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" Begriindung

Zum Bebauungspl_an Hamburg-Altstadt 32 / HafenCity 1
0%, Nov.2L00Y

Grundlage und Verfahrensablauf

| Grundlage des Bﬂebauungsplans ist das Baugesetibuch (BauGB) in der Fassung vom

27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert am 24. Juni 2004
(BGBI. | S. 1359). Da das Planverfahren bereits vor In-Kraft-Treten des Europarechtsan-
passungsgesetzes Bau (EAG Bau), d.h. vor dem 20 Juli 2004 férmlich eingeleitet worden
ist, wird es gemafk § 233 Absatz 1 Baugesetzbuch nach den bisher geltenden Vorschriften
abgeschlossen. In Erweiterung der stidtebaulichen Festsetzung‘en enthalt der Bebay-
ungsplan bauordnungs-, naturschutz- und klimaschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbéschluss M1/01 vom 19. Marz 2001
mit der Andérung vom 23. Oktober 2003 (Amil. Anz. 2001 S. 969, 2003 S. 4577) eingelei-
tet. Die Biirgerbetéiligung mit &éffentlicher Unterrichtung und Erérterung und drei offentli-
che Auslegungen des Plans haben ‘nach den Bekanntmachungen vom 26. April 2000,
19. Marz 2001, 13. Juni 2002 und 23. Oktobef 2003 (Amtl. Anz. 2000 S. 1545, 2001
S. 970, 2002 S. 2402, 2003 S. 4577, 4578) stattgefunden.

Nach der zweiten 6ffentlichen Auslegung Wurdé der Bebauungsplan in Einzelhéiten gean-
dert. Die Grundziige der Planung wurden nicht beriihrt. Die Anderungen konnten daher
6hne erneute &ffentliche Auslegung vorgenommen werden. Eine eingeschréankte Beteili-
gung der von den Planénderimgen' Betroffenen hat stattgefunden; die bisher geltende
Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 3 des Baugesetzbuchs wurde beachtet.

Zur 3. Auslegung wurde der- Geltungsbereich des Bébauungsplanentwurfes geringfiigig
erweitert um ein konkretes Projekt an der Ecke Sandtorkai / Kibbelsteg kurzfristig realisie-
ren zu kénnen. Der Aufstellungsbeschluss wurde fir die Erweiterung des Plangebietes
am 23. Oktober 2003 dementsprechend gedndert. Nach der 3. Auslegung wurden gering-
fugige Uberarbeitungen vorgenom‘meﬁ um den Plan den aktuellen Projektentwicklungen
anzupassen. '

Mit der Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder vom 24. Februar 2004
(HmbGVBI. S. 115) sowie die Entlassung des Teilstlicks des Flurstiicks 1854 der Gemar-
kung Altstadt-Std, um dés der Geltungsbereich zur 3. Auslegung erweitert wurde, aus
dem Hafengebiet durch die Zweite Verordnung zur Andefu.ng der Grenzen des Hafenge-
biets im Bereich der HafenCity vom 8. Juni 2004 (HmbGVBL' S. 253) sind die wesentli-
chen rechtlichen Voraussetzungen fir die Feststellung des Bebéuungsplans geschaffen

worden.
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Der Bebauungsplan muss der Biirgerschaft zur Beschlussfassurig zugeleitet werdan, weil
die Regelung der Festsetzung fiir die‘privaten Erschliel&ungszonen mit Geh- und Lei-
tungsrechten bzw. Geh-, Fahr- und Leitungsrechten Am Dalmannkai in § 2 Nummer 20
eine Abweichung von § 4 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 1. Juli i986
(HmbGVBI. S. 183), zuletzt gedndert am 17. Dezember 2002 (HmbGVBI. S. 347, 353),

darstelit.

Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Hamburg—Altstadt 32/ HafenCity 1 soll die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Realisierung des ersten Entwicklungsabschnittes des Quartiers stid-
lich der Speicherstadt zwischen Kaiserhoft und Elbbriicken, der HafenCity, schaffen.

Zu Beginn des 19. Jahrhunderts siedelien sich auf den sldlichen Fldchen des
Grasbrooks, der bis zu diesem Zeitpunkt noch nicht bebaut war, erste Industrien und das
~ stadtische Gaswerk an. Die Flachen des Grasbrooks spielten im Folgenden eine zentrale
Rolle in der Hafenentwicklung der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts. Auf Basis eines
systematischen Hafen-Generalplans wurde ein Konzept von seeschifftiefen Kaianlagen an
ti_d‘eoffenen Hafenbecken entwickelt und mit dem Bau des’ Sandtorhafens und im An-
schluss des Grasbrook- und Baakenhafens umgesetzt. Der Funktionswandel der Hafen-
I'ogistik seit Ende der 60er Jahre des letzten Jahrhunderts mit den neuen Erfordernissen
fir den Containerumschlag fiihrte zu einer Verlagerung des Umschlagsgeschéftes auf
Flachen sdlich deri Norderelbe. Dadurch eréffnete sich Mitte der neunziger Jahre fir
Hamburg die Gelegenhetit, die Flichen zwischen Kaiserhdft und.Elbbriicken flr stadtische
Nutzungen zuriick zu gewinnen.

Senat und Blrgerschaft haben im Mai bzw. August 1997 beschlossen, das Hafengebiet
siidlich der Speicherstadt zwischen Kaiserhdft und Elbbriicken zu einem gemischt genutz-
ten, innerstadtischen Quartier fiir Wohnen, Kultur, Freizeit und Tourismus sowie Handel
und Gewerbe umzugestalten. Dié Grundstiicke der Freien und Hansestadt Hamburg im
Planungsgebiet sind einschlieRlich ihrer wesentlichen Bestandteile dem Sondervermégen
~Stadt und Hafen" durch den gleichnamigen Gesetzesbeschluss der BUrgerschaft 2zuge-
wiesen worden. Der Senat hat am 29. Februar 2000 das Strukturkonzept und die Leitziele
fur den ,Masterplan HafenCity“ beschlossen.

Der Bereich um den Sandtor- und Grasbrookhafen bietet sich flr einen ersten Entwick-
lungsabschnitt aufgrund der unmittelbaren Fl&chenverfligbarkeit und der rdumlichen Néhe
zur Innenstadt an. |



3.1.

Planerische Rahmenbedingungen
‘Redhtlich beachtliche Tatbestéinde
3.1.1. Fiachennutzungsplan

Der Fléchennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner einundvier-
iigsten Anderung vom 03.07.02 stellt fir den Geltungsbereich des BebaungspIans auf
den Kaizungen (siidlich Am Sandtorkai, stdlich und nérdlich Am Dalma'n_nkai) Wohnbau-
flachen dar. Davon ausgehommen ist der Kaiserhift, der wie die Flachen auf dem
Grasbrob’k um das Gasheizwerk als gemischte Baufldche dargesteilt ist. Das Gasheiz-
werk selbst ist mit einem Symbo! fUr Kraftwerk / Urhspannwe'rk“ gekennzeichnet. Der

' Stralenzug Am Sandtorkai ist als Hauptverkehrsstrale hervorgehoben. Die Fléchen des

Sandtorhafens und des Grasbrookhafens sind als Wasserflachen dargestelit.

3.1.2. Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzpro-

gramm

Das Landschaftsprogramm einschlielich Arten- uhd Biotopschutzprogramm fur die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVB'I. S. 363) stellt mit seiner vierzigs-
ten Anderung vom 03.07.02 fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Land-
schaftsprogramm auf den Kaizungen (stdiich Am Sandtorkai, sidlich und nérdlibh Am

 Dalmannkai) das Milieu .-,Etagenwohnen“, auf dem Kaiserhft und den Baufichen auf

dem Grasbrook das Milieu ,verdichteter Stadtraum* und die Griinflache siidlich des Gas-
heizwerks als Milieu ,Parkanlage” dar. Die milieulibergreifende Funktion ,Griine Wege-
verbindung” ist entsprechend der beabsichtigten Freiflét:henerschliel&ung dargestellt. Dar-
(ber hinaus werden die Hafenbecken des Sandtor- und Grasbrookhafens mit dem Milieu

.Tidegewdsser" dargestellt. ) ‘

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt im Bereich Sandtorkai sowie zwischen Kai-

| serkai und Dalmannkai den Biotopentwicklungsraum ,,Stéidtisch geprégte Bereiche teils

geschlossener, teils offener Wohnbebauung mit mittlerem bis geringem Grunanteil® (12)
dar, auf dem Kaiserhaft und den Bauflachen auf dem Grasbrook den Biotopentwicklungs-
raum ,Geschlossene und sonstige Bebéuung mit sehr geringem Griinanteil * (13a) und
die Griinfliche siidlich des Gasheizwerks als Biotopentwicklungsraum ,Parkanlage” (10a)
dar. Die Hafenbécken des Sandtor- und Grasbrookhafens werden als Biotopentwicklungs-

raum ,Tidebeeinflusste Gewasser” (1a) dargestellt.



3.1.3. Andere rechtlich beachtliche Tatbeéténde

3.1.3.1. Denkmalschutz

Das Ensemble der Speicherstadt mit seinen Gebauden nebst Zubehdr, den Grundstiicks-
flachen, den dazu gehérigen Strafen- und Freiflichen, mit den darin eingeschiossenen

Wasser fithrenden Kanélen und Becken, den Kaimauern, Briicken und den sonstigen ge- .

meinsam mit ihnen ein Bild darstellenden Sachen und Sachteilen sind gemaR § 6 des
Hamburgisches Denkmalschutzgesetzes vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zu-
letzt gedndert am 18. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 251, 255), unter Schutz gestellt und am
15. Mai 1991 (Amtl. Anz. S. 1149)'unter der Nummer 968 in die Denkmalliste der Freien
und Hansestadt Hamburg eingetragen. Teile dieses Ensembles — Kaimauer und Fidchen
nordlich des Sandtorhafens — befinden sich im Plangebiet. Verdnderungen in diesem Ge-
biet tjnter_liegen gemal § 8 des Denkmaischutzgesetzes dem Genehmigungsvorbehalt

des Denkmalschutzamtes.

3.1.3.2. Freizone

Mit Wirkung zum 01.01.03 Wurde der Freizonenstatus mit Umzéunung und zollamtlich {i-
berwachten Landlbergdngen im Gberwiegenden Gebiet der HafenCity und der Speicher-
stadt aufgegeben. Die Freizonengrenze wurde so gelegt, dass die siidlich des Baakenha-
fens gelegene Halbinsel und der Bereich bei den zwei Elbbriicken in der Freizone 'vér-
bleibt..

3.1.3.3. ‘. Hafenplanungsverordnung

Durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder vom 24. Februar
2004 (HmbGVBI. 8. 115) werden die néchtlichen Larmemissionen der dem Plangebiet
gegeniiberfiegenden Hafenbetriebe auf eine flichenbezogene Obergrenze beschrinkt,

Sie schreibt den Betrieben auf dem Siidufer der Norderelbe mit Inkrafttreten Larmkontin-
gente flr maximal zuléssige Emissionen zu, so dass an den s{idlichsten Gebéuden auf
dem Dalmannkai nachts hdchstens 53 dB (A) erreicht werden.

3.1.34, Hafenentwicklungsgesetz

§ 5 Absatz 2 Satz 2 des Hafenentwicklungsgeéetzes regelt den _Ubergang vom Hafenpla-
nungs- zum Stadtebaurecht im Gebiet der HafenCity'. Durch die Vorschrift ist es méglich,
im Gebiet der HafenCity die auRenwirksamen Schritte der 'Bebauuhgsplanverfahren
durchzufiihren. Durch die Verord'nung zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets im
Bereich der HafenCity vom 17. Juli 2001 (HmbGVBL. S. 244) wurdeh die Flachen des da-
maligen Bebauungsplanentwurfs Hamburg-Altstadt 32/ HafenCity 1 aus dem Hafengebiet

™
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entlassen. Die Erweiterung seines Geltungsbereichs um einen Teil des Grundstiicks Kib-
belsteg / Am Sandtorkai wird erméglicht durch die eingangs erwshnte Zweite Verordnung
zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets im Bereich der HafenCity.

3.1.3.5. Sturmflutschutz

Die am 1. Januar 2002 in Kraft getretene Verbrdnung zum Schutz vor Sturmfiuten im Ge-
biet der HafenCity (Flutschutzverordnung-HafenCity) vom 18. Juni 2002 (HmbGVBI. S.
107) enthélt auch f'L'ff den Geltungsbereich des Bebauungsplans aligemein giiltige Be-
stimmungen fur den Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung dem Sturmflutschutz
dienender Anlagen und Einrichtungen; dariiber hinaus enthalt die Verordnung organisato-
rische Regelungén. Werden die Anforderungen der Verordnung eingehalten, sind Aus-
nahmen im Einzelfall von an sich gemaR § 63b des Hamburgischen Wassergesetzes
(HWaG) vom 20. Juni 1960 (HmbGVBI. S. 335), zuletzt geéindert am 4. Februar 2004
(HmbGVBI. S. 53, 62), bestehenden Verbots des Wohnens und Ubernachtens auf den
Landfidchen, die zwischen Gewiésserlinie und den offentlichen Hochwasserschutzanlagen
liegen, entbehrlich. '

3.1.3.6. Hinweise aus dem Fachinfonﬁationssystem Boden

Im Plangebiet befinden sich 7 Flachen mit einem Verdacht auf Bodenverunreinigungen.

3.1.3.7. Priifung der Umweltvertréiglichkeit

Far das Vorhaben besteht na@h dem Gesetz (ber die UmweltvertrégIichkeitsprijfung
(UVPG) in der Fassung vom 5. September 2001 (BGBI. | S. 2351), zuletzt gedndert am
24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359, 1380), keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Um-
weltvenré'giichkeitspri.'tfung (UVP). ‘

Andere planerisch beachtliche Tatbhesténde
3.2.1. Stadtentwicklungskonzept

In den rdumlichen Schwerpunkten der Stadtentwicklung des Stadtentwicklungskonzepts
ist die HafénCity als Bereich mit Metropolfunkiion an besonderen Orten (City-Erweiterung
— Hafenrand — Messe — Universitét / ,City und Perlenkette®) dargestelit, auf den die achsi-
alen Entwicklungsrdume nérdiich der Elbe zulaufen. Eine innerstédtisch dichte, urbane
Entwicklung des Bereichs HafenCity entspricht einer Fléchen schonenden Stadtentwick-
lung, d.h. einem sparsamen Umgang mit den begrenzten Flachenressourcen. f)ie ange-
strebte Mischung von Wohnen, Arbeiten, Kultur und Freizeit ist gleichfalls Ziel des Stadt-
entwickluhgskonzeptés.' Die Umwandiung des innenstadtischen Hafenrandes_ starkt die
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City gegeniber den Bezirks- und Bezirksentlastungszentren.

Der Leitorientieruhg ~Stadtgestalt” 'zufolge hat Hamburg eine besondere Identitat als Stadt
am Fluss, als gritne Metropole und als nach aulen orientierte bedeutsame Seehafen-
stadt. Mit der Einbeziehung des Bereichs HafenCity bietet sich die Moglichkeit, das Po-
tenzial dieser zur Erscheinung der Stadt gehtrenden Gestaltungéelemente im unmittelba-

ren Innenstadtbereich zu nutzen.

3.2.2. Masterplan

Im Jahr 1998 legte die Stadtentwickluhgsbehérde eine entwicklungsplanerische Vorkon-
zeption zum MaSterpIah' HafenCity vor. Diés_é Masterplankonzeption konkretisierte die bis
dahin vorliegénden Planungsannahmen durch Fachgutachten zum Hochwasserschutz,
den verkehrlichen Auswirkungen des Projektes und dem Zustand der bestehenden Kaian-
tagen. D.ie Untersuchungen wurden freiraumplanerisch begleitet. Dariiber hinaus wurden
Untersuchungen zu den‘ planungsbestimmenden Einflussfaktoren wie Larm, Altlasten,
Okologie und Geruch durchgefiihrt. Au&eraem wurde eine verg!eichende Studie Gber un-
terschiedliche OPNV_-Systeme erstellt und es wurden, durch Testentwiirfe ermittelt, erste
konzeptionelle_Aussagen {ber die Art und das Maf} der anzustrebenden Nutzung der Ha-
fenCity getroffen.

Aus der Masterplankonzeption heraus wurden Vorgaben fiir einen stédtebaulichen Wett-
bewerb entwickelt, def im Sommer / Herbst 1999 unter Teilnahme von acht international
besetzten Teams durchgefiihrt wurde. Im Rahmen der Uberarbeitung des mit dem ersten
Preis prémierten Entwurfs ist auch _éine erweitérte Verkehrsuntersuchung und eine 1arm-
technische Untersuchung auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes des Masterplans
durchgéfiihrt worden. Die Erarbeitung des Masterplans wurde im Februar 2000 abge-
schlossen. 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 genommen.

Der Masterplan driickt als sonstige Planung nach § 1 Absatz 5 Nummer 10 des Bauge-
setzbuchs die wesentlichen stadtentwicklungsplanerischen und stédtebaulichen Ziele
Hamburgs fiir die auf einen Iéngerfristig‘en Zeitraum angelegte Entwicklung der HafenCity
aus. Das Planwerk besteht aus einem Strukturkonzept,f einem Plan zum stidtebaulichen
Konzept unq thema_tischen Planen zu Nutzungen, Verkehr, Hochwasserschutz und Frei-
raum sowie dem Erlduterungsbericht. Dariiber hinaus werden Aussagen zur stufenweisen
Ehtwicklung des Gebietes gemacht.

Das Strukturkonzept des Masterplans legt iiberwiegende Teile des Plangebiets Hamburg-
Altstadt 32 / HafenCity 1 als Bereiche gemischter Nutzung fest. Die zu bebauenden Be-



reiche Am Sandtorkai westlich des Kopfes des Sandtorhafens und auf der Kaizunge Dal-
mannkai sind als Bereiche Uberwiegender Wohnnutzung gekennzeichnet. Der Kaispei-
cher A ist als ,Standort besonderer Bedeutung® und als Hochhausstandort hervorgeho-
ben. "

Am Kopf des Grasbrookhafens ist eine Griinanlage dargestelit. Die Flachen des Gas-
" heizwerks sind als Restriktionsflichen gekennzeichnet. Am Sandtorkai und nérdlich-der
neuen Ersthiel&ungsstral&e am Dalmannkai sind offene Bebauungen vorgesehen.

~Vom Baurﬁwal! tiber die Niederbaumbriicke und die Briicke Uber den Sandtorhafen ist der
zukiinftige Elbuferwanderweg dargestellt. Er wird am Nordufer des Grasbrookhafens wei-
tergefiihrt und verlauft nach Sﬁden'abknickend am Kopf des Grasbrookhafens entlang
zum Strandkai. '

Am Kopf des Sandtor- und Grasbrookhafens entlang des Kaisérkais und Dalmannkais bis
zum Kaiserhdft sowie zwischen den Bauflachen.auf der Kaizunge Dalmannkai sind Pro-
menaden und quartiersgliedernde Freifléchen vorgesehen.

Die StraltenerschlieBung ist in drei Kategorien dargestellt: 1. Hauptsammelstralen bzw.
Sammelstraften raumlich festgelegt, 2. Samrrielstra[&en bzw. Anliegerstrallen, geringfligig
raumiich variabel und 3. Sammelstraien bzw. Anliegerstralien raumlich variabel. In der
Stralle Brooktor ist die Option fiir eine Stadtbahn dargestellt. Im Sandtorhafen sieht das
Strukturkohzept einen Traditionshafen vor, im Grasbrookhafen einen Sportboothafen.

3.2.3. Wettbewerbs- bzw. Gutachterverfahren

Im Anschluss an die Erarbeitung des Masterplans wurde fGr den westlichen Teil der Ha-
fenCity im Jahr 2000 eine vertiefende stédtebauliche und freiraumplanerische Untersu-
chung-durdhgefﬂhrt. Im Rahmen dieser Qualifizierung des Masterplans, die durch die
Gewinner des stidtebaulichen Wettbewerbs bearbeitet wUrde, sind die Charakteristika
der verschiedenen Quartiere, ihre Bezlige untereinander und die wichtigsten Freirdume in
Alternativen untersucht worden. Darauf aufbauend wurden Rahmenbedingungen fiir die
weitere Planung von Stédtebau und Freiraum definiert. -

" Fiir den Bereich Dalmannkai / Kaiserkai (ohne den Kaispeicher A) hatim Dezember 2000
und Januar 2001 ein Workshopverfahren stattgefunden. Ziel dieses Verfahrens war es un-
ter Betrachtung der bereits vorliegenden Konzepte u.a. aus Masterplan und Masterplan-
qualifizierung und der Entwiirfe der eingeladenen Archltekturburos Essentials fiur das
Quartier Dalmannkai zu entwickeln. Diese Essentials sind in den Funktionsplan zum Dal-
mannkai eingeflossen, der auf Grundlage des Worksho'pergebnisses erarbeitet wurde und

dem Bebauungspian zugrunde liegt.
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Hochbaulich_e Realisierungswettbewerbe sind 2001 bis 2003 fiir zwei Baufelder nordlich
der Parkanlage am Grasbrookhafen, fir den Kaiserhoft (Kaispeicher A), fir ach_i Baufelder
nérdlich des Sandtorhafens sowie fir fiinf Baufelder auf dem Dalmannkai durchgefﬂhrt
worden. Das Biirbgebéiude sUdwestlich des Heizkraftwerkes ist bereits seit 2002 fertig ge-

stellt.

Im Dezember 2002 wurde ein kooperativer Wettbewerb mit zwel Bearbeitungsphasen zur
Gestaltung der zentralen Freirdume der westlichen HafenCity entschieden. Der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes war Teil des Wettbewerbsgebietes.

3.2.4. Gutachten

Zum Bebauungsplanverfahren sind 2000 bis 2003 schalltechnische Gutachten (siehe
Punkt 4.14), eine Eingriffs- und Ausgleichsuntersuchung (siehe Punkt 5) und.eine Unter-
suchung zur Geruchssituation (siehe Punkt4.13) durchgefiiht worden. Fiir das Aus-
‘gleichsvorhaben am Sandtorhafenko_pf sind 2003 zwei naturschutzfachliche Gutachten
erstellt worden. (s.Pkt.4.10) Darijber_ hinaus ist flr das gesémte Planungsgebiet der Ha-
fenCity die Aitlastensituaﬁon bewertet worden (siehe Punkt 4.15).

3.2.5. Vorgesehene U-Bahntrasse

Es ist vorgesehen,.da's' Gebiet der HafenCity iber eine U-Bahn an das Netz des OPNV
anzubinden. Dieses Vorhaben ist Teil eines Gesamtkonzeptes, das fiir den Ausbau und
Umbau des Hamburger U-Bahnnetzes entwickelt worden ist: Die neue U-Bahnlinie U4 soll
von Bramfeld — Steilshoop — Barmbek ~ Berliner Tor — Hauptbahnhof Siid — Rathaus in
die HafenCity filhren. Die Zlige dieser neuen Linie benutzen zwisbhen Barmbek und Rat-
haus die bereits vorhandenen U- -Bahnanlagen. Neu zu bauen sind die Streckenabschnitte

Barmbek Bramfeld und Rathaus — HafenCity. Die HafenCity wird somit direkt an die In- '

nenstadt und den Hauptbahnhof angebunden.

Die Trasse verlauft vom Rathausmarkt in sudwestlichef_ Richtung, unterquert im‘ Bereich
der HafenCity den Sandtor- und Grasbrookhafen bzw. die Landfléchen des Sandtorkais
und des Dalmannkais um in einem Bogen in Rlchtung Uberseequartier einzuschwenken.
Im Bereich Grasbrookpark/ Uberseequartier ist die erste Haltestelle geplant. Eine weitere
Haltestelle {mit anschlieRender Abstellanlage) ist entweder im Verlauf dér Versmannstra-
Re oder nach einer Verschwenkung nach Suden unter dem Baakenhafen vorgesehen.
Dort wird die U-Bahnlinie vorerst enden. Die gesamte Trasse verlduft in Tunnellage. In-
nerhalb des dargestellten Trassenkorridors wird es entsprechend rettungstechnischen
Vorgaben notwendig werden, in einem Abstand von max. 600 m landseitige Notaus-
lstiegsaniageln fur den Bahntunnel anzulegen, die bei der weiteren Planung beachtet wer-

-



3.3.

den miissen.

Der genaue Trassenverlauf und die Lage der Haltestellen der U-Bahn im HafenCity-
Gebiet sind noch nicht bekannt, deshalb wird der Korridor, in dem Trassenvarianten un-
tersucht werden, unverbindlich vorgemerkt. Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens
werden Lésungen flir den Lagekonflikt zwischen U-Bahntunnel und Fernwarmetunnel ge-
funden. | '

Bestand
3.3.1. Raumtypologie und Relief

Das Planungsgebiet ist Teil des Grasbrooks, einer lber zungenartig eingeschnittene
Wésserﬂéchen des Sandtor- und Grasbrookhafen gegliederten Ihsel im Urstromtal der EI-
be. Den Landflichen des Plangebietes von ca. 13 ha stehen die Wasserflichen des
Grasbrookhafens und Sandtorhafens von insgesamt 11 ha gegeniiber. Grasbrook- und
Sandtorhafen sind zum Westen ausgei‘ichtéte Hafenbecken, die Mitte bis Ende des
19. Jahrhunderts durch Aushub des Grasbrooks éntstanden sind, eingefasst durch Kai-
mauerﬁ, die in Zuschnitt und Hohenlage den .hafenwirtsc_haftlichen'Ansprt’]chen der In-
dustrialisierungsphase des 19. Jahrhunderts entsprachen. Pflanz- und Gehdlzflachen mit
teilweise naturnah ausgeformten Ubérgéingen zu den Wasserflichen tragen zur Typologie
des Kopfes von Grasbrook- und Sandtorhafen bei. Diese Freiflaichen entstanden im Rah-
men von grof&flébhigen Zuschiittungen der Hafenbecken fiir Gewerbeansiedlungen in den
80er Jahren. ' -

Das Relief ist von den markant in das Gelande eingeschnitten Hafenbecken bestimmt mit
durchschnittichen Tiefen von 5,5 m bis 7,5 m unter Normalnull (NN), wobei der Anteil der
Flachwasserbereiche im Grasbrookhafen gegeniiber dem Sandtorhafen deutlich erhéht
ist. Durch langjahrige Verlandung weist die Hafensohle ein differenziertes Relief auf mit
stellenweise stromungsbedingten Auflandungen an den Uferkanten des Grasbrookhafens.

N&rdlich und siidlich der Hafenbecken wird der Hohensprung von der Hafenbeckensohle
{iber Kaimauern zu den im Mittel auf 4,5 m bis 5,5 m Uber NN liegenden Kaian‘lageh ver-
mittelt. Die Flachen um das Hauptzollamt Ericus sind mit- 5,5 m bis 6,0 m Uber NN gering-
fiigig hdher. Um das neu gebaute Gasheizwerk befinden sich auf 7,5 m bis zu 8,0 m U-
ber NN aufgehdhte Flidchen. o

3.3.2. Gebiude- und Nutzungsbestand

Die Flachen des Bebauungsplahs sind bereits nahezu vollstindig flr die Neubebauung
geraumt. Angrenzend an das Plangebiet liegen am Kopf des Sandtorhafens zwischen den
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Stralen Am Sandtorkai und Am Dalmannkai die Flichen eines Kaffeelagereibetriebes,
" die mit unterschiedlichen Betriebsgebéduden besetzt sind. Dieser Betrieb wird bis Mitte
2005 in das sijdliéhe‘Hafehgebiet verlagert. Stdlich der Strate Am Dalmannkai befindet
sich das 1999 fertig gestellte Gasheizwerk.

Das Kaiserhdft ist heute mit dem Kaispeicher A nahezu yollstéindig tiberbaut.

Die Flichen werden heute im Wesentlichen durch die Strafenziige Am Sandtorkai,
Brooktor und Am'Dalmannkai erschlossen. Im Zuge der Realisierung des Hanseatic Tra-
de ‘Centers ist in den 90er Jahren eine Klappbriicke iiber den Sandtorhafen éstlich des

Kaispeichers A entstanden.

Die Landftachen des Plangebietes befinden sich im stédtischen Eigentum und sind bis auf
~die im Bestand dem &ffentlichen Verkehr gewidmeten Flachen und die Wasserflachen

~ Bestandteil des Sondervermogens ,Stadt und Hafen®.

3.3.3. Wasserhaushalt

Durch Einschnitte in die Weichschichten ist ein oberflichennaher Grundwasserleiter nicht
vorhanden. Der Wasserkdrper der Elbe wirkt in Abhéngigkeit der Tidenamplitude in die
aufgehthten Fiéchen ein, ohne den Wasserhaushalt der oberen Badenschichten zu be-
einflussen. Die Vorflut fir das Gebiet wird {iber die Elbé und die Hafenbecken gebildet.
Mit einem Wasserkdrper von ca. 430.000 m?® flr den Sandtorhafen und von ca. 300.000
m?® fiir den Grasbrookhafen tragen die Wasserbecken zur Retention und Stabilitdt des Ti-
degeschehens der Elbe bei.

3.3.4. Boden

Die Boden des Gebiets sind durch kiinstliche Aufhdhungen mit heterogenen Substraten
auf Weichschichten der ehemaligen Flussmarsch entstanden. Die Bdden sind {iberwie-
gend versiegelt und verdichtet und als stadtische Bdden geringer Bodenbildung und -reife
zu bezeichnen. Nach ihrer Zusammensetzung aus Uberwiegend sandigen Flusssedimen-
ten, Schutt u.&. sind die Substrate stark wasserdurchldssig. Die weit iiberwiegende Ver-
siegelung und Verdichtung der Boden behindert den Gasaustausch sowie die Einsicke-
rung von Niederschlégen und schrénkt damit die biologischen und physikalischen Funkti-
onen des Bodens weitgehend ein. Offene Bdden mit Funktionen fir den Naturhaushait
befinden sich kleinflachig auf den Béschungs- und Gehélzfldchen vor Kopf der Hafenbe-
cken. Die Bodenbildung in den Hafenbecken unterfiegt subhydri‘scheh Bedingungen und
wird Uber Sedimentation von (berwiegend tonigen'Substfaten mit Schluffanteilen be-
stimmt. Die Belastung der Sedimente mit den elbttypischen Schadstoffen Schwermetalt
und organischen Belastungen liegt im Mittelwert der fiir Hamburg typischen Belastung der
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Hafenbecken.

3.3.5. Lokalklima / Luftqualitiit

Durch die exponierte Lage des Planungsgebietes zur Unterelbe und die zahlreichen, das
Gebiet durchziehenden Hafenbecken wird das Lokalklima dominant durch den Faktor
Wasser und Einstrahiung / Reflektion gepragt. Zusammen mit der urbanen Lage im Ein-
flussbereich der stadtischen Warmeinse! liegen die Durchschnittstemperaturen im jahrli-
chen Verlauf lber denen der Stadtrandsituation. Nivellierend und Klima ausgleichend
wirkt die insgesamt gute Durchliiftung des Stadtquartiers durch ausgepragte Winde ins-
besondere aus westlichen Richtungen. Die vorhandenen Gebéude sind einem Uberdurch-
schnittlichen Windfeld ausgesetzt. Im Bereich der 5-geschossigen Speicherstadt kénnen
bei westlichen Winden die Windstérken diisenartig verstéarkt werden. Nach den Messun-
gen der Umweltbehdrde weist die Schadstoffbelastung der Luft keine auffilligen Erhé- _
hungen gegenlber der (ibrigen Hamburger Innenstadt auf. '

3.3.6. Arten- und Biotopstrukturen
3.3.6.1. Terrestrische Biotopstrukturen und Lebensgémeinschaften

Hohe Bedeutung aufgrund des Vorkommens gefahrdeter Pflanzenarten oder ihres Poten- \
zials als Lebensraum weisen die alten Klinkermauern des Grasbrookhafens und des
Sandtorhafens auf, die eine grbl&e Bedeutung fUr spezialisierte und geféhrdete Moose
und Farne besitzen und Lebensraum fiir seltene Schneckenarten bieten. Bedeutung fiir
den Arten- und Biotopschutz weist ferner eine verfallene Kaimauer des Grasbrookhafens
und periodische {iberschwemmte Ruderalflichen des Dalmannkais auf. Die Ubrigen un-
versiegelten Flachen des Gebiets weisen mittlere Bedeutung auf. Dieses betrifft auch
Standorte von seltenen Pflanzenarten, die kennzeichnend fiir zeitliche Ubergangsphasen
einer Pionierbesiediung sind, wie z.B. das Splilfeld westlich des Grasbrool,(hafen's. Die -
versiegelten und Uberbauten Fldchen weisen geringe bis sehr geringe Bedeutung fUr den
Naturhaushalt auf,

3.3.6.2. -  Aquatische Lebensgemeinschaften

Die aquatischen Lebensgemeinschaften des Planungsgebietes sind Bestandteil 'des 6ko-
logischen Lebensraumes Unterelbe und beherbergen eine Vielzahl von Organismen, wie
sie fur die limnische Tideelbe typisch sind. Durch die offene Anbindung der Hafenbecken
an die Elbe besteht ein reger Individuen- und Genaustausch zwischen dem stark durch-
strdmten Tidestrom und den schwach durchstrémten Hafenbecken. Hohe Bedeutung fur
den Naturhaushalt, insbeéondere fir die Fischfauna als 'Rflckzugs- und Laichgebiet weist
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der hintere und mittlere Grasbrookhafen mit vielfiltigen Standortangeboten in Form von
Flachwasserbereichen, Wattflichen und Ré&hricht éowie strukturreiche Kaimauern mit
Tohnengewﬁlben auf. Die (brigen Flachen des Grasbrookhafens und des Sandtorhafens
haben mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Insgesamt besitzen die Hafenbecken
wichtige Funktionen fir die Stabilitdt und Erneuerung des dkologischen Systems der Ti-

deelbe.

im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren filr den Ausbau des Kibbelstegs wurde
das dstliche Ufer des Grasbrookhafens begradigt. Im Genehmigungsbescheid sind fir -
den Veriust von Réhrichten und Flachwasserbereichén géwésserﬁkologisch kompensie-
rende Mafinahmen im Grasbrookhafen und an anderer Stelle der HafenCity festgelegt -

warden.

Die historische Kaimauer am Nordufer des Sandtorhafens wurde ermeuert. Im Zuge des
wasserrechtichen Verfahrens wurde u.a. fiir die Verbesserung der aquatischen Lebens-
raume der Erhalt des historischen Pfahlrostes vorgeschrieben und durchgeflihrt.

3.3.7. Landschaftsbild

Die Strukturen mit der hafentypischen Verteilung von Land- und Wasserflachen sowie al-
ter Kaianlagen sind wichtige Bestandteilé des Léndschaftsbildes.. Sie haben hohe Bedeu-
tung fur die Wahrnehm'ung und Erlebbarkeit der Elbe und des Hamburger Hafens. Beson-
ders herauszuheben ist die Funktion des Kaiserhéftes als exponierter Aussichtspunkt mit
Blick auf den sldlich angrenzenden Hafen, Landungsbriicken und die maritim gepragten |
Strukturen des Nordufers der Elbe bis Altona. |

3.3.8. Freiraumversorgung und Erhelungsvorsorge

Durch die Lage des Plangebietes siidlich der Hamburger Speicherstadt und der gewerbii-
chen Pragung des Gebietes weist das Gebiet eine eingeschrénkte Bedeutung fiir die Frei-
raumversorgung und Erholungsvorsorge auf. Wichtige Funktion als informell zugéngliche
Freiflaichen erfilllen die Kaianlagen im Plangébiet._ Insgesamt tragt d.as Gebiet derzeit
nicht zur Grinflachenversorgung und Erholungsvdrsorge in Hamburg bei.

3.3.9. 7 Sonstige Nutzungen
3.3.9.1. Medien und technische Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich in den Straken Am Sandtorkai, Am Dalmannkai/ Dal-
mannstrale, Hibenerstralte und Am Grasbrookhafen Siele der Hamburger Stadtentwés-
serung. AuBerhalb der Straflen sind zwei Regensiele mit Auslissen in den Sandtorhafen
vorhanden. Unter der Strae Am Sandtorkai befindet sich das Kuhmiihlenstammsiel mit



-13-

_einer Breite von 4,3 m und einer Héhe von 3,7 m.

In der Strate Am Sandtorkai Iiegt eine Fernwarmeleitung der HEW und eine Gas-
Hochdruck-Leitung. Dar(iber hinaus gibt es einen Fernwérmetunnel, der als Anschluss an
das ehemalige Heizkraftwerk Hafen die Gffentliche Parkanlage, die Baufidche sidiich des
Gasheizwerks und das Gasheizwerkgeldnde selber unterquert. Im Tunnel liegen eine
Vielzahl von Fernwarmeleitungen, er darf berbaut werden, es dﬂrfen aber keine zusétzli-
chen Lasten in die Tunnelkonstruktion eingetrégen werden. Hierflr sind beidseitig der
Tunnelachse 4 m Abstand freizuhalten, so dass sich eine Leitungstrasse von insgesamt
11,72 m in der Tunnethorizontalachse ergibt.

Im 6stlichén Pléngebiet liegen zwei 110-kV Stromleitungen, die sich teilweise aulerhalb

der &ffentlichen Straenverkehrsflache befinden.

Planinhalt und Abwagung
Allgemeine Wohngebiete

Die Hamburger Innenstadt ist bis auf Bereiche der Neustadt ndrdlich und sidlich der
Ludwig-Erhardt-Strafe weitgehend monostrukturiert; die Nutzung Wohnen ist Gberwie-
gend verdréngt. Um neues stédtisches Leben in die Innenstadt zu bringen, sollen neue
Wohnstandorte etabliert werden. Ein attraktives Wohnangebot im Kernbereich Hamburgs,
auch fiir Familien, ist zudem ein Beitrag, der Stadtrandwanderung zu begegnen und damit
den Flachenverbrauch an der Peripherie ginzuschranken und die Stadtgesellschaft zu
stabilisieren. Fir das Ziel einer sbﬂrbaren Attraktivititssteigerung der Innenstadt als
Wohnstandort bietet die HafenCity mit ihren attraktiven Lagen hervorragende Vor'a'usset-
zungen. 'Um einem sich ausdifferenzierenden und zunehmend von der Nachfrageseite
bestimmten Wohnungsmarkt gerecht zu werden, wird ein breites Angebot individueller
und vielfaltiger Wohnformen angestrebt, das Angebote fiir unterschiedliche Haushaltsty-
pen und Bevdlkerungsgruppen unterbreitet. Eine besondere Chance wird dabei auch fir
gehobene stidtische Wohnformen gesehen, flir die in Hamburg ansonsten nur ein be-
grenztes Flachenpotenzial zur Verflgung steht. Das Quartier am Sandtorhafen ist auf-
grund seines Wasser- und Freiraumbezuges fiir den Wohnungsbau besonders geeignet.
Um den Sandtorhafen sollen insgesamt 800 bis 900 Wohnungen entstehen.

Aufgrund der Lage im Kernbereich der Stadt werden die Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau mit einer der Innenstadt angemessenen Dichte realisiert. Die Dichte ist jedoch
so bemessen, dass die Wohnqualitat gewahrt bleibt.

Eines der Leitziele des Masterplans HafenCity ist es, in dem neuen Stadtteil eine mdg-
lichst kleinrdumige Nutzungsmischung zu schaffen. Damit in den Allgemeinen Wohnge-
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bieten eine entsprechende Mischung mit Nicht- Wohnnutzungen erreicht werden kann, ist
in § 2 Nummer 2 festgesetzt, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flr

Verwaltung allgemein zulassig sind.

4.1 .1-. Am Sandtorkai

Die Flachen siidlich der Strake Am Sandtorkai gehéren z'ur historischen Insel der denk-
malgeéchﬂtzten Gesamtanlage Speicherstadt. An die Qualitat der Neubebauung werden
im Kontext der Speicherstadt besondere Anforderungen gestellt. Eine aufgeidste Bau-
struktur am Siidrand der Speicherstadt entlang des Stralenzuges Am Sandtorkai soll die
Speicherstadt als kulturhistorisch bede:utendes Denkmal und als Milieugeber fir die kinf-
tige Entwicklung bis weit in die HafenCity wirksam werden lassen. Die neuen Geb&ude
sollen Sichtbeziehungen aus der HafenCity zur Speicherstadt erméglichen. Aus diesem
Grund ist eine’offene Baustruktur mit Punkthdusern vorgesehen. Der Wechsel von' Bau-
und Frelflachen thematisiert die Schlieung des ersten Griinen Ringes auf den Flachen

der ehemallgen Wallanlage zwischen Baumwall und Deichtor.

Ein Ziel des Masterplans HafenCity ist eine méglichst kleinteilige Mischung der Nutzun-
gen. Daher soll dle Bebauung nordlich des Hafenbeckens Sandtorhafen westlich der
StralRe Kibbelsteg aus einer rhythmisierten Abfolge von 3 Biro- und 5 Wohngebsuden
bestehen, die sich nicht nur in ihrer Nutzung sondern auch in ihrer Kubatur unterscheiden.
Fur die 5 Gebaude, die tiberwiegend dem Wohnen dienen, wird Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, fir die 3 Biirobaukorper Kerngebiet. Wihrend die Wohnungsbaukérper eine
quadratische Bauflache von 30 m x 30 m besetzen und mit maximal 25 m Geb#audehdhe
tiber Gelande unter der Hohe der Speicherstadt liegen, sollen die Biirobaukdrper mit ma-
ximal 30 m Geb&udehdhe iiber Gelinde hdher und mit einer Grundfléche von 18 m x
30 m auch schmaler werden als die Wohnungsbaukérper (siehe 4.2.1). Die festgesetzte
Hbéhe der Wohngebéude'orientiert sich an den Zwerggiebeln der Speicherstadt. Die fest-
gesetzten HGhen der Birogebéude liegen als Hohenakzente Ieicht Uber der Firsthdhe der
Speicherstadt. Durch den Wechsel der unterschiedlichen Gebéudetypologie entsteht eine
spannungsreiche Abfolge der Bebauung nordlich des Sandtorhafens.

Das stadtebauliche Konzept zum Masferplan sieht vor, dass die Wohnungsbaukﬁrper'aus'
zwei ca. 10 m breiten Riegeln bestehen, die in der Mitte durch einen Erschliefungskern
verbunden sind. Die beiden Geb&uderiege! sollen {iber die Promenade und den Sandtor-
hafen auskragen. Damit wird ein historisches Element Hamburgischer Architektur am
Wasserrand aufgegriffen und durch die Festsetzung von Baulinien im Auskragungsbe-
reich planerisch gesichert. Die lichte Hohe der Auskragungen ist mit mindestens 5 m fest-
gesetzt und ermdglicht so eine grofiziigige Gestaltung der Promenadenbereiche.
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Die einzelnen Baukodrper sollen von verschiedenen Archite_akten unterséhiedlich ausgestal-
tet werden, damit ein interessantei’, vielfaltiger Gesamtkomplex entsteht. Vor dem'ge-
schlossenen Ensemble der Speicherstadt ist es allerdings wichtig, einen einheitlichen ge-
stalterischen Rahmen fiir die Kubatur der Gebéude festzulegen. Aus diesem Grund wur-
den auch maximale Geb&udehéhen festgesetzt. | '

Zwischen den Einzelbaukdrpern ist eine eingeschossige Bebauung mit‘einer Hoéhe von
7,5 m bis 8,1 m Gber NN als Mmderst- und Hochstmaf& und einer Tiefe von 22,3 m festge-
setzt. Mit diesen ZW|schenbaukorpern soll eine geschlossene Hochwasserschutzlmle im
Bereich Sandtorkai erméglicht werden. Die derzeitigen Gelandehdhen der Flachen Am
Sandtorkai liegen zwischen 4,5 m Uber NN. an der Kaikante und 4,7 m (iber NN an der
Gehwegkante. Die Fldchen sind damit am tideoffenen Gewdsser bei Sturmflut gegen U-
berflutung nicht geschitzt. Aufgrund-der Kaimauernkonstruktion und des Grﬁndsti)cksz_u- _
schnittes ist ein wie eine Warft wirkendes Sockelgeschoss mit einer Héhe von mindestens
7.5 m lber NN vorgesehen. Dieses soll geeignét éein, zu einem spateren Zeitpunkt-in ei-
ner durchgehenden Schutzlinie der HafenCity (mit Gaits und Sperrwerken) eingebunden
zu werden. Ein ebenerdiger Durchiass in der Verléngerung der Achse Auf dem Sande ist
dabei méglich. Das Sockelgeschoss muss im Rettungsfall durchgéngig von der Feuer-
wehr erreich- und nutzbar sein. Dafir ist eine fur Fahrzeuge der Feuerwehr (bis 30 t) be-
fahrbare Tras'se auf dem Sockelgeschoss zu schaffen — Mindestbreite 3 m sowie Min-
destdurchfahrtshdhe 3,5 m. Diese wird vom Kib_beistie;g aus angeschlossen werden und
muss am westlichen Ende auf dem Sockel eine Wendemﬁglichkeit erhalten. ‘

Die Frage der Rettungsweganbindung ist abschlieBend im Baugenehmigungsverfahren zu
kldren. Die fur den Hochwasserschutz benétigte Hohe von 7,5 m Uber NN an der Kante
zum Hafenbecken soll durch diese Baukdrper nur maBvoll liberschritten werden, um eine
maoglichst groRe Transparenz zur Speicherstadt zu bewahren. Gleichzeitig soll fiir das So-
ckelbauwerk, in dem sich teilweise auch gastronomiéche Nutzungen befinden werden, ei-
ne auskémmiiche Geschosshdhe realisiert werden kénnen. Aus diesem Grund ist die ma-
ximale Hohe der baulichen Anlagen auf 8,1 m uber Nprestgesetzt wordén. Die ZWi-
schenbaukérper dienen Gberwiegend der Unterbringung notwendiger Stelipldtze. In Ein-
zelfalien sind andere Nutzungen wie z.B. Gastronomie und Laden denkbar. Diese miiss-
. ten dann aber gesondert hochwassergeschutzt werden, da sie unterhalb der 7,5 m (-
ber NN- Llnle liegen wurden

Die im Bebauungsplan getroffenen Baukorperauswelsungen bzw. baukorperahnllchen
Festsetzungen sind als zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 13 der Ham-
burgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt gedndert am 17.
Dezember 2002 (HmbGVBI. S. 347, 353), zu betrachten. Aus diesen zwingenden Fest-
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- setzungen, deren stédtebauliche Notwendigkeit aus den oben genannten Zielsetzungen
hervorgeht, ergibt sich der Vorrang gegeniiber den sonst (blichen Abstandsfléchenbe-

messungen der Hamburgischen Bauordnung.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl von 1,0 liberschreitet die Obergrenze des Malies der
baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,
479) fir Allgemeine W‘ohngebiete. Dieses begriindet sich wie 'folgt: Durch das oben be-
- schriebene Konzept, mit Hii-fe von eingeschossigen Zwischenbaukorpern eine durchgéan-
gige Hochwasserschuizlinie zu erzielen entsteht eine 100-prozentige Uberbauung der
Baugebiete. Dennoch werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhait-
nisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirku'ngen auf die Umwelt vermieden. Die
 Bediirfnisse des Verkehrs kénnen befriedigt werden und sonstige dffentliche Belange' ste-
hen der Uberschreitung der nach BauNVO zuldssigen Grundflachenzahl nicht entgegen.

4.1.2. Dalmannkai

Das Quartier auf dem Dalmannkai bildet den Schwerpunkt fiir den Wohnungsbau im west-
lichen Gebiet der HafenCity. Der Bebauungsplan setzt zwischen dem Kaispeicher A im '
Westen und dem Kibbelsteg iuberwiegend Allgemeihes Wohngebiet fest. Im Anschluss an
den Kaispeicher A und die Achse Kibbelsteg sind im Ubergang zu gewerblichen Nutzun-
gen Kerngebiete festgesetzt. '

Fur die Entwicklung eines vielfaltigen lebendigen Wohnmilieus auf dem Dalmannkai ist
gewlnscht, dass sich nicht nur die Bebauung der einzelnen Teilﬂ:’a’chén deutlich unter-
scheidet, sondern innerhaib der Baufelder unterschiedliche Hauser von unterschiedlichen
Architekten entstehen. Die Hiuser sollen sich u.a. in der Materialitit, de-r Hbhenentwick-
Iung, im Wohnungsangebot und in der Art der ErschiieRung unterscheiden. Vor diesem
Hintergrund unterstlitzt die Stadt auch die Realteilung auf den Baufeldern.

Da zwischen den Baufeldern aus Griinden der sparsamen Erschliefung private Grund-
stiicksflachen. mit Geh- und Leitungsrechten festgesetzt wurden, setzt eine Realteilung
hinsichtlich der sidlich an den Gassen Iiegendeﬁ Grundstiicke voraus, von den im § 4
HBauO formulierten Erschliersungsanforderuhgen‘ - unmittelbare Zugénglichkeit von ei-
nem gewidmeten und befahrbaren sffentiichen Weg- in diesen ,Gassen” abweichen zu
konnen. Deshalb wird in der Festsetzung § 2 Nr. 19 eine Abweichung von den Anforde-
rungen des § 4 HBauO unter der Bedingung zugelassen, dass diese ErschlieRung iiber
Baulasten gesichert ist. Die besondere stédtebauliche Situation (Lage am Tidengewasser,
ein ohnehin schon hoher Flichenanteil fiir Erschliefungen), in der eine Flache faktisch
den Erschliefungsanforderungen entspricht und dezidiert eine kleinteilige Entwicklung
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gewiinscht wird, rechtfertigt ein solches Vorgehen.

Der Funktionsplan Dalmannkai stellt das stadtebauliche Konzept fiir den Bereich Dal-
mannkai dar. Er sieht eine ErschlieBungsstrae im nordlichen Drittel der Kaizunge vor.
Diese Lage wurde gewahit, um einen béidseiti‘g bebauten innerstadtischen Stralenraum
ausbilden und gleichzeitig mdglichst viele Wohnungen zum Siden hin auf den
Grasbrookhafen orientieren zu kénnen. Das Quartier ist durch zwei Platze im Osten des
- Kaispeichers A und in der Achse Brooksbriicke / Auf dem Sande gegliedert. Im Stiden der
Stralle wechseln nach Siden hin gedffnete Blocks mit Durchgangen zum Dalmannkai ab.
Diese Durchgénge sind in ihren ndrdlichen Abschnitten aufgeweitet, so dass kleine, halb-
private Plitze entstehen. Die Freiraume sind von den privaten Bereichen im Blockinneren
zu den allgemein leichter zugénglichen Platzen und Durchgéngen hin zu dén offentlichen
Platzen und Promenaden in ihrem Offentlichkeitsbezug abgestuft und dadurch vielfaltig
nutzbar.

Die Geschossigkeiten liegen Uberwiegend bei 5 - 6 Geschossen und entsprechen damit
den Gblichen Geschossigkeiten in einem innerstﬁdtischén Quartier. Um das Quartier in
seiner Hoéhenentwickiung abwechslungsreich und differenziert zu geétaiten, sollen einzel-
ne Baukorper in den stdlichen Blockbereichen auch 7-geschossig ausgebildet werden.
Bauliche Akzente nordlich der Erschliebungssirafte und im Anschluss an den Kibbelsteg
kénnen bis zu acht Geschosse haben. Die Bautiefen liegen bei 15 m bis 18 m. |

Siidlich der ErschlieBungsstralie sieh.t der Funkﬁonsplan ein Bebauungskonzept vor, dass
sich Uberwiegend aus Winkeln und punktférmigen Baukﬁrpern' zusammensetzt. Der Be-
"bauungsplan setzt diesés Konzept mit Hilfe von Baukorperfestsetzungen um. Die punkt-
formigen Gebaude sollen mit 7 Geschossen leichte Hohenakzente bilden. An der Stralle
liegende Gebaudeteile sollen 6-geschossig werden, die Gebaudeteile westlich der Durch-
génge sind als 5-geschossige Baukorper geplant. Das ostlich am zentralen Platz gelegen
Gebaude erhilt eine 7-geschossige Ausweisung, damit entsprechend dem Siegérentwurf
des hochbaulichen Wettbewerbes an dieser Stelle ein Hohenakzent geschaffen wird. Die
zweigeschossige Auskragung des Eckbaukdrpers betont die Eingangsituation des Ge-
baudeteils und gliedert den Baukérper abwechslungsreich. Der Bebauungsplan setzt die-
se Geschossigkeiten als Hochstmal fest.

Die Bebauung nordlich der ErschlieRungsstrate soll im Wesentlichen aus einer 6-
geschossigen stralenparallelen offenen Bebauung bestehen. Einzelne Uber den Kaiser-
kai auskragende 8-geschossige Baukdrper gliedern diesen Bereich und schaffen ein Ge-
geniiber zu baulichen Akzenten auf dem Sandtorkai. Im Bereich der Promenaden ist eine
lichte Hohe der Auskragungen von mindestens 5 m vorgesehen um diesen Bereich grofd-

zligig zu gestalten. Nach der zweiten &ffentlichen Auslegung wurde aufgrund von Anre-
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gungen die Tiefe der Auskragungen von 11 m auf 7 m zurlickgenommen. Die GrundzUge
der Planung wurden nicht berlihrt. Gemé&nR § 3 Absatz 3 Satz 3 des Baugesetzbuchs wur-
de eine eingeschrankte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. ' '

Die festgesetzten Grundfléchenzahlen von 0,5 fur den'Bereich sidlich der ErschlieRungs-
stralle bzw. von 0,7 nordlich der ErschlieBungsstrae Uberschreiten die Obergrenze des
Mafles der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung. Dies be-
griindet sich wie folgt:. Die neue Wohnbebauung am Dalmannkai beﬁndet‘sich in einer
sehr zentralen Lage in der Stadt. In einem derart innerstédtisch gepragten Umfeld ist eine
dichteré Bebauung, als sie die Baunutzungsverordnung generell fur allgemeine Wohnge-
biete vorsieht, angemessen. Die zur Gliederung des Quartiers festgesetzten Freiflachen

- und die benachbarten Wasserflichen der Hafenbecken garantieren dennoch gesunde

Wohnverhé&itnisse. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Die Be-
dirfnisse des Verkehrs kdnnen befriedigt werden und sonstigé offentliche Belange stehen
der Uberschreitung der nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen Grundfldchenzahl

- nicht entgegen.

In de‘n'AIIgémeinen Wohngebieten kann nach § 2 Nummer 7 die festgesetzte Grundfli-
chenzah! fur Nutzungen nach § 19 Absatz 4 Saiz 1 der Baunutzungsverordnung bis zur
Grundfldchenzahl von 1,0 Uberschritten werden. Dieses begriindet sich wie folgt: Alle
Wohnbaufliichen werden auf das hochwassergeschﬁtzte Niveau von 7,5 m iiber NN auf-
gehoht (Warftenkonzeption).. Der Bereich zwischen alter Geldndehéhe und neuer
Warfthéhe* soll fiir notwendige private Stellplatze genutzt werden. Daher werden die
Wohnbauflachen bis zu 100 % Unterbaut sein. ' |

Die im Bebautingsplan getroffenen Baukorperausweisungen bzw. baukérpershnlichen
Festsetzungen sind als zwingende Festsqtzungen im Sinne des §6 Absatz 13 der Ham.-
burgischen Bauordnung zu betrachten. Aus diesen zwingenden Festsetzungeri, ergibt
sich der Vorrang -gegeniiber den sonst (iblichen Abstandsbemessungen der Hamburgi-
schen Bauordnung. Die ausreichende Besonnung und Belichtung der Gebiude ist durch
- eine differenzierte Géschossigkeit und grofiziigig bemessene Abstidnde auf den anderen
Gebéudeseiten gewdhrleistet. |

Es ist Ziel beidseits der StraRe am Dalmannkai eine belebte Stadtstrale mit einer ab-
wechslungsreichen Sockelzone zu entwickeln. Auch wenn in der ersten Zeit nach Erstel-
lung der Bauvorhaben eventuell nicht der Bedar fiir eine uberwiegend mit LaAden genutzte
Erdgeschosswohnung besteht, so sollten die baulichen Rahmenbedingungen eine flexible
Nutzungsénderung erleichtern und sowohl auf Wohnnutzungen als auch auf gewerbliche
Nutzungen zugeschnitten sein. Der Bebauungsplan setzt daher in § 2 Nummer 5 fest: ,in
den mit ,(B)" bezeichneten Kerngebieten und den mit ,(C)* bezeichneten Allgemeinen



4.2,

.19.‘

Wohngebieten muss die Oberkante des Fuftbodens des ersten Obergeschosses'auf min-
destens 5 m iiber der angrenzenden StraRenoberkante liegen.” Wichtiger gestalterischer
Aspekt ist die entstehende Fassadengliederung in Erdgeschoss- und Obefgeschosszone
durch die Uberhdhung des Erdgeschosses.

Um das Wohnen im Erdgeschoss atiraktiv zu gestalten ermdglicht es die Festsetzung
auch, Wohnungen auf zwei Ebenen durch den Einbau von offenen Galer'ien Zu organisie-
ren. Die festgesetzte Mindesthéhe der Decke des 1. Obergeschosses bezogen éuf das
Stralenniveau von mindestens 5 m wurde gewahit um eine sinnvolle lichte Héhe beider
Ebenen bei (evil. nachtréglichem) Einbau einer Galerie zu.gewéhrleisten. Die Galerien
diirfen ausschliellich ‘Gbéi' das Eingangsgeschoss zugénglich und nur mit diesem ver-
bunden sein, um die zusammenhangende Nutzung beider Ebenen zu gewéhrleisten und
damit die gewlinschte Flexibilitat hinsichtiich der Nutzungsanderungen zu erreichen. In
diesem Fall sind die Galerien nicht auf die Zahl der‘VoEIgeschosse anzurechnen. Um dem
zentralen Gedanken des (iberhohten Erdgeschosses in der Fassadengliederung ger‘echt'
zu werden, muss sich die Auswirkung des Erdgeschosses eingeschossig darsteilen.

Fiir gewerbliche Nutzungén bietet die Uberhéhte Erdgeschosszo_he Nutzungsvorteile, z.B.
grofRziigiger Raumeindruck fiir Gastronomie oder Einzelhandel, reprasentative Blroréu-

“me. Durch den Einbau oder Riickbau von Galerien ist je nach Flachenbedarf ein flexibles

Anpassen an die jeweiligen Nutzungsanspfijche méglich; Um zu verhindern, dass Teile
dieses Uberhohten Erdgeschossbereichs fiir-die Unterbringung von Stelipldtzen genutzt
werden, ist in § 2 Nummer 9 bestimmt, dass notwendige Steliplatze nur in Tiefgaragen
bzw. (aragengeschossen unterhalb der Héhe von 7,5 m iiber NN bzw. der Hohe der an-

~ grenzenden Strafienoberkante zuldssig sind.

Kerngebiete

Die HafenCity bietet ein hohes Potenzial, um Hamburg als Wirtschaftsstandort neu zu
profilieren. Chancen werden.dabei fur die neuen Medien und die digitale Wirtschaft gese-
hen. Zugleich sollen hier aber auch interessante Angebote fur den Wachstumssektor der -
unternehmensorientierten Dienstleistungen unterbreitet Werden; nachdem !die innerstadti-

~ schen Potenziale weitgehend erschopft sind.

Hamburg hat im letzten Jahr eine starke Zunahme der Neuvermietungszahlen auf dem
Biirosektor zu verzeichnen gehabt. Der gesteigerten Nachfrage soll auCh_ in der HafenCity
zeitnah Rechnung getragen werden. '

In den Kerngebieten sind Wohnungen allgemein zuldssig. (§ 2 Nummer 1)

Hintergrund dieser Festsetzijngen_ ist, dass keine monostrukiurierten Burostandorte ent-
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stehen sollen; die méglichst kieinrdumige Mischung von Nutzungen ist das (ibergeordnete
stiadtebauliche Ziel fir ein urbanes und nachhaltiges Stadtgefiige der Zukunft. Deshalb‘
wird, wo auch immer méglich, Wohnen in Kerngebieten lber die Regelungen der Baunut-

zungsverordnung hinaus allgemein zugelassen. -

4.2.1. Am Sandtorkai

Ostlich und westlich des Kibbelstegs, dstlich der Achse Auf dem Sande und éstlich der |
Piangebietsgrenze sowie im Bereich des Hanseatic Trade Center sind Kerngebiete fest-

gesetzt.

Die Kefngebiete westlich und &stlich des Kibbelstegs markieren réumlich-den Auftakt zum
neuen Quartier. Sie definieren die Schnittstelle zwischen Speicherstadt, zukinftigem
Wohngebiet Am Sandtorkai, dem 6ffentlichen Raum am Kopf des Sandtorhafens und dem

Quartier um den Sandtorpark.

Das Kerngebiet auf der Ostseite der Kreuzung Sandtorkai / Kibbelsteg stellt einen Bau-
- stein der kiinftigen Bebauung der Flache der Kaffee-Lagerei dar. Nach der zweiten &ffent-
lichen Auslegung wurde das Baufeld nach Osten um ca. 1.000 m? verg'rﬁlSert, um einem
konkreten Investor die zeitnahe Entwickiung eines Bauvorhabens mit Studio- und Blirofla-
chen mit ca. 10.000 m?zu erméglichen. Auf dem derzeit im Bebauungsplanentwurf aus-
gewiesenen Baufeld 9 kann ein Bauvorhaben dieser GréRe stidtebaulich vertretbar nicht
entwickelt werden. Das Baufeld wurde inégesamt um 4,5 m nach Norden erweitert, um die
Bauflucht der westlichen Bebauung am Sandtorkai aufnehmen zu kénnen. Dies wird még-
lich, da die vorher fiir verkehrliche Belange vorgehaltene Fliiche aus aktuellen verkehrs-
planerischen Uberlegungen nicht mehr notwenig ist. |

' Das' Bauvorhaben fiigt sich in die stédtebaulichen Uberlegungen zur Bebauung der Kaf-
fee-Légerei—Fléiche ein.' Gegenijber der rhythmischen Abfolge von Baukorpern am westli-
chen Abschnitt des Sandtorkais kann der nérdliche Rand der Kaffee-Lagerei-Flache mit
kompakten Baukdrpern besetzt werden, die auch zur Fassung des Sandtorparkes beitra-
gen. Auch vor dem Hintergrund des Ubergangs zum zentralen Bereich der HafenCity rund
um den Magdeburger Hafen ist eine Verdichtung der Baukdrper stédtebaulich sinnvoll.
Um eine einheitliche Hohenentwicklung zu erreichen, orientiert sich die Geb&udeh&he und
die Ausgestaltung des ndrdlichen Geb&udesprungs an den Festsetzungen fiir die anderen
MK-Flachen am Sandtorkai.

Wie bereits unter Punkt 4.1.1 beschrieben, soll die Bebauung nérdlich des Hafenbeckens
Sandtorhafen aus einer rhythmisierten Abfolge von Biiro- und Wohngebauden bestehen,
um dem Ziel einer kleinteiligen Nutzungsmischung zu e-ntsprechen.' Aufler den Flachen
am Kibbelsteg sind weitere Kerngebietsnutzungen im Ubergang zu der gewerblichen Nut-
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- zung des Hanseatic-Trade-Centers an der westlichen Plangebietsgrenze und &stlich der
zentralen Achse festgesetzt. Der letztgenannte Standort wurde”gewahit, um der erhbhten
Zentralitat an dieéem Platzraum Rechnung zu tragen. Hier ist auch eine dffentlichkeits-
wirkséme Nutzung'wie ein Hotel mit gastronomischen Einrichtungen in den unteren Ge-
schossen sehr gut vorstellbar.

Wahrend die Wohnungsbaﬁkérper eine quadratische Bauflache von 30 m x 30 m beset-
zen und mit maximal 25 m Gebaudehdhe untér der Hohe der Speicherstadt liegen, sollen
die Biirobaukérper mit maximal 30 m Geb&udehéhe héher und mit einer Grundfléche von
18 m x 30 m auch schmaler werden als die Wohnungsbaukérper (siehe 4.1.1). - '

Die einzelnen Baukdrper sollen von verschiedénen Architekten unterschiedlich ausgestal-
tet werden, damit ein interessanter, vielféltiger Gesamtkomplex entsteht. Vor dem ge-
schlossenen Ensemble der Speicherstadt ist es allerdings wichtig, einen einheitlichen ge-
stalterischen Rahmen fir die Kubatur der Gebéude festzulegen. A.us diesem Grund wur-
den maximale Gebadudehdhen festgesetzt. Die festgesetzten Hbéhen der Blrogebaude lie-
gen mit 30 m iber Geldnde als Héhenakzente leicht (iber der Firsthdhe der Sp'eichersta.dt.

Die Bebauung nbrdlich des Sandtorhafens weist Auskragungen auf; damit wird ein histori-
sches Element Hamburgischer Architektur am Wasserrand aufgegriffien und durch die
Festsetzung von Baulinien im Auskragungsbereich planerisch gesichert. Die lichte Hohe
- der Auskragungen ist mit 5 m als Mindestmaf} festgésetzt‘und erméglicht so eine'g_rofszij- '
gige Gestaltung der Promenadenbereiche..

Zwischen den Einzelbaukdrpern ist eine eingeschossige Bebauung mit einer Hohe von
7.5 m bis 8,1 m iber NN als Mindest- und HéchstmaR und einer Tiefe von 22,3 m festge-
setzt. Mit diesen Zwischenbaukérpern soll eine geschlossene Hochwasserschutzlinie im.
Bereich Sandtorkai erméglicht werden. Die verbleibenden Liicken im Anschluss an die
westlich anschlieRende Bebauung und in der Achse Auf dem Sande kdnnen spéter durch
Gatts geschiossen werden (siehe auch Punkt 4.10). Die fiir den Hochwasserschutz bend-
tigte H&he von 7,5 m (iber NN an der Kante zum Hafenbecken soil durch diese Bauk&rper
nur mafvoll Uberschritten werden, um eine méglichst groRe Transparenz zur Speicher-
stadt zu bewahren. Gleichzeitig soll fir das Sockelbauwerk, in dem si_ch teilweise auch
gastronomische Nutzungen befinden werden, eine auskémmliche Geschosshbhe reali-
siert werden konnen. Aus diesem Grund ist eine maximale Hdhe' der baulichen Anlagen
auf 8,1 m (iber NN festgesetzt worden. Die Zwischenbaukérper dienen iiberwiegend der.
Unterbringung privater Stellplétze. in Einzelfdllen sind andére Nutzungeh wie z.B. Gastro-
nomie und Léden denkbar. Diese missten dann aber gesondert hochwassergeschutzt
werden, da sie unterhalb der 7,5 m iber NN-Linie liegen wiirden. ' |

Auch im Falle extremer Sturmfluten muss die Zuganglichkeit jedes Einzelgebiets inner--
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halb der HafenCity durch die Feuerwehr Qnd Krankentransporte gewéhrleistet sein. im
Quartier Am Sandtorhafen wird fiir dieses Erfordernis eine hochwassergeschitzte, flr alle
Einsatzfahrzeuge befahrbare Feuerwehrzufahrt entstehen. Diese Feuerwehrzufahrt ver-
I5uft von der Hochwasserschutzanlage Bei den Miihren aus Uber den Zoilkanal durch die
Achse Kibbelsteg und ‘schli_em vor Kopf des Sandtorhafens wieder an ‘hochwassergé-
schiitztes Niveau an. Fiir die Bebauung nordlich des Sandtorhafens soll eine Fahrweg-
verbindung fiir Rettungsfahrzeuge auf hochwassergeschiitztes Niveau durch die Gebdude
hindurch -und auf den Zwischenbaukérpern geflihrt werden. In der Achse auf dem Sande

soll eine Briicke fiir Rettungsfahrzeuge entstehen.

Fir das Baufeld dstlich der Kreuzung Sandtorkai / Kibbelsteg ist die Rettungswegeanbin-
dung iiber den Kibbelsteg gegeben. Fiir einen Ubergangszeitraum bis zur Realisierung
der Bebauung rund um den geplanten Sandtorpark kann die Feuerwehr entwedef auf
dem hochwassersicheren vorhandenen Betriebsparkplatz an das Geb&ude heranfahren

oder das Fahrzeug auf der Strafle Kibbelsteg parken. Eine Zugénglichkeit des Gebéudes

tiber den vorhandenen hochwassersicheren Betriebsparkplatz ist sicherzustellen.

Die Frage der Rettungsweganbindung ist abschliefend im Baugenehmigung'sverfahren zu

klaren.

Der Bebauungsplan Hamburg Alistadt 32 / HafenCity 1 grehzt im Bereich des westlichen
Sandtorhafens direkt an die Plangebietsgrenze des Beb'auungspians‘ Hambbrg-Altst_adt 31
vom 9. Juni 1992, damit kein unbeplanter Zwischenbere'ich verbleibt. Teile der Bebauung
des Hanseatic-Trade-Centers ragen Uber. die Plangebietsgrenze des Bebauungsplans
Hamburg-Altstadt 31 hinaus und werden somit Bestandteil des BebauUngspIans Hamburg
Altstadt 32 / HafenCity 1. Sie werden in ihrem Bestand. durch Kerngebietsfestsetzungen

analog zum Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 31 bestimmt. Das MaR der baulichen Nut- _

zung ist ebenfalls aus diesem benachbarten Bebauungsplan tGbernommen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Baukorperausweisungen bzw. baukdrperahnlichen
Festsetzungen sind als zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 13 der Ham-
burgischen Bauordnung zu betfrachten. Aus diesen zwingehden Festsetzungen, deren
stadtebauliche Notwendigkeit aus den oben genannten Zielsetzuhgen hervorgeht, ergibt
sich der Vorrang gegeniiber den sonst lbfichen -A'bstandsfléchenbemessungen der Ham-
burgischen Bauordnung. . | |

~ Aus dem Verhéltnis von {iberbaubarer Flache zur Gesamtflsiche der Baugebiete und der

Notwendigkeit der Unterbringung privater Stellplétze leitet sich eine Grundflachenzahl von

1,0 ab.

‘—-\! )
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. 4.2.2. Grasbrook

Die Flachen des Grasbrooks erhalten ihren besonderen Charakter durch ihre Lage am
Endpunkt des Grasbrookhafens und die Nachbarschaft zu einer zentralen Freifliche. Die
stadtebauliche Struktur reagiert raumbilde_hd auf diese Situation. Die gegebene Zentralitat
und gute verkehrliche Anbindung Uber den Kibbelsteg bietet fir den Standort auch die
Chance, hier Sonderfunkt:onen unterzubringen und das Gasheizwerk stddtebaulich ein-
zubinden. Auf Grund seiner Lage westlich des zukunftigen zentralen Bereichs der Hafen-
City am _Magdeburger Hafen und auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Gas-
heizwerk der HEW ist dieser Bereich als Kerngebiet festgesetzt.

Die Festsetzungen fir die Grundstiicksfldchen ostlich des Kibbelstegs und nbrdiich der
neuen Parkanlage wurden auf Grundiage des stadtebaulichen Konzeptes Masterplan und
konkurrierender Entwurfsverfahren ermittelt. Fir die Flachen unmittelba'rr Bstiich des Kib-
belstegs wurde ein hochbaulicher Realisierungswettbewerb fur den slidlichen Teil mit ei-
ner Baumassenstudie fir den nordlichen Teil kombiniert. In dem Wettbewerb wurde bes-
tatigt, dass eine Geschossfldche von 30.000 m? fiir diesen Bereich vertriglich ist und der
" gewdiinschten innerstadtischen Dichte an diesem Standort entspricht. Entsprechend wurde
fur die gesamte Flache westlich Gasheizwerk eine Geschossflache von 30.000 m? als
Hochstmaft festgesetzt. Das Ergebnis des hochbaulichen Realisierungswettbewerbs auf
dem sudlichen Grundstiicksteil setzt der Bebauungsplan mit einer ?;geschossigen Bau-
kérperfestsetzung und Bautiefen von 47 m und 60 m um. Fir den nrdlichen Teil soll noch
“eine méglichst hohe Flexibilitat fir die Bebauung erhalten bleiben, da die Baukdrperstel-
lung im weiteren Entwurfsverfahren gekldrt werden soll. Daher ist fir diesen Grund-
stiicksteil eine Flachenausweisung festgesetzt worden. Entsprechend der 'Baumassen-
studie aus dem Wettbewerb soll in dem stadtebaulich W|cht|gen nordwestlichen Eckbe-
reich des Grundstucks ein Hohenakzent enistehen. Fir diesen Bereich ist eine maximale
Geschossigkeit von 12 Geschossen festgesetzt worden. Fur die restliche Fléche der n6rd-
lichen Bebauung sind erits_prechend_ dem sudlichen Grundstiicksteil maximal 7 Geschosse

zuldssig.

Gegentber dem Hafenbecken des Grasbrookhafens soll eine (iberwiegend geschlossene
Geb&udewand entstéhen, um fiir diesen Wasserraum eine angemessene rdumliche Be-
grenzung zu schaffen. Aus diesem Grund ist an der siidlichen Grenze der Flachenaus-
weisung im Norden eine Baulinie festgesetzt worden. Die im Bebauungsplan bestimmten
Baulinien sowie die Baukdrperfestsetzung im stidlichen Bereich sind als zwingende Fest-
setzungen im Sinne des §6 Absatz 13 der Hamburgischen Bauordnung zu betrachten.
Aus diesen zwingenden Festsetzungén ergibt sich der Vorrang gegeniiber den sonst Ubli-
chen Abstandsbemessungen der Hamburgischen Baubrdnung. Dadurch wird sicherstellt,
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dass zwischen Nord- und Siidbebauung kein stédtebaulich unvertraglicher Abstand ent-
steht.

~

'Fiir den Bereich siidlich-des Gasheizwerks ist eine Bebauung mit einer Bautiefe von
32,5 m vorgesehen, die eine Raumkante zum Park bildet. Die Festsetzungen beziehen
sich auf das Ergebnis eines hochbaulichen Wettbewerbsverfahrens aus dem Jahre 2002.
~ Die Bebauung soll sich mit maximal 8 Geschossen in der Hohe an der westlich angren-
zenden Bebauung orientieren. Entsprechend der Entscheidung des Wettbewerbs zum
angrenzenden zentralen Bereich der HafenCity um den Magdeburger Hafen im Juli 2003
und der Erstellung der Leitlinien fiir diesen Bereich wurde die Nord-Siid verlaufende Ach-
se dstlich des Gasheizwérkes dimensioniert. Die Verkehrskonzeption fir die Erschlieung
des Bereichs um den Magdeburger Hafen sieht einen mehrspurigen Ausbau dieser Achse
-im nordlichen Abschnitt (wahrscheinlich 4 Spuren) und ‘einen mehrspurigen (wahrschein-
lich 3 Spuren) Ausbau im sidlichen Abschnitt vor. Ziel ist, den gesamten Stralenverlauf
aus g'estafte'rischen Griinden geradlinig zu filhren und einheitliche Baufluchten entlang der
Achse zu erhalten. Die Verbreiterung der Strale von 17,50 m auf 27,30 m bedeutet eine
Verschiebung der Strafienbegrenzungslinie im Mittel um ca. 6,60 m nach Westen und ca.
3,20 m nach Osten. Dies bedeutet, dass das Baufeld um ca. 6,60 m gegeniiber der Fas-
sung der 2. Auslegung verschmadlert wird, die Baugrenze wird direkt an def StraRenbe-
grenzungslinie festgesetzt und verschiebt sich gegentber der Fassung zur 2. Auslégung
deshalb nur um ca. 2,20 m nach Westen.

Die fir die Kerngebiete im Bereich Grasbrpdk- festgesetzte Grundflachenzahl von 0,9 ent-
spricht der vorgesehenen Uberbauung der Fléche und schliefit die Maglichkeit fiir zusétz-
liche Unterbauungen fiir Tiefgaragen mit ein.

4.2.3. Dalmannkai

Das stadtebauliche Konzept fir den Dalmannkai sieht im Ubergangsbereich zum Kaispei-
cher A und &stlich der Kibbelsteg-Achse eher Biiro- und Dienstsleistungsnutzungen vor.
Daher sind fir diese Bereiche Kerngebietsfestsetzungen getroffen worden.

Der Kerngebietsbereich stlich des Kaispeichers A und siidlich der ErschlieBungsstralie
ist Bestandteil eines nach Siiden gedfineten Blocks (siehe Punkt 4.1.2). Das stadtebauli-
che Konzept fir den Dalmannkai sieht vor, die Rénder der Blocks zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen gerierell 6-geschossig auszufiihren. Daher ist auch fiir diesen Bereich
eine maximale Geschosszahl von 6 Geschossen'festgesetzt worden und .eine Bautiefe
von 15 m. Entsprechend der vorgesehenen volistindigen Uberbauung der Flache ist eine
GRZ von 1,0 zuldssig.

Der Kerngebietsbereich &stlich des KaiSpeichers A und nordlich der Erschliefungsstraie

™
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gliedert sich gemaR dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Punkt4.1.2) in ainen achtge-
“schossigen Kopfbau, der (iber die Promenade mit einer lichten Héhe von mindestens 5 m
und einer Tiefe von 11 m auskragt, und einem &stlich anschlieBenden sechsgeschossigen
Riegel. Die Bautiefen betragen 18 m. Die GRZ von 1,0 entspricht der vorgesehenen U-
bérbauung und der Unterbauung der Flache durch Tiefgaragen.

Der Bereich westlich Kibbelsteg nérdlich und siidlich der neuen ErschlieBungsstrake ist
wegen seiner Zentralitdt und seiner Lage im Ubergang zu den kerngebietsoriehtierten
Nutzungen auf dem Grasbrook als Kerngebietsfléiche ausgewiesen worden. Diese Fla-
chen markieren den Eingang zum neuen Quartier Dalmannkai und solten deshalb mit ei-
nem achtgeschossigen Héhenakzent versehen werden. Entsprechend der vorgesehen
vollsténdigen Uberbauung der Flachen ist eine GRZ von 1,0 festgelegt worden und fiir die
Fidche nordlich der ErschlieBungsstraite eine Bautiefe von 18 m. Die Ausweisung der
nordlichen Bauflache hat sich aufgrund konkreter Planungen gegeniiber der bisherigen
Ausweisung verandert. Der Siegerentwurf des Freiraumplanerischen Wettbewerbes sieht
am Hafenkopf des Sandtorhafens groRflachige terrassierte Aufenthalts- und Promenaden-
flachen vor, die die im B-Plan als Verkehrsflachen besohderer Zweckbestimmung festge-
setzten Promenadenfldchen in diesem Bereich ergi':in'ze-n. Gleichzeitig wurde durch einen
konkreten Investor die Idee entwickelt, einen Winkelf&rmigen Baukdrper als Abschluss des
Sandtorhafenkopfes vorzusehen. Dieser Baukdrper bewirkt gemeinsam mit den anderen
an der Promenade auskragenden Baukorpern eine rhythmische Gliederung der Fassa-
denfront zur Wasserseite und bildet gemeinsam mit dem gegenijber-liegenden Baukérper
am Sandtorkai eine Umrahmung des Hafenkopfes. Die Ausweisung dieses winkelfdrmi-
gen Baukérpers wird méglich, da der Freiraumentwurf durch die groRziigige Erweiterung
der Aufenthaltsflidichen weiterhin eine fiir den FuRgénger komfortable Verbindung am
Wasser vorsieht. Die Umsetzung der Freiraumplanung wird durch ein wasserrechtiches
Verfahren erfolgen. Zum Versténdnis ist der Bereich in dem die Terrassenanlagen und
- Promenaden entstehen werden, als ,Fidche fiir vorgesehene wasserwirtschaftiiche MaR-
nahme" unvegrbindlich vorgemerkt. |

Fiir die Kerngebietsfliche nérdlich der ErschlieBungsstrafie gibt es keine larmabgewandte
Seite (siehe auch Punkt 4.15), so dass die Vorschrift aus § 2 Nummer 4, dass Wohn- und
Schlafrdume den l[drmabgewandten Seiten zugeordnet werden miissen, nicht erfiillt wer-

den kann.

4.2.4, Kaiserhoft

Das Kaiserhéft ist fiir die HafenCity ein Ort von herausragender stédtebaulicher Bedeu-
tung. Der Kaispeicher A nimmt den Grofteil der Grundstiicksflache ein und ist der mar-
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kanteste Punkt der HafenCity in Richtung Landungsbriicken / Altona. Wegen der schwie-
rigen ErschlieBungs- und Steliplatzsituation ist fur diesen exponierten Standort eine Kern-
gebietsnutzung mit der Grundflachenzahi 1,0 vorgesehen.

Die Festsetzungeh fur den Bereich Kaiserhoft werden auf der Grundiage des Ergebnisses

eines hochbaulichen Realisierungswettbewerbs fir ein Medienzentrum getroffen. Auf- -

- grund der besonderen Struktur des Bestandsgebaudes und der umfangreichen Umbauten
die notwendig werdén, um das Gebéude einer zeifgeméahen Nutzung zuzufihren, ist es
zweifelhaft, ob ein Erhalt des Kaispeichers A einem privaten Investor zugemutet werden
kann. Zudem wiirde die fiir eine Biironutzung unumgéngliche l_ngestaltung der Fassade
das Erscheinungsbild des Kaispeichers in einem MafRe verdndern, dass es einem Neubau
gleichkame. Die Kubatur und das grundlegende Erscheinungsbild des Kaispeichers A sol-
len aber in jedem Fall erhalten bleiben, da der Kaispeicher an diesem weit in das Elb{a!
hineinwirkenden Ort mit seiner machtigen Baumasse einen wichtigen Orientierungspunkt
schafft. Daher setzt der Bebauungsplan die Gebaudekanten des Bestandsgebdudes mit

Baulinien fest, um sicherzustellen, dass bei einer Neubebauung gleiche Gebéudeumgren- '

zungen entstehen. Die festgesetzte Geschossigkeit von 8 Geschossen entspricht im We-
sentlichen der heutigen Gebaudehdhe. )

GeméfR Masterplan HafenCity ist der Bereich Kaiserhéft als Hochhausstandort vorgese-
hen. Der Siegerentwurf des hochbaulichen Wettbewerbs ergénzt die Kubatur des Kai-
speichers durch ein Hochhaus, das in die &stliche Gebdudebegrenzung des_eﬁemaligen
Kaispeichers eingesChobén ist. Die gelagerte Kubatur des Kaisbeichers bildet zusammen

mit einem skulptural ausgeformten Hochhaus ein Ensemble, das dem exponierten Ort auf -
der Spitze der K?izunge durch eine besonders signifikante Gebaudeform gerecht wird.

Ein entscheidendes Kriterium filr die Hohe des Gebé&udes sind die Blickbeziehungen von
- der Lombardsbriicke im Norden der Hamburger City und {iber die Auienalster ausgehend
von der Strale Bellevue auf die innere Stadt. Stadtbildprégend sind die Tirme der Haupt-
kirchen der Stadt. Diese Blickbeziehungen diirfen durch das neue Hochhaus nicht beein-
tréchtigt werden. Firr das Hochhaus sind Studien hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Stadtsilhouette durchggfﬂhrt worden. Diese Studien haben ergeben, dass das neue

Hochhaus nur von der'AuBenalster her wahrmehmbar ist, von der Lombardsbriicke aus -

‘wird es nicht sichtbar werden. Durch das neue Hochhaus kommt es jedoch auch fiir den
Bereich AuRenalster nicht zu einer Stérung der Stadtsilhouette. Der ungewodhnlich ausge-
' formte Gebéudekdrper bereichert die Stadtansicht und schafft éine Orier{tierung fur die
neue HafenCity.

| Fir das ggplante Hochhaus ist eine Verschattungsstudie durchgefiihrt worden. In einer
Computer-Simulation wurden die Verschattungswirkungen fir den 21. Dezember, den

=
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21. Marz bzw. 21. September und den 21. Juni untersucht. Am 21. Dezember und am
21. Marz / September wird in den Vormittagsstunden ein Schatten auf die Kehrwiederspit-
zenbebauung falilen. Dieser Schatten ist aufgrund der Sonneneinstrahlung auf das Profil
des Hochhauses eher schmal und wandert daher in kurzen zeitlichen Absténden (iber die
Fassade. In den wenigen hellen Nachmittagsstunden des Dezembers tritt eine Verschat-
tungswirkung auf die beiden Baufelder westlich der Sandtorhafenbriicke nérdlich und sld-
lich des Sandtorhafens ein. Im Mérz / September ist die Bebauung nérdlich des Sandtor-
hafens nachmittags kaum noch betroffen. Dafir tritt am spéfen Nachmittag eine Verschat-
tung der dem Hochhaus Sstlich angrenzenden Bereiche auf dem Dalmannkai / Kaiserkai

ein.

Am 21. Juni entsteht keine Verschattungswirkuhg fiir die Gebaude nordlich des Sandtor—

hafens. Ab 15.00 Uhr werden die an das Hochhaus ahgrenzenden Bereiche auf dem

Daimannkai / Kaiserkai nordlich der Erschliefsungsstrarse verschattet und ab 17.00 Uhr

die angrenzenden Bereiche sudlich der ErschlieBungsstraie. Zu dieser Zeit tritt jedoch

auch eine Verschattungswirkung der Innenhdfe durch die Wohngebaude selbst auf, so

dass die zusatzliche Beeintrachtigung durch den Schatten des Hochhauses gering ist. Die

maximale Verschattung betrifft um ca. 19.00 Uhr die drei siidlichen Innenhdfe. Danach

wandert der Schatten des Hochhauses weiter nach Siiden in den Grasbrookhafen hinein. .
Insgésamt kann die Verschattungswirkung des Hochhauses als akzeptabel eingestoﬂ

- werden, '

Flr das Hochhaus wird eine Hohe von 106. m iber NN als Hichstmafl festgesetzt. Die
Breite des Hochhauses wird auf 49 m begrenzt. Diese Kubatur schafft fiir das Hochhaus
selbst eine stimmige Proportion, vermittelt ein wirkungsvolles Gegenlber zu der Baumas-
se des Kaispeichers und korrespondiert mit den anderen Hochpunkten am Sandtorhéft
und auf dem Kehrwieder.

Nach der zweiten &ffentlichen Auslegung wurde die- Héhe des Hochhauses von 103,5 m
und die Breite von 48 m auf die 0. g. MaRe geringfiigig erweitert. Die Grundzlge der Pla~

nung wurden nicht berlihrt. Gem&R der bisher geltenden Vorschrift des §3 Absatz3 -

Satz 3 des Baugesetzbuchs wurde eine eingeschrankte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt.

Die dstlich Kaiserhdft gelegene Platzflache verkniipft das Kaiserhoft mit dem Wohngebiet
am Dalmannkai. Darliber hinaus schafft sie eine attraktive Eingangssituation fiir den Kai-
speicher A in Verldngerung der Briicke Uber den Sandtorhafen, sowie eine Aufweitung
des Elbuferwanderwegs. Der Platz wurde als Kef_ngebiet festgesetzt damit notwendige
private Stellplitze fir den Kaispeicher unter der Platzfliche untergebracht werden kon-
nen. Der Kaispeicher ist aus Griinden der Geb&udekonstruktion schwierig fir die Unter-
bringung von Stellplétzen zu nutzen. Die NutzUng des Platzes durch die Offentlichkeit ist

4
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durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Freien und Hansestadt Hamburgs
gesichert (sieche auch Punkt 4.8.2). Um trotz Ausweisung der Platzfléche als private Fla-
che die Belegenheit des dreigeschossigen Baukbrpefs am sidlichen Platz herstellen zu
kénnen wird abweichend von § 4 HBauO auch eine durch Baulast gesicherte Erschlie-
ung akzeptiert. (§ 2 Nummer 19). Auch eine Realteilung des umgenutzten/ erweiterten
Kaispeichers in mehrere Einheiten kann aufgrund dieser Festsetzung erfolgen wenn
durch Baulast sichergestellt ist, dass die Ver- und Entsorgung, der Einsatz von Rettungs-
und Léschgeraten sowie der durch die jeweilige Grundstucksnutzung hervorgerufene Ver-

kehr ohne Schwierigkeiten méglich |st

Der Funktlonsplan Dalmannkai sieht auf dem zentralen Platz ostlich des Kaispeichers A

ein Gebaude vor, das in der Achse der Sandtorhafenbriicke steht Dleses Gebéude soll

den Platz rdumlich begrenzen und zwischen den unterschiedlichen Héhen - Hochhaus-
baukdrper sechsgeschossige &stlich anschlieende Bebauung bzw. dem Kainiveau - ver-
mitteln. Durch eine mdglichst ifentlichkeitswirksame Nutzung wird eine Belebung des
Platzes erwartet. Die geringe Breite des Bauwerkes stellt sicher, dass die Blickbéziehung
zur Elbe gewahrt bleibt, dennoch wird dem Platz ein stadtrdumlich sinnvoller Abschluss
zur Siidseite gegeben. Der Bebauungsplan setzt mit einer Baukorperauswelsung mit einer
Bautiefe von 22m und einer maximalen Geschossigkeit von drei Geschossen einen

| Rahmen fir die zukiinftige Bebauung fest. Die lichte Hohe unterhalb der 11 m tiefen

Auskragungen muss mindestens 5 m betragen.

Stellptiitze

- Notwendige. Stellpldtze sind nur in Tiefgaragen bzw, Garagengeschossen untérhalb der

Hohe von 7,5 m Ober NN zuldssig. Geringfiigige Abweichungen sind zuldssig, wenn sie
durch abweichende StraBenanschlusshéhen begriindet sind, die (iber 7,50 m . NN lie-
gen. '(§ 2 Nummer 9). Mit dieser Festsetzung soll verhindert Werden, dass in den Erdge-
schosszonen an den Stralen und Platzen Stellplitze untergebracht werden, die das
Stralenbild beeintréchtigen wiirden und auferdem nicht zur gewlinschten Belebung der
Erdgeschosszonen beitragen kdnnten. Insbesondere in den Bereichen, in denen die O-
berkante des Fuflbodens des ersten Obergeschosses auf 5 m Uber-angrenzender Stra-
enoberkante festgesetzt ist (vgl. § 2 Nummer 5), besteht die Gefahr, dass der untere Be-
reich dieser erhéhten Erdgeschosszone fiir die Unterbringung von Stel[pléitzenrgenutzt
wird. Gleichzeitig sollen geringfligige Abweichungen méglich sein, da die konkreten Stra-
Renausbauhéhen noch nicht feststehen und die Erdgeschossebenen sicherlich Anschluss

~ an die jeweilige StraRenoberkante finden werden.

Fur den Bereich Am Sandtorkai ist die Unterbringung von Stellplatzen auf Stralenniveau

)
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unumgangiich, da hier die StraRe auf dem urspringlichen Niveau verbleibt, Nutzungen

“aber aus Hochwasserschutzgriinden regelhaft erst oberhalb von 7,5 m Uber NN zuléssig

sind. Somit ist die Sockelzone lediglich fir Stelipltze nutzbar. Dieser Stellplatziésung
steht die Vorschrift des § 2 Nummer 9 nicht entgegen, da die Stelipldtze unterhalb der
7,5 m {iber NN-Ebene liegen. -

Gestalterische Anforderungen

§2 Nur\nmer 11 Séatze 2 und 3 bestimmt, dass Staffel- und Technikgeschosse unzuléssig
sind. Technische Aufbauten sind ausnahmsweise zuldssig, wenn die Gestaltung des Ge-
samtbaukdrpers nicht beeintr‘ébhtigt ist. Im Rahmen der Masterplanung und der Funkti-
onsplariung wurden die _stédtebé_ulich angemessenen Hohen der Gebaude ermittell. Mit
der o.g. Festsetzung soll sichergestellt werden, dass diese '_Hﬁhen, die im Bebauungsplan
durch die Festsetzung der Geschosszahlen vorgeschriebenen sind, nicht durch Staffel-
und Technikgeschosse {iberschritten werden. Diese iét auch eiher der Grl'.'lnde,_ weshalb in
2 Nummer 12 Satz 1 festgelegt iét, dass nur Dacher mit einer Neigung bis zu 15 Grad zu-
lassig sind. Steiler geneigte Décher wiirden grofliere Hohen erzeugen. Dariiber hinaus soll
in den neuen Quartieren der HafenCity bei aller Vielféltigkeit der Architekturen ein einheit-
licher gestalterischer Rahmen bestehen. Eine Festlegung auf flache bis fiachgenelgte Da-
cher schafft einen derartigen Rahmen. -

 Um den Spielraum im Bereich der Baukdrper- und Fassadengestaltung nicht zu sehr ein-

zuengen, solien Uberschreitungen der Baugrenzen in geringfiigigem Umfang zugelassen
werden. In § 2 Nummer 6 ist daher féstgesetzt, dass eine Uberschrei'tung der Baugrenzen
durch Balkone, Erker, Loggien und Sichtschutzwéinde bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuge-
lassen werden kann. im Regelfall wird die Uberbauung der Stral&enverkehrsﬂéichen erst
ab einer Héhe von 3,50 m gemessen an der kiinftigen Stralkenhdhe zuldssig sein. |

In den Kerngebieten sind GroRwerbetafein unzuldssig. Oberhalb der Briistung des zwei-
ten Vollgeschosses sind Werbeanlagen ausnahmsweise zuldssig, wenn die Einheitlichkeit
der Gesamtfassade nicht beeintrachtigt wird; oberhalb der Geb&udetraufen sind Werbe-
anlagen unzuldssig (vgl.. § 2 Nummer 12). Der restriktive Umgang mit Werbeanlagen be-
griindet sich durch die besonderen stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen,
die an das Plangebiet gestellt werden. Die Kerngebiete nehmen'prorhinente Stellen an
den Hafenbecken bzw. am Kaiserhoft ein, sind also von vielen Punkten entlang des Ha?
fenrandes aus sichtbar. Daher.muss eine Beeintrachtigung des Stadtbildes durch weithin
sichtbare Werbeantagen wie Grolwerbetafeln und Werbeanlagen oberhalb der Gebaude-
traufen vermieden werden. Die besonderen Anspﬁ]che, die gemal Masterplan an die ar-
chitektonische Ausgestaltung der Gebéude'gestellt werden missen, beinhalten eine ein-
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heitliche Fassadengestaltung. Daher sind Wérbeanlagen, die aulerhalb der dafiir Obli-
chen Bereiche (Erdgeschoss und erstes Obergeschoss) angebracht werden, nur aus-
nahmsweise zuléssig, wenn sie die Einheitlichkeit der Gesamtfassade nicht beeintréchti-

gen.

In den mit ,(B)' bezeichneten Kerngebieten und den mit ,(C)* bezeichneten Allgemeinen
Wohngebieten muss die Oberkante des FuRbodens des ersten Obergeschosses auf min-
destens 5 m Uber der angrenzenden Strallenoberkante liegen (§ 2 Nummer 5). In den
Erdgeschossen der Kemn- und Wohngebiete an der StraRe Am Dalmannkai sollen aus ge-
stalterischen Griinden einheitlich gegeniber den Normalgeschossen Uberhohte Sockel-
zonen entstehen, die die Gebaude horizontal gliedern und eine zukiinftige flexibie Nut-
zung der Erdgeschosszonen ermﬁglit:hen, um den StraBenraum zu beleben. (siehe
Punkt 4.1.2).

Ver- und Entsorgungsflachen
4.5.1. Gasheizwerk

Nach Entscheidung des Wettbewerbs zum angrenzenden zentralen Bereich der HafenCi-
ty um den Magdebu'rger Hafen im Juli 2003 und der Erstellung der Leitlinien fir diesen
Bereich ist eine Verdnderung des Strafienquerschnitts der Strafle ostlich des Gasheiz-
werks notwendig. Die Verkehrskonzeption fiir die ErschlieRung des Bereichs um den
Magdéburger Hafen sieht einen mehrspurigen (wahrscheinlich vierspurigen) Ausbau der
Achse im nordlichen Abschnitt und einen mehrspurigen (wahrscheinlich dreispurigen)
Ausbau im stidlichen Abschnitt vor. Ziel ist, den gesamten Stralenverlauf aus gestalteri-
schen Griinden géradlinig zu fithren und einheitliche Baufluchten entlang der Achse Bst-
lich des Gasheizwerks zu erhalten. |

Durch die Verbreiterung der Strafe wird sich der dstliche Schornstein des Gasheizwerkes
bis zur endgiiltigen Herstellung der StraRe in der ausgewiesenen Stralenverkehrsfliche
befinden, da die Schornsteinanlage fiir die Laufzeit des Betriebes des Gasheizwerkes Be-
standschutz erhéit. Die Umfahrung der Schomsteine wird fiir die Betriebsdauer des Kraft-
werkes auf offentlichen Verkehrsflachen eingerdumt. Aufgrund der geringen Entfernung
der Schornsteinfundamente von der Stralle muss eine Sicherung der Fundamente vor
Anpralllasten hergestellt und bei der StraRenherstellung berticksichtigt werden. Solange
die Schorhsteinanlage in Betrieb ist, wird dié Strallenverkehrsflache durch die beschrie-
benen Malinahmen eingeengt werden. '

4.5.2, Abspannwerk“

Zur Versorgung des neuen Quartiers mit Strom ist der Bau eines neuen Abspannwerks
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erfofderlich.' Dieses neue Abspannwerk soll auf dem Geldnde des GéSheizwerks errichtet
werden. Der festgesetzte Baukdrper, die Gebaudetiefe von 15 m, die maximale Gebéu-
dehéhe von 21 m (ber Gelédnde und die GRZ von 0,9 entspricht der technischen. Notwen-
digkeit fiir die Aniage. Die mit diesen Festsetzungeﬁ verbundene Kubatur des Baukérpers

ist mit dem geplanten neuen stédtischen Umfeld vertraglich.

Aufgrund der Entscheidung, die Achsé dstlich des Gasheizwerkes zu verbreitern {s. Pkt.
4.5.1), wurde die &stliche Baugrenze nach der 2. Auslegung um ca. 2,90 m nach Westen
verschoben. Aus Sicht des Heizwerkbetreibers bestehen keine Bedenken gegen die Ver-
kleinerung des Baufensters.

4.5.3. Unterirdisches Pumpwerk

Innerhalb  der  Strafe Kibbelsteg wird ein unterirdisches ' Schmutzwasser-
Bedarfspumpwerk der Hamburger Stadtentwéisserung‘festgesetzt. Dieses Pumpwerk
entwiéissert bei Sturmfluten den Bereich der HafenCity siidlich des Sandtorhafens und’
westlich des Magdeburger Hafens (siehe Punkt 4.11).

Energieversorgung

Gebdude mit zentraler Warmwasserversorgung sind durch Anlagen erneuerbarer Ener-
gien zu' versorgen, die 30 vom Hundert oder hoherer Anteile des zu erwartenden Jahres-
Warmwasserbedarfs decken. Im begrUndetén Ein_z:élfall kénnen geringe Abweichungen
aus gestalterischen, funktionalen oder technischen Grunden zugelassen werden. Elektri-
sche Warmepumpen sind nur zuldssig, wenn sie mit Strom aus regenerativen Energien
betrieben werden. Dezentrale Warmwasserantagen sind nur dort zuléssig, wo der tagliche
Warmwasserbedarf bei 60 °C wéniger als 1 Liter je m? Nutzfléache betrégt. Der Bauherr
kann diese Anforderung ausnahmsweise auch dadurch erflillen, dass er einen langjahri-
gen Vertrag {ber die Lieferung von Brauchwasser mit dem von der Stadt ausgewéhiten
Warmelieferanten abschlief3t. (vgl. § 2 Nummer 17). |

Fur die Warmwasserversorgung ist ein moglichst hoher Anteil an erneuerbaren Energien
zu nutzen, um gemaR § 4 Absatz 1 Satz 2 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes vom
25. Juni 1997 (HmbGVBI: S. 261), gedndert am 16. November 1999 (Hmb'GVBl. 8. 255)
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 stadtgestaiterische, funktionale o-
der technische Griinde dies erfordern. Anlagen erneuerbarer Enérgien sind zum Beispiel
thermische Solaranlagen, geothermische Anlagen, Biogasanlagen und Warmepumpen.

Der Einbau von Solaranlagen im Neubau ist immer dann sinnvoll, wenn ein nennenswer-
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ter Warmwasserbedarf besteht, so dass eine zentrale Warmwasserversorgung aus ener-
getischen Aspekten geboten ist. Dies ist in der Regel bei Wohngeb&uden, Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften u.a. der Fall. Fir Gebaude, die
einen geringen Warmwasserbedarf haben, wie z.B. reine Geschafts- und Biirogebdude,
ist die zentrale Warmwasserveréorgung aus erneuerbaren Enérgien nicht vofgeschrieben.

Im Rahmen-einer europaweiten Ausschreibung zur Wéirmeversorgung des Neubaugebie-
tes westlich des Magdeburger Hafens sowie Ericus- und Brooktorkai wurde ein Vertrags-
partner ausgewahlt, der die thermischen Solaranlagen zur Brauc'hwasser_versorgung im
vorgesehenen Umfang kostenneutral fiir die Investoren im Rahmen des Warmeliefe-
rungsvertrages anbietet. Der geltende Warmelieferungsvertrag zwischen Stadt und Ver-
tragspartner sieht die Installation und den Betrieb von ca. 1.800 m2 Solarkollektorflachen
fir das Ausschreibungsgebiet (Westliche HafenCity incl. Brooktorkai) vor. Die' Solarkollek-
torflaichen werden im Rahmen von Einzelverhandlungen zwischen Vertragspartner und

Bauherren festgelegt.

Fir die Bauvorhaben ist ausnahmsweise gem. § 2 Nummer 17 (2) unabhingig vom
grundstiicksbezogenen Nachweis des Anteils der erneuerbaren Energien an der Warm-
wasserversorgung maogfich, durch Abschluss eines langjahrigen Vertrages (ber die Liefe-
rung von Brauchwarmwasser mit dem voﬁ der Stadt ausgewahiten Warmelieferanten die
Anforderungen im Sinne des Klimaschutzgesetzes' zu erfullen.

Fir die Beheizung und die Bereitstellung des tibrigen Warmwasserbedarfs ist die Neube-
bauung an ein Warmenetz in Kraft-Wérme-Kopplung anzuschlieRen, sofern nicht Brenn-
stoffzellen zur ausschlieBlichen Warme- und Warmwasserversorgung eingesetzt werden
(vgl. § 2 Nummer 18). Zur Vermeidung von Schadstoffimmissionen und um den Anforde-
rungen nachhaltiger stadtebaulicher Entwicklung und den Zielsetzuhgen des Hamburgi-
sches Klimaschutzgesetzes zu entsprechen, wird fir das Plangebiet die Festsetzung ge-
troffen, dass die Neubebauung an ein Warmenetz in Kraft-Warme-Kopplung anzuschlie-
Ren ist. Die Festsetzung erlaubt auch den Einsatz energetisch effizienter Warmepumpen,
die mit Strom aus regenerativen Energien betriében werden, sofern der restliche Warme-
bedarf durch das Warmenetz abgedeckt wird.

Erschliefung

4.7.1. StraBenverkehr

Das Plangebiet wird Gber die Straken Am Sandtorkai, Dalmannstralte, Am Dalmannkai
und den neu auszubauenden Kibbelsteg erschlossen. Eine Ausweitung des Kibbelstegs
auf 32,1 m an der Einmindung in die Strale Am Sandtorkai gewahrleistet die Unterbrin-
gung einer Briicke zwischen den beiden Richtungsfahrbahnen und einer Rampe zur west-
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lich gelégenen MK-Flache aus Hochwasserschutzgriinden.

Die Strake Am Sandtorkai (Flurstiicks 1285) wird nach Siiden verbreitert, um zusétzlich
zum heute schon vorhandenen Parkstreifen eine Radweg im Zweirichtungsverkehr und
einen Fuweg in angemessener Breite unterzubringen.

Der Kibbelsteg wird als hochwassergeschiitzte Feuerwehrzufahrt die Erreichbarkelit des
Plangebiets im 'Katastrophenfall sicherstellen. Er verlduft ausgehend von der Hochwas-
serschutzénlage Bei den Mihren dber den Zollkanal und schliefit im Bereich Grasbrook-
hafen wieder an hochwassergeschiitztes Niveau an. |

Die Kaizunge zwischen Sandtor- und Grasbrookhafén wird durch eine neue Strale er-
schlossen, die dstlich des Kaispeichers A iiber die beétehende Klappbrt'zcke'an die Stralte
Am Sandtorkai angebunden wird. Festgesetzt wird daflr eine Stralenverkehrsflache von
18,5 m Breite. Dafir wird die StraRe Am Dalmannkai westiich des Kibbelstegs in ihrer jet-
* zigen Lage aufgegeben. Im Bereich des zentralen Platzes sind westlich und &stlich der
Spielplatzflache Stralienverkehrsflichen mit einer Breite von 5 m ausgewiesen,‘ die die
ErschlieBung der Baukdrper westlich und stlich des Platzes sicherstellen sollen. Diese
Flédhen solien lediglich den Fulgéngern und Radfahrern dienen. Siidlich der Klappbriicke
am Dalmannkai ist ein Steuerungsgebaude in der &ffentlichen Strallenverkehrsflache vor-
handen. ‘

Die Sammelstralle ndrdlich (Dalmannstralie) des Gasheizwerks mit 18,5 m Breite wird in
Zukunft die Anbindung des Pléngebiets an die HaupterschlieBungsstrallen der HafénCity
gewé&hrleisten und dient auch der ErschlieBung des Gasheizwerks. Nach Entscheidung
des Wettbewerbs zum angrenzenden zentralen Bereich der HafenCity um den Magde-
burger Hafen im Juli 2003 und der Erstellung der Leitlinien fiir diesen Bereich ist eine
Verdnderung des Stralenquerschnitts der Strale ostlich des Gasheizwerks notwendig.
Die Verkehrskonzeption fiir die Erschliefung des Bereichs um den Magdeburger Hafen
sieht einen mehrspurigen Ausbau dieser Achse als Hauptverkehrsstralte im nﬁfdlichen
Abschnitt und einen gegeniiber dem nordlichen Abschnitt verringerten mehrspurigen Aus- ‘
bau als Sammelstrafe im sidiichen Abschnitt vor. Sie hat u.a. Erschliefungsfunktion fir
das Uberseequartier, den Bereich um den Strandkai und dient als HauptszahrtSStrafSe_
" zum Kreuzfahrtterminal. Ziel ist, den gesamten StraRenverlauf aus géstalterischen Griin-
den geradlinig zu fiihren und beidseitig einheitliche Baufluchten entlang der Stralenachse
zu erhalten. Es ist notwendig die Straenbegrenzungslinie Uiberwiegend nach Westen zu
verschieben, um die Ausdehnung des Uberseequattiers, das den Kernbereich der Hafen-
City bildet und dessen Ausdehnung nach Osten durch das Hafenbecken des Magdebur-
ger Hafens begrenzt ist, nicht einzuschranken. |

Die Verbreiterung der Stralle von 17,50 m auf 27,30 m bedeutet gegenliber der Fassung
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bis zur 3. Auslegung eine Verschiebung der Straflenbegrenzungslinie im Mittel um ca.
6,60 m nach Westen und ca. 3,20 m nach Osten

Siidlich des Gasheizwerks, ndrdiich der neuen Parkanlage soll eine Anliegerstrae in
6,5 m bis 11,5 m Breite fUr die daran nordlich angrenzenden Baufeider entstehen.

4.7.2. OPNV

Die flachige Ersc.hlieﬂ.ung des Plangebietes wird durch ein die U-Bahnlinie (s. Pkt 3.2.5)
ergdnzendes Busangebot geleistet werden. Durch die Busbedienung wird wahrend der
einzelnen EnMickIungsphasen, auch bevor die U-Bahn in Betrieb gehen wird, ein flexibel

angepasstes, attraktives Angebot sichergestellt werden.

4.7.3. StraBenverkehrsflachen 'besonderer Zweckbestimmung

- Die offentlichen Freiﬂéchen spielen eine wesentliche Rolle bei der Verkniipfung der Ha-
fenCity mit der Hai‘nburger Innenstadt. Mit differenzierten Typologien und unterschiedli-
chen Vegetationsstrukturen unterstiitzen und ergénzen sie die stiddtebaulichen Besonder-
.~ heiten der Einzelquartiere. Quartiersiibergreifend bilden sie ein abgestuftes,. nutzungsori-
entiertes und vernetztes System, welches in Verbindung mit den Wasserflichen sowoh|
der Erholung dient als auch der Aufnahme von (ibergeordneten und innerquartierfichen
Rad- und Fulwegen. Darlber hinaus sind die zu schaffenden Freiflichen und Wegever-
~ bindungen eine Ergéniung und Weiterfihrung des Ersten Griinen Rings, der sich ausge-
hend von den Wallanlagen in das Gebiet der HafenCity und damit bis an die Elbe fortfiih-

ren kann.

Die offentlichen Freiflachen im Plangebiet sind ﬁberwiegend als StraRenverkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung - FuRgédnger- und Radfahrerbereich - festgesetzt worden,
um die Sffentliche Zugénglichkeit dieser stadtischen Raume und ihre qualitativ hochwerti-
ge Gestaltung sichérzusteflen. Sie sollen ausschliefilich alé FuRgénger- und Radfahrerbe-
reiche dienen, damit eine hohe Aufenthaltsqualitit entsteht und unterschiedliche Aktivita-
ten wie spazieren gehen, spielen, vbr einem Café sitzen etc. stérungsfrei méglich sind.

Promenaden

Die Promenaden entlang des Sandtor- und Grasbrookhafens sind integraler Bestandteil
der Freiflachenerschliefung des Gebiets und erster Abschnitt des (berértlichen und fiir
diesen Abschnitt neu zu entwickelnden Elbuferwanderweges. Neben der Nutzung als 6f-
fentliche Riume am Wasser dienen die Promenaden auch als Schauwege fiir die In-
standhaltung der Kaimauern und ibernehmen zum Teil ErschlieBungsfunktion fur den
Sportboothafen und den Traditionshafen.
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Am Sandtorkai ist eine StraBenverkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung von 5m
Breite festgesetzt. Zusammen mit den im iiberbauten Bereich festgesetzten Auskragun-
gen wird damit ein typisch Hamburgisches Gestaltungsmerkmal des, dffentlichen Raums
am Wasser aufgenommen und gesichert.

Dle Stral&enverkehrsflache besonderer Zweckbestlmmung am Dalmannkal ist im Mittel
10 m bis 14 m breit. Die Promenade am Dalmannkai wird den zukunftlgen Elbuferwan-
derweg aufnehmen. Der notwendlge und reprasentative Charakter fir diese Wegeverbin-
dung soll durch Struktur und Material sowie durch eine Bepflanzung mit groRkronigen
Baumen erreicht werden. Die ausgewiesene Breite ist zur Sicherung der ubergeordneten
Verbindungsfunktion erforderlich. |

Am Kaiserkai ist die Promenade aufgrund der geplahten stidtebaulichen Struktur und
technischer Notwendlgkenen 11 m breit. Der Kaiserkai soll Llegeplatz fur gréRere Schlffe
des im Sandtorhafen geplanten Traditionshafens werden.

Die Promenaden sidlich und westiich des Kaiserhdfts sind ebenfalis als &ffentliche Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckb_estimmung festgesetzt, um diese prominente'sté Stelle
des Plangebiets mit direkter Blickbeziehung zum Hafen und dem nérdlichen Elbufer der
Offentlichkeit dauerhaft zugénglich zu halten. Die Breite der Promenadenfldchen begrin-
det sich mit der Notwendigkeit der Zuganglichkeit der Kaimauerkonstruktion (Rickveran-
'kerungen etc.) und gewihrleistet, dass keine zusétzlichen Lasten durch Uberbauung in
die Konstruktion eingebracht werden. Diese Festsetzung vermeidet hohe ‘Umbaukosten
an den Kaimauern. Der Kaiserhoft soll aufgrund seiner elnmallgen Lage und Fernsicht-
mdglichkeit als Aussuchtspunkt gestaltet werden.

Wasserplitze

An den Stirmseiten der Hafenbecken sind StraRenverkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung mit einer Breite von 15 m bzw. 20 m festgesetzt worden, um die &ffentliche Zu-
ganglichkeit und stadtebauliche Qualitat dieser Ubergsnge zwischen Stadt und Hafenbe- -
cken zu sichern. Diese Bereiche kénnen auch Erschliefungsfunktionen fiir Traditionsha-
fen und Sportboothafen Ubernehmen. '

Fiir die Gestaltung dieser Freiflichen unter Eihbéziehung der Griin- und Wasserflachen
des Planungsgebietes wurde in 2002 ein internationaler freiraumplanerischer Wettbewerb
unter Beteiligung von Kinstiern durchgefGhrt. Der'durch die Jury im Dezember 2002 pra-
mierte Entwurf zeichnet sich durch eine groRzlgige Gestaltung der Platz und Promena-
denbereiche vdr Kopf des Sandtor- und Grasbrookhafens unter Einbeziehung der Was-
serflachen und der Griinflichen — Parkanlagen aus. Bésonderés Thema dieses Entwur-

fes ist die Vermittlung zwischen Land- und Wasserflichen durch Terrassenanlagen an
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den Hafenképfen, die sich zum Teil in bei Flut (iberspilten Hohenlagen befinden.

Zusammen mit dem Kibbelsteg kommt den Flichen an den Stimseiten der Hafenbecken
im Rahmen der entstehenden Freiraumachse von der Strae Am Sandtorkai pis an die
Elbe eine besondere Bedeutung zu. Hier kann kurzfristig eine Abfolge von &ffentlichen
Raumen entstehen, die mit ihren Parks, Promenaden, den Stufen_an!agen in die Hafenbe-
cken sowie Ausblicken auf die Elbe reprisentativ ist fir die gesamte HafenCity.

4.7.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Ostlich des Kaispeichers A umfasst die
Befugnis der Freien und Hansestédt HambUrg, einen allgemein zugénglichen Weg anzu-
legen und zu unterhalten sowie die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunternehmen, un-
terirdische Leitung‘en zu verlegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen von
dem festgesetzten Geh-, Fahr- un‘dr Leitungsrecht sind zulassig. Nutzungen, welche die
Herstellung beziehungsweise Verlegung sowie Unterhaltung unterirdischer Leitungen be-

eintrachtigen kénnen, sind uh_zu}éssig (§ 2 Nummer 15). |

Dieser Bereich soll ein zentréler offentlicher Platz fir die westliche HafenCity in der Ein-
gangssituation zur Kaizunge Dalmannkai werden und entsprechend von Fulgéngern und
Radfahrern gequert werden. (siehe auch Punkt 4.2.4). Dariiber hinaus soll eine Erschlie-
Rung des Sportboothafens im Grasbrookhafen iiber diese Fliche méglich sein. Gleichzei-
tig sollen notwendiQe private Stellplétze fiir den Kaispeicher A unterhalb dieser Flache un-
- tergebracht werden. Um allen Anforderungen gerecht werden zu kénnen wurde die Fl&-
che als Baugebiet ausgewiesen und mit einem Geh, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Freien und Hansestadt Hamburg belegt.

Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte sﬂdlic_h der StralRe Am Sandtorkai umfassen die
Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen allgemein zuganglichen Geh- und
Radweg und eine Zufahrt fiir Rettungsfahrzeuge anzulegen und zu unterhalten. Geringfi-
gige Abweichungen von den féstgesetzten,Geh- und Fahrrechten kdnnen zugelassen
Werden (§2 Nummer 14). Die Geh- und Fahrrechte siidlich der Strake Am Sandtorkai
werden festgesetzt, um die Rettungsweganbindung im Hochwasserfall sicherstellen zu
kdnnen. Der Geh- und Radweg entlang der StraBe Am Sandtorkai wird in einer rdumlich
beengten Situation neben den Garagen gefiihrt. Um alternativ einen attraktiveren Geh-
und Radweg anbieten zu kénnen, soll eine allgemeine Zuganglichkeit der eingeschossi-
gen Zwischenbaukdrper und der Gebaudedurchfahrten ermdglicht werden. Geringfiigige
Abweichungen von den festgesetzten Geh- und Fahrrechten kdnnen zugelassen werden.

Die festgesetzten Geh- und Leitungsrechte siidlich der Strake Am Dalmannkai und nérd-
lich Parkanlage umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen all-
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gemein zugénglicheh Weg anzulegen und zu unterhalten sowie die Befugnis der Ver- und
Entsorgungsunternehmen unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Ge-
rmgfuglge Abwelchungen von den festgesetzten Geh- und Leltungsrechten kénnen zuge--
lassen werden. Nutzungen, weiche die Herstellung, Verlegung sowie Unterhaitung unter-
irdischer Leitungen beeintrachtigen kdnnen, sind unzuléssig (§ 2 Nummer 15). Die festge-
s_étzten Geh- und Leitﬁngsréchte zwischen den Baublécken"sﬂdlich der ErschlieRungs-
strafle Da[mannkai sollen die Durchléssigkeit von der Strale zu der Promenade Dal-
mannkai fiir die Offentiichkeit erweitern, Zusétzlich besteht die Befugnis der Hamburger
Stadtentwésserung, unterirdische 6ffentliche Sielanlagen herzustellen und zu unterhafteh,
ferner die Befugnis fiir. Ver- und Entsorgungsunternehmen, unterirdische Leitungen zu
vérlegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen von dén festgeseizten Geh-
und Leitungsrechten kénnen zugelassen werden. Das festgesetzte Geh- und Leitungs-
recht stdlich der Grasbrook-Bebauung sichert die Zuganglichkeit von Flachen, die fir pri-
vate Stellplatze und Vorfahrten benétigt werden, aber gleichzeitig Bestandteil einer durch-
gangig éffentlich nutzbaren Platzfliche sein sollen. |

Das festgesetzte Leitungsrecht siidlich des Gasheizwerks umfasst die Befugnis der Ver- .

und Entsorgungsunternehmen, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten.
Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Leitungsrecht kénnen zugelassen
werden. Nutzungen, welche die Herstéilung, Verlegung sowie Unterhaltung’ unterirdischer
Leitungen beeintréchtigen kdnnen, sind unzuldssig (§ 2. Nummer 16). Fiir den bestehen-
den Fernwarmetunnel, der von dem ehemaligen Heizkraftwerk Hafen aus Uber das Ge-
l&nde des Gasheizwerkes verlauft, ist ein Leitungsrecht festgesetzt worden.

Offentliche Griinflichen

4.8.1. Spielplatz

Auf der Kaizunge zwischen Kaiser- und Dalmannkai soll ein Quartiersplatz entstehen.
Dieser Platz soll als zentraler'Treffpunkt fir Bewohnerinnen und Bewohner dienen und
sowohl von Kindern als auch Jugendlichen bespielt werden. Spiel- und Freizeitangebote
sollen in eine stadtisch geprégte Platzfliche integriert werden. Zur planungsrechtlichen
Absicherung iSt eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz in einer
GréRe von ca. 2.000 m? festgesetzt. Die Flache steht in einem direkten rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den vielféltigen Milieus und Freiraumangeboten der
Promenaden des Dalmann- und Kaiserkais. Sie deckt zusammen mit den Spiel- und Frei-
zeitangeboten der gewadsserbezogenen Promenaden den Spielflachenbedarf der ca. 800

bis 900 Wohnungen der Wohngebieté Am Sandtorkai und Dalmannkai ab. Ziel ist, aus der

Vernetzung von maritim gepragten Plétzen und Promenaden ein insgesamt hoch attrakti-
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‘ves Angébot im Wohnumfeld fiir Kinder und Jugendfiche zu entwickeln, das auch zur Ver-

bindung des Quartiers mit dem angrenzenden Umfeld der Altstadt / Cremon beitrégt'.

4.8.2. Parkanlage

Sldlich des Kerngebiets Gras.brook ist eine Parkanlage der Freien und Hansestadt Ham-
burg festgesetzt. Sie soll als nutzbarer Freiraum im hoch verdichteten, durch Arbeitsstat-
ten und Tourismus gepragten stédtischen Gef[]ge gestaltet werden. Als ordnende Flache
im Kontext der unterschiediichen angrenzenden Quartiere trégf sie mafgeblich zur Orien-
tierung und Identifikation des Ortes an der Stirnseite des Grasbr'o_okhafen's bei und ver-
bindet diesen visuell mit dem zukinftigen Zentrum am Magdeburger Hafen. Im Bereich
der Parkanlage ist ein U-Bahh-Ausgang vorgesehen. '

Hochwasserschutz

Das Gebiet der HafenCity -iiegt zwischen der Norderelbe und der Hauptdeichlinie der In-
nenstadt. Die Entwicklungsflachen liegen, wie die Speicherstadt, im Ubérﬂutungsbereich
der Elbe. Der Mafistab fiir das Hochwasserschutzkonzept wird dadurch definiert, dass im
Plangebiet die gléiche Sicherheit ‘gegen' Sturmfluten erreicht wird; wie hinter der Haupt-
deichlinie. Das erfordert eine Mindesthéhe der Aufhﬁhuhgsfléch'en von 7,5 m (iber NN.
Diese Mindesthdhe ergibt sich aus dem aktuell gliltigen Bemessungswasserstand. Lang-
fristige Verdnderungen des Bemessungswasserstandes kénnen nicht ausgeschiossen

werden,

2u jeder Phase der gebietsweisen Entwicklung der HafenCity ist eine Anordnung von
Feuerwehrzufahrten erforderlich, durch die auch wihrend der einige Stunden dauernden
Sturmflut eine Zugénglichkeit jedes Einzelgebiets fiir Rettungsfahrzeuge und Kranken-
transporte gewéhrleistet ist. Fiir den Bebauungsplanabschnitt HafenCity 1 ist in einer ers-
ten Phase in der Achse Kibbelsteg eine hochwés'ser'geschﬂtzte Feuerwehrzufahrt {iber
den Zollkanal bis hinter die Hauptdeichlinie Bei den Miihren hergestellt worden. In einem
nachsten Realisierungsabschnitt der HafenCity soll eine zweite hochwassergeschiitzte
Feuerwehrzufahrt von der Oberbaumbriicke iber den Brooktorkai, die ,Neue Achse Ost*
und die verléngerte Versmannistrae entstehen. Diese ‘;Nil'd auch durch.den Individualver-
kehr zu nutzen sein.

Das Konzept zum Schutz der Baugebieté vor extremen Sturmfluten sieht vor, bestimmte
Flachen auf eine Hohe von mindestens 7,5 m {iber NN aufzuhdhen. In einigen durch Wel-
lenschlag besonders gefdhrdeten Bereichen konnen zusétziiche MaRnahmen fiir .den
Hochwasserschutz bis zu einer Schutzhthe von 8,4 m Uber NN erforderlich sein. Diese
besonderen Mafinahmen fir den Hochwasserschutz sind Teil der privaten BaumaRnah-

™
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men und sind ~ soweit es sich um abgrenzbare Vorhaben handelt - in der Regel ‘nach_
§ 55 des Hamburgischen Wassergesetzes planfeststellungs- bzw. genehmigungsbedtiri-
tig. Die am 1. Juli 2002 in Kraft getretene FlutschUtzverordnung-HafenCity enthalt zudem
Regelungen flr den Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung dem Sturmflutschutz
- dienender Anlagen und Einrichtungen; dariiber hinaus enthéilt.die Verordnung organisato-
rische Regelungen zum Schutz vor Sturmfluten (siehe Punkt 3.1.3.3).

Die hochwassergéféhrdeten Bereiche sind im Bebauungsplan gekennzeichnet. Fiir diese
Bereiche ist entweder eine Geldndehdhe von mindestens 7,5 m liber NN festgesetzt oder
— im Bereich Am Sandtorkai — eine Hohe der baulichen Anlagen von 7,5 m bis 8,1 m -
ber NN als Mindest- und Hichstmal (siehe Punkte 4.1.1 und 4.2.1). Abweichungen von
der gekennzeichheten Abgrenzung zwischen hochwassergeschiitzten und hochwasserge-
- fahrdeten Bereichen sind im Wege der Detailplanung und Bauausfihrung fiir die StraRen,
Promenaden und Plétze zu erwarten.

Die derzeitigen Hohen der Flécheh Am Sandtorkai liegen zwischen 4,5 m liber NN an der
Kaikante und 4,7 m iiber NN an der Gehwegkante. Die Flachen sind damit am tideoffenen
Gewasser bei Sturmflut gegen Uberflutung nicht geschutzt. Aufgrund der Kaimauernkon-
struktion und des Grundstiickszuschnittes ist ein wie eine Warft wirkendes Sockelge-
schoss mit einer Héhe von mindestens 7,5 m ber NN vorgesehen. Dieses soll geeignet
sein, zu einem spéteren Zeitpunkt in einer durchgehenden Schutzlinie der HafenCity (mit
Sperrwérken und Gatts) eingebunden zu werden. Ein ebenerdiger Durchlass in der Ver-
langerung der Achse Auf dem Sande ist dabei moglich. Das Sockelgeschoss muss im
Rettungsfall durchgéngig von der Feuerwehr erreich- uﬁd nutzbar sein. Daflr ist eine fur
Fahrzeuge der Feusrwehr (bis 30 t) befahrbare Trasse auf dem Sockelgeschoss zu schaf-
fen, mit einer Mindestbreite von 3 m sowie einer Mindestdurchfahrtshéhe von 3,5 m. Die-
se wird vom Kibbelstieg aus angeschlbssen werden und muss am westlichen Ende auf
dem Sockel eine Wendemadglichkeit erhalten.

An den Randern der hochwassergefahrdeten Bereiche sind zum Zwecke des Hocﬁwas-
serschutzes soweit erforderlich zusitzliche besondere bauliche Mafnahmen vorzusehen
(vgl. § 2 Nummer 10). Diese Festsetzung gilt fir Bereiche, die Wind und Wellen zuge-
wandt sind, so dass am Rand der hoch liegenden Flachen ergénzende SchutzmaRnah-
men erforderlich werden. |

Der Bebauungsplan sieht aus den o.g. Griihden aulerdem vor, dass bei der Berechnung
der festgesetzten Zahl der Volligeschosse als Bezugsebene eine Héhe von 7,5 m iiber NN
anzusetzen ist (vgl. § 2 Nummer 8). Unterhalb dieser Ebene sind im Einzelfall Nutzungen
entlang des Randes der Sockelgeschosse vorstellbar, sofern dies nach der Flutschutz-
verordnung-HafenCity zugelassen wird. Diese miissen jedoch gesondert und einzeln ge-
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gen Hochwasser und Treibgut geschiitzt werden. Zu den dahinter liegenden Raumen des
Sockelgeschosses (z.B. Tiefgarage) muss eine wasserdichte geschlossene Wand vor-

 handen sein. Die Belieferung muss von der Kaizone aus erfolgen.

Wasserflachen

Die Wasserflichen der Becken des Sandtorhafens und des Grasbrookhafens werden

nachrichtlich (ibernommen. ' ' ' [
- Geplante Hafennutzungen

GemaR Masterplan ist vorgesehen, dass im Sandtorhafen ein Traditionsschiffhafen ent-
steht, im Grasbrookhafen soll ein Sportboothafen‘ gebaut werden.

im Rahmen der Umstrukturierung der jetzigen Hafengebiete zu Arbeits-, Wohn- und Frei-
zeitbereichen soll durch das Angebot fiir einen Spqrtboothafen eine attraktive Nutzung der
Wasserflichen im Grasbrookhafen angeboten werden und dem Bedarf an zusétzliichem
Raum fiir Liegepldtze in Hamburg entsprochen werden. Ein Traditio_nshafeh im Sandtor-
hafén soll ein zusétzliches Attraktivitdtselement fir die Freizeitbereiche in der HafenCity
schaffen. Das Spekfrum der in Hamburg ausgesteliten Schiffe kann mit dem Anlegen ei-
nes Traditionshafens erweitert werden, gleichzeitig wird der historischen Hafennutzung an
diesem Ort Rechnung getragen. Innerhalb des Gesamtkonzeptes sind diese Hafennut-
zungen gemdfR Masterplanung Voraussetzung flir das Entstehen einer maritimen Atmo-
sphére im westlichsten Bereich der HafenCity. |

Fiir die im Sandtorhafen und Grasbrookhafen geplanten Hafennutzungen ist eine wasser-
rechtliche Benutzungsgenehmigung gem. § 15 HWaG notwendig. Dieses Verfahren hat
nicht die Konzentrationswirkung einer wasserrechtlichen Planfeststellung oder Genehmi-
gung. Dieser Genehmigung kdnnen aber zum Schutz der Bevilkerung vor Larm entspre-
chende Auflagen beigefligt werden; die Grenzwerte des Bundesimmissionsschutigeset-
zes sind zu beachten bzw. einzuhalten,

- Umsetzung des Ergebnisses des freiraumplanerischen Wéttbewerbes

Die beabsichtigte Umgestaltung des Grasbrook- und Sandtorhafens wird auf Grundlage
des prémierten Entwurfs des freiraumplanerischen Wettbewerbes (2002) vorgenommen.
Dies betrifft die Ufer und Képfe der Hafenbecken. [m Zuge der Umsetzung des Wettbe-
werbsergebnisses werden Teile der im Tidebereich der Eibe gelegenen Ufer- und Was-

* serflichen des Sandtorhafens und des Grasbrookhafens aufgeschiittet und das Relief

verandert, so dass die geplanten Anlagen (Terrassen, Treppen, Rampen etc.) zum Teil

~auf den heutigen Wasserﬂé—ichen liegen werden. Die Planung wird in Abschnitten Giber ein
' lwasserrechtliches Verfahren umgesetzt, in dem die ausgleichs- bzw. ersatzpflichtigen Be-
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lange b_erijcksichtigt werden. Gewésserﬁkologisch wirksame ‘Maisnahmen' (z.B. unter den
Pontons hingende Steinkdrbe, Holzer im Unterwasserbereich) werden entsprechend der

gestalterischen Zielsetzung des Freiraumentwurfes beriicksichtigt. Der Ausgleich fiir den

Verlust von Réhrichtfldchen im Sandtorhafen, die innerhalb der im Bebauungsplan nach-
richtlich Gbernommenen Wasserflachen liegen, erfolgt im Rahmen des wasserrechtiichen
Verfahrens. |

Zum besseren Verstandnis werden im groben Umriss die Flichen, auf denen der Frei-
raumentwurf umgesetzt werden soll, als ,Fliche flir vorgesehene Wasserwirtschaftsmaf-
nahme" unverbindlich vorgemerkt.

—'Bereits ausgefihrte Ausgleichsmafinahmen im Rahmen wasserrechtlicher Verfahren

1) Um eine stadtebaulich definierte Kante in einer hochwassergeéchﬁtzten Hohenlage von
mind. 7,50 m tiber NN am Kopf des Grasbrookhafens durch den Ausbau des Kibbelstegs
zu erzielen, wurde das Hafenbecken des Grasbrbokhafens teilweise zugeschittet. Die
wasserrechtliche Genehmigung wurde erteilt. Im Genehmigungsbescheid sind fiir den
Verlust von Rdhrichten und Flachwasserbereichen als gewéasserdkologisch kompensie-
rende Mafinahmen im Grasbrookhafen eine ,Unterwasserberme” und eine Schilfahpﬂan-
zung an anderer Stelle der HafenCity festgelegt worden (s. Seite 50 f). '

2) Die historische Kaimauer am Nordufer des Sandtorhafens wurde unter Erhalt des histo-
rischen Pfahlrostes erneuert. Im Zuge des wasserrechtlichen Verfahrens wurde u.a. fir

die Verbesserung der aquatischen Lebensrdume die Freilegung des Pfahirostes von an-

gespiilten Sedimenten vorgeschrieben und dieses als kompensatdrische MaRnahme
durchgeftihrt.

Entwéasserung

Niederschlagswasserableitung

Durch die Umstellung des F’Iangébiets von Mischsystem auf Trennsystem gelangt zuk(nf-
tig kein Niederschlagswasser vom Gebiet der HafenCity mehr ins Kuhmihlenstammsiel
(innerstadtisches Mischwassersielnetz). Dabei ist das in der HafenCity anfallendé Nieder-
schiagswasser nach Méglichkeit dirékt (oder wenn _nicHt anders mﬁglich liber Regenwas-
sersiele) in die nachstliegenden Gewééser (Elbe und Hafenbecken) abzuleiten Die vor-
handenen Mischwassersiele werden weitestgehend aufber Betrieb genommen.

Das auf der mit (A)* bezeichneten Flache des Kerngebiets anfallende Niederschlagswas-
ser ist direkt in die Elbe / den Sandtorhafen abzuleiten (§ 2 Nummer 27). Diese Festset-
zung wurde nach der zweiten dffentlichen Auslegung neu aufgenommen, weil nur die mit
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(A)" bezeichnete Fliche eine unmittelbare Belegenheit zur Elbe / zum Hafenbecken be-
sitzt. Allen anderen Flachen sind Strarsenvérkehrsﬂéchen-besonderer ZWeckbés_timmung'
vorgelagert. Die Grundziige der Planung wurden nicht beriihrt. GemaR §3 Absatz 3
Satz 3 des Baugesetzbuchs wurde eine eingeschrénkte Blirgerbeteiligung durchgefihrt.

Schmutzwasserableitung | |

Das in der HafenCity anfallende Schmutzwasser (SW) wird-im Normalfall Gber Schmutz-
wassersiele zum Kuhmﬁhfénstammsiel in der Stralle Am Sandtorkai abgeleitet. Das im
Plangebiet anfallende .Schmutzwass'er kann sicher und schadlos abgeleitet werden. Das
Stammsiel wird bei einem vorhergesagten Hochwasserstand ab 4,4 m Uber NN an zwei
Punkten hinter der Hauptdeichlinie abgeschiebert, da es im Bereich der Strale Am Sand-
torkai nicht hochwassergeschﬂtz; ist {Straltenhdhe ca. 4,4 m lber NN). Ab diesem Was-

| serstand diirfen, auler in den Bereichen an der Stralte Am Sandtorkai, keine zusétzlichen

Schmutzwassermengen eingeleitet werden. Das unterirdische  Schmutzwasser-
Bedarfspumpwerk soll nur im Sturmflutfall das aus der HafenCity anfallende Schmutz-
wasser (ber eine Druckféitung. die an die geplante Kibbelsteg-Briicke geh&ngt wird, ins
hydraulisch leistungsfahige Mischwassersiel ,Bei den Mihren” pumpen. |

Um einen groRtméglichen Anteil versickerungsfahiger Flachen, liber die das Nieder-
schlagswasser in den Boden eindringen und derri nétijrlichen Wasserhaushait zugefihrt
kann zu erhalten, ist die Hersterlung von Geh- und Fahrwegen sowie von ebenerdigén
Steliplatzflaichen in Baugebieten mit Iuft- und wasserdurchléssigem Aufbau festgesetzt
(vgl. § 2 Nummer 21). Somit kann zumindest ein Teil der Versickerungsfahigkeit befestig-
ter Flachen erhalten werden, die bei einer Befestigung von Wegen und Platzflachen mit

Materialien, die eine vollstindige bzw. weitgehende Bodenversiegelung bewirken, wie |
z.B. Asphalt, Beton, Pflaster mit geringem Fugenanteil oder Fugenverguéé'verloren gehen

‘w[]rden Mit dieser Festsetzung ist auch sichergestellt, dass das Niederschlagswasser

das Wurzelwerk der Pflanzen erreicht und nlcht sofort wieder uber versiegelte Fldchen
zum Vorfluter abgefuhrt wird.

MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschéftspﬂege
4.12.1. Baumschutz |

Im Plangebiet‘gilt die Baumschutzvérordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des
bereinigten Hamburgischen Landesrechts I-791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167). '
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4122, Begriinun'gsmaﬁn_ahmen'

Baugebiete

Nicht Gberbaubare Grundstlicksflichen sind mit einem Anteil von mindestens 50 v. H. zu
begriinen. Diese Flachen sind mit Baumen zu bepflanzen: Fir je 150 m? dieser Fliche ist
mindestens ein kleinkroniger Baum oder fiir je 300 m? dieser Flache ein grof3kroniger
Baum zu pflanzen (§ 2 Nummer 20). Fir die Baugebiete sind zur Gliederung und Ausges-
taltung der Freiraumsituation und der 'Biotopstruktur Vorschriftén zur Mindestbegrinung
der Grundstiicksfldchen festgesetzt. Diese Festsetzungen eines Mindestbegriinungsan-
teils tragen zur unmittelbaren Wohn- und Arbeitsplatzumfeldverbesserung bei und es wird
eine groRtmbgliche Begriinung des bislang vegetationsarmen 'Gebiets ermdglicht. Die
Neupflanzung von B&umen soll eine Durchgriinung des Quartiers gewéhrleiéten und zur .
Stabilisierung des Kleinklimas beitragén, in dem Temperaturextreme durch eine Vegetati-
onsbedeckung gemildert werden, Stéube und Schadstoffe ausgekdmmt und der Wasser-
abfluss verzogert wird. Dies dient auch dem naturschutzrechtlichen Ausgleich. So sind
durch eine geri'ngere Verdunstung und eine starkere Beschattung ausgeglichenere Tem-
peraturverhélinisse zu erzielen und die Aufheizeffekte \_feréiegelter Flachen werden gemil-
dert. o

Tiefgaragen

Auf den mit Tiefgaragen unterbauten Grundstiicksfléchen in Baugebieten soll durch die
Festsetzung einer Mindeststérke fir den Substrataufbau die Anpflanzung okologisch und
gestalterisch wirksamer Vegetation sichergestellt werden. Zur Realisierung einer ange-
messenen Freiraumgestaltung der Uberwiegend durch_Tiéfgaragen unterbauten gemein-
schaftlichen Griin- und Freiflichen in den verdichteten Wohngebieten, z. B. fiur erdge-
schossbezogene Garten, erfolgt die Festsetzung einer fiir den-jeweilig anzuwendenden
Begrinungszweck erforderlichen Mindestiiberdeckung.

Tiefgaragen sind mit einem 50 ¢m starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und zu begriinen. Soweit Bidume angepflanzt werden (§2 Nummer 24) muss auf einer
Fliche von 16 m? je Baum die Stirke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens
80 cm betragen (§ 2 Nummer 22). |

Oer durchwurzelbare Substrataufbau von 50 cm Stérke ermdglicht Stréuchern und Stau-
den geeignete Wuchsbedingungen. Flr Baume ist der Substrataufbau von mindestens 80
cm Stérke auf einer Fléche von 16 m? notwendig, um ein Mindestmal durchwurzelbaren
Bodens fir die Standsicherheit und Wasserverfligbarkeit sicherzustellen. Mit der Festset-
zung soll eine langfristige Entwicklung und eine angemessene Riickhaltung pflanzenver-
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figbaren Wassers gesichert werden, um Vegetationsschaden in Trockenpenoden 2u
vermeiden. Daruber hinaus werden Ersatzlebensriume geschaffen, die zur Kompensatlon
beitragen und dle bessere Elnblndung der mit Tiefgaragen unterbauten Grundstiicksfla-
chen in den Freiraum erméglichen. Die Mindeststirke des durchwurzelbaren Substratauf-
baus von 50 cm fir Stauden und Stréaucher und von 80 cm fir festgesetzte Baumstandor—
te auf den nahezu vollstdndig mit Tiefgaragen unterbauten Grundstucksflachen trégt ei-
ﬁerseits dem im Masterplan HafenCity'dargeIegten Zielen zur qualitativ hochwertigen
Griinausstattung der Quartiere durch differehzierte.Substratstérken Rechnung, anderer-
seits wird dem baulichen Aufwand fir die statische Bewdéltigung der Traglasten auf den

. Tiefgaragen Rechnung getragen.

Nach der zweiten &ffentlichen AUSIegung wurde' die Festsetzung in § 2 Nummer 22 geén-
dert, um die statisch zu bewaitigenden Traglasten auf Tiefgaragen zu mindern. Die
Grundziige der Planung wurden nicht beriihrt, GemaR der bisher geltenden Vorschrift des.
§3 Absatz 3 Satz 3 des Baugesetzbuchs wurde eine emgeschrankte Burgerbetelllgung
~durchgefiihrt.

Ebenerdige Stellplatzanlagen

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fr je vier Stellp[atze ein Baum zu pﬂanzen (§2
Nummer 23). Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist zur gestalterischen Aufwertung des
Erscheinungsbildes und zur Schaffung eines dkologisch wirksamen Griinvolumens sowie

zZur Reduzierﬁng' des Aufhleizeffektes je vier Stellplétze ein Baum zu pflanzen. |

Bindungen zur Entwicklung der Grinstruktur

Fir festgesetzte Anpflanzungen sind standortgerechte einheimische Lauﬁbéume zZu ver-
wenden. GrofRkronige Baume miissen einen Sfammumfang von mindestens 18 cm,
kleinkronige Bdume einen Stammumfang voh mindestens 14 cm, in 1 m Héhe Uber dem
Erdboden gemessen, aufweisen (§ 2 Nummer 24). Um die Anpflanzungen optimal zu
entwickein und Nahrungsgrundlage sowie Lebensriume fiir die heimische Tierwelt zu bie-
ten, sind standortgeréchte einheimische Laubbdume und Straucher zu verwenden. Diese
Bestimmung dient dem Ziel, eine stadtdkologisch wirksame Anreicherung des Naturhaus-
haltes und landschaftsgestalterisch optimale Einbindung zu erreichen. Standortgerechte
und einheimische Pflanzenarten bieten neben ihren sonstigen bioklimatischen Funktionen
einheimischen Tierarten einen nachhaltigen Lebensraum. Bliihende und fruchtende ein-
heimische Gehdlze bieten Insekten und Végeln Lebensgrundlagen, sichern die natiirliche
Nahrungskette und dienen daher auch unmittelbar dem Artenschutz.

Im Kronenbereich der zu pflanzenden B&ume ist eine offene Vegetationsfidche von 12 m?
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je Baum anzulegen (§ 2 Nummer 25). Die im Kronenbereich zu pflanzender Baume als of-
fene Vegetationsflache anzulegende mindestens 12 m? grole Fliche, sichert dem Baum
eine gesunde und langfristige Entwicklungsmdglichkeit durch Nahrstoff-, Luft- und Was-
serzufuhr. | |

Die Festsetzungen Nummer 20 bis 25 finden auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastenden Fldchen dstlich des Kaispeichers A keine Anwendung (§ 2 Nummer 26).

Nach der zweiten offentlichen Auslegung wurde diese Festsetzung neu aufgenommen.
Der auf Basis des Wettbewerbsergebnisses zum Media City Port entwickelte Freiraum-

, -entwurf sieht eine steinern gefasste Platzfliche ohne Biaume und relevanten Pflanzenbe-

wuchs auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen stlich des Gebaudes vor. Der
NachWeis der privaten Stellplétze ist aufgrund der beengten Topografie nur méglich, wenn
die zu unterbauende Fliche ab dem hochwassergeschitzten Niveau vollstindig fiir die
Tiefgaragenhutzung auégenutzt werden kann. Daher st auch eine Andeckung der Tiefga-
ragen mit durchwurzelungsféahigen Substraten und die damit verbundene Wasserriickhal-
tung nicht rhéglich. Diese Ausnahme von dem fiir die privaten Bauflichen ansonsten gel-
tenden Begriinungsgeboten begriindet sich ferner aus der Darstellung des Masterplanes
HafenCity, in dem der Kaispeic_her A als Standort Besonderer Bedeutung gekennzeichnet
ist. Die Grundziige der Planung wurden nicht berlihrt. GemaR der bisher geltenden Vor-
schrift des § 3 Absatz 3 Satz 3 des Baugesetzbuchs wuyrde eine ein'geschrénkte Blrger-

beteiligung durchgeflhrt.

Geruchsemissionen und -immissionen

tn unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich zurzeit noch ein Betrieb, der
Kaffee veredelt, lagert und umschlégt. Die Geruchsemissionen bewirken eine Beeintrach-
tigung der kinftigen Bewohner und stehen einer Ausweisung von Wohnbauflachen in der
Nachbarschaft entgegen. Deshalb wurde durch den Senat im Mai 2002 beschlossen den
Betrieb an eine andere Stelle im Hafengebiet zu verlagern (Drucksache Nr. 2002/0503).
Durch Vertrdge ist die Verlagerung sichergestellt. Der Betrieb wird noch bis 31.12.2004
bestehen, die Ver'lagerung des Betriebes in den sidlichen Hafen soll bis 31.07.2005 ab-
geschlossen sein.

Geruchsemissionen anderer Betriebe im Umfeld kdnnen vernachléssigt werden.

Larmemissionen und -immissionen

Fir das Plangebiet wurden in den Jahren 2000 bis 2003 ldrmtechnische Untersuchungen
durchgefihrt, in denen die Larmimmissionen unterschiedlicher Larmquellen errechnet
wurden; dies betrifft Verkehrsldrm (StralRe, Schiene, Schiff), sowie Industrie- und Gewer-
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beldrm (Hafengebiet auf der SUdseite der Né)rderé!be, Betriebe im Umfeld des Plange-
biets (Heizwerk, Kaffeelager) und Freizeitldrm (geplanter Traditionsschiff- und Sportboot-
hafen). Die Berechnungen erfdlgten nach den Berechnungsvorschriften RLS 90, Schall
03, VDI-RL 2571 in Verbindung mit VDI-RL 2714 und 2720-Blatt 1. '

Industrie- und Gewerbelirm

Durch das siidlich angrenzende Hafengebiet mit verschiedenen Larmquellen, wie Produk-
tionslarm und Larm aus dem Giiterumschlag, ist das Bebauungsplangebiet mit Lérm vor-
belastet, so dass fir die zukiinftigen Bewohner von einer gewiséen Duldungspflicht aus-
zugehen ist. Bei der Bewertung des vom ‘Sﬁdufer der Norderelbe ausgehenden Industrie-
und Gewerbeldrms sind die Werte der TA-L&rm heranzuziehen, da diese Werte von den
‘ansédssigen Betrieben ausgeschépft werden kénnen. Geht man von diesen in Industriege-
bieten zuléssigen Werten aus, wilrden nachts theoretisch erhebliche Uberschreitungen im
geéamten Plangebiet auftreten, die iiber den zu duldenden Gréfen liegen wiirden. L&rm-
technische Untersuchungen haben ergehen, dass dle theoretlschen Werte zwar deutlich
unterschritten werden die heutige nachtliche Belastung mit um dle 53 dB (A) die Beurtei-
lungswerte fiir Wohnen jedoch (iberschreitet.

Im Rahmen des Abwigungsgebots wurde daher geprilft, in welcher Weise Larmschutz-
mafinahmen getroffen ' werden missen, um Belastungén fiir die kiinftigen Bewohner auf
ein vertretbares Mal zu feduzieren. Hierbei war zu beriicksichtigen, dass nach §'50 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI.
| S. 3831), zuletzt gedndert am 6. Januar 2004 (BGBI. I 8. 2, 15), bei raumbedeutsamen
Planungen schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete soweit wie mdglich vermie-
den werden mussen. Anders als bei der Uberplanung einer schon vorhandenen Gemen-
~ gelage darf bei der Ausweisung eines neuen Baugebiets eine schon vorhandene Vorbe-
iastung durch hinzukommende Vorhaben nicht von dem freistellen, was stédte'baulich an-
gezeigt und tatséchlich méglich ist.

Durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder werden den Betrie-
ben auf dem Siidufer der Norderelbe mit Wirkung flr die Zukunft Larmkontingente fiir ma-
ximal zuldssige Emissionen zdgeordnet, so dass an den siidlichsten Gebduden im Wohn-
gebiet auf dem Dalmannkai nachts ein Larmimmissionswert von ca. 53 dB (A) erreicht

wird. Auf diese Weise kann die derzemge Larmsituation im Hafengeblet festgeschrteben
werden.

Da es immissionsschutzrechtliche Grenz- bzw. Richtwerte fiir die Bauleitplanung nicht
gibt, greift man auf Regelwerke zuriick, die nicht fir die Bauleitplanung, sondern fiir die
Anwendung von Fachgesetzen entwickelt worden sind.
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Fur die Berucksichtigung des Industrie- und Gewerbeldrms orientiert man sich am
BImSchG und der TA-L&rm, zumal hierdurch gewéhrleistet ist, dass den Abwagungser-
fordernissen der Betriebe angemessen Redhnung getragen wird.

Der Aufbau der TA-Larm ist so gestaltet, dass er dié Anwendung von passiven Larm-
schutzmafinahmen nicht beinhaltet, sondern lediglich Abstdnde und Abzonierungen als
aktive Larmschutzmafnahmen zur Einhaltung eines Aulienpegels impliziert.

In Metropolen (insbesondere in Stadtstaaten) mit begrenzten Flichenpotenzialen sind
Abstandsregelungen bzw. Abzonierungen nicht — oder nur sehr eingeschrénkt — zu errei-
chen. Hier stifit diese Forderung an objektive Grenzen der notwendigen planerischen
Gestaltungsfreiheit der Gemeinde. Um hier ein MindestmaR an planerischem Gestal-
'tungsspielraum zu eréffnen, mu.ss' die Méglichkeit geschaffen werden, dem Verfassungs-
maBkigen Ziel des Gesundheitsschutzes — wie es im BauGB und im BimSchG verankert ist
- auf andere Art und Weise, als Uber die vorgegebene Fixierung auf die Aufienpegelbe-
trachtung, Rechnung zu tragen. Voraussetzung hierflr ist, dass sich die im Abwagungs-
prozess zu leistende Konfliktbewaltigung, auf die Uberschreitung def Nachtwerte der TA
Larm reduziert und dass der Einsatz von passiven Schallschutzmalnahmen nicht durch
Zwangsbeliftung erfolgt. (Da das larmbedingte Fensterschliefien vom lberwiegenden Teit
der Bevdlkerung als zusitziiche Beldstigungsursache abgelehnt wird.)

In diesem Fall ist es gerechtfertigt, dass Schutzziel der ungestdrten Nachtruhe — neben
anderen Mafinahmen des B-Plans — auch mittels der Festlegung eines Innenpegels flr
Schlafraume, durch passive bauliche Schallschutzmafnahmen zu erreichen.

Diese Vorgehensweise ist auch deshalb gerechtfertigt, da die Festlegung von AuRenpe-
gein vorrangig den Schutz von Auflenwohnbereichen gewéhrleisten soll. Einschrankend
ist hier zu éagen, dass dies nach aflggmeinen’ Lebensregeln verniinftigerweise nur fiir den
Tagenszeitraum von 6 bis 22 Uhr gelten kann. Fir die Betrachtung der Nachtzeit wirkt
der AuRenpegel indirekt, d.h. er gewéhrleistet in erster Linie die Einhaltung eines Innen-

pegels.

Eine im Juni 2003 in Hamburg durchgefiihrte Anhérung mit Experten des Umweltbundes-
amtes, einem Mitglied des Landerausschusses flr immissionsschutz (Arbeitsgruppe TA-
Larm), sowie eines anerkannten Umweltjuristen hat ergeben, dass die Festsetzung elnes
Innenraumpegels fiir die Nachtzeit zum Schutz der Schlafrdume und der Kinderzimmer
eine verfassungsmaRige Losung der Abwagungsbewaltigung darstellt.

Weitere wichtige Erkenninisse der Anhdrung waren:

¢ Nach Aussage des UBA ist die ungestdrte Nachruhe - nach Erkenntnissen der
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Léirmwirkungsforschuhg,- bei ca. 30 dB(A) im Rauminneren gegeben ist.

e Nach Aussage des UBA kann die ungestérte Nachtruhe, mit der Mdglichkeit der
Wahrnehmung von -Hintergrundgerduschen, durch geeignefe passive Schall-
schutzmafnahmen wie sie zuvor genannt worden sind, aber insbesondere auch
durch besonde_ré konstruierte Fensteridsungen wie z.B. Kastenfenster oder in ihrer
Wirkungsweise dhnlichen Konstruktionen, die eine Pegelminderung von ca. 20 bis

25 dB(A) bringen, erreicht werden.

¢ Diese Rahmenbedingungen k&nnen verbindlich und perspektivisch eingehalten
werden, da durch die vor Feststellung des Bebauungsplanes erlassene Hafenpla-
nungsverordnung ein Immissionswert fir das Plangebiet von ca. 53 dB(A) Aullen-

pegel gewahrleistet ist.

Diese Sachverhalten beriicksichtigt der Bebauungsplan in der § 2- Festsétzung Nummer
3

.Durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste
Loggien, Wintergérten oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen ist sicherzustel-

len, dass in den zum Hafenidrm orientierten Schlafrdumen und Kinderzimmern ein Innen-

raumpegel bei gekipptem Fenster von 30 dB(A) wékrend der Nachtzeit nicht tiberschritten
wird. | '

Die Kaffeelagerei, die dstlich an das Plangebiet angrenzt wird bis Mitte 2005 in den sidii-
chen Hafen verlagert, der Betriéb wird bis Ende 2004 am Standort in der HéfenCity pro-
duzieren. Das‘ Gelénde‘ wird einer nichtindustrielleri Nutzung zugefihrt werden. Da die
Wohngebaude frithestens Ende 2004, wenn der Betrieb seine Produktion in der HafenCity
einstellen wird, bezugsfertig sein werden, bedarf es keiner Regé!ung' hinsichtlich der
Larmkonfiikte. | |

Das Heizwerk ging mit den im Genehmigungsbescheid festgeschriebenen zuldssigen
Larmpegein von 50 dB(A) tags und nachts in die Betrachtungen ein. |

Verkehrsldrm

In Wohnungen sind die Wohn- und Schlafrdume durch geeignete Grundrissgestaltung den
larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung von Wohn- und
Schiafrdumen an larmabgewandten Gebé&udeseiten nicht méglich ist, muss fir diese
Réume ein ausreichender Larmschutz an Aufientiiren, Fenstern, AuRenwinde und Di-
chern der Gebdude durch bauliche Mafnahmen geschaffen werden. Dies kann auch
durch eine von den Larmquelien abgewandte Anordnung von AuRentiiren, Fenstern, Log-
gien und Balkonen erreicht werden (§ 2 Nummer 4). Durch diese Festsetzung wird die

™
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' bauordnungsrechtiiche Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bau'o'rdnung
- vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt gedndert am 17.Dezember 2002 (HmbGVBI.
8. 347, 353), nicht beriihrt. Danach miissen Gebéude einen ihrer Nutzung entsprechen-
den Schallschutz gegen Innen- und Auflenldrm haben. Dies gilt in jedem Fall und fiir alle
Gebaudeseiten. Fur die im Baugenehmiguhgsveﬁahren zu steflenden Anforderungen sind
die Technischen Baubestimmungeh — Schallschutz - vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz.
S. 281), gedndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), mafigebend.

Das Plangebiet wird intensiv mit Stralenldrm beaufschlagt. Insbesondere entlang ver-
kehrsreicher StraRen werden die Werte der Verkehrslérmschutzverordnung
(16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036) fir Wohnen {iberschritten (Am Sand-
torkai). Aus diesem Grund wurde flr das Plangebiet festgesetzt, dass die Aufenthaltsriu-
‘me larmabgewandt ahzuordhen sind. (Festsetzung § 2 Nummer 4). An den larmabge-
wandten Seiten werden die Werte der 16. BImSchV tags und nachts fiir die jeweilige Ge-
bietskategorie im Plangebiet éingehalten. Bahnlarm spielt im Plangebiet eine Untergéord-
nete Rolle. ‘ ' ‘

Der Schiffsverkehr auf der Norderelbe verursacht keine erheblichen Larmemissionen. Bei
der Annahme, dass 7 Seeschiffe pro Tag die Norderelbe befahren, werden tags und
nachts 42 dB(A) nicht liberschritten. Auch ein Kreuzféhrtterminal am Magdeburger Hafen
fihrt nach einer Grobeinschéitzung iber die Bewertung Gblicher Schallquellen an derarti-
gen Schiffen wie Motoren, Lifter, Kompressoren und Klimaanlagen nicht zu einer erhebli-
chen Larmbeaufschlagung néchstgelegener Wohngebéude. |

Fazit:

Da aktiveé Larmschutzma®nahmen, wie Larmschutzwélle oder -winde, aufgrund der vor-
handenen stadtebaulichen Situation ausscheiden, ist wie oben dargestellt durch passive
Larmschutzmalnahmen, zum Beispiel Kastenfenster, Loggien, vorgehingte Fassaden,
geschlossene Balkone, ein ausreichender Schallschutz zu gewéhrleisten (siehe §‘2
Nummer 3 und 4). Die L&rmimmissionen kdnnen je nach Einzelnmafnahme erheblich re-
duziert werden, durch Kastenfensterldsungen sind zum Beispiel bewertete Schallddmm-
Mafe bei sinem bestimmten Offnungsgrad von 20 dB (A) bis 25 dB (A) erreichbar.

Fiir die Abwégung im Bebauungsplanverfahren ist auch entscheidend, dass trotz einer
Larmvorbelastung die Flachen am Wasser Wegen des attraktiven Umfelds und des Blicks
auf Elbe u.nd Hafen flr Wohnhutzungen interessant sind. Das Angebot ist insbesondere
fir Interessenten gedacht, die die besondere Lage und Atmosphére am Hafenrand su-
chen und bereit sind, die ortsiiblichen Bedingungen einschlief&liéh des Larms und _de'r
nbtwendigen Schutzmafnahmen zu akzeptieren. Stadtebaulich ist die Belebung des
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Standorts durch Wohnen erklértes Ziel.

Fachinformationssystem Boden

Bei den im Fachinformationssystem Boden gefthrten sieben Flachen mit Verdacht auf
Bodenverunreinigungen héndelt es sich um drei Splfelder, eine Tankstelle, den Standort
eines ehemaligen Gaswerks, einen Altstandort eines Werks zur Herstellung und Lagerung
von Farben und Lacken sowie einen Altstandort zur Herstellung und Lagerung von Pflan-

zenschutzmitteln.

Die Spllfelder decken grole Teile des Plangebiets ab. _Teilunteréuchungen un.d Nut-
zungsrecherchen haben ergeben, dass von den Spiilfeldern keine relevanten Bodenver-
unreinigungen ausgehen. Die Tankstelle wurde inzwischen zuriickgebaut, so dass hiervon
ebenfalls keine flr die Planung relevanten Bodenverunreinigungen zu erwarten sind.

Auf den Flachen der Altstandorte wurde'n-wegen der Vornutzungen Bodenuntersuchun-
gen durchgefiihrt. Auf einer Flache an der siiddstlichen PlangebietsgrenZe (Flurstiick
1535) wurden Belastungen festgestellt, die zur Kennzeichnung dieser Fliche im Plange-
biet gefihrt haben. Die Kennzeichnung gibt einen HinWeis auf umweltgefdhrdende Stoffe
im. Boden. Es handelt sich dabei um Verunreinigungen mit pblyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen und Benzol auf der Fldche des ehemaligen Gaswerks auBerhalb
des 'P!angebiets.'Die weiteren untersucﬁten‘ Altstandorte am Sandtorkai und am Dal-
mannkai bzw. auf der KLG-Fléche weisen keine erheblichen Bodenbelastungen auf.

Fiir die gekennzeichnete‘ Flache und fir das Plangebiet insgesamt gilt, dass belastetes
Bodenmaterial nach den abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen ist. Das Gesund-
heits- und Umweltamt des Bezirkes ist bei Bodenbelastungen im Untergrund zu beteili-
gen.

Dartiber hinaus gilt fir das Plangebiet, d'ass das Vorkommen von Kampfmittelln - insbe-
sondere Bombénb;indgénger ~ flir das gesamte Plangebiet nicht ausgeschlossen werden
kann. Aus diesem Grund muss jeder Eingriff in den Untergrund mit dem Kampfmittel-
raumdienst — Behorde fiir Inneres — abgestimmt werden. '

Emissionen des Gasheizwerks

Das Gasheizwerk wird zur Unterstﬂtzdng von Spitzenlasten im Winter betrieben. Bei dem
Werk handelt es sich um eine Anlage, die neu erribhtet wurde und somit dem Stand der
Technik entspricht. Das Werk wird mit Erdgas betrieben. Die Emissionen des Werkes fir
Schwefeldioxid, Stickstoffdioxid, Kohlenmonoxid und Schwebstaub sind insgesamt als ge-
ring einzustufen. Dies sind die wesentlichen Komponenten, die bei Gaswerken zu beriick-
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sichtigen sind.

Denkmalschutz

Das Ensemble der Speicherstadt mit seinen Gebduden nebst Zubehdr, den Grundstiicks-
flichen, den dazu gehorigen Straflen- und Freifldchen, mit den darin eingeschlossnen
Wasser fihrenden Kanélen und Becken, den Kaimauern, Briicken und den sonstigen ge-
meinsam mit ihnen ein Bild darstellenden Sachen und Sachteilen sind gemal § 6 des
Hamburgisches Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zu-
letzt geéndert am 18. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 251, 255), unter Schutz gestellt und am
15. Mai 1991 (Amtl. Anz. S. 1149) unter der Nummer 968 in die Denkmalliste der Freien
und Hansestadt Hamburg eingetragen. Teile dieses Ensembles ~ Kaimauer und Fléchen
nordlich des Sandtorhafens - befinden sich im Plangebiet. Verénderungen in diesem Ge-
biet unterliegen gemélR § 8 des Denkmalschut'zgeseizes dem Genehmigungsvorbéhalt
des Dehkmalschutzamtes. '

Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

5.1.1. Biotop- und Artenschutz

terrestrische Pflanzen- und Tierwelt

Die Landflachen des Plangebiets waren bisher durch die Hafennutzungen gewerbiich ge-
pragt. Beim Hafengebiet handelt es sich um einen Gegenstand der Sonderplanung gem.
§ 5 (4) BauGB, in dem durch das Hafenentwicklungsgésetz eigene Zulassigkeitsvoraus-
setzungen formuliert werden. Es gehort zur Praxis bei Einzelvorhaben im Hafengebief. die
nicht unter das Privileg des § 9 (2) HmbNatSchG fallen, die Eingriffsregelung_im volien
MaRe anzuwenden. Deshalb wird die Eingriffsregeiung auch im Bebauungsplanverfahren
im vollen Umfang angewendet.

Vor diesem Hintergrund' wurden die bestehenden-Biotops'trukturen erfasst und im Hinblick
auf die Planung bitanziert, um den Eingriff in die terrestrischen Lebensriume beurteilen zu
kénnen. Das terrestrische Gebiet ist demnach zu 76% aufgrund stark verdichtetem oder
versiegeltemn Boden weitgehend unbelebt. Bei der Umsetzung der im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen durch Aufhéhungen, Bau von Straften und sonstigen Verkehrs-
flachen und Hochbauten kommt es dennoch zu einem Verlust mehrerer kleinflichiger Ru-
deralbiotope, Gehdlzanpflanzungen sowie sandigen AufscAhL'lttungen mit lickigen Pionier-
fluren mittlerer Wertigkeiten auf denen auch Rote-Liste-Arten zu finden sind. Diese Mafi-
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nahmen sind als Eingriffe zu werten.

Zur Vermeidung und Minderung und ggf. Ausgleich dieser Eingriffe dienen folgende

Festsetzungen:

1. Begriinungsgebote éuf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen und Festset-
zung vegetationsfahiger Substrate auf Tiefgaragen auf derzeit Uberwiegend ver-
siegelten Flachen (vgl. § 2 Nummern 20 und 22). ‘

2. Ausweisung von Parkaniagen und &ffentlichen Kinderspielplatzen auf derzeit weit-
gehend unbelebten und versiegelten Fléchen

3. Umnutzung der Kaianlagen zu Promenaden mit Begriinungen und vegetationsfa-
higen, hafentypischen Flachenbefestigungen. '

4, IFestsetzungen zur Begriinung von Steliplatzanlagen (vgl. § 2 Nummer 23)

Defizite verbleiben durch den Verlust von Pionierfluren mittlerer Wertigkeit auf‘jung aufge-
schiitteten Sandfléchen. Diese spontan entwickelten Pionierfluren k&nnen nicht durch
Festsetzungen des Bebauungsplanes erhalten bzw. ausgeglichen werden, da diese ihrem
Charakter nach nicht langfristig zu sichern sind bzw. nicht mit der stadtebaulichen Ziel-
setzung zur Entwiéklung eines innerstadtischen Quartiers gemak Masterplan vereinbar
sind. Es wird an der Zielsetzung festgehaiten, durch Konversion bisher hafengewerblich
genutzter Fldchen ein gemischt genutztes, innerststédtisch verdichtetes Quartier mit ho-
hem Freizeitwert zu schaffen, das dem sinnvollen Ziel der Innenentwicklung vor Aufen-
entwicklung entspricht.

Gewaisser und amphibische Lebensraume

Plangenehmigungen

Durch Festsetzung des Bebauungsplanes werden im &stlichen Teil des Grasbrookhafens
vorhandene Wasserflachen und Ufer mit gesetzlich geschiitzten R&hrichtbepflanzungen
zu Verkehrsflachen umgewidmet. Die damit verbundenen Eingriffe in das Gewisser wur-
den in einem wasserrechtlichen Verfahren zur Teilzuschiittung des Grasbrookhafens a!s‘
Beéintréchtigung bewertet. Zur Kompensation des Eingriffs wurde eine Unterwasserber-
me im Grasbrookhafen sowie die Anlage einer Pflanztasche an é‘nderer Stelle der Hafen-
City auerhalb des Géltungsbereichs des Bebauungsplans im Bereich des Ericusgrabens
nérdlich Stockmeyerstrésse auf FHH-eigenen Flachen festgelegt (vgl. wasserrechtliche
Plangenehmigung 92/13.70-326/00 - Abb.1). Die Eingriffe in das Gewdsser sind somit
ausgeglichen und daher nicht mehr in der Abwégung zum Bebauungsplan erheut zu be-
ricksichtigen. Aus diesem Grunde wurden die in den voriaufenden Fassungen des Be-
bauungsplanentwurfs feétgesetzten Fiachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
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“von Boden, Natur und Landschaft im Grasbrookhafen herausgendmmen.

Fur die Sanierung der Sandtorhafenkaimauer an der Nordseite des Sandtorhafens wurde
" im wasserrechtlichen Verfahren dié Freilegung des-PfahIrostés von angespllten Sedi-
menten festgelegt. Mit dieser Mafinahme wurden gewésserﬁkologisch wertvolle Lebens-
rdume fiir Fische im Sandtorhafen hergerichtet (Plangenehmigung 52/13.70-322/01).

- ——— - &
Flachensicherung filr naturnahe Uferréhrichtgestaltung

. gemdB wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren
Teilzuschiiftung Grashrookhafen, Az. 52113.70-326/00

Abb.1- ’ '

Umsetzung Wettbewerbs'erqebnis

Die ErschlieBung des Gebietes fiir hochwertige Wohn- und Arbeitsstétten erfordert die
Anlage hochwertiger Freizeitfldchen, die insbesondere durch Ahlage von Promenaden
und Plétzen die Attraktivitdt des Wassers fiir die Erholungsnutzung fordern. Die Umset-
zung des Wettbewerbsergebnisses zur Freiraumplanung fir den westlichen Grasbrook
(Ergebnis Ende 2002) erfordert u.a. die Umgestaltung der Hafenkopfenden und die Anla-
ge von Pontonanlagen auf den Héfenbecken, die zu Veranderungen der Gewasser und
der Ufer fihren werden. Wichtiges Ziel der F.reiraumplanun’g ist dabei die Vermittlung
zwischen den Land- und Wasserflichen Gber behutsame Terrassierung an den Hafenkop-
fen zur besseren Erlebbarkeit des Wassers fur die Blrger.
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Der Bebauungsplan trifft nur in Bezug auf Landflichen Festsetzungen zur Umsetzung des
Fréiraumehhwurfes. Am Sandtorhafen- und Grasbrookhafenkopf bzw. an den Kaiprome-
naden. setzt der Bebauungsplan Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung fest.
Durch unverbindliche Vormerkung des Bebauungsplanes sind Flichen fiir die wasser-
rechtlichen Verfahren gekennzeichnet, die zur Umsetzung des Freiraumentwurfes auf den

Wasserflachen notwendig sind.

Da der Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Umsetzung des Freiraumentwurfes auf
den Wasserflachen trifft, - dies wird im Rahmen der wasserrechtlichen Verfahren geregelt
- werden durch den Bebauungsplan in Bezug auf die Wasserflachen auch keine Eingriffe

ausgeldst.

5.1.2. Boden | |

Aufgrund des hohen Versiegelungs- und Verdichtungsgrads der jetzigen Landflichen wir-
- ken sich die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen zur Verwendung von offenpo-
rigen Substraten fiir Wege und Stellpiatze, zur Abdeckung von Tiefgaragen mit vegetati-
onsfahigen Substraten sowie der Anlage offener Béden durch Grinaniagen insgesamt

positiv auf die Leistungsfahigkeit des Bodens aus.

Durch die Sicherung der Wasserflichen flr Zwecke als Traditionsschifffahrtshafen und
Sportboothafen bleiben die langjahrig ungestdrt abgelaufenen Sedimentationsprozesse
der Hafenbecken erhalten und damit auch die Funktion der subhydrischen B&den.

5.1.3. Landschaftshild

Durch Einbeziehung der Hafenbecken in das stédtebauliche Konzept des Plangebiets
wird die dffentlichen Zuganglichkeit und Erlebbarkeit des Landschafisbildes des Hafens,
insbesondere durch den (iberdrtlich bedeutsamen Elbuferwanderweg und Ausgestaltung
des Kaiserhofts als Aussichtspunk't und Platz am Wésser in exponierter Lage zur Elbe
mdglich und erheblich verbessert. Mafinahmen zur Gestaltung und Begriinung der Kaian-
lagen und der Promenaden nehmen die landschaftliche Einheit von Hafenbecken und
Kaianlagen gestalterisch auf und prigen diese zu einem unverkennbaren innérstédti-
schen Freiraummilieu. Parkanlagen und Griinflichen vermittein den Ubergang vom Frei-
raum zu den stddtisch geprégten Quartieren, wahrend auf den Wasserflachen freizeitori-
entierte Nutzungen (Traditionsschiffhafen, Sportboothafen) méglich werden. Mit den ge-
troffenen Festsetzungen wird daher ein erheblicher Beitrag fiir eine Neugestaltung eines
maritim gepragten Landschaftsbildes im Kontext eines innerstadtischen Wohn- und Ar-
 beitsquartiers geleistet, | ' |
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Zusammenfassehde Abwigung

~ Insgesamt entstehen positive Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-

halts in Bézug auf den Boden und das Landschaftsbild durch die stadtraumlich strukturie-
rende Anlage von Promenaden und Platzen, offentliche Parkaniagen und private Grinfla-
chen. '

Eingriffe in die terrestrischen Lebensrdume und die Tier- und Pflanzenwelt werden durch
Festsetzungen des Bebauungsplénes nur gemindert. Das verbleibende Defizit kann auf-
grund des Konzeptes, einen neuen verdichteten innerstadtischen Stadtteil zu entwickeln,
nicht vollkommen ausgeglichen werden. Dennoch wird der Eingriff durch sinnvolle, dem
Konzept ,verdichteter Staditeil* nicht widersprechende Festsetzungen (s. Seite 50 ) wei-
testgehend vermieden bzw. gemindert. Die Eingriffe in die Gewéasser und amphibischen
Lebensraume, die durch Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen sind im Falle
der Teilzuschittung Grasbrookhafen bzw. der Sanierung der Sandtorhafenkaimauer
durch MaRnahmen, die im Rahmen von wasserrechthchen Verfahren veranlasst wurden
ausgeglichen. (s. Pkt. 5.1.1)

Zur Umsetzung des freiraumplanerischen Wettbewerbes auf den Wasserflichen des
Sandtor- bzw. Grasbrookhafens trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen. Insofern
wird durch den Bebauungsplan kein Eingriff ausgeldst.

Eingrifie die durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgeldst werden, werden auf
das geringst mogliche MaR zuriickgefhrt und sind somit weitestgehend durch Minde-
rungsmabknahmen kompensiert. Im Rahmen der Abwéigung tragt _diese Vorgehensweise
dem Gesichtspunkt Rechnung, dass es sich bei der Entwicklung der HafenCity um einen
Baustein der Innenentwicklung handelt, der eine_ stadtebaulich und landschaftsplanerisch
gewtiinschte Konversion hochwertiger Flichen bedeutet.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach der Vorschrift des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Aufhebung bestehender Plidne, HinWeise-auf Fachplanungen

Das gesamte Plangebiet muss vor Feststellung des Bebauungspianes aus dem Hafenge-
biet entlassen werden. -

Fur die teiiweise Zuschiittung des Grasbrookhafens und des Sandtorhafens bzw. fiir die
Umgestaltung der Hafenkdpfe zur Umsetzung des Ergebnisses des frelraumplanenschen
Wetthewerbes miissen wasserrechtliche Verfahren nach § 31 Wasserhaushaushaltsge-
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setz durchgefiihrt werden.

'Fur die Realisierung der U-Bahn muss ein Planfeststellungsverfahren nach PBefG durch-

gefﬁhrt_ werden., o
Flachen- und Kostenangaben
Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 240.600 m? grolR. Davon entfallen auf Stral&enverkehr_sﬂéc_hen
etwa 34.900 m?, auf StralRenverkehrsflachen besonderer Zwéckbestimmung etwa 25.100
m?, auf dffentliche Grl'.'maniagen etwa 8.700 m? (etwa 6.700 m? fir die Parkanlage und et-
wa 2.000 m? flir den Spielplatz} und auf Wasserfidchen etwa 100.500 m2. '

Kostenangaben

Bei der VerWirkiichung des Bebauungsplans entstehen Kosten durch StralRen- und Siel-
baumafnahmen einschlieBlich Pumpwerk und die Herrichtung der Griinflachen.



