), ist als An-
gebot zur Steigerung der Wohnqualitdt in einem dichten Quartier zu verstehen.

Die Uberbauung der Strallenverkehrsflache ist oberhalb einer lichten Héhe von 3,5 m zulds-
sig (vgl. § 2 Nummer 10). Die Festsetzung soll die Befahrbarkeit durch héhere Fahrzeuge im
gesamien Straflenraum sicherstellen.

5.2.4 Werbeanlagen

in der privaten Grinflache (Parkanlage) sind Werbeaniagen unzuléssig. In den Kerngebieten
sind Werbeanlagen grofer 2 m? und Werbeanlagen oberhalb der Gebiudetraufen unzulds-
sig. Die Gestaltung der Gesamtbaukdrper und der Freiflichen darf nicht durch Werbeanla-
gen beeintrachtigt werden. Oberhalb der Briistung des zweiten Vollgeschosses sind Werbe-
anlagen ausnahmsweise zuldssig, wenn zudem das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Auf
der mit (A)" bezeichneten Fidche des Kerngebiets missen Schriftziige (Namen) an Fassa-
den in Einzelbuchstaben ausgeflhrt werden; flir diese Werbeanlagen darf nur weiBes Licht
verwendet werden (vgl. § 2 Nummer 13).

Der restriktive Umgang mit Werbeaniagen begriindet sich durch die besonderen stidtebauli-
chen und architektonischen Ahforderungen, die an das Plangebiet gestelit werden, Die
Kerngebiete nehmen prominente Stellen am Sandtorpark und den Nahtstellen zu Innenstadt
und Uberseequartier ein, sie sind also von vielen Punkten aus sichtbar. Schiitzenswert ist
auch das harmonische Erscheinungsbild der Parkanlage, die als Erholungs- und Erlebnis-
raum einen hohen Stellenwert in der westlichen HafenCity besitzt. Werbeanlagen werden
deshalb in der privaten Griinfliche (Parkanlage) ausgeschiossen. Die Unzuldssigkeit von
Werbeanlagen im &ffentlichen Teil der Parkanlage ist bereits durch Rechtsverordnung gere-
gelt, und zwar in § 1 Absatz 3 Nummer 10 der Verordnung zum Schutz der éffentlichen
Grin- und Erholungsanlagen vom 26. August 1975 (HmbGVBI. S. 154), zuletzt geandert am
5. Juli 2005 (HmbGVBL 8. 279).

in der HafenCity werden gemaR Masterplan besondere Anspriiche an die architektonische
Ausgestaltung der Gebdude und der Freiflachen gestelit. Daher sind Werbeanlagen generell
nur zuldssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukérpers oder der Freifldchen nicht beein-
tréchtigt sind, d.h. die Werbeanlagen missen hinsichtlich Farbigkeit, Grofe und Ausfichtung
einen angemessenen Bezug zur Fassadenstruktur oder zur Freiflfdchengestaltung erhaiten.
Es werden weithin sichtbare grofle Werbeanlagen und Werbeaniagen oberhalb der Gebsu-
detraufen ausgeschlossen und die Gréfte jeder zuldssigen Werbeanlage auf ein stadtbild-
und geb&udevertragliches MaRk von héchstens 2 m? beschrankt, Jeder gewerbliche Nutzer im
Erdgeschoss hat die Mdglichkeit mit maximal 2 m? groRen Werbeziigen fiir seine Gewerbe-
einheit zu. werben. Sind groRere Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss geplant, kénnen pro
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- Gewerbeeinheit auch mehrere Werbezlige angebracht werden, bei kleinteiligeren Gewerbe-
einheiten kann jeder Gewerbetreibende mit mindestens einem Werbezug werben. Dabei ist
jedoch zu beriicksichtigen, dass die Gestaltung des Gebdudes durch die Werbeanlagen ins-
gesamt nicht beeintréchtigt werden darf. Werden Werbeanlagen auflerhalb des daftr (bli-
chen Bereichs der Erdgeschosszone geplant, sind sie nur ausnahmsweise zuldssig, wenn
zusétzlich das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird, Eine Beeintréchtigung des Ortsbildes wird
angencmmen, wenn oberhalb der Erdgeschosszone mehr als eine Werbeanlage je Gebau-
deansicht angebracht wird. Es soll die Méglichkeit eréffnet werden, mit einer auf die Fassade
abgestimmten Werbeanlage fir das gesamie Gebdude zu werben.

Die Festsetzung in § 2 Nummer 13 wurde nach der zweiten ffentlichen Auslegung geandert.
Im Wesentlichen wurde eine Grofenbeschrankung der zuldssigen Werbeanlagen auf 2 m?
eingeflhrt und fur die ausnahmsweise zuldssigen Werbeanlagen in den oberen Geschossen
zusétzlich die Priifung der Auswirkungen auf das Ortsbild eingeflihrt. Zuvor war die Grofle
von zuldssigen Werbeanlagen auf das definierte Euroformat von 2,75 m x 3,75 m be-
schrénkt. Hintergrund der Anderungen ist, dass die Erfahrung mit Antragen fiir Werbeanla-
gen in der HafenCity gezei_gt hat, dass sich gréere Werbeanlagen negativ auf die Gestal-
tung des Gesamtbaukérpers und das Ortsbild auswirken. Die Grundzlige der Planung wur-
den durch diese Anderung nicht beriihrt. GemaR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine
eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt,

Da das Plangebiet unmittefbar an das_denkmalgeschiitzte Ensemble der Speicherstadt an-
grenzt, werden Regelungen zu Werbeanlagen aus dem abgestimmten Gestaltungshandbuch
zur Speicherstadt auch flr den der Speicherstadt gegeniberliegenden Teil des Plangebiets
Ubernommen: ,Auf der mit ,(A)" bezeichneten Flache des Kerngebiets milssen Schriftziige
{(Namen) an Fassaden in Einzelbuchstaben ausgefihrt werden; fir diese Werbeanlagen darf
nur weilles Licht verwendet werden® (vgl. § 2 Nummer 13, Satz 4). Durch die Ubertragung
eines wichtigen Schmuckelementes der Speicherstadt auf das Pléngebiet - Schriftzlige in
Einzelbuchstaben darzustelien - wird der besonderen Lage des Plangebietes gegeniiber der
Speicherstadt Rechnung getragen. Die Beleuchtung mit weilem Licht unterstiitzt die ge-
wiinschte Zurﬂckhaltung der Werbeanlagen an diesem historischen Ort. -

5.3 Energieversorgung

Gebdude mit zentraler Warmwasserversorgung sind durch Anlagen erneuerbarer Energien
zu versorgen, die 30 v.H. oder hdhere Anteile das zu erwartenden Jahreswarmwasserbedar-
fes decken. iIm begrindeten Einzelfall kénnen geringe Abweichungen aus gestalterischen,
funktionalen oder technischen Grinden zugelassen werden. Elektrische Warmepumpen sind
nur zuidssig, wenn sie mit Strom aus emeuerbaren Energien betrieben werden, Dezentrale
Warmwasseraniagen sind nur dort zuléssig, wo der tagliche Warmwasserbedarf bei 60 Grad
Celsius weniger als 1 Liter je m? Nutzflache betrégt. Die Anforderung nach den Satzen 1 und
2 kann ausnahmsweise auch durch den Abschiuss eines langjéhrigen Vertrages (iber die
Lieferung von Brauchwarmwasser mit einem von der Freien und Hansestadt Hamburg aus-
gewahlten Warmelieferanten erfillt werden; fir die Vertragsdauer gelten die Anforderungen
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der Satze 1 bis 3 dann als erflilit. Fir die Beheizung und die Bereitstellung des (brigen
Warmwasserbedarfs ist die Neubebauung an ein Wirmenetz in Kraft-Warme-Kopplung an-
zuschliefben, sofern nicht Brennstoffzellen zur ausschliellichen Warme- und Warmwasser-
versergung eingesetzt werden. Vom Anschiuss- und Benutzungsgebot nach den Satzen 1
bis 6 kann auf Antrag befreit werden, wenn die Erflillung der Anforderungen im Einzelfall
wegen besonderer Umstande zu einer unbiliigen' Harte fuhren wiirde. Die Befreiung soll zeit-
lich befristet werden {vgl. § 2 Nummer 18).

Fur die Warmwasserversorgung st ein mdglichst hoher Anteil an erneuerbaren Energien zu
nutzen, um gemafll § 4 Absatz 1 Satz 2 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes vom
25. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 261), zuletzt gedndert am 6. Juli 2006 (HMbGVBI. S. 404, 414),
den Anteil dieser Warmeversorgungsart zum Schutz des Klimas und zur Reduzierung des
Primérenergieverbrauches zu erhéhen. Im Einzelfall kann von der Quote von 30 v.H. um bis
zu 10 v.H, nach unten abgewichen werden, sofern stadtgestalterische, funktionale oder
technische Griinde dies erfordern. Anlagen erneuerbarer Energien sind zum Beispiel thermi-
sche Solaranlagen, geothermische Aniagen, Biogasanlagen und Wérmepumpen.

Der Einbau von Solaranlagen im Neubau ist immer dann sinnvoll, wenn ein nennenswerter

Warmwasserbedarf besteht, so dass eine zentrale Warmwasserversorgung aus energeti-
schen Aspekten geboten ist. Dies ist in der Regel bei Wohngebauden, Betrieben des Beher- -
bergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften u.a. der Fall. Fiir Gebaude, die einen

geringen Warmwasserbedarf haben, wie z.B. reine Geschéfts- und Blirogebéude, ist die

zentrale Warmwasserversorgung aus erneusrbaren Energien nicht vorgeschrieben.

Im Rahmen einer europaweiten Ausschreibung zur Warmeversorgung des Neubaugebietes
westlich des Magdeburger Hafens sowie Ericus- und Brooktorkai wurde ein Vertragspartner
ausgewdhlt, der die thermischen Solaranlagen zur Brauchwasserversorgung im vorgesehe-
nen Umfang kostenneutral fiir die Investoren im Rahmen des Vertrages anbietet. Das Ver-
gabeverfahren wurde von der Berliner Firma MegaWatt zusammen mit der Freien und Han-
sestadt Hamburg, vertreten durch die HafenCity Hamburg GmbH, durchgefiinrt, Der geltende
Rahmenvertrag zwischen Stadt und Vertragspartner wurde im Oktober 2003 abgeschliossen
und sieht die Installation und den Betrieb von ca. 1.800 m? Solarkollektorflachen fiir das Aus-
schreibungsgebiet (Westliche HafenCity incl. Brooktorkai) vor. Die Solarkollektorfidchen wer-
den im Rahmen von Einzelverhandlungen zwischen Vertragspartner und Bauherren festge-
legt. '

Fir die Bauvorhaben ist ausnahmsweise gemaf § 2 Nummer 16 Satz 5 unabhéngig vom
grundsticksbezogenen Nachweis des Anteils der erneuerbaren Energien an der Warmwas-
serversorgung méglich, durch Abschluss eines Iahgjéhrigen Vertrages Uber die Lieferung
von Brauchwarmwasser mit dem von der Stadt ausgewéhiten Warmelieferanten die Anforde-
rungen im Sinne des Kiimaschutzgesetzes zu erfllien.

Fiur die Beheizung und die Bereitstellung des (ibrigen Warmwasserbedarfs ist die Neube-
bauung an ein Wérmenetz in Kraft-Warme-Kopplung anzuschiieRen, sofern nicht Brennstoff-
zellen zur ausschliefilichen Warme- und Warmwasserversorgung eingesetzt werden (vgl. §2
Nummer 16 Satz 6). Zur Vermeidung von Schadstoffermissionen und um den Anforderungen
nachhaltiger stadtebaulicher EntWicklung und den Zielsetzungen des Hamburgischen Klima-



34

schutzgesetzes zu entsprechen, wird flir das Plangebiet die Festsetzung getroffen, dass die

‘Neubebauung an ein Wérmenetz in Kraft-Warme-Kopplung anzuschlieRen ist. Die Festset-
zung erfaubt auch den Einsatz energetisch effizienter Warmepumpen, die mit Strom aus re-
generativen Energien betrieben werden, sofern der restliche Warmebedarf durch das Wér-
menetz abgedeckf wird.

Vom Anschiuss- und Benutzungsgebot nach den Sitzen 1 bis 6 kann auf Antrag befreit wer-

den, wenn die Erfiillung der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstande zu

einer unbifligen Harte fihren wirde. Die Befreiung soll zeitlich befristet werden (vgl. § 2
Nummer 16 Satze 7 und 8). Diese Regelung entspricht der Forderung des § 12 Absatz 1

HmbKIiSchG und soll nicht vorhersehbare Falle einer unbilligen Harte vermeiden. Da sich die
besonderen Umsténde im Laufe der Jahre dndern kénnen, und somit die Griinde, die zur
Befreiung geflihrt haben, entfallen kdnnen, soll die Befreiung zeitlich befristet werden. Die
Sétze 7 und 8 wurden nach der zweiten Gffentlichen Auslegung ergénzt. Die Grundziige der
Pianung wurden durch diese Erganzung nicht berlihrt. GemanR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB
wurde eine eingeschrénkte Beteiligung durchgefiinrt.

54  Verkehr
5.4.1 Straenverkehrsfliche / Rettungswege

Das Plangebiet ist von den Straflen Am Sandtorkai, Am Dalmannkai, Am Sandtorpark und
der Strafle Grofler Grasbrook (vormals Kibbelsteg) umgeben. Eine Einbindung in das Haupt-
verkehrsstralennetz Hamburgs ist Uber die Strafle Am Sandtorkai und die Strale Am Sand-
torpark gegeben. Fir das Plangebiet war die Rettungswegeanbindung im Hochwasserfall
zun&chst nur Uber die Briicke Kibbelsteg gegeben. Nach Ausbau der zweiten hoch liegenden
_Rettungswegeanbindung der HafenCity Uber die Oberbaumbriicke - Brooktorkai -
Shanghaiallee ~ Uberseeallee — Strafle Am Sandtorpark ist das Plangebiet inzwischen auch
von Osten Gber hoch liegende StralRen anfahrbar.

Im Plangebiet ist der Teil der Strale Am Sandtorkai vor dem Hamburg-America-Center-
Baufeld als offentliche StraRenverkehrsfléche festgesefzt, der zum Ausbau der Strafle flr die
Nebenflachen bendtigt wird. Der ndrdliche Abschnit der als Hauptverkehrsstrale geplanten
Strafte Am Sandtorpark wird in einer Breite von 27,3 m ebenfalls durch den Bebauungsplan
festgesetzt. Diese mehrspurige Hauptverkehrsstrale hat Erschlieungsfunktionen fir das
Uberseequartier sowie den Bereich um den Strandkai und dient als Hauptzufahrisstralle zum
Kreuzfahrtterminal. Die Strafe verlduft in einer Hohenlage von mindestens 7,5'm lber NN,
wobei der Hohenunterschied zur Strale Am Sandtorkai, die auf ca. 5 m Uber NN verl&uft,
durch eine ca. 75 m lange Rampe ausgeglichen wird. Dies hat zur Folge, dass das Baufeld
des Hamburg-America-Centers und der nérdliche Teil des MK-Baufeldes an der StralRe Am
Sandtorpark nicht Uber die Straflenverkehrsflichen hochwassersicher angebunden sind. Die
hoch liegende Anbindung dieser Baufelder wird {iber einen fiir Rettungsfahrzeuge befahrba-
ren Weg am nérdlichen Rand des Sandtorparks sichergestellt, Dieser wird durch ein Fahr-
recht zugunsten der Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge gesichert. Entlang der siidlichen
Baufelder im Park wird ebenfalls ein Fahrrecht fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge einge-
richtet, um die Erreichbarkeit der Gebdude im Rettungsfall zu verbessern, Die - bis auf Eck-
abschragungen - slidlich des Plangebiets verlaufende Stralle Am Dalmannkai wurde auf das



35

Warftniveau von mindestens 7,5 m Uber NN angehoben. Diese Stralte verbindet die Strale
Grofter Grasbrook mit der Strale Am Sandtorpark und hat Erschlieungsfunktion fiir die
siidlichen Baufelder. Des Weiteren Ubernehmen bei Hochwasser die hoch liegenden Straen
-GroRer Grasbrook und der hoch liegende Abschnitt der Stralle Am Sandtorpark Erschlie-
Rungsfunktion. '

5.4.2 Steliplatze

Da es sich um ein innerstédtisches Wohnquartier handelt, ist davon auszugehen, dass die
Grundstiicksflachen insgesamt und die privaten Griinfldchen / Parkanlagen durch Tiefgara-
gen unterbaut werden missen, um die notwendigen Stefipldtze nachweisen zu kénnen.
Deshalb wird in § 2 Nummer 5 Satz 1 geregelt, dass Tiefgaragen auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfidche zuléssig sind. Satz 2 erlaubt die vollflichige Unterbauung
des mit (B)" bezeichneten Kerngebiets durch Tiefgaragen.

§ 2 Nummer 11 setzt fest, dass notwendige Stellplitze nur in Tiefgaragen beziehungsweise
Garagengeschossen unterhalb der Hoéhe von 7,5 m (ber NN zuldssig sind. Geringfiigige
Abweichungen sind zuldssig, wenn sie durch abweichende Strallenanschlusshthen von
Uber 7,5 m Uber NN begrindet sind. Weitere Stellpldtze kdnnen ausnahmsweise ebenerdig
zugelassen werden. Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass in den Erdge-
schosszonen Stellplatze untergebracht werden, die das Strallenbild beeintrdchtigen wiirden
und auBerdem nicht zur gewlinschien Belebung der Erdgeschosszonen beitragen kénnten.
Gleichzeitig sollen geringflgige Abweichungen mdglich sein, da die konkreten Strallenaus-
bauhGhen noch nicht feststehen und die Erdgeschossebenen sicherlich Anschluss an die
jeweilige Strakenoberkante finden werden. Sollen ausnahmsweise nicht notwendige Stall-
© pidtze auf e'benerdigen Steliplatzanlagen zugelassen werden, milssen diese geman der
Festsetzung §‘2 Nummer 20 begriint werden, um monoton wirkende Stellplatzflichen zu
vermeiden, |

5.4.3 Offentlicher Personennahverkehr (GPNV)

Die Erschlieung der HafenCity erfolgt neben Busverkehr mit der neuen U-Bahnlinie U4, Die
neue Trasse beginnt in der bestehenden Haltestelle ,Jungfernstieg” und wird in einem Bogen
von Westen her unterirdisch in die HafenCity gefihri. Dort enistehen zwei Haltestellen, die
Haltestelle ,Uberseequartier” und die vorldufige Endhaitestelle ,HafenCity Universitat®. Der
westliche Ausgang der Haltestelle ,Uberseequartier” liegt in fuRldufiger Erreichbarkeit ca.
300 m von der Mitte des Plangebietes entfernt in dem geplanten dffentiichen
~Grasbrookpark” sidlich des SAP-Gebaudes. Der Baubeginn fir die U-Bahntrasse in die
HafenCity erfolgte in 2007, die Inbetriebnahme der Haltestelle ,Uberseequartier” ist fiir das
Jahr 2012 geplant. Bis 2012 wird Uber Busverkehr ein flexibel angepasstes, atiraktives
OPNV-Angebot flir die westliche HafenCity sichergestellt werden. Die bestehenden U-
Bahnhaltestellen der U1 ,Messberg" bzw. der U3 ,Baumwall® liegen ca. jeweils 800-900 m
entfernt. '

5.4.4 Geh-und Fahrrecht

Der Sandtorpark, der im raumlichen Zusammenhang mit den bereits realisierten Magellan-
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Terrassen gesehen werden muss, wird eine der zentralen Parkanfagen der westlichen Ha-
fenCity werden. Deshalb soll die direkte Zugénglichkeit der Parkanlage fir die Offentlichkeit
auch von Norden von der Strafle Am Sandtorkai bzw. von Osten von der StraRe Am Sand-
torpark Uber die privaten Baugebiete gesichert werden. ,Die festgesetzten Gehrechte umfas-
- sen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, allgemein zugangliche Gehwege an-
zulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten
sind zuidssig.” (vgl. § 2 Nummer 14). Die 10 m breite FuRwegeverbindung von der Stralke
Am Sandtorkai stellt sicher, dass der Park auf kurzem Wege tiber Treppen erreichbar ist.
Das 8,5 m bis 9,9 m breite Gehrecht im Norden der privaten Griinflache (Parkanlage) ermdg-
ficht neben der (bergeordneten Wegeverbindung im Siiden der Parkanlage, eine weitere
tffentliche Fulwegebeziehung in Ost-West-Richtung aus dem Park in das Zentrum der Ha-
fenCity, dem Uberseeguartier.

Die private Grinftiche (Parkanlage) wird mit Gehrechten fiir die Allgemeinheit belegt, da
auch dieser Teil der Griinfliche flir die Allgemeinheit jederzeit zugdnglich gehalten werden
soll. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung der privaten Griinflache die Unterbauung von
Teilflidchen durch Tiefgaragen mdglich, und zwar fiir das Geb#udeensemble bestehend aus
dem zehn- bis zwdlfgeschossigen Bijrogébéude und den beiden siebengeschossigen Blro- -
geb&uden an der Stralle Am Sandtorpark sowie fir das im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Hamburg-Altstadt 32 / HafenCity 1 liegende Blrebauvorhaben an der Ecke Am
Sandtorkai / Grofier Grasbrook. Der Positionierung des zehn- bis zwélfgeschossigen Hoch-
punktes an diesem- exponierten Standort in der Parkanlage wurde nur unter der Mafigabe
zugestimmt, dass der fiir die Allgemeinheit nutzbare Teil der privaten Griinfliche dadurch
nur um die Uberbaute Flache reduziert wird.

Fahrrechte in einer Breite von 8,5 m bzw. im Nordosten des Plangebiets von 9,9 m zuguns-
ten von Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen werden auf den geplanten Wegen im Park siid-.
lich und nérdlich der Baufelder eingerdumt. ,Die festgesetzten Fahrrechte umfassen die Be-
fugnis der Feuerwehr und der Rettungsfahrzeuge, diese Flichen zu befahren.” (vgl. § 2
Nummer 15). In einem kurzen, unter 7,5 m {ber NN liegenden Abschnitt der Strafle Am
Sandtorpark werden die Fahrzeuge Uber die Strafennebenflichen in den Parkweg gefiihrt.,
Die Gestaltung der Nebenflachen wird auf dieses Erfordernis abgestimmt.

5.5 Griinfliche

Die offentlichen Freiflichen der HafenCity mit ihren differenzierten Typologien und unter-
schiedlichen Vegetationsstrukturen unterstiitzen und ergénzen die stadtebaulichen Beson-
derheiten der Einzelquartiere. Quartiersiibergreifend bilden sie ein abgestuftes, nutzungsori-
entiertes und vernetzies System, welches in Verbindung mit den Wasserflachen sowoh! der
Erholung dient als auch der Aufnahme von Gbergeordneten und innerquartiertichen Rad- und
FuBwegen. Freiflachen haben somit auch eine wesentliche Funktion bei der Verkn[prung der
HafenCity mit der angrenzenden Hamburger Innenstadt. Dariiber hinaus sind die zu schaf-
fenden Freiflachen und Wegeverbindungen eine Ergénzung und Weiterfiihrung des 1. Grii-

nen Rings, der ausgehend von den Wallanlagen in das Gebiet der HafenCity und damit bis
an die Elbe flhrt.
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Die 6ffentliche Parkanlage scil als ,griiner Raum® gestaltet werden. Im zentralen Bereich des
Plangebiets entsteht in Ergdnzung und Erweiterung des Wasserplatzes am Sandtorhafen-
kopf eine der beiden zentralen Parkanlagen der westlichen HafenCity. Diese Griinanlage
bildet in Zusammenhang mit der sie umgebenden Bebauung und dem Hohenakzent des
zwilfgeschossigen Sclitdrgebdudes den stadtebaulichen Abschluss des Sandtorhafenkopfes
{auferhalb des Plangebiets) und schafft weite Blickbeziehungen vom héher liegenden Park
iber den Sandtorhafen bis zum sidlichen Elbufer. Als ordnende Flache im Kontext der un-
terschiedlichen angrenzenden Quartiere trégt die Parkflache mafigeblich zur Orientierung
und [dentifikation des Ories an der Stirnseite des Sandtorhafens bei und verbindet diesen
visuell mit dem zukinftigen Zentrum am Magdeburger Hafen. Gleichzeitig ist die Parkanlage
Bestandteil des Wegenetzes des 1. Griinen Ringes und schafft eine Verbindung zum Uber-
seequartier und dem zeniralen Freiraum um den Magdeburger Hafen. Um diese Bedeutung
zu sichern, ist nicht nur der zentrale Bereich der Parkanlage sondern auch der ca. 12 m brei-
te Bereich, der die liberregional bedeutsame Wegeverbindung aufnehmen wird, als Teil der
dffentlichen Parkanlage festgesetzt, auch um die Gestaltung dieses Bereiches im Einklang
mit der zentralen Parkanlage sicherzustellen. Durch die Vernetzung von maritim geprégten
Platzen und Promenaden entsteht insgesamt ein hoch attraktives Angebot im Wohnumfeld,
das auch zur Verbindung des Quartiers mit den angrenzenden Bereichen der Altstadt bei-
fragt.

Die Parkénlage soll sowohl den Bewchnerinnen und Bewohnern, den Schillern der angren-
zenden Schule, als auch den Beschéftigten und Besuchern der HafenCity als Erlebnis- und
Erholungsraum dienen. Auch Spiel- und Freizeitangebote fiir Kinder sollen in die Parkanlage
integriert werden. Von den Schillern wird die Parkanlage als Spiel-, Sport- und Tobefldche
mitgenutzt werden. Entstehende Larmemissionen aus dem Schul- und Spielbetrieb sind im
Bereich der angrenzenden Nutzungen hinzunehmen, da Schulen und Spielplatze als zum
Wohnen gehdrende infrastrukturelle Folgenutzungen und soziale Einrichtungen keine unzu-
mutbaren Auswirkungen haben, im Gegenteil die lebeﬂdtge Nutzung der &ffentlichen Raume
in der HafenCity expiizit gewlinscht ist. .

Ziel ist, dass der private Teil vom &ffentlichen Teil der Parkanlage weder von der Gestaltung
noch von der Zugéinglichkeit unterscheidbar ist, entsprechende Regelungen werden auch
auflerhalb des Bebauungsplanes getroffen. Die Gehrechte auf den privaten Teilen der Park-
anlage sichern die Zugénglichkeit fiir die Allgemeinheit. Durch die Festsetzung als private
Grinflache (Parkanlage) wird die Unterbauung mit Tiefgaragen und Nutzungen ohne Son-
dernutzungsregeiungen moglich. Die Auswirkungen der privaten Unterbauung sollen die Ge-
staltung und Nutzbarkeit der oberirdischen Parkflache nicht beeintrachtigen. ,Auf den mit
AF)" bezeichneten Flachen der privaten Grinfliche (Parkanlage) sind Folgebauwerke der
dort zuldssigen Tiefgaragennutzung, zum Beispiel Zu- und Abluftanlagen, Tiefgaragenzu-
und -abgénge, unzuldssig.” (vgl. § 2 Nummer 19). Zudem sind im Bereich dar privaten Grin-
flache (Parkaniage) Einfriedigungen unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 21), um die Einheitlichkeit
und Zugédnglichkeit der gesamten Parkanlage sicher zu stellen.

Im Bereich der privaten Griinflache (Parkanlage) Ostlich des zehn- bis zwbdlfgeschossigen
BUrogebaudes ist eine Terrasse vorstellbar, die flir AulRengastronomie und Events genutzt
werden kann. Die gesamie Parkaniage soll im Jahr 2011 fertig gestellt werden, bis dahin
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dienen die Fldchen der Baustellenerschliefiung.

tm Hochwasserfall muss der auf mindestens 7,5 m Uber NN liegende nérdliche Weg (Geh-
und Fahrrecht) in der Parkanlage als Zufahrt zur ErschlieRung auch flir die nicht auf hoch .
fiegenden Fldchen hergestelite Bebauung Am Sandtorkai und im Rampenbereich der Strale
Am Sandtorpark genutzt werden. ' ‘ -

Auch der siidliche Weg (Fahrrecht) muss flir Feuerwehr und Rettumgsfa'hrzeuge befahrbar
sein. Die entsprechende Ausgestaltung ist in der Planung zu beachten.

5.8 Larmemissionen und —immissionen

Aufder in dem mit ,(A)* bezeichneten Kerngebiet ist Wohnen im Ptangebfet allgemein bzw.
ausnahmsweise zuldssig. Es werden besondere Regelungen fir den Schutz der Nachtruhe
der Bewohner im Plangebiet notwendig, da das Plangebist durch das Hafengebiet sldlich
der Nordereitbe mit \_/erschiedenen' Larmquellen, wie Produktiqnstérm und Larm aus dem
Containerumschiag, vorbelastet ist. Bei der Bewertung des vom Siidufer der Norderelbe
ausgehenden Industrie- und Gewerbeldrms sind die Werte der TA-Lirm heranzuziehen, da
diese Werte von den ansdssigen Betrieben ausgeschdpft werden kénnen. Geht man von
diesen in Industriegebieten zuldssigen Werten aus, wiirden nachts theoretisch erhebliche
Uberschreitungen im gesamten Plangebiet éuﬁreten, die Uber den zu duldenden Grdfen
liegen wirden. Larmtechnische Untersuchungen haben ergeben, dass die theoretischen
Werte zwar deutlich unterschritten werden, die heutige néchtliche Belastung mit um die 53
dB (A) die Beurteilungswerte fiir Wohnen jedoch Uberschreitet.

Im Rahmen des Abwagungsgebots wurde daher gepriift, in welcher Weise Larmschutzmaf-
nahmen getroffen werden miissen, um Belastungen fiir die kiinftigen Bewohner auf ein ver-
tretbares Mal zu reduzieren. Hierbei war zu beriicksichtigen, dass nach § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BimSchG) in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. |
S. 3831), zuletzt gedndert am 11. August 2009 (BGBI. | S. 2723, 2727), bei raumbedeutsa-
men Planungen schédliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden milssen,

Dies geschieht durch die Hafenplanungsverordnung Kieiner Grasbrook / Steinwerder vom
24. Februar 2004. In dieser Hafenpianungsverordnung werden den Betrieben auf dem Siidu-
fer der Norderelbe mit Wirkung fiir die Zukunft Larmkontingente fur maximal zuldssige Emis-
sionen zugeordnet, so dass nachts ein Larmimmissionswert von maximal ca. 53 dB (A) er-
reicht wird. Auf diese Obergrenze kénnen die derzeitigen Larmemissionen aus dem Hafen-
gebiet festgeschrieben werden. |

Darlber hinaus ist es notwendig, weitere LArmschutzmaRnahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsp{ans zu ergreifen. Zu diesem Zweck ist eine Festsetzung aufgenommen worden,
die den Schutz von Schiafrdumen und Kinderzimmern durch die Féstiegung von passiven
Schalischutzmafinahmen mit einem Innenraumpegel von 30 dB(A) gewdhrleistet: Auf den
mit (D} bezeichneten Fldchen des Kerngebiets sind die Wohn- und Schlafraume durch ge-
eignete Grundrissgestaltung den ldrmabgewandten Gebiudeseiten zuzuordnen. Soweit die
Anordnung von Wohn- und Schiafrdumen an den vom Verkehrstdrm abgewandten Gebau-
deseiten nicht mdglich ist, muss fir diese Rdume sowie fir die Aufenthaltsriume ein ausrei-
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chender Larmschutz an Aullentlren, Fenstern, Aullenwénden und Dachern der Gebdude
durch bauliche Malinahmen geschaffen werden. Werden Schlafrdume zusatzlich durch Ha-
fenlédrm beaufschlagt, muss durch geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen, wie z.B.
Doppelfassaden, vergiaste Loggien, Wintergarten oder in ihrer Wirkung vergleichbare Maf-
nahmen sichergestellt werden, dass ein i'nnenraumpegel bei gekippiem Fenster von
30 dB(A} wahrend der Nachtzeit (22,00 Uhr bis 8,00 Uhr) nicht (berschritten wird (vgl. § 2
Nummer B). |

- Hintergrund dieser Vorgehensweise sind die folgenden Uberlegungen:

In Metropolen mit begrenzten Flachenpotenzialen auf der einen Seite und der fiir die Zu-
kunftsfahigkeit der Stadt erforderlichen Nutzungsmischung und Nutzungsintensitdt auf der
anderen Seite sind Abstandsregelungen bzw. Abzonierungen nicht — oder nur sehr einge-
schrankt — zu erreichen. Hier stdftt diese Forderung an objektive Grenzen der notwendigen
planerischen Gestaltungsfreiheit der Gemeinde. Um hier ein Mindestmaf an planerischem
Gestaltungsspielraum zu erdfinen, muss die Moglichkeit geschaffen werden, dem verfas-
sungsmaligen Ziel des Gesundheitsschutzes — wie es im BauGB und im BimSchG veran-
kert ist — auf andere Art und Weise, als {iber die vorgegebene Fixierung auf die Auftenpegel-
betrachtung, Rechnung zu fragen. Voraussetzung hierflr ist, dass sich die im Abwégungs-
prozess zu leistende Konfliktbewdltigung auf die Uberschreitung der Nachtwerte der TA
Larm reduziert und dass der Einsatz von passiven Schalischutzmafinahmen nicht durch
Zwangsbellftung erfolgt, da das ldrmbedingte Fensterschliefen im Allgemeinen uner-
wiinscht ist,

in diesem Fall ist es gerechifertigt, dass Schutzziel der ungestdrten Nachtruhe — neben an-
deren Mafinahmen des Bebauungsplans — auch mittels der Festlegung eines Innenpegels
fir Schiafraume durch passive bauliche Schallschutzmalinahmen zu erreichen.

Diese Vorgehensweise ist auch deshalb gerechtfertigt, da die Festlegung von Auflenpegeln
vorrangig den Schutz von Auflenwohnbereichen gewahrleisten soll, Einschrénkend ist hier
-zu sagen, dass dies nach allgemeinen Lebensgewohnheiten verniinfigerweise nur flr den
Tagenszeitraum von 6 bis 22 Uhr gelten kann. Fir die Betrachtung der Nachtzeit wirkt der
Aullenpegel indirekt, d.h. er gewahrleistet in arster Linie die Einhaltung eines niedrigen In-
nenpegels zum Schutz der Nachtruhe.

Eine im Juni 2003 in Hamburg durchgefiihrte Anhdrung u.a. mit Experten des Umweltbun-
desamies (UBA), des Landerausschusses flir Immissionsschutz (Arbeitsgruppe TA-Ldrm)
hat ergeben, dass die Festsetzung eines Innenraumpegels flir die Nachtzeit zum Schutz der
Schiafrdume und der Kinderzimmer eine rechtméRige Losung der Abwagungsbewaltigung
darstelit. Weitere wichtige Erkenntnis der Anhdrung war, dass nach Aussage des UBA die
ungesttrte Nachruhe - nach Erkenntnissen der L&rmwirkungsforschung - bei ca. 30 dB(A) im
Rauminneren gegeben ist. Weiterhin kann nach Aussage des UBA die ungestérte Nachtru-
he, mit der Méglichkeit der Wahrnehmung von Hintergrundgerauschen, durch geeignete
passive SchallschutzmalRnahmen wie sie zuvor genannt worden sind, aber insbesondere
auch durch besonders konstruierte Fensterldsungen wie z.B. Kastenfenster oder in ihrer
Wirkungsweise dhnlichen Konstruktionen, die eine Pegelminderung von ca. 20 bis 25 dB(A)
bringen, erreicht werden. ' ‘ '
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Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgetffnetem Fenster nachzuwei-
sen. Dieses gekippte bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raum-
bellftung, sondern hat seine Erkldrung aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrneh-
men von Aullenwelteindriicken. Untersuchungen haben immer wieder bestatigt, dass die
Wahmehmung der Alflenwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens fir
den versténdigen durchschnittiichen Mitteleuropaer ist. Hierbei geht es nicht um eine akus-
tisch-diffuse AuBenweltwahrnehmung — wie sie bereits bel relativ grolen Fenstern bzw.
Glasbauteilen eintritt - sondern um eine informationshaltige akustische Wahrehmung der
Auftenwelt. Vor diesem Hintergrund sind Interpretationen des Begriffes “oder vergleichbare
Maflnahmen® die darauf hinaus laufen, das Wohnen lediglich bei geschiossenen Fenstern
bzw. mit minimalen Spaitbreiten zu ermdglichen, abzulehnen. Aus diesem Grund komm!
auch der Diskussion ber die Breite der sog. Spaitéffnung bei den gekippten Fenstern auch
aus physikalischer Sicht eine andere Bedeutung zu; sie muss ausreichend. groft genug sein,
dass der vorgenannie Effekt gegeben ist. '

Vergieichbare Maltnahmen sind dann akzeptabel, solange sie also die akustischen Hinter-
grundgeréusche der Auflenwelt gewahrleisten. Dies gilt auch fiir den Fall, dass bauliche
Schallschutzmafinahmen kombiniert werden.

Diese Rahmenbedingungen kénnen verbindfich' und perspektivisch eingehalten werden, da
durch die erlassene Hafenplanungsverordnung ein immissionswert fiir das Plangebiet von
maximal 53 dB(A) Aulenpegel gewdhrleistet ist. '

Diese Sachverhalte berlicksichtigt der Bebauungsplan auch in der Festsetzung § 2 Num-
mer 8: Auf der mit (E)* bezeichneten Flache des Kerngebiets ist in den Schlafrdumen durch
geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen, wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien,
Wintergérten oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen sicherzustellen, dass ein In-
nenraumpegel bei gekipptem Fenster von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschrit-
fen wird.,

Die Festsetzungen in § 2 Nummern 6 und 8 dienen dem Schutz von Wohnungen vor Larm.
§ 2 Nummer 7 dient dem Schutz von gewerblichen Nutzungen: Fiir gewerbliche Nutzungen
muss fUr larmbelastete Aufenthaltsrdume ein ausreichender Larmschutz an AuBentiren,
Fenstern, Auflenwanden und Dachern der Gebaude durch bauliche MaRnahmen geschaffen
werden.

Durch diese Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der
Hamburgischen Bauordnung nicht berlihrt. Danach miissen Gebaude einen ihrer Nutzung
‘entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AuRenldrm haben, Dies gilt in jedem Fall
und fir alle Gebaudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforde-
rungen sind die Technischen Baubestimmungen ~ Schallschutz — vom 10. Januar 1991
(Amtl. Anz. 8. 281), gedndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), mafigebend.

Larmemissionen aus dem Schul- und Spielbetrieb sind in der Nachbarschaft der Schule hin-
zunehmen, da Schulen und Spielplétze in einem innerstadtischen, gemischt genutzten Quar-
tier keine unzumutbaren Auswirkungen haben. Darliber hinaus treten die Emissionen nur in
zeitlich begrenzten Intervallen auf.
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5.7 Hochwasserschutz

Die am 1. Juli 2002 in Kraft getretene Verordnung zum Schutz vor Sturmfluten im Gebiet der
HafenCity (Flutschutzverordnung-HafenCity) vom 18. Juni 2002 (HmbGVBI. S. 107) enthalt
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans allgemein giiltige Bestimmungen flir den Bau
sowie den Betrieb und die Unterhaltung dem Sturmflutschutz dienender Anlagen und Einrich-
tungen; darliber hinaus enthalt die Verordnung organisatorische Regelungen. Werden die
Anforderungen der Verordnung eingehalten, sind Ausnahmen im Einzelfall vom an sich ge-
mall § 63b des Hamburgischen Wassergesetzes (HWaG) in der Fassung vom 29. Méarz
2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt gedndert am 14. Dezember 2007 (MmbGVBI. S. 501}, be-
stehenden Verbot des Wohnens und Ubernachtens auf den Landfldchen, die zwischen Ge-
wasserlinie und-den &ffentlichen Hochwasserschutzaniagen liegen, entbehrlich.

Das Gebiet der HafenCity liegt zwischen der Norderelbe und der Hauptdeichliinie der Innen-
stadt. Das Plangebiet liegt im nordlichen Teil des Uberflutungsbereichs der Elbe.

Zu jeder Phase der gebietsweisen Entwickiung der HafenCity ist eine Anordnung von Feu-
erwehrzufahrten erforderlich, durch die auch wahrend der einige Stunden dauernden Sturm-
flut eine Zuganglichkeit jedes Einzelgebiets fiir Rettungsfahrzeuge und Krankentransporte
gewahrleistet ist. Mit dem Kibbelsteg ist eine hochwassergeschiitzte Feuerwehrzufahrt {iber
den Zolikanal bis hinter die Hauptdeichlinie Bei den Mihren hergestelit worden. Dieser
hochwassergeschiitzte Rettu’ngsweg ist auch Teilstiick der ErschlieRung des Plangebiets im
Hochwasserfall. Nach Ausbau der zweiten hoch liegenden Rettungswegeanbindung der Ha-
fenCity Uber die Oberbaumbriicke - Brooktorkai — Shanghaiallee — Uberseeallee —~ Strafie
Am Sandtorpark ist das Plangebiet inzwischen auch von Osten iber hoch liegende Straflen
anfahrbar (siehe Ziffer 5.4). '

Die hochwassergefdhrdeten Bereiche liegen unterhaib von 7,5 m tiber NN und sind im Be-
bauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Diese Mindesthdhe érgibt sich aus dem aktuell
glitigen Bemessungswasserstand. Langfristige Veréhderungen des Bemessungswasser—
standes konnen nicht ausgeschlossen werden. Die derzeitigen Hohen der Strale Am
Sandtorkai und die Einmiindungsbereiche mit der Strake Am Sandtorpark bzw. der Strake
Grofier Grasbrook liegen zwischen 5 m tiber NN und unter 7,5 m tiber NN. Die Flachen sind
damit bei Sturmffut gegen Uberflutung nicht geschiitzt und so zu befestigen bzw. zu sichern,
dass bei einer Uberflutung die Sicherheit der Gebaude, der Flutschutzanlagen und der hoch
liegenden Flucht- und Rettungswege nicht gefdhrdet werden, Hoch flegende Flachen mis-
sen so beschaffen sein, dass sie Sturmfluten bis zur Mindesthhe schadlos Uberstehen kén-
nen. Weiterhin sind auf tiefliegenden Flachen alle beweglichen Gegensténde (Milltonnen,
Bénke usw.) gegen Verireiben zu sichern. In diesen Bereichen, dass heifllt insbesondere fiir
die Bauvorhaben ,Hamburg-America-Center* (Flurstiick 1911) und das nérdliche Biiroge-
baude an der Stralke Am Sandtorpark (Flurstlick 2110), sind zum Zwecke des Hochwasser-
schutzes besondere bauliche Mafinahmen vorzusehen, um sicherzustellen, dass geschiitzte
Randbereiche an den hoch liegenden Flachen entstehen, die aus gepflasterten Bdschungen,
Treppenanlagen, Rampenanlagen oder Stiitzwanden bestehen. Alle Geb3ude sind entspre-
chend der Flutschutzverordnung-HafenCity so herzustelien, dass jederzeit zugéngliche, hoch
liegende Wegeverbindungen zu flutsicheren éffentlichen Wegen bestehen, dies gilt insbe-
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sondere flir die Gebédude an den Randbereichen der hoch liegenden F%ééhen. in § 2 Num-
mer 17 ist daher festgesetzt: An den Randern der hochwassergefidhrdeten Bereiche sind
zum Zwecke des Hochwasserschutzes soweit erforderlich. zusdtzliche besondere bauliche
‘MaRnahmen vorzusehen.

Anderweitige Nutzungen als Tiefgaragen unterhailb der Ebene 7,5 m (iber NN sind im Einzel-
fall entlang des Randes der Sockelgeschosse auf dem nordéstlichen Baufeld (Hamburg-
Amerika-Center) vorstellbar, sofern dies nach der Flutschutzverordnung-HafenCity zugelas-
sen wird. Diese mlssen jedoch gesondert und einzeln gegen Hochwasser und Treibgut ge-
schitzt werden. Zu den dahinter liegenden Raumen des Sockelgeschosses (z.B. Tiefgarage)
muss eine wasserdichte geschlossene Wand vorhanden sein. Auch diese besonderen Mafl-
nahmen fir den Hochwasserschutz sind Teil der privaten Baumafinahmen. In der Regel
handelt es sich dabei um Flutschutzaniagen im Sinne der Flutschutzverordnung-HafenCity:
solche sind sémtliche Bestandteile eines Grundstlickes oder Gebéudes, die nach Malgabe
des § 10 der Flutschutzverordnung dazu erforderlich oder bestimmt sind, dieses und seine
Nutzung vor Sturmfluten zu schijtzen, ohne Hochwasserschutzanlage im Sinne des § 3 a
HWaG zu sein. Sie sind somit nicht nach § 55 HWaG planfeststellungs- oder genehmi-
gungsbeddrftig. Nur abgrenzbare, in threr hauptsichlichen Zweckbestimmung dem Schutz
vor Sturmfluten dienende MaRlnahmen sind Hochwasserschutzanlagen im Sinne. des § 3a
HWaG und damit nach § 55 HWaG planfeststellungs- oder plangenehmigungsbediiritig.

58  Mafinahmen des Naturschutzes und der Landsdhaftspﬂege

Der Bebauungsplan setzt eine dffentliche Parkanlage und unmittelbar angrenzend eine. pri-
vate Grinflache (Parkanlage) in einer Hohenlage von mindestens 7,5 m Gber NN fest. Auf
diesen Flachen -werden in Abhédngigkeit vom noch zu entwickelnden Entwurfskonzept
durchwurzelbare Béden kultiviert, nutzbare Rasenfléchen angelegt und Bdume und Striu-
cher gepflanzt. Die Parkanlage wird mit parktypischen Wegen, die zum Teil fir Rettungsfahr-
zeuge (Fahrrecht) befahrbar sein miissen, erschiossen.

Tiefgaragen sind im Bereich der privaten Griinflache (Parkanlage) mit einem 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Soweit Baume angepflanzt
werden, muss auf einer Fldche von 16 m ? je Baum die Stirke des durchwurzelbaren Sub-
strataufbaus mindestens 80 cm betragen. Im Bereich von Wegeﬂécheh kann auf den Sub-
strataufbau und die Begriinung ausnahmsweise verzichtet werden (vgl. § 2 Nummer 18). Im
Bereich der privaten Griinfliche (Parkanlage) sind Einfriedigungen unzuldssig (vgl. § 2
Nummer 21), um die einheitliche Parkgestaltung und die Zuganglichkeit des privaten Tells fur
die Aligemeinheit zu sichern.

Auf ebenerdigen Steliplatzanlagen ist fUr je vier Stelipldtze ein standortgerechter, einheimi-
scher, grofikroniger Laubbaum zu pflanzen. Im Kronenbereich der zu pflanzenden Baume ist
eine offene Vegetationsfldche von 12 m? je Baum anzulegen (vgl. § 2 Nummer 20). Die
Baumpflanzung dient der Verbeséefung des Kleinklimas. Schattenwurf und Verdunstungs-
kéite sorgen fiir einen klimatischen Ausgleich und die Staubbindung und Schadstoffabsorpti-

on tragen zur Reinhaltung der Luft bei. Es sind standortgerechte, einheimische und
' grol3kronige Laubbdume zu verwenden, da diese in besonderem Mafe der heimischen
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Tierwelt Lebensraum bieten und grofkronige Laubb&ume kleinklimatisch glinstiger sind. Die
offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? je Baum sichern Luft-, Wasser- und Néhr-
stoffversorgung der Wurzeln und damit eine langfristige Entwicklung der Baume.

Auf weitergehende Griinfestsetzungen auf nicht Uberbauten Grundstiicksfichen wurde ver-
zichtet, da die flr die Nutzungsquaiitét der Baugebiete erforderliche Begriinung bereits durch
§ 9 der Hamburgischen Bauordnung geregelt ist. Der wesentliche Anteil der Begriinungs-
mafnahmen findet im Plangebiet (berwiegend auf den festgesetzten &ffentlichen und priva-
ten Grinfldchen statt, die unmittelbar an die Baugebiete angrenzen.

Die Hauptverkehrssiralle Am Sandtorpark im Ostlichen Plangebiet wird im Rahmen der Ver-

“kehrsplanung beidseitig mit groltkronigen Baumen in einem Abstand von ca. 15 m begrint,
so dass ein geschlossener griiner Strafenraum mit hchem Griinvolumen und Wertigkeit flr
den Naturhaushait und Artenschutz entsteht.

Durch Geléndeaufhthung und Umwandiung der hafengewerblichen Flachennutzungen zu
einem gemischt genutzten Quartier mit zentraler Grinflaiche werden zwel nach § 28
HmbNatSchG besonders geschiizte Biotope (Trockenrasen) vernichtet. Die Trockenrasen-
biotope werden an anderer Stelle aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
wertgleich neu angelegt (siehe Ziffern 4.2.5.2 und 4.2.5.3). '

58 Bodenbelastungen

Unter der sandigen Auffillung des Plangebiets befinden sich organische Weichschichten
{Torf, Mudde, Klei} in verschiedenen Machtigkeiten. Untersuchungen haben ergeben, dass in
diesen organischen Weichschichten Bodengase (Methan und Kohiendioxid) in einem kriti-
schen Umfang gebildet werden. Um Gefahren die sich aus der Ansammlung dieser Gase
~ergeben kénnten zu vermeiden, sind flir Gebaude bauliche Sicherungsmafnahmen zur Ver-
hinderung von Gasansammlungen und Gaseintritten zu ber{icksichtigen: ,Im Plangebiet sind
bauliche Malnahmen vorzusehen, die Gasansammiungen unter den baulichen Anlagen und
den befestigten Flachen beziehungsweise Gaseintritte in die baulichen Anlagen durch Bo-
dengase verhindern” (vgl. § 2 Nummer 22). Gassicherungsmaflnahmen bestehen z.B. aus;

o einer Sand-/Kiesfilterschicht unterhalb des Gebdudes und bis zur Gelandeaberkante
reichenden vertikalen Drinageschicht entlang der unterirdischen Geb&dudewande zur
Ableitung von evil, anstehenden Gasen, '

¢ gasdichten Abdichtungen aller unterirdischen Leitungsdurchfiihrungen,

s der Vermeidung von gefangenen Raumen unterhalb der Sohlen zur Sicherstellung
der Gaswegsamkeit.

Die defaillierten Sicherungsmalinahmen werden von der Behérde flir Stadtentwicklung und
Umwelt, Amt fir Umweltschutz, im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren festgelegt und
gemeinsam mit dem Bauherren an die Bauausfiihrungen angepasst. Beim luftdurchlzssigen
Aufbau von Strallenverkehrsflachen, Fahr- und Gehwegflachen sowie ebenerdigen Stellplat-
zen muss sichergesteilt werde, dass die Abdeckungen der vertikalen Dranageschichi gas-
durchl&ssig, diffusionsoffen gestaltet werden.
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Darliber hinaus ist das gesamte Plangebiet gemaf § 9 Absétz 5 Nur;nmer 3 BauGB als Fla-
che, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

6.  MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschrifien des Flinften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesefzbuchs durchgeflhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Bebauungspline

Aufzuhebende Bebauungspléne sind nicht bekahnt.

8. Flachen- und Kostenangaben

8.1 Fidchenangaben

Das Plangei’:iet ist etwa 28.400 m® groR. Davon entfallen auf &ffentiiche Parkanlagen' neu
etwa 6.000 m* und auf Strallenverkehrsflachen neu etwa 6.200 m2,

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten durch Stralen- und SielbaumaRnahmen, die Aufhdhung der Geldndeflichen, die
Herrichtung der dffentlichen Parkanlage und durch den Schulbau,



