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Anlage: Karte der Baufelder (SPV)

Im Folgenden werden die einzelnen Baufelder oder Baufeldgruppen als SPV benannt. Diese Abkiir-
zung steht fiir Special Purpose Vehicle und bezeichnet im Masterplan Uberseequartier die einzelnen

Investitionseinheiten. Die dieser Begriindung aniiegende Karte zeigt die Lage der Baufelder.

k]



Begriindung

zum Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5

1. Grundlage Llnd Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 21. Dezember 2006 (BGBI. |
S. 3316). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan bau-
ordnungs-, naturschutz- und klimaschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuss M3/ 05 vom 29. Dezember
2005 (Amtl. Anz. 2006 S. 181) singeleitet. Die Blirgerbeteiligung mit éffentlicher Unterrich-
tung und Erérterung und die dffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntma-
chungen vom 22. Dezember 2005 und 7. November 2006 (Amtl. Anz. 20086 S. 2, 2670) statt-

gefunden. '

Nach der o&ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten geéndert. Die
Grundziige der Planung wurden nicht berGhrt. Die Andefungen konnte daher ohne erneute
offentliche Auslegung vorgenommen werden. Eine eingeschrinkte Beteiligung der von den
Plandnderungen Betroffenen ‘gemal § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB hat stattgefunden.

2. Anlass und Ziel der Planuhg

Der Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5 soll die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Realisierung des Uberseequartiers schaffen.

Das kunftige Zentrum der HafenCity wird das Quartier um den Magdeburger Hafen sein. Das
ehemalige Hafenbecken soll zum représentativen Wasserplatz fiir die HafenCity werden.

Mit dem Uberseequartier wird der westliche Teil des Zentrums realisiert, Geplant sind ca.
275.000 m* Geschossflache flir ein gemischtes Quartier mit Geschaftshausern, Laden, Gast-
ronomie, Blros, dem Kreuzfahrtterminal in Verbindung mit einem Hotel, dem Science-Center
mit Aquarium und ca. 400 Wohnungen.

" Bis voraussichtlich 2011 wird ein urbanes, vielféltiges Innenstadtquartier entstehen, attraktiv

fiir Bewohner, Arbeitende und Besucher, mit einer neuen U-Bahnlinie, die die HafenCity mit
der Uibrigen Innenstadt und dem Hauptbahnhof verbinden wird.

Das Realisierungskonzept der Investorengruppe orientiert sich an den vom Senat am
20.01.2004 beschlossenen stadtebaulichen Leitlinien und bildet die Grundlage des Bebau-
ungsplanverfahrens Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5. :

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestéinde
3.1.1 Fldchennutzungsplan

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



rung stellt fir den Geitungsbereich des Bebauungsplans gemischte Bauflachen und entiang
des Magdeburger Hafens gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstieistungszentren
fir die Wohnbevdlkerung und fiir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert
werden soll, dar. Die Stralke Am Sandtorkai, die neue Stralle Am Sandtorpark zur Erschlie-
Rung des Uberseequartiers und die Uberseealiee sind als sonstige Hauptverkehrsstralen
hervaorgehoben. Im Siiden des Plangebietes am Chikagokai ist das Symbol ,Kreuzfahrttermi-
nal* dargestelit. ' '

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieflich Arten und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliefllich Arten- und Biotopschutzprogramm flr die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBL. S. 363) mit seiner vierzigsten Ande-
rung stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Landschaftsprogramm das Mi-
lieu ,verdichteter Stadtraum® und die milieutibergreifenden Funktionen ,grine Wegeverbin-
dung® und ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* dar. Die StraRen Am Sandtorkai, Am Sand-
torpark und die Uberseeallee sind als ,sonstige Hauptverkehrsstrae” dargestellt. Die sie-
benundvierzigste Anderung des Landschaftsprogramms stelit fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans zusétzlich die milieuiibergreifende Funktion ,1. Griner Ring“ dar.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
den Biotopentwicklungsraum ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem
Grinanteil" (13a) dar. Die Straen Am Sandtorkai, Am Sandtorpark und die Uberseeallee
sind als ,Hauptverkehrsstraien® (14e) dargestellt.

3.2  Andere rechtlich beachtliche Tatbestidnde
3.2.1 Bebauungspléne

Fur das Plangebiet sind nach der Entlassung aus dem Hafengebiet und Aufhebung des Ha-
fenstatus keine Bebauungsplane vorhanden.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich an der Osakaallee (Flurstlick 1932 der Gemarkung Altstadt-Siid)
das 1885/ 86 errichtete, denkmalgeschiitzte ehemalige Verwaltungsgebiude der |1, Section
der Baudeputation®, das zuletzt von Hamburg Port Authority (HPA, ehem. Strom- und Hafen-
bau) genutzt wurde. Es ist gem&R §6 Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973
(HmbGVBI. S. 466), zuletzt gedndert am 27. November 2007 (HmbGVBI. S. 410), am
21. Dezember 2000 (Amtl. Anz. 2001 S. 25) unter der Nummer 1272 in die Denkmalliste der
Freien und Hansestadt Hamburg eingetragen.

3.2.3 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sémmlung des be-

reinigten Hamburgischen Landesrechts I-791-i), zuletzt gesndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI.
S. 167).



3.2.4 Hafenplanungsverordnung

Durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder vom 24. Februar 2004
(HmbGVBI. S. 115) werden die néchtlichen Larmemissionen der auf dem Sudufer der Nor-
derelbe gelegenen Hafenbetriebe auf eine flichenbezogene Obergrenze beschrankt. Die
Hafenplanungsverordnung schreibt diesen Betrieben Larmkontingente fir maximal zuldssige
Emissionen zu, so dass am siidlichen Rand der HafenCity nachts hochstens Larmimmissio-
nen von 53 dB (A) erreicht werden.

3.2,5 Hafenentwicklungsgesetz

Durch die ,Zweite Verordnung zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets im Bereich der
HafenCity* vom 8. Juni 2004 (HmbGVBI. S. 253) wurde das Plangebiet aus dem Geltungsbe-
reich des Hafenentwicklungsgesetzes vom 25. Januar 1982 (HmbGVBI. S. 19), zuletzt geén-
dert am 7. September 2007 (HmbGVBI. S. 282), entlassen.

Im Bereich der kinftigen HafenCity liegt die wasserrechtliche Zustandigkeit weiterhin bei der
Hamburg Port Authority - HPA -. Daher sind bei allen MaRnahmen im, am oder Uber dem
Gewasser von der zustandigen Wasserbehdrde entsprechende Genehmigungen einzuholen.
Das Oberhafenamt bei der HPA ist zu beteiligen.

Bei einer Bebauung in Wassernahe sind Beeintrachtigungen des Radarsystems im Hambur-
ger Hafen moglich. Um eine eventuelle Gefahrdungssituation fiir den Schiffsverkehr auszu-
schlielen, ist die HPA rechtzeitig in die Planungen einzubeziehen.

3.2.6 Sturmflutschutz

Die am 1. Juli 2002 in Kraft getretene Verordnung zum Schutz vor Sturmfluten im Gebiet der
HafenCity (Flutschutzverordnung-HafenCity) vom 18. Juni 2002 (HmbGVBI. S. 107) enthélt
auch flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans allgemein gtiltige Bestimmungen fiir den
Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung dem Sturmflutschutz dienender Anlagen und
Einrichtungen; darlber hinaus enthait die Verordnung organisatorische Regelungen. Werden
die Anforderungen der Verordnung eingehalten, sind Ausnahmen im Einzelfall vom an sich
gemaf § 63b des Hamburgischen Wassergesetzes (HWaG) in der Fassung vom 29. Marz
2005 (HmbGVBI. 8. 97), zuletzt gedndert am 14. Dezember 2007 (HMbGVBI. S. 501), be-
stehenden Verbot des Wohnens und Ubernachtens auf den Landfldchen, die zwischen Ge-
wésserlinie und den &ffentlichen Hochwasserschutzanlagen liegen, entbehrlich.

3.2.7 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden

" Im Plangebiet befinden sich Altlastverdachtsflachen. Es handelt sich dabei um Splilfeider
(siehe auch Ziffer 4.2.4). Weiterhin wurden wegen der industriellen/gewerblichen Vornutzung -
Schadstofferkundungen im Untergrund durchgefiihrt.

3.2.8 Kampfmittelverdacht

Wie auf allen ehemaligen Trimmerfldchen im Hamburger Hafen besteht fiir das Plangebiet
ein genereller Bombenblindgangerverdacht. Vor Baubeginn sind in der Regel Sondierungen



durch geeignete Unternehmen notwendig, die in Abhdngigkeit von den Gegebenheiten des
konkreten Bauvorhabens von der zustindigen Behorde festgelegt werden.

3.2.9 Planfeststellungsbeschluss U-Bahn-Linie U4

Fir den Bau einer neuen U-Bahn-Linie U4 mit Ausfadelung aus der Haltestelle Jungfernstieg
bis zur HafenCity mit den Haltestellen Uberseequartier und Lohsep.ark liegt der Planfeststel-
. lungsbeschluss vom 15. September 2006 (Amtl. Anz. S. 2281) nach § 28 Absatz 1 Perso-
nenbeférderungsgesetz (PBefG) in der Fassung vom 8. August 1990 (BGBI. | 8. 1691), zu-
letzt gedndert am 7..September 2007 (BGBI. |. S. 2246, 2260), vor. Die Haltestelle Ubersee-
guartier befindet sich im Plangebiet.

3.3 . Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Stadtentwicklungskonzept

In den raumlichen Schwerpunkten des Stadtentwicklungskonzepts von 1996 ist die HafenCi-
ty als Bereich mit Metropolfunktion an besonderen Orten (City-Erweiterung — Hafenrand -
Messe — Universitét / ,City und Perlenkette*) dargestellt, auf den die axialen Entwicklungs-
rdume nordlich der Elbe zulaufen. Eine innerstadtisch dichte, urbane Entwicklung des Be-
reichs HafenCity entspricht einer FlAdchen schonenden Stadtentwicklung, d.h. einem sparsa- -
men Umgang mit den begrenzten Flachenressourcen. Die angestrebte Mischung von Woh-
-nen, Arbeiten, Kultur und Freizeit ist gleichfalls Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes.

Der Leitorientierung ,Stadtgestalt” zufolge hat Hamburg eine besondere ldentitat als Stadt
am Fluss, als grine Metropole und als nach aufen orientierte bedeutsame Seehafenstadt.
Mit der Einbeziehung des Bereichs HafenCity bietet sich die Méglichkeit, das Potenzial die-
ser zur Erscheinung der Stadt gehérenden Gestaltungselemente im unmittelbaren Innen-
stadtbereich zu nutzen. -

3.3.2 Masterplan

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

Der Masterplan driickt als sonstige stddtebauliche Planung nach § 1 Absatz 6 Nummer 11
des Baugesetzbuchs die wesentlichen stadtentwicklungsplanerischen und stadtebaulichen
Ziele Hamburgs fiir die auf einen 1&ngerfristigen Zeitraum angelegte Entwicklung der Hafen-
City aus. Das Planwerk besteht aus einem Strukturkonzept, einem Plan zum stadtebaulichen
Konzept und thematischen Plénen zu Nutzungen, Verkehr, Hochwasserschutz und Freiraum

-sowie dem Erlduterungsbericht. Dariiber hmaus werden Aussagen zur stufenweisen Ent-
wicklung des Gebietes gemacht.

Das Strukturkonzept zum Masterplan HafenCity enthalt fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5 folgende Aussagen:

Die Entwicklung dieses Standortbereiches fiir Handels-, Kultur-, Unterhaltungs- und Freizeit-
nutzungen, in Synergie mit emem Kreuzfahrttermmal ZU einem ,,Uberseequamer‘ bietet die



Moglichkeit, die attraktiven Eckpositionen des Magdeburger Hafens als Landmarke und
Schlusspunkt der neuen Entwicklungslinie Jungfernstieg - Magdeburger Hafen attraktiv zu

inszenieren. Der Magdeburger Hafen mit beidseitigen Promenaden am Wasser ist das Zent-
rum der HafenCity.

Stadtebaulich ist eine Struktur zu entwickeln, die vielfiltige Durchwegungen und Blickbezie-
hungen zur Elbe ermdglicht. Der éstliche Abschnitt des Strandkais eignet sich fur die Ent-
. wicklung eines Kreuzfahrtterminals mit ergénzenden Mantelnutzungen. Die vorhandenen
Kaianlagen bieten sich als Liegeplatze fur Kreuzfahrtschiffe an.

Die Nutzungen sind kerngebietstypisch in mindestens 8- bis 8-geschossiger, geschlossener
Bebauung mit durchgehend erdgeschossiger Einzelhandelsnutzung angelegt. Dle nordwest-
lichen Teile sind stirker durchmischt, auch mit Anteilen von Wohnungsbau.

Der Hochwasserschutz erfolgt l'.'lberwiegend durch Aufhéhung des Geldndes und den An-
schiuss an die beiden zentralen Rettungswége mit Feuerwehrzufahrten Uber Kibbelsteg und
Oberbaumbriicke. Im Bereich von tiefliegenden Flachen sind zum Schutz vor Sturmfluten
besondere bauliche Manahmen vorzusehen.

3.3.3 Wettbewerbs- und Workshopverfahren

Flr den zentralen Stadtraum der HafenCity, die Flachen westlich und dstlich des Magdebur-
ger Hafens, wurde im Juli 2003 ein stédtebaulicher Ideenwettbewerb unter 35 eingeladenen
Planungsteams entschieden. Auf Grundlage des Siegerentwurfs wurden stadtebauliche Leit-
linien als Vorgabe fr die stadtebauliche Entwicklung und das Investorenauswahlverfahren
fiir das Uberseequartier erstellt und am 8. Januar 2004 vom Senat beschlossen (Drucksache
- 2004/0031). Diese stadtebaulichen Leitlinien bildeten die planerische Grundlage fir die von
Anfang 2004 bis September 2005 durchgefuhr’[e zweite Stufe des mternatlonalen Investo-
renauswahlverfahrens.

Das von den flr die Realisierung des Uberseequartiers ausgewahlten Investoren vorgelegte
stadtebauliche Konzept wurde im Rahmen eines Workshopverfahrens im Dezember 2005 -
weiterentwickelt. Die Ergebnisse sind in einem Masterplan zusammengefasst der die stad-
tebauliche Grundlage des Bebauungsplans bildet.

Die einzelnen Baufelder und Gebaude - wurden in séit April 2006 durchgefiihrten hochbauli-
chen Realisierungswettbewerben bzw. in Workshopverfahren konkretisiert.

Zur Gestaltung der Aullenbereiche des Uberseequartiers einschlielich der Promenaden an
Magdeburger Hafen und Norderelbe ist im Oktober 2006 ein frelraumplanertscher Wettbe-
werb entschieden worden.

3.3.4 Gutachten

Zur Situation des Einzelhandels in Hamburg wurde in 2002 das Einzelhandelsgutachten Ha-
fenCity erstellf. Darauf aufbauend wurde in 2005 eine Einzelhandelsstudie / Wirkungsanaly-
se zu den geplanten Einzelhandelsfiachen im Uberseequartier vorgelegt. Weitere zum Be-
bauungsplanverfahren durchgefiihrte Gutachten sind unter Ziffer 4.1. aufgefthrt.



3.3.5 Angrenzende Bebauungspldne

Das Plangebiet grenzt éstlich unmittelbar an die Geltungsbereiche der Bebauungspléne
" Hamburg-Altstadt 32 / HafenCity 1 vom 3. November 2004 (HmbGVBI. S. 397) und Ham-
burg-Altstadt 35 / HafenCity 3 (im Verfahren). Der Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 34 /
HafenCity 2 (im Verfahren) grenzt im nérdlichen Abschnitt der Osakaaliee im Osten an das
Plangebiet. Siidéstlich grenzt der Bebauungsplan Klostertor 12 / Hamburg-Altstadt 40 / Ha-
fenCity 6 (im Verfahren) an das Plangebiet. Die Fidchen der nérdlich an das Plangebiet
grenzenden Speicherstadt und die éstlich des Magdeburger Hafens angrenzenden Fiachen

befinden sich im Geltungsbereich des Hafenentwicklungsgesetzes.

3.4  Angaben zur Lage und zum Bestand
3.41 Lage und GréRe des Plangebiets

Das Plangebiet wird im Norden von der Hauptverkehrsstralle Am Sandtorkai, im Osten vom
Magdeburger Hafen, im Siiden von der Norderelbe und im Westen mit Ausnahme des
Kreuzfahrtterminals und der angrenzenden Kaizone vom Strallenzug Am Sandtorpark/San-
Francisco-Strafte begrenzt. ' '

Die Gréfte des Plangebiets betrégt 14,11 Hektar.

3.4.2 Raumtypologie und Relief

Das Plangebiet ist Teil des Grasbrooks, einer tber zungenartig eingeschnittenen Wasserfla- -
chen durch Sandtor- und Grasbrookhafen gegliederten Insel im Urstromtal der Elbe. Das
ehemalige Marschgebiet des Grasbrooks ist zum Schutz gegen Hochwasser Uberwiegend
zwischen 1850 und 1910 mit Baggergut aus der Elbe aufgeschiitiet worden.

Der Grasbrook- und der Sandtorhafen westlich. des Plangebiets sind zeitgleich mit dem
Magdeburger Hafen, der die dstliche Grenze des Plangebiets bildet, Mitte bis Ende des
19. Jahrhunderts durch Aushub des Grasbrooks entstanden. Die Hafenbecken sind durch
Kaimauern eingefasst, die in Zuschnitt und Héhenlage den hafenwirtschaftiichen Anspriichen
der Industrialisierungsphase des 19. Jahrhunderts entsprachen. Im Rahmen von Gewerbe-
ansiedlungen in den 1980er Jahren wurden Teile der Hafenbecken, insbesondere des Sand-
torhafens, groffldchig zugeschiittet.

Das Uberseequartier befindet sich heute auf einer Hhe von ca. 4,5 bis 7,5 m {iber Normal-
null (NN). Das Relief weist ein Gefille von West (7,0 bis 7,5 m Uber NN) nach Ost (5,0 bis
6,5 m Gber NN) auf. Das alte Hafenamt befindet sich teilweise auf einer Héhe unter 4,5 m
uber NN. Das Uberseequartier — mit Ausnahme des Bereichs um das alte Hafenamt, der tief
liegenden Stralte Am Sandtorkai einschlieRlich der Rampenbereiche sowie den Kaizonen an
Magdeburger Hafen und Norderelbe — wird auf 7,5 m bzw. auf bis zu 8,1 m Uber NN aufge-
héht. Daneben gibt es lokale Erhdhungen wie bei den U-Bahnzugéngen am sog. Amsterda-
mer Platz auf 8,3 m iiber NN. '

Aufgrund von Fehlstellen in den Weichschichten, z.B. durch Pfahigrindungen, bestehen hyd-
raulische Kontakte zwischen dem Stau- und Grundwasser.



Da der Hafenschlick unter den Verfijllungen des Sandtorhafens weitgehend bestehen
geblieben ist, kinnen Setzungen nicht ausgeschlossen werden. Eine exakte Ermittlung der
Bodenverhdltnisse ist vor den Baumafinahmen erforderlich. Im ehemaligen Tidebereich der
ersten Zuschittung des Sandtorhafens von 1979 wurde eine Boschung aus Schiittsteinen

hergestellt. Diese wurde nicht oder nur teilweise vor der zweiten Zuschittung von 1989 ent-
fernt. ‘ '

Bauwerke miissen in der Regel tief gegriindet werden. Bei allen Griindungsarbeiten ist da-
von auszugehen, dass Hindernisse in Form von Findlingen, Gerélien, Altholz, Pfahlen, unbe-
kannten Resten friiherer Bebauung etc. zu erwarten sind. Geb&ude missen so konzipiert
werden, dass samtliche Bauwerkslasten — auch die aus dem Hochwasserschutz resultieren-
den Horizontallasten — die bestehende Kaimauer nicht belasten.

Aus Grinden des Hochwasserschutzes ist es notwendig, die Flachen in der HafenCity auf
ein Niveau von mindestens 7,5 m lber NN aufzuh&hen. Die Kaizonen an Magdeburger Ha-
fen und Norderelbe werden auf dem heutigen Niveau belassen.

3.4.3 Historischer Abriss

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

1532 wurde der nordliche Grasbrook in die befestigie Stadt einbezogen. Von 1616 bis 1628
erfolgte die Errichtung der neuen Verteidigungsanlagen zur deutlichen Stadterweiterung ein- .
schlielllich des neuen Niederhafens. 22 Bastionen bildeten die Anlage, die mit Ericusspitze
und -graben heute in Teilen noch erkennbar ist,

Zu Beginn des 19. Jahrhunderts siedelten sich auf den bis dahin unbebauten sidlichen Fla-
chen des Grasbrooks erste auf den Schiffsbau bezogene Industrien an. Die Flachen spieften
in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts eine zentrale Rolle in der Hafenentwickiung. Auf
Basis eines Hafengeneralplans wurde ein Konzept von seeschifftiefen Kaianlagen an tideof-
fenen Hafenbecken entwickelt und zunschst mit dem Bau des Sandtorhafens mit dem Sand-
torkai 1862 bis 1866 umgesetzt. Spater folgten die Anlage von Grasbrook-, Magdeburger -
und Baakenhafen. 1842/44 wurde das erste Gaswerk Hamburgs auf dem Grashrook errich-
tet. ‘

Im Zusammenhang mit weiteren Kaianlagen wurden die Flachen des Uberseequartiers ab
Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelt und im Jahr 1888 offiziell zum Bestandteil des Ham-
burger Freihafens erklart.

Als Folge des Eintritts Hamburgs in den Zollverbund wurde Ende des 19. Jahrhunderts die
Speicherstadt im neugotischen Backsteinstil errichtet. Bereits 1878/79 wurde am Zusam-
 menfiuss von Brooktor- und Magdeburger Hafen der Kaispeicher B erbaut, das &lteste zum
Ensemble der Speicherstadt gehdrende Gebéaude.

Im Bereich des Uberseequartiers befindet sich das alte Hafenamt, vormals Dalmannstraie 1
(jetzt Osakaaliee), das in vier Abschnitten zwischen 1885 und 1905 erbaut wurde. Weitere
wesentliche Neubauten erfolgten 1899/1910 am Magdeburger Hafen mit dem Ausfuhrschup-



pen und bis 1909 ein weiterer -g'rorser Schuppen sowie die Ergdnzungsbauten der Kaiverwal-
tung, Dalmannstrate 3 und 11.

Die nachsten strukturellen Veranderungen resultierten erst aus den Zerstdrungen von 1943
und den dadurch erforderiich gewordenen Wiederaufbau- und SanierungsmaBnahmen. Die
Brooktorschleuse und der Gstliche Teil des Sandtorhafens wurden 1979 verfiillt.

Der Funktionswande! der Hafenlogistik seit Ende der 60er Jahre des letzten Jahrhunderts mit
den neuen Erfordernissen fir den Containerumschlag fiihrte zu einer Verlagerung des Um-
schlaggeschaftes auf Flachen siidlich der Norderelbe. Dadurch erdffnete sich Mitte der
neunziger Jahre fiir Hamburg die Gelegenheit, die Fidchen zwischen Kaiserh6ft und Elbbri-
cken fir stadtische Nutzungen zurick zu gewinnen.

3.4.4 Gebaiude- und Nutzungsbestand

-im nordlichen Bereich der StralRe Am Sandtorkai (Flurstiicke 1920 bis 1922) standen bis
2006 von der Kaffeelagerei (KLG) genutzte Betriebsgebdude. Die Firma wurde in den sidli-
chen Hamburger Hafen in den Bereich Auf der Hohen Schaar / Kamp verlagert. Die Geb&u- '
de wurden 2006 abgerissen.

An der Kreuzung Am Sandtorkai / Osakaallee (Flurstlick 1922) befand sich eine Auftenstelle '
der Wasserschutzpolizei einschlieBlich Parkplatzflachen. Das Gebaude wurde im 1. Halbjahr
2006 abgerissen.

An der Tokiostralke (vormais Dalmannstrafle, Flurstiicke 1925, 1832 und 1934) und an der
Osakaallee (vormals Brooktor 5, Flurstiick 1319) befanden sich ehemals von Hamburg Port
Authority genutzte Betriebsgebdude. Auch diese Geb&dude wurden mit Ausnahme des unter
Denkmalschutz stehenden Altbaus des alten Hafenamtes {vormals Dalmannstrale 1, Flur-
stiick 1932) abgebrochen.

An der Osakaallee 11 (Flurstiick 2057) befindet sich das ehemalige Gebaude einer Reede-
rei, das inzwischen von der Freien und Hansestadt Hamburg, Sondervermdgen Stadt und
Hafen, angekauft wurde. Das Gebdude wird als Blrogebdude genutzt und soll bis auf weite-
res erhalten bleiben. Langfristig ist der Abriss zu Gunsten einer durchgéngigen, grofiziigigen
Promenade am Magdeburger Hafen geplant.

Sudlich der Stralle Am Grasbrookhafen befanden sich drei kieinere technische Betriebsge-
baude und zwei Parkplatzflichen; die Gebdude wurden ebenfalls abgerissen.

Das als Provisorium errichtete Hamburg Cruise Center (Flurstiick 2070} bleibt bis zur Fertig-
stellung des geplanten Kreuzfahrtterminals erhalten.

Im nérdiichen Bereich des Plangebiets verlduft ein Fernwérmetunnel der Vattenfall Europe
Hamburg AG. Er darf iiberbaut werden, es diirfen aber keine zusatzlichen Lasten in die Tun-
nelkonstruktion eingetragen werden. Eine im nérdlichen Plangebiet vorhandene 110 KV-
Hochspannungserdleitung wurde stiligelegt und muss im Zuge der Neubebauung entfernt
werden. Darlber hinaus verlaufen im Plangebiet Gashochdruck- und Nlederdruckléltungen

der E.on Hanse AG und Transport- und Versorgungsleltungen der Hamburger Wasserwerke
GmbH (HWW)



4. Umweltbericht
41 Vorbemerkungen

Mit dem Beschiuss von Senat und Burgerschaft im Mai bzw. im August 1997 zur Entwicklung
der HafenCity wurde eine Konversionsmafinahme fiir ein Gebiet eingeleitet, das sich auf-
grund seiner zentralen Lage hervorragend zur Erweiterung der Innenstadt Hamburgs eignet.
Es geht um die Umnutzung und Inwertsetzung eines bisher hafengewerblich genutzten Ge-
bietes, das u.a. aufgrund seiner Flachenzuschnitte ung seiner Lage im Hafen fir diese Nut-
zung nicht mehr geeignet ist. Dabei ist die HafenCity Teil des Umwandlungsprozesses ent-
lang des Nordlichen Elbufers — wichtiges Thema ist dabei auch, die Innenstadt mit den ein-
geleiteten Entwicklungen wieder an die Elbe zu flihren, von der sie jahrzehntelang durch den
Freihafen getrennt war,

Die Realisierung des Uberseequartiers ist ein wichtiger Baustein fiir die Entwicklung der Ha-
fenCity insgesamt. '

Die verwendeten Methoden sowie Details zu den Ausfiihrungen im Umweltbericht und
Kenntnisiticken sind den entsprechenden Gutachten zu entnehmen:

Bodenluftuntersuchungen 2007,
- Luftschadstoffuntersuchung 2006;
- Larmtechnische Untersuchung 20086;

- Uhtersuchung'zur abschlieenden Schomnsteinhéhenbestimmung HafenCity
(21. Februar 20086); - '

- Uhtersuchungsergebnisse der Sanierungsfliche Grasbrook (Dezember 2005);

- aus 2005/2006 eine Nachkartierung und Aktualisierung der naturschutzfachlichen
Bewertung des Skologischen Bestandes sowie die Beurteilung der Planung fir die
naturschutzrechtliche Eingriffsregeiung. Eine 6kologische Bestandserhebung und —
bewertung fiir den Bereich der gesamten HafenC|ty wurde bereits 1998/1999 durch-
geflhrt. _

- aus 2005 erganzende Bodén-. Stau- und Grundwasseruntersuchungen zur Ermittiung
von Untergrundbelastungen im Bereich von Baufeldern im Uberseequartier, (18. Au-
gust 2005);

- aus 2004 eine Stellungnahme des Institut fir Hygiene und Umwelt zur Luftschad-
stoffsituation (10. September 2004); '

aus 2004 eine Ausbreitungsstudie zu den Emissionen des Heizwerks HafenCity;

- aus 2004 eine Onentuerende Schadstofferkundung ,KLG/USQ + HT* (Dezember
2004):

- aus 2003 eine Orientierende Schadstoff- und Hinderniserkundung ,Erschlieffungsge-
biet C-Flache, ehemaliges Gaswerk Grasbrook” (Oktober 2003);

- aus 2003 eine Schalltechnische Voruntersuchung zur Entwrcklung ,Strandkai“, ,U-
berseequartier* und ,KLLG / Grasbrook™;



10

- aus 2003 Detailerkundung "Parkpiatz Gebr. Heinemann" (September 2003);

- aus 2003 eine Schalltechnische Untersuchung zur Gerduschemission von Kreuz-
fahrtschiffen wéhrend der Liegezeit im Hafen {Oktober 2003);

- aus 2003 eine Einschatzung der Konfliktsituation von durch Luftschadstoffemissipnen
von Kreuzfahrtschiffen in der geplanten HafenCity Hamburg (September 2003);

- aus 1998 eine Untersuchung zur Geruchssituation und

- aus 1998 eine Bewertung der Altlastensituation fir die gesamte HafenCity.

Standort und Untersuchunqsraum

Das Plangebiet liegt zwischen der Strale Am Sandtorkai im Norden und Norderelbe im SU-
. den. Im Westen wird es im Wesentliichen durch den StralRenzug Am Sandtorpark/San-
Francisco-Strafte und im Osten durch den Magdeburger Hafen begrenzt. Der Untersu-
chungsraum der Umweltpriifung ist durch das Plangebiet abgegrenzt. Wenn die Notwendig-
keit bestand, wurde schutzgutbezogen der Untersuchungsraum entsprechend erweitert.

4.2  Bearbeitung der Schutzgiiter einschlieflich der Wechselwirkungen
421 Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Lirm

Fir das Plangebiet wurde 2006 eine umfangreiche larmtechnische Untersuchung durchge-
fuhrt, in der die La&rmimmissionen unterschiedlicher Ladrmguellen berechnet wurden, dies
betrifft den Verkehrslarm (Strafle, Schiene) und den Industrie- und Gewerbeldrm (Hafenge-
biet auf der Siidseite der Norderelbe).' Ergebnis dieser Untersuchung war, dass das Plange-
biet durch Gewerbe- und Industrieldrm sowie durch Strallenverkehrslarm stark vorbelastet
ist. ‘ '

Auf der Elbe besteht bis 2010 die Genehmigung eines Wasserlandeplatzes. Bei Ausnutzung
dieser Genehmigung kdnnen Larmemissionen verursacht werden. Die Genehmigung kann
jedoch jederzeit widerrufen werden, sodass aus einem Wasserflugzeug resultierende Beein-
tréchtigungen auf die empfindiichen Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen werden kén-
nen.

Luftschadstoffe

Hinsichtlich der Luftschadstoffsituation zeigen die Ergebnisse des Hamburger Luftmessnet-
zes fUr das Jahr 2004 eine gute Luftqualitat in fast ganz Hamburg, die Belastung ging ge-
geniiber dem Vorjahr zuriick. Die Grenzwerte wurden in der Flache eingehailten oder sogar
deutlich unterschritten. Die nachstgelegene Messstation befindet sich im Stadtteil Veddel am
Muggenburger Zollhafen. Die Daten dieser Messstation sind jedoch durch die Ndhe zur Bun-
desautobahn A 255 nicht auf das Plangebiet anwendbar.

Zum nordwestlich angrenzenden Bebauungsplanverfahren Hamburg-Altstadt 35 / HafenCi-
ty 3 wurde eine Einschatzung der Luftschadstoffsituation abgegeben. Diese ist fiir das zu
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betrachtende Plangebiet aufgrund der rdumlichen Néhe iibertragbar. Es wurde festgestellt,
dass die Luftbelastung hinsichtlich der Komponenten SO,, CO, Benzol, Staubniederschlag
und den Schadstoffdeposit_ionen Pb, Cd, As, Cu, Ni und Zn als unkritisch anzusehen ist.

Am Westrand des Plangebietes (Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 32 / HaferiCity 1) grenzt

| ein mit Erdgas betriebenes Heizwerk an das Plangebiet. Dieses Heizwerk wird vornehmlich
in den Wintermonaten zur Abdeckung von Spitzenlasten betrieben. Die maligeblichen
Grenzwerte der TA-Luft werden an den angrenzenden Gebéuden eingehalten.

Vom Heizwerk werden Kondenswolken durch Abluftstréme erzeugt. Die Beeintrachtigung der
Gebiude durch die Abluftfahne und ihr Schattenwurf wurden durch Gutachten von 2003 und
2006 untersucht. ' ‘

Stdwestlich vom Plangebiet auf dem Sidufer der Norderelbe zwischen Reihérstieg und
Steinwerder Hafen befindet sich ein Betrieb zur Parafinentdlung, der aufgrund seiner Entfer-
nung jedoch fir die Planung als irrelevant eingestuft wird und somit keine Beeintrachtigun-
gen.auf die empfindlichen Nutzungen zu erwarten sind. '

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
Larm

Die schalltechnische Untersuchung zum Industrie- und Gewerbeldrm, zum Verkehrsldrm
sowie zu den Schallimmissionen des Kreuzfahrtterminals kommt zu folgendem Ergebnis:

Verkehrsldrm

Entlang der Hauptverkehrsachsen (Uberseeallee, Am Sandtorpark/San-Francisco-Strale,
Osakaallee und Sandtorkai) werden teilweise Belastungswerte an den zur Straflie hin orien-
tierten Gebiudeseiten auftreten, die die Schwelie der Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A)
tags, 60 dB(A) nachts) iUberschreiten. An einigen Fassaden werden nachts Werte von bis zu
65 dB(A) erreicht.

Fur die den Léarm abgewandten Seiten der jeweiligen Gebaude (z.B. Blockinnenbereiche)
werden jedoch deutlich geminderte Pegel prognostiziert, die gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse moéglich machen. In einzelnen Teilbereichen des Plangebietes miissen aufgrund
des Fehlens von dem Larm abgewandten Seiten besondere larmschutztechnische Anforde-
rungen an die Fassaden gestellt werden. -

Gewerbelarm

Die Planung 6st ihrerseits einen Konflikt mit auf der siidlichen Elbseite liegenden Industrie-
und Gewerbebetrieben aus, da empfindliche Nutzungen néher heranriicken. Dieses Probiem
wurde stellvertretend fUr die Bebauungspldne zur Umsetzung des HafenCity-Konzeptes im
Rahmen des Bebauungsplans Hamburg-Altstadt 32 / HafenCity 1 gel8st. In larmtechnischen
UnterSuchungen wurde festgestellt, dass die Larmwerte in der Nachtzeit die Beurteilungs-
werte der TA-Larm fir Wohnen mit 53 dB(A) Uberschreiten kénnen. Im Rahmen einer Ha-
fenplanungsverordnung wurden fir die Nachtzeit immissonswirksame fldchenbezogene
Schallleistungspegel festgeschrieben, damit 53 dB(A) nachts nicht Uberschritten werden.
Tagsiiber werden die Larmwerte der TA-Larm eingehalten.
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Zur Beurteilung der zusétzlichen Immissionen des Kreuzfahrtterminais wurden ebenfalls die
Belastungen ermittelt. Dabei sind die direkt angrenzenden Gebdudekdrper sehr stark ver-
larmt (Uber 60 dB(A) nachts). Aus diesem Grund sind auf angrenzenden Flachen Wohnnut-
zungen ausgeschlossen. '

Luftschadstoffe

Das Luftschadstoffgutachten, insbesondere zum Kreuzfahrtterminal, hat folgende Konfiikte
mit der Planung aufgezeigt: An den Baukérpern Cruise Terminal/Hotel (SPV 21), den &stlich
hiervon gelegenen zwei Hochhdusern (SPV 15) und dem Science Center (SPV 13), die un-
mittelbar an die Liegeplétze fir Kreuzfahrtschiffe angrenzen und an den zwei nordlich des
sog. Uberseeplatzes liegenden Baukérpern (SPV 19 und 20} werden in unterschiedlicher
Verteilung Uberschreitungen des zuldssigen NO,-Jahresmittelwertes, des PM10 (Feinstaub)-
Jahresmittelwertes sowie der SO,-Kurzzeitgrenzwerte, des PM10-Kurzzeitgrenzwertes und
des NO,Kurzzeitgrenzwertes erwartet. Die Grenzwerte beziehen sich auf den Schutz der
menschlichen Gesundheit, die zur Beurteilung einer méglichen Wohnnutzung herangezogen
werden. '

Die Jahresmittelgrenzwerte fiir Benzo(a)pyren und Benzol werden im gesamten Plangebiet
singehalten. _ | :

Fir das Jahresmittel gelten folgende Grenzwerte nach der Verordnung Uber immissionswer-
te flir Schadstoffe in der Luft (22. BImSchV) in der Fassung vom 4. Juni 2007 (BGBI. |
. 8.1007):

Schadstoff ‘ . | Grenzwert
Tem 10 (Feinstaub) 40 pg/m?®
Stickstoffc;ioxid (NO,) 50 ug/m®
Benzol 5 pg/m®
Benzo(a)pyren 5.000 ng/m®

Fir die Kurzzeitbelastungen gelten folgende Grenzwerte entsprechend der 22. BImSchV:

Schadstoff _ -| Grenzwert ' Anzahl der zuldssigen
Uberschreitungen des
Grenzwertes im Jahr
Schwefe[dioxid (S0;) Tagesmittelgrenzwert Tagesmittelgrenzwert: 3
125 ug/m® | |
Stundenmittelgrenzwert | Stundenmittelgrenzwert: 24
| 350 pg/m® o
Stickstoffdioxid (NO,) Stundenmittelgrenzwert 18
' ' 200 ug/m® |
PM 10 (Feinstaub) TagesmittelgrenzWert 35
' 50 pg/m®
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Die genaue Verteilung der Schadstoffkonzentrationen ist dem Luftschadstoffgutachten zu
entnehmen.

Die Untersuchung zu der Kondenswasserfahne des Heizwerkes ergab, dass aufgrund der
haufigen Westwindsituation eine ErfaSsung der dstlich vom Heizwerk gelegenen Geb&ude
durch Dampfschwaden stattfinden kann. Diese Erfassung durch die Kondenswasserfahne
tritt im Wesentlichen ab dem 5. Obergeschoss auf.

Dariiber hinaus ist es nicht ausgeschlossen, dass es bei der aktusllen Schornsteinhéhe zu
Kondensationseffekten und ggf. Eisbildung ab 40 m GebaudehShe kommen kann. Der
Schattenwurf der Kondenswolke betrifft vor allem die Gebaude, die sich nérdlich der Uber-
seeallee und siidlich der Tokiostrae befinden. Eine Erhéhung des Schornsteines ist erfolgt.

4.2.1,3 Beschreibung der Vermeiduhgs- und Minderungsmafnahmen / Festsetzungen
Larm

Aufgrund der sehr hohen Belastungen werden in den mit (C)" bezeichneten Flachen der
Kerngebiete Wohnnutzungen ausgeschlossen: In den mit ,(C)* bezeichneten Flachen der
Kerngebiete sind Wohnungen unzuldssig. Ausnahmen gemal § 7 Absatz 3 Nummer 2 der
Baunutzungsverordnung in der Fas'sung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 133), zuletzt ge-
andert am 22. April 1993 (BGBI. | S 466, 479), werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 4).

In den mit (B) bezeichneten Flachen der Kerngebiete sind Wohnungen ausnahmsweise
zulassig, sofern ausreichende Schallschutzmafnahmen im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen werden: In den mit ,(B)“ bezeichneten Fldchen der Kerngebiete sind Woh-
nungen ausnahmsweise zuldssig, sofern durch geeignete bauliche Schallschutzmalnahmen
- wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergarten oder in ihrer Wirkung vergleichba-
re Maftnahmen sichergestellt wird, dass in den Schlafrdumen ein Innenraumpeget'bei ge-
kipptem Fenster von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit und in den Wohnrdumen wahrend der
Tagzeit (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) ein Innraumpege! von 40 dB(A) nicht berschritten wird.
Fermer haben die Aulenwohnbereiche, die im Zusammenhang mit dem Schutz fiir Wohn-
rédume stehen, unter Beachtung von Luftungsvorrichtungen (gekipptem/teilgedffnetem Fens-
fer), einen Pegel im bebauten Auflenwohnbereich am Tag von kieiner 65 dB(A) aufzuweisen.
Erfolgt die bauliche Schalischutzmalnahme in Form von verglasten Loggien bzw, Wintergér-
ten im Zusammenhang mit dem Schutz fUr Schlafriume, dann ist in diesen Failen ein Pegel
im bebauten Auflenwohnbereich von kieiner 55 dB(A) unter Beachtung von Liiftungsvorrich-
tungen (gekipptem/teiigedfinetem Fenster) nachzuweisen (vgl.' § 2 Nummer 3).

In den mit (A)* bezeichneten Flachen der Kerngebiete sind Wohnungen aligemein zuléssig
(vgl. § 2 Nummer 1). Zur Realisierung von Wohnnutzung in den mit ,(A)* bezeichneten Kern-
gebieten und in den Mischgebieten miissen entsprechende Lérmschutiauﬂagen getroffen
werden, So sind die Wohn- und Schlafrdume an die l&rmabgewandten Seiten zu legen. Die
Ausgestaltung der Baukérper im Plangebiet ermdglicht an vielen Stellen eine larmabgewand-
te Seite, insbesondere in den Innenhdfen ist diese vorhanden. Wenn Wohn- und Schlafrau-
me sowie Aufenthaltsrdume nicht den larmabgewandten Seiten zugeordnet werden, dann
sind bauliche Mafinahmen zur Minderung der Larmbelastung notwendig: in den mit ,(A)*
bezeichneten Fldchen der Kerngebiete und in den Mischgebieten sind die Wohn- und Schlaf-
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rdume durch geeignete Grundrissgestaltung den ldrmabgewandten Gebdudeseiten zuzuord-
nen. Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafrdumen an den vom Verkehrslarm abge-
wandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fur diese Rdume sowie fir die Aufenthalts-
rdume ein ausreichender Larmschutz an Aulentiiren, Fenstern, AuBenwanden und Dachern
der Gebaude durch bauliche Mafinahmen geschaffen werden. Werden Schiafrdume zusétz-
lich durch Hafenldrm beaufschlagt, muss durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen
wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergérten oder in ihrer Wirkung vergleichba-
re Malnahmen sichergestelllt werden, dass ein Innenraumpegel bei gekipptem Fenster von
30 dB(A) wihrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht lberschritten wird (vgl. § 2
Nummer 2). ' : : o

In den Kerngebieten und Mischgebieten muss bei gewerblichen Nutzungen fir die Aufent-
haltsraume ein ausreichender LArmschutz an Aufentiiren, Fenstern, Aufienwénden und Da-
chern der Gebéude durch bauliche Malnahmen geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 5).

Fir die Gebdudeseiten, an dénen in der Nacht die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung (60
dB(A)) Uberschritten wird und trotzdem an diesen Seiten Schlafrdume und Kinderzimmer
untergebracht werden sollen, ist durch bauliche Malnahmen zu gewahrleisten, dass ein Au-
Renpegel von 60 dB(A) in der Nacht nicht Uiberschritten wird: Sofern bei Wohngeb&uden eine
Anordnung von Wohn- und Schiafrdumen auf der ldarmabgewandten Seite nicht mogiich ist,
ist an den mit (@ “ bezeichneten Fassaden durch geeignete bauliche Schallschutzmafinah-
men wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergérten oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare Mafinahmen sicherzustellen, dass vor den zum Larm orientierten Wohn- und
Schlafrdumen ein Pegel im bebauten AuRenwchnbereich von 60 dB(A) in der Nacht nicht
Uberschritten wird (vgl. § 2 Nummer 6).

Luftschadstoffe

Aufgrund der zu erwartenden. Verkehrszunahme muss insgesamt von einer Verschlechte-
rung der Luftqualitat im Plangebiet ausgegangen werden, die jedoch als nicht erheblich ein-
gestuft wird. '

Hinsichtlich der Immissicnen, die durch das Heizwerk verursacht werden, kann aufgrund der
Untersuchungsergebnisse davon ausgegangen werden, dass es zu keinen unzumutbaren
Beeintrachtigungen fiir die geplanten Nutzungen kommen wird. Zur Minimierung der Besin-
trachtigungen durch die temporar auftretende Wasserdampffahne des Heizwerks wurden die
Schornsteine im Jahr 2007 erhoht. Eine Verbesserung.der Situation ist daher absehbar.

Aufgrund der von den Kreuzfahrtschiffen ausgehenden Schadstoffbelastungen wird in § 2
Nummer 7 festgesetzt: In den mit (D) bezeichneten Kerngebieten sind bauliche / techni-
sche Vorkehrungen zur passiven Beliiftung an den Geb&uden erforderlich, um gesunde Ar-

beitsverhaltnisse gegentiiber den wahrend der Liegezeit von Kreuzfahrtschiffen entstehenden '
Luftverunreinigungen zu gewéhrleisten.

Die davon betroffenen Flachen liegen insbesondere in den Bereichen, in denen Wohnen
schon aufgrund der Lérmbelastung grundsatzlich nicht vorgesehen ist. Die zusatzliche Luft-
schadstoffbelastung dieser Bereiche verstérkt die Notwendigkeit des planerischen Woh-
nungsausschlusses.
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MaRnahmen zur Vermeidung der Grenzwertiberschreitungen werden auch im Rahmen der
Luftreinhalteplanung erarbeitet. Dazu gehdren auch derzeit existierende Uberlegungen, zu-
kinftig die Schiffe wéhrend ihrer Liegezeit extern mit Strom zu versorgen. Dadurch kdnnten
die Aggregate der Schiffe abgeschaltet und die Ldrm- und Schadstoffimmissionen vermieden
werden. Aufgrund der schwierigen technischen Voraussetzungen sind diese Planungen je-
doch noch nicht konkret genug. Aus diesem Grund miissen die oben beschriebenen Fest-
setzungen getroffen werden. | o

4.2.2 Schutzgut Klima
4.2.2.1 Bestandsbeschreibung

Der Hamburger Raum wird dem warmgemaRigten atlantischen Klimabereich zugeordnet, der
durch ganzjahrige milde Temperaturen aufgrund des Einflusses von Nordsee und Elbe ge-
pragt ist. Charakteristisch sind feuchtkiihle Sommer und relativ milde Winter. Von Bedeutung
ist, dass der gesamte norddeutsche und Hamburger Raum zu den windreichen Gebieten
zahlt und windstille Tage selten- auftreten. Das Lokalklima des Plangebietes ist vor allem
durch die Néhe zur Elbe geprégt.

4222 Beschreibuné der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die zunehmende Bebauung kommt es zu einer abnehmenden Luftzirkulation im Plan-
gebiet. Aufgrund des Anstiegeé der versiegelten Flachen und durch die Errichtung von Ge-
bauden und Verkehrsflachen kommt es zu einer verringerten Verdunstungsrate und zu einer
groReren Warmeabstrahlung. Daraus folgen eine leichte Erhothung der lokalen Temperatur
und eine Verringerung der Luftfeuchtigkeit im PIangebiet.lAufgrund der Lage des Plangebie-
tes an groReren Wasserflachen und einer etwas starkeren Durchgrinung werden sich bes-
sere klimatische Verhéltnisse als in der Innenstadt ginstelien.

Im Ubrigen Plangebiet werden gegeniiber der bestehenden Situation kleinrdumige Anderun-
gen der Wind- und Klimaverhéltnisse durch Neuordnung der stadtebaulichen Struktur eintre-
ten. ' ' '

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBinahmen / Festsetzunden

Der durch die Festsetzung ,Erhaltung von Einzelbaumen® planungsreéhtlich gesicherte Er-
halt des Groflbaums sidlich des alten Hafenamtes und die getroffenen Griinfestsetzungen
(vgl. § 2 Nummern 22 - 24) werden sich positiv auf das Lokalklima des Plangebietes auswir-
ken.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt durch eine energetische Optimierung ein Beitrag zur Verbes-
serung der globalen und iokalen Klimaverhaltnisse. Mit Hilfe der Festsetzungen §‘2 Num-
mern 18 und 19 soll eine Umwelt- und insbesondere Klima schonende Energievefsorgung
gewahrleistet werden. Darlber hinaus wirken sich diese Mallnahmen auch positiv auf die
Luftschadstoffsituation im Plangebiet und Plangebietsumfeid aus. -

Besondere MaRlnahmen zur Ve'rminderung von Beeintré‘chtig.ungen des Klimas sind nicht
erforderlich. ' '
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4.2.3 Schutzgut Wasser
' 4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Der Wasserkorper der Elbe wirkt in Abhéngigkeit der Tidenamplitude in die aufgehdhten Fla-
chen ein, ohne den Wasserhaushalt der oberen Bodenschichten zu beeinflussen. Die Vorflut
fiir das Gebiet wird Uber die Elbe und die Hafenbecken gebildet. Im &stlichen Teil des Plan-
gebietes grenzt der Magdeburger Hafen und im sidlichen Teil die Nordereibe an das Plan-
gebiet. ' :

Die Grundwasserneubiidungsrate liegt aufgrund des hohen Versiegelungsgrades bei 0 bis
25 mm/a (Umweltatlas Hamburg 1997) und ist daher als sehr gering einzustufen.

Der Magdeburger Hafen ist im Zusammenspiel mit dem nérdlich gelegenen Ericusgraben ein
aquatischer Lebensraum und empfindlich gegentiiber Veranderung der Strémungsverhéltnis-
se.

Das Stauwasser ist durch keine natirliche gering Wasser leitende Schicht vor einem Schad-
stoffeintrag von oben geschitzt. Es bestehen hydraulische Verbindungen zwischen Stau-
wasserhorizont und dem ersten Grundwasserleiter, d.h. der erste Grundwasserleiter ist nur
eingeschrankt geschiitzt.

Untersuchungen haben ergeben, dass sich im Grundwasser fischendeckend keine erhéhten
Schadstoffgehalte befinden.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Im Plangebiet ist es aufgrund der direkten Lage an der Norderelbe bzw. am Magdeburger
Hafen mdglich, eine direkte Einleitung des Niederschlagwassers in die Norderelbe / den
Magdeburger Hafen durchzufiihren und damit auch eine Entlastung des Sielnetzes zu errei-
chen.

Flr die Schmutzwasserableitung aus dem alten Hafenamt ist generell zu beachten, dass die |
Stralenhdhe der Stralle Brooktor < 7,5 m Uber NN die Riickstauebene bildet. Sofern ein
Anschluss an ein Regensiel erfolgt, gilt diese Rickstauebene auch fiir das Niederschiags-
wasser. Bei der Entwasserung tiefer liegender Gebaudeteile sind entsprechende Siche-
rungsvorkehrungen gegen einen Riickstau aus dem Sielnetz zu treffen.

In den aufgehdhten Straflenbereichen erfolgt eine Besielung im Trennsystem. In den Ram-
penbereichen wird ein qualifiziertes Mischsystem zur Ableitung des Schmutzwassers und
des belasteten Stralenabwassers gebaut. Das wenig belastete Niederschlagswasser von
den Baufeldern wird in das separate Regenwassersiel eingeleitet. Der Anschiuss von Trum-
men an das vom Strakenzug Am Sandtorpark/San-Francisco-Strafte (ber die Straften Am
. Sandtorkai und Osakaallee zum Brooktorhafen verlaufende Regensie! ist nicht zuléssig.

Die vorgesehene Planung wirkt auf Grund- und Stauwasser oder auch Oberflichengewésser
nicht direkt ein. |

Es erfolgt kein Eingriff in die Land-Wasser-Grenze, d.h. eine Beeinflussung des Magdebur-

ger Hafens bzw. méglicher Strémungsverhaltnisse in Verbindung mit dem Ericusgraben kann
ausgeschlossen werden.
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4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen / Festsetzungen

Die Ableitung des wenig belasteten Regenwassers erfolgt Uber ein separates Regenwasser-
siel in die Norderelbe. Das Regenwassersiel quert dabei das Sondergebiet. Die Zugéangigkeit
zur Herstellung und Unterhaltung des Regenwassersiels wird durch ein Leitungsrecht (§ 2
Nummer 17) sichergestelit.

lnsges_amt sind keine negativen Auswi'rkungen auf das Schutzgut zu erwarten, wodurch auch
keine Vermeidungs- oder MinderungsmaRnahmen erforderlich sind.

4,24 Schutzgut Boden
4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Geologisch ist die Fldche dem Marschgebiet zuzuordnen. Unterhalb der sandigen Auffiillung,
die zum Teil anthropogene Beimengungen wie Ziegelbruch, Schlacken u.d. enthélt, stehen
organogene Weichschichten (Klei, Torf, Mudden) des Elbtales mit stark wechselnden Méch-
tigkeiten an. In diesen organischen Weichschichten ist die Bilduhg von Gasen (Methan und
Kohlendioxid) nicht auszuschliefen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Bo-
denluftuntersuchungen vorgenommen, die kritische Konzentrationen von Methan in der Bo-
denluft nachgewiesen haben.

im Plangebiet ist kein natlirlich gewachsener Boden anzutreffen. Der natlirlich entstandene
Boden (grundwassernahe Marschbdden) ist durch eine mehrere Meter hohe Aufschiittung
des Geldndes bedeckt.

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund der ehemaligen industriellen Nutzung anthropogen
gepragt und weist einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Die Fldche ist durch kiinstliche
Aufschiittung entstanden. Die weit Uberwiegende Versiegelung und Verdichtung der Bden
behindert den Gasaustausch sowie die Einsickerung von Niederschldgen und schrankt damit
die biologischen und physikalischen Funktionen des Bodens'weitgehend ein. Die Bedeutung
der Fléchen fur den Naturhaushalt wird als gering eingeschatzt.

Zur Erfassung der Bodenbelastungen wurden diverse Untersuchungen mit folgendem Er-
gebnis durchgefiihrt. :

Im Bereich &stlich der Stralie Am Sandtorpark/San-Francisco-StralRe (ehemalige Kaffeelage-
rei) sind anhand von Beprobungen hohe Schadstoffkonzentrationen fiir Chlorid, Sulfat,
Naphthalin, Benzo(a)pyren und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) nach-
gewiesen, die im Mittel eine Zuordnung zur LAGA-Klasse Z 2 (L'a'nderarbeitsgemeinschaft
Abfail, 1995) erhalten. Dariiber hinaus Iieg'en fiir Teilbereiche nérdlich und siidlich der Uber-
seeallee flachendeckend erhdhte Konzentrationen fir Schwermetalle und Arsen sowie fur
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), PAK und Cyanide vor.

Die Altlastenfliche. des ehemaligen Gaswerkstandortes Grasbrook wurde mittlerweile sa-
niert. Nach erfolgter Sanierung verbleiben Verunreinigungen, Uberwiegend durch PAK im
Untergrund, da eine Auskofferung aus Griinden der Standsicherheit oder der Gefahr emes
Grundbruches technlsch nicht mit vertretbarem Aufwand moglich war.
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Fir das Plangebiet besteht der Verdacht auf Bombenblindganger.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die vorgesehene Bebauung wird der Versiegelungsgrad weiterhin relativ hoch sein.
Die Altlastensituation’im Bereich des ehemaligen Gaswerkstandortes fihrt zu keinen Auswir-
kungen flr die dort geplante Nutzung, da das Gebiet saniert wurde.

Die natirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet werden zusammenfassend als erheblich ge-
~ stort bewertet und in ihrer naturschutzfachlichen Bedeutung' Uberwiegend geringwertig be-
wertet. ‘ '

Die erhdhten PAK-Gehalte und Benzo(a)pyren-Gehalte sind fir die geplante Nutzung und
vollstandiger Uberbauung der Flachen als irrelevant einzustufen.

Die belasteten Flachen rufen keinen Konflikt fiir die vorgesehene Nutzung hervor, da keine
Freiflachen entstehen (Kinderspielplétze, Parks), auf denen ein direkter Kontakt mit dem
Menschen erfolgen kiinnte. Der (iberwiegende Teil des Plangebiets wird Uberbaut bzw. be-
festigt und somit der Wirkpfad Boden-Mensch stark eingeschrankt.

Die aufsteigenden Bodengase aus den natirlichen Waeichschichten kénnen sich unter den
Gebduden und unter weiteren versiegelten Flachen sammeln‘ und konzentrieren (Gasblasen)
und ggf. durch undichte Stelien in das Innere der Geb&ude gelangen.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmal&nahmen / Festsetzungen

Die hoch belasteten Flachen ostlich des Straltenzugs Am Sandtorpark/San-Franci.sc":o~StraI'$e
und {iberwiegend nérdlich der Uberseeallee werden geméan § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB
als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekenn-
zeichnet.

Vor Baubeginn sind wegen des Bombenblindgangerverdachtes in der Regel Sondierungen in
Abstimmung mit dem Kampfmittelrdumdienst der Feuerwehr notwendig, die in Abhéngigkeit
von den Gegebenheiten des konkreten Bauvorhabens festgelegt werden.

Sollten im Rahmen von Bodenbewegungen und —aufschliissen Hinweise auf Bodenverunrei-
nigungen festgestelit werden, ist das zUsténdige Dezernat des Bezirkes einzuschalten.

Das Geldnde des ehemaligen Gaswerks wurde bis in eine Tiefe von 1 m iiber NN saniert, so
dass eine Bebauung bis zu dieser Tiefe unproblematisch ist. Bei groReren Tiefen steht kon-
taminiertes Bodenmaterial an, so dass bei einer Bebauung unterhalb von 1 m iber NN mit
erhéhten Kosten fir die Entsorgung der Kontamination sowie fiir die Griindung der Geb&ude
Zu rechnen ist,

Nach der &ffentlichen Auslegung wurde auf Grund der Ergebnisse von Bodenluftuntersu-
chungen § 2 Nummer 25 neu aufgenommen: ,Im Plangebiet sind bauliche Sicherungsmaf-
nahmen vorzusehen, die Gasansammlungen unter den baulichen Anlagen und den befestig-
ten Flachen bzw. Gaseintritte in die baulichen Anlagen durch Bodengase verhindern.* Die
Festsetzung dient dazu, Gasansammiungen und Gaseintritte in Gebaude zu verhindern so-
wie eine ungehinderte Ableitung der Gase fiir das geSamte Plangebiet zu gewahrleisten. Die
detaillierten Sicherungsmafinahmen zu den aufsteigenden Gasen werden von der Behérde
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fur Stadtentwickiung und Umwelt, Amt fiir Umweltschutz, im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren festgelegt und gemeinsam mit dem Bauherren an die Bauausfihrungen an-
gepasst. Die Kennzeichnung der Fiachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind (§ 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB), wurde auf Grund der Ergebnisse der
Bodenluftuntersuchungen erweitert. Die Grundziige der Planung wurden durch diese Ergan-
zung nicht berlhrt. Gemaf § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine eingeschréankte Beteili-
gung durchgeflhrt.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt
4.2.5.1 Bestandsbeschreibung

In 1’998/1999 wurde u.a. fiir dieses Gebiet eine Skologische Erhebung durchgefihrt. In
2005/2006 wurde diese durch eine Gkologische Bestandaufnahme und Bewertung erganzt
und akfualisiert. ‘ '

Durch die Biotoptypenkartierung wurden 20 Biotoptypen unterschieden, deren Bedeutung
auf Grund der Kleinflachigkeit und deren verstreuter Lage innerhalb versiegelter Flachen
gering sind, Kleinfldchig sind ruderale Trockenrasen erfasst worden, die auch einzelne Rote
Liste Arten aufweisen. Diese sind jedoch aufgrund ihrer kleinflichigen Auspragung und des
Stdrungsgrads ‘in ihrer Wertigkeit erheblich eingeschrénkt. Das Gebéude des ehemaligen
Amtes fur Strom- und Hafenbau ist aufgrund seiner pote‘ntiellen faunistischen Lebensraum-
funktion von Bedeutung. Darlber hinaus sind die nach Hamburger Baumschutzverordnung
geschiitzten Baumbestande (ca. 20 Stlick) von sowohl aus landschaftsésthetischer als auch
aus dkologischer Sicht von Bedeutung. AuRerdem befinden sich an der Kaimauer am Mag-
deburger Hafen Rote-Liste-Arten. Folgende Arten der Farn- und BiGtenpflanzen ‘konnten
nachgewiesen werden: Sprossende Felsennelke (Petrorhagia prolifera), Natternkopf (Echium
vUIgare) und Mauerraute (Asplenium rutanmuravia). Diese sind von besonderer Bedeutung
fur den Naturhaushalt.

Im Plangebiet sind keine nach § 28 Hamburgisches Naturschutzgesetz in der Fassung vom
9. Oktober 2007 (HmbGVBI. S. 356, 392) besonders geschitzten Biotope vorhanden.

Aufgrund der faunistischen Potentialanalyse ist insgesamt davon auszugehen, dass das
Plangebiet aufgrund der intensiven Nutzung und der groRflachigen Versiegelung mit ver-
gleichsweise stérungsresistenten Kulturfolgern (z.B. Amsel, Grinfink, Haussperling) besie-
delt wird. Kieinflachig sind die ausgebildeten Geholzbestédnde im Bereich der Parkplatze so-
wie die grofflachigeren Ruderalstandorte bzw. verbrachenden Griinanlagen angrenzend an
-die Strafte ,Am Grasbrookhafen® und die Randbereiche der Gleisaniagen zu nennen.

insgesamt ist das Gebiet insbesondere auf Grund des hohen Versiegelungs- und Stérungs-
grades hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen und Tiere jedoch als eher gering bedeutsam
einzuschatzen.
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4 2.52 Beschrelbung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Planung werden derzeitige Freifiachen mit Gebauden bebaubar. Dadurch verrin-
gert sich auch der Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Die resistenten Kulturfolger werden
durch die Planung jedoch weiterhin einen Lebensraum im Plangebiet haben, da sie wenig
empfindlich gegeniber Stdrungen reagieren.

Einige Einzelbaume werden durch die Bebauung des Uberseequartiers verloren gehen.

Das ehemalige Amt fir Strom- und Hafenbau bleibt erhalten, wodurch auch der potentielle
Lebensraum insbesondere fiir Fledermause erhaiten bleibt.

Die Rote Liéte Arten in der Kaimauer am Magdeburger Hafen bleiben erhalten.

Aufgrund der bereits bestehenden‘grof'_‘.ﬂéchigen Versiegelung und der eher geringen 6kolo-
gischen Bedeutung des Plangebietes werden die Umweltauswwkungen als nicht erhebhch
‘ elngestuﬂ

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen / Festsetzungen

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgte durch ein Gutachten anhand des Hamburger Staatsra-
temodells und ergab, dass die Verluste durch geetgnete MaRnahmen im Plangebiet ausge-
glichen werden kénnen. '

Der Verlust von Gehdlzen wird im Wesentllchen durch die in § 2 Nummern 22 bis 24 aufge-
fihrten Mafinahmen ausgeglichen. Dabei werden die Uferpromenade am Magdeburger Ha-
fen wasserdurchldssig befestigt (z.B. mittels GroRsteinpflaster und breiten Fugen) und teil-
weise Tiefgaragen- und Dachfldchen begriint (vgl. § 2 Nummern 22 bis 24). Der GroRRbaum
slidlich des alten Hafenamtes wird erhalten. Dar(iber hinaus sieht der Siegerentwurf des
Freiflachenwettbewerbs Baumpflanzungen insbesondere 9stlich des Science Centers und im
Bereich des $0g. Amsterdamer Platz vor.

Ausgleichsfidchen aufterhalb des Plangebietes werden nicht bendtigt.

4.2.6 . Schutzgut Landschaft / Stadtbild
4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet im nérdlichen Teil ist durch seine Hafen- und Siedlungsstrukturen gepragt. In
weiten Teilen des sldlichen Bereichs befinden sich Brachfléichen (derzeit Baustellenfidchen).
Im slidwestlichen Teil ist das Plangebiet mit dem temporéren Gebaude fiir das Hamburg
Cruise Center bebaut.

Das Plangebiet hat keine besondere dsthetische Bedeutung fir das Stadtbild. Lediglich das
historische Gebaude des ehemaligen Amtes fiir Strom- und Hafenbau mit seinem umliegen-
den Baumbestand wirkt sich positiv auf das Stadtbild aus.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die vorgesehene Hohenentwicklung und die zu erwartende hohe Gestaltungsqualitit der
Fassaden der geplanten Geb&ude werden bewirken, dass sich die Bebauung des Plangebie-
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tes gegeniber der jetzigen Bebauung harmonischer in das Hamburger Stadtbild einfiigen
wird.

Die Speicherstadt wird als Mafistabsgeber respektiert und das Plangebiet wird sich von der
Nutzungsseite und von der Stadtgestalt in das neue westliche HafenCity-Quartier und in das
Innenstadtbild einfligen. Das Landschafts- bzw. Stadtbild wird durch die Planung deutlich
verbessert.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen / Festsetzungen

Minderungsmafnahmen zum Schutz des Landschafts- bzw. Stadtbildes sind nicht notwen-
dig, da die Situation im Plangebiet durch die Erhthung des Erlebniswertes (Science-
Center/Aquarium), Boulevard, Ufer-Promenade am Magdeburger Hafen) verbessert wird.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
4.2.7.1 Bestandsbeschreibung

Nérdlich des Plangebietes schlieftt sich der denkmalgeschiitzte Ensemblebereich der Spei-
cherstadt an. Die Speicherstadt mit ihren Gebauden nebst Zubehdr, den Grundstiicksfla-
chen, den dazu gehdrigen Stralken- und Freiflachen, mit den darin eingeschlossenen Wasser
filhrenden Kandlen und Becken, den Kaimauern, Briicken und den sonstigen gemeinsam mit
ihnen ein Bild darstelienden Sachen und Sachteilen sind gemaB § 6 des Hamburgisches
Denkmalschutzgesetzes unter der Nummer 968 in die Denkmalllste der Freien und Hanse-
stadt Hamburg eingetragen.

Im Plangeblet befindet sich an der Osakaallee (Flurstﬂck 1932 der Gemarkung Altstadt-Sid)
das 1885 / 86 errichtete, denkmalgeschiitzte ehemalige Verwaltungsgebaude der Il. Section
der Baudeputation®, das zuletzt von Hamburg Port Authority (HPA, ehem. Strom- und Hafen-
bau) genutzt wurde. Es ist geman § 6 des Hamburgischen Denkmalschutzgeéetzes unter der
Nummer 1272 in die Denkmalliste der Freien und Hansestadt Hamburg eingetragen.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Fur die vorhandenen Kuitur- und Sachgiter wird sich in Bezug auf die Speicherstadt eine
Verbesserung der Situation einstelien, da sich die geplante Bebauung von der Gestaltqualitit
und der MaRstablichkeit der vorhandenen Bebauung anpasst. Negative Auswirkungen auf
- die Speicherstadt werden nicht beflirchtet.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen / Festsetzungen

Das denkmalgeschiitzte Gebdude des ehemaligen Amtes flr Strom- und Hafenbau wird ge-
sichert und in seiner Gestalt erhalten bleiben. Andere Malnahmen zum Schutz von Kultur-
und sonstigen Sachgitern sind nicht erforderlich.
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4.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit
4,2.8.1 Besfandsbeschreibung

Das Plangebiet ist derzeit fiir den Menschen von eher geringwertiger Bedeutung. Eine Erho-
lungs- oder Erlebnisfunktion besitzt das Gebiet nicht. In Teilen dient. es den Menschen als
Arbeitsstétte (insbesondere ehemaliges Amt flir Strom- und Hafenbau).

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauéwirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch einschiieflich der menschlichen
Gesundheit wurden in den vorigen Ziffern — insbesondere in Ziffer 4.2.1 (L&rm, Luftschad-
stoffe), aber auch Ziffern 4.2.3 (Grundwasserschutz) und 4.2.4 (Altlasten) — beriicksichtigt.
Negative Folgen der Planung auf den Menschen durch die hohe Dichte auf den Bauflachen
sind 'nicht erkennbar bzw. absehbar. Im Gegenteil dazu werden die durchmischte Nutzung
(Gewerbe und Wohnen), die Realisierung des Science-Center/Aquarium sowie &ffentliche
Raume und Platze zum Teil am Wasser mit hohen Aufenthaltsqualitdten eine belebende
Wirkung fiir das Plangebiet entfalten. '

Die Belebung des Uberseequartiers wird sich insgesamt sehr positiv auf das Schutzgut Men-
sch auswirken.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen / Festsetzungen

Zusatzlich zu den in Ziffer 4.2.1 beschriebenen Mafinahmen und Festsetzungen zum Um-
gang mit L&rm- und Luftschadstoffbelastungen sind fur das Schutzgut Mensch keine weite-
ren Mafinahmen erforderlich.

4.3  Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
Uberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitdt, Larm), Bun-
- desbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen, Damit sollen unvdrhergesehene, erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen, die infolge der Planrealisierung aufireten, erkannt werden.

Im Rahmen der Erfassung der lufthygienischen Situation der Freien und Hansestadt Ham-
burg werden von der zustadndigen Behtrde Messungen im Bereich des Kreuzfahriterminals
in der HafenCity erfolgen.

44 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Schutzgiiter Luft und Klima

Im Plangebiet werden Beeintrachtigungen der zukiinftigen Wohn- und Gewerbenutzung
durch hohe Larmbelastungen erwartet. Diese Beemtrachtlgungen werden durch entspre-
chende Festsetzungen gemindert.

Darliber hinaus werden durch die Kreuzfahrtschiffe hohe Luftschadstoffbelastungen verur-

sacht. Hierbei Uberschreiten vor allem die Kamponenten NO2 den zuldssigen Jahresmittel-
wert und SO2 die zuldssigen Kurzzeitgrenzwerte,



23

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse wahrend der Liegezeit von Kreuzfahrtschiffen
zu gewahrleisten, sind in den mit (D)" bezeichneten Kerngebieten im Umfeld der Liegeplatze
bauliche/ technische Vorkehrungen zur passiven Beliiftung an den Gebauden erforderlich -
(vgl. § 2 Nummer 7).

Das Klima wird sich lokal verandern. Griinde hierfiir sind die zunehmende Bebauung, wo-
durch Effekte wie zunehmende Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung und Beeintrachti-
gung der Luftzirkulation hervorgerufen werden.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter werden nicht erwartet.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Der Boden ist stark anthropbgen Uberpragt. Dariiber hinaus sind Flachen mit Bodenverun-
reinigungen vorhanden. Eine hoch belastete Flache (Gaswerk) wurde mittlerweile saniert,

Die angrenzenden Oberflachengewé&sser werden nicht tangiert. Die Planung wirkt nicht direkt
auf die Grund- und Stauwassersituation ein.

Im Plangebiet sind organische Weichschichten vorhanden, dort ist die Bildung von Gasen
(Methan und Kohlendioxid) nicht auszuschlieen. Um Gasansammiungen und Gaseintritte in
Gebaude zu verhindern sowie eine ungehinderte Ableitung der Gase fiir das gesamte Plan-
gebiet zu gewdhrleisten, ist eine Festsetzung getroffen worden (vgl. § 2 Nummer 25).

Schutzglter Pflanzen und Tiere einschlieRlich__der biologischen Vielfalt und Land-
schaft/Stadtbild

Die derzeitige tkologische Situation wird insgesamt als wenig bedeutend eingeschitzt. Von
besonderem Interesse sind jedoch die geschiitzten Pflanzenarten, die sich an der Kaimauer
zum Magdeburger Hafen befinden. Der Standort dieser gefdhrdeten Arten wird erhalten, der
mit der Bebauung einhergehende Griinverlust wird durch die geplante Begrinung im Plan-
. gebiet weitgehend ausgeglichen. -

Das derzeitig asthetisch wenig bedeutende Stadtbild mit seiner gewerblich-industriellen Pra-
gung wird sich durch die neue Bebauung, den Boulevard und die Uferpromenade deutlich
verbessern. Insgesamt ist keine nachhaltige und erhebliche Beeintrdchtigung des Natur-
haushalts zu erwarten. Das Landschaftsbild wird deutlich aufgewertet.

Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter und Mensch einschlieRlich der menschlichen
Gesundheit '

Das im Plangebiet befindliche Gebdude des ehemaligen Amtes fiir Strom- und Hafenbau
wird planungsrechtlich gesichert. Auch die historische Kaimauer am Magdeburger Hafen
wird durch die Planung nicht tangiert. Die n&rdlich gegenuberhegende Speicherstadt wird
nicht beeintrachtigt.

Durch die Planung ergeben sich neue Wohn- und Arbeitsstéatten und neue Kultur- und Frei-
zeitangebote fiir den Menschen. Die Auswirkungen, insbesondere zum L3rm und zu den
- Luftschadstoffen, sind oben bereits beschrieben worden.
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5. Planinhalt und Abwigung

Die Inhalte des Bebauungsplans bameren in Fortschrelbung des Masterplans auf den von
Senat und Biirgerschaft beschlossenen stidtebaulichen Leitlinien beidseits des Magdebur-
ger Hafens, dem Ergebnis des Investorenauswahlverfahrens fiir das Uberseequartier west-
lich des Magdeburger Hafens und dem durchgefihrien stédtebaulichen Workshop sowie
weiteren Qualifizierungsverfahren zu den einzeinen Baufeldern.

Im Jahr 2006 wurden im Uberseequartier eine Reihe von hochbaulichen Wettbewerben,
Workshops und ein Freiraumwettbewerb durchgefiihrt. Die Ergebnlsse dieser Wettbewerbe
sind in den Bebauungsplan eingearbeitet.

~Im Folgenden werden die einzelnen Baufelder oder Baufeldgruppen als SPVs benannt. Die-
se Abkirzung steht fir Special Purpose Vehicle und bezeichnet im Masterplan Uberseequar-
tier die einzelnen Investitionseinheiten. Die Baufelder sind im anliegenden Plan dargestellt.

Fiir den nordwestlichen Baublock Ecke Am Sandtorkai/Am Sandtorpark sind nach den stéad-
tebaulichen Leitlinien (iberwiegend Biros, aber auch Wohnungen vorgesehen, Fiir den nérd-
lichen, vomn Verkehrsldrm der Strafte Am Sandtorkai beeinflussten Grundstiicksbereich wird
deshalb Kerngebiet, flir den ruhigeren sidlichen, mit Wohnanteilen geplanten Bereich,
Mischgebiet festgesetzt. Fiir die sich an der StraBe Am Sandtorkai dstlich anschhef&enden
beiden Baufelder (SPV 10 und 8) wird ebenfalls Kerngebiet ausgewiesen.

Im {ibrigen Bereich des nérdlich der Uberseeallee liegenden Plangebiets wird, mit Ausnahme
der Flachen des alten Hafenamtes, Mischgebiet festgesetzt. Dort soll ein Nutzungsmix aus
Einzelhandel, Biros, Gastronomie und ca. 50% Wohnanteilen realisiert werden.

Der Bereich stidlich der Uberseeallee wird gepragt durch Biiro-, Gastronomie- und Einzel-
handelsnutzungen. An den prominenten Lagen der Elbe sind zudem das Kreuzfahrtterminal
mit Hotel und das Science Center mit Aquarium vorgesehen. Diese Baugebiete werden als
- Kerngebiete festgesetzt.

Ziel ist es, .auch im siidlichen Teil des Plangebiets Wohnungen zu erméglichen. Deshalb ist
Wohnnutzung im mit (A)* bezeichneten Kerngebiet allgemein zuléssig (siehe § 2 Nummer
1). Fir die stark vom Verkehrslarm belasteten Gebaude Am Sandtorkai Ecke Osakaallee
sowie dem Turm am alten Hafenamt ist Wohnen ausnahmsweise zuldssig (siehe § 2 Num-
mer 3).

In den mit (C)" bezeichneten Kerngebieten im Siiden des Plangebiets sind Wohnungen un-
zulassig, weil die Belastungen durch Larm und durch Luftschadstoffe von Kreuzfahrtschiffen
als zu hoch eingestuft werden (siehe § 2 Nummer 4).

In den von den Emissionen der Kreuzfahrtschiffe wahrend der Liegezeifen betroﬁenen mit
D) bezeichneten Kerngebieten sind baulich / technische Vorkehrungen zur passiven Beluf—
- tung an den Gebauden erforderiich (siehe § 2 Nummer 7).

Die Kaizone (Chikagokai) an den Liegeplitzen der Kreuzfahrischiffe ist als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ;Anleger fir Kreuzfahrtschiffe* ausgewiesen. Da bei Schiffsbesuchen
aus Sicherheitsgriinden Absperrmafinahmen durchgefiihrt werden, steht diese Flache der
Offentlichkeit nur temporar zur Verfiigung. Der notwendige Zugang zur Kaizone zu einem in
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Hoéhe der San-Francisco-StraRe liegenden Regensiel mit Auslass in die Norderelbe ist durch
Festsetzung eines Leitungsrechts dauerhaft gesichert (siehe § 2 Nummer 17).

Die zur Erschlieiung des Uberseequartiers notwendigen Strafien (u.a. Uberseeallee, Osa-
kaallee, Am Sandtorpark/San-Francisco-Strale, Singapurstrale, TokiostralRe) sind als Stra-
Renverkehrsflachen ausgewiesén. Zusatzlich ist die Verbindung zwischen San-Francisco-
Stralle im Suden des Plangebiets {iber den sog. Uberseeplatz und der New-Orleans-Stralle
zum Knotenpunkt Uberseeallee[Osakaallee ebenso wie die Tokiostralle zwischen Singapur-
strafle und Osakaallee als StralRenverkehrsfiache festgesetzt. Diese Flachen kénnen optio-
nal als Strafllenverkehrsflachen hergestellt und gewidmet werden. Sie sind zur Erschlieung
nicht zwingend erforderlich. Die Uferpromenade am Magdeburger Hafen wird als Stralen-
verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuBBgénger- und Radfahrerbereich® ausge-
wiesen. Das Plangebiet wird groffiéchig durch Tiefgaragen unterbaut, die dariiber liegenden
FuRgéangerverbindungen und Platzflichen einschiieflich der Flachen um das alte Hafenamt
werden als nicht Uberbaubare Flachen festgesetzt. Die Bifentliche Zugangigkeit dieser Fla-
chen, u.a. der das Plangebiet in Nord-Siid-Richtung durchlaufende Uberseeboulevard, wird
durch Gehrechte zugunsten der Freien und Hansestadt Hamburg gesichert. Zusatzlich wer-
den Teile der Tiefgaragen unter den als dffentliche StraRenverkehrsfldchen festgesetzten
Flachen New-Orleans-Stralke, dem sog. Uberseeplatz sowie unter der Toklostrarse zwischen
Singapurstrafle und Osakaallee liegen.

Der Verlauf der planfestgestellten U-Bahn-Trasse ist in der Planzetchnung nachnchtl:ch u-
bernommen.

Die festgesetzte Dichte und Héhenentwickiung .orientiert sich an den stadtebaulichen Leitli-
nien. Aufgrund der Lage im Kernbereich der Stadt werden die Wohnungen im Geschoss-
wohnungshau mit einer der Innenstadt angemessenen chhte realisiert. Die chhte ist jedoch
so bemessen, dass die Wohnqualitat gewahrt bleibt.

Zur Speicherstadt werden Gebaudehshen festgesetzt, um die Héhenentwicklung zu begren-
zen und eine dem historischen Ensemble der Speicherstadt angemessene Gestaltung des
Strallenbildes zu erreichen. Ausgenommen von dieser Héhenentwicklung ist ein moderater
Hochpunkt im Eckbereich Am Sandtorkai/Osakaallee zur Betonung des Eingangsbereichs
zum Uberseequartier und zur Akzentuierung des Platzbersichs St. Annen.

" Ein wesentlicher 'Planungsgrundsatz bei der Entwicklung der HafenCity ist, dass alle geplan-
ten Nutzungen auch von Menschen mit Behinderungen, alten Menschen und Personen mit
Kleinkindern problemlos zu erreichen sein missen. Im Plangebiet mit seinen erheblichen
Hihenunterschieden ist die barrierefreie Erreichbarkeit von Gebduden, Freifldchen, Kaipro-
menaden und Straftenraum bei allen Planungs- und Genehmtgungsverfahren zu berucksxch-
tigen.

In den Baugebieten gelten die Baukdrperfestsetzungen bzw. baukérperdhnliche Festsetzun-
gen als zwingende Festsetiungen im Sinne des § 6 Absatz 8 der Hamburgischen Bauord-
nung vom 14, Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), ge&éndert am 11. April 2006
(HmbGVBI. S. 157), die es erlauben, geringere als in § 6 der Hamburgischen Bauordnung
vorgeschriebene Abstandsfldchen einzuhalten. Hintergrund dieser Festsetzungen ist die Ab-
sicht, gemaf: den stiddtebaulichen Vorgabén des Masterplans zugunsten eines sparsamen
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Umgangs mit Grund und Boden ein verdichtetes urbanes Stadtquartier zu schaffen. Die
grundsétzlich bei jedem Projekt in Abstimmung mit der Freien und Hansestadt Hamburg
durchgefiihrten hochbaulichen Qualifizierungsverfahren stellen sicher, dass auch im Hinblick
auf die Besonnungs- und Belichtungsverhéltnisse qualitativ hochwertige Gebaude entstehen.

5.1 - Kerngebiet

‘Mit der Entwicklung der HafenCity soll die Moglichkeit genutzt werden, die Hamburger In-
nenstadt auch als Wohnstandort zu starken (vgl. auch Ziffer 5.2). Durch die Festsetzung § 2
Nummer 1: ,In den mit (A)* bezeichneten Fliachen der Kerngebiete sind Wohnungen allge-
mein zuldssig.* wird die Voraussetzung geschaffen, auch in den Kerngebieten des Ubersee-
quartiers Wohnnutzungen zu erméglichen.

Die HafenCity bietet ein hohes Potenzial, um Hamburg als Wirtschaftsstandort weiter zu pro-
filieren. Dem herausragenden Standort des Uberseequartiers soll durch die Bereitstellung
von Grundstlcken fir hochwertige Blro-, Einzelhandels-, Gastronomige-, Hotel- und Wohn-
flichen zeitnah Rechnung getragen werden. Erganzt werden diese Nutzungen durch das
Kreuzfahrtterminal in Kombination mit einem Hotel und das Science Center mit dem Aquari-
um. Auswahl und Konzentration der geplanten Nutzungen in Verbindung mit der hohen La-
gegunst des Plangebietes zwischen Speicherstadt, Magdeburger Hafen und Eibe bieten bes-
te Voraussetzungen, einen attraktiven und lebendigen Stadtteil zu schaffen. Die genannten
Nutzungen sollen vorrangig auf den siidlich der Uberseeallee ausgewiesenen Kerngebiets-
flachen geschaffen werden. Wegen der von den Kreuzfahrtschiffen ausgehenden immissio-
nen ist Wohnnutzung im stdlichen Teil des Pléngebiets auf den mit “{C)" bezeichneten FIa-
chen der Kerngebiete ausgeschlossen. -

Um gesunde Arbeitsverhaltnisse im Siiden des Plangebiets realisieren zu kénnen, ist in § 2
Nummer 7 festgesetzt: ,In den mit (D) bezeichneten Kerngebieten sind bauliche / techni-
sche Vorkehrungen zur passiven Beliiftung an den Gebauden erforderlich sind, um gesunde
Arbeitsverhaltnisse gegeniiber den wahrend der Liegezeit von Kreuzfahrischiffen entstehen-
den Luftverunreinigungen zu gewahrleisten.”

Fur die Metropolregion Hamburg ist der Einzelhandel eine wichtige Nutzungskomponente.
Das in 2002 erstellte Einzelhandelsgutachten HafenCity hat ergeben, dass die Hamburger
Innenstadt im Besatz mit Verkaufsflichen eher Defizite denn Uberangebote hat, die mit den
Fidchenangeboten in der HafenCity ausgeglichen werden kénnen. Aufbauend auf das o.g.
Gutachten wurde in 2005 eine Einzelhandelsstudie / Wirkungsanalyse zu den geplanten
Einzelhandelsflachen im Uberseequartier vom Investorenkonsortium vorgelegt. Der Einzel-
handel hat unter funktionalen und wirtschaftlichen Perspektiven eine besondere Bedeutung
fur die Entwicklung des Uberseequartiers. Als pragender Nutzungssektor fir die Urbanitét
und Offentlichkeit wird der Einzelhandel so strukturiert, dass das Uberseequartier als Ein-
kaufsziel flir Bewohner aus der Metropolregion Hamburg, insbesondere aber auch fiir Besu-
cher und Touristen aus anderen Regionen Deutschlands, Europas und der Welt dient. Es
muss daher eine hohe und (berregional ausstrahlende Attraktionswirkung mit eigener, un-
verwechselbarer identitat und Ausstrahlung entfalten. Wesentliche Voraussetzung zur Errei-
chung dieser Anforderungen ist eine urbane Nutzungs- und Présentationsvielfalt in deutli-
chem Unterschied zu herkémmlichen Malls und Einkaufszentren — ohne dass auf deren
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Funktionalitat verzichtet wird. Das Konzept sieht auf insgesamt ca. 40.000 m? unterschiedIi-
che themenorientierte Bereiche vor. Ziel ist, gemeinsam mit der bisherigen Crty Zu agieren
und ein Einzelhandelsangebot fiir ganz Hamburg bereitzuhalten.

Angesichts der Dynamik dieses Sektors kann noch kein detaiilierter Besatzplan festgelegt
werden; dieser wird sich auf Grundlage weiterer Marktuntersuchungen entwickeln. Mit dem
Bebauungsplan soll der stidtebauliche Rahmen fiir die vorgesehenen Emzelhandelsnut-
zungen geschaffen werden. ‘

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 1,0 als Héchstmal wird das zuldssige Mal der
baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung fiir Kerngebiete ausge-
schopft. Mit der Festsetzung kann eine der Innenstadt angemessenen Nutzungsdichte reali-
siert werden. Zudem wird das Plangebiet grofflachig mit Tiefgaragen unterbaut, was eine
fast 100-prozentige Bebauung der Baugebiete zur Folge hat (vgl. Ziffer 5.6.3).

5.1.1 Eckbereich Am Sandtorkai / Am Sandtorpark

Fur die Flache wurde noch kein Wettbewerbsverfahren durchgefihrt. In Anlehnung an die
von Senat und Birgerschaft beschlossenen stadtebaulichen Leitlinien zum Uberseequartier
(Senatsdrucksache Nummer 2004/0031, Blrgerschaftsdrucksache 17/4068) wird - mit Aus-
nahme des nordlichen Baukdrpers - eine maximal siebengeschossige Blockrandbebauung in
16 m Bautiefe mit eingeschossiger Innenhofiiberbauung festgesetzt. Die Hohe des noérdli-
chen, zur Speicherstadt orientierten Gebaudekdrpers wird auf 32,8 m Uber NN begrenzt.
Dadurch wird der StraRenraum Am Sandtorkai einheitlich gefasst und auf die Héhenentwick-
lung der Speicherstadt und der bestehenden und geplanten Gebdude angemessen reagiert.
Die Festsetzung einer Gebaudehdhe an dieser Stelle ist notwendig, um die Obergrenze der
Héhenentwicklung gegenlber der Speicherstadt konkret bestimmen zu kdnnen.

Wohnen ist allgemein zuldssig (siehe § 2 Nummer 1). Bei Wohnnutzung sind die in § 2
Nummern 2 und 6 aufgeflihrten Festsetzungen zum Larmschutz zu beachten.

Far die larmbelasteten Aufenthaltsraume-bei gewerblidhen Nutzungen muss ein.ausreichen-
der L&rmschutz an AuRentlren, Fenstern, Auftenwénden und Dachern des Gebaudes durch
bauliche Malnahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummer 5). .

An West- und Ostseite des Baufeldes verlaufen die geplanten Strallen Am Sandtorpark und
Singapurstrake als Rampe, um von der tief liegenden Hauptverkehrsstraie Am Sandtorkai
auf die hoch liegenden Bereiche dieser Stralten zu gelangen. Die unter 7,5 m Gber NN lie-
genden hochwassergeféahrdeten Gebdudeteile Am Sandtorkai und in den Rampenbereichen
Am Sandtorpark und Singapurstrale sind durch bauliche Malnahmen zu schitzen (siehe
§ 2 Nummer 20). Die Erschlieffung und Rettungswegeanbindung des Gebidudes erfolgt im
Hochwasserfall in Abstimmung mit der stdlich angrenzenden Bebauung Uber die Stralle Am
Sandtorpark bzw. der Singapurstrale.
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5.1.2 Baufeld Am Sandtorkai (SPV 10)

Das ca. 2.470 m? grofle Baufeld befindet sich im Norden des Uberseequartiers an der Strale
 Am Sandtorkai und bildet mit dem hier beginnenden Boulevard und dem sich ostlich daran
angrenzenden Baufeld (SPV 9) den Eingangsbereich zum Uberseequartier aus Richtung
Innenstadt. Gleichzeitig wird die Bebauung auch Bestandteil der slidlichen rdumlichen Fas-
sung des Platzbereichs St. Annen. Der Hochbau wird auf einer grofien Tiefgarage errichtet,
die die sieben nérdlichen Baufelder des Uberseequartiers einschlieRlich der hier vorhande-
nen Boulevard- und Platzflachen umfasst. Um die StraRe Am Sandtorkai kurz vor dem Kno-
te‘npunkt Osakaallee / $t. Annen nicht zusétzlich zu belasten, befinden sich Ein- und Aus-
fahrt zur Tiefgarage an der Singapurstralie.

Im Erdgeschoss einschlieRlich des eingeschossig liberbaubaren Innenhofs sind Einzelhan-
dels-, Gastronomiefldchen und Biroflachen, in den dariiber liegenden Geschossen sind BU-
ros vorgesehen. Wohnen ist éllgemein zuléssig (siehe § 2 Nummer 1). Bei Wohnnutzung
sind die in § 2 Nummern 2 und 6 aufgefiihrten Festsetzungen zum Lérmschutz zu beachten. -

Fiir die larmbelasteten Aufenthaltsraume bei gewerblichen Nutzungen muss ein ausreichen-
der Larmschutz an AuRentiiren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern des Gebéudes durch

bauliche MaRnahmen geschaffen werden (siche § 2 Nummer 5).

In Abstimmung mit den Héhen der Speicherstadt betrdgt die maximale Gebaudehbhe Am
Sandtorkai 32,8 m. Im Ubergangsbereich Zu dém Hochpunkt im Eckbereich Am Sandtor-
kai/Osakaallee sind geringfigige Erhohungen denkbar, daher ist in diesem Bereich keine
maximale Gebsudehdhe sondern maximal sieben Vollgeschosse festgesetzt. In den Ubrigen
Gebaudeteilen kénnen bis zu sieben Vollgeschosse bei einer Bautiefe von 15 m errichtet
werden. Die Gebdudehohen orientieren sich generell an den zum Uberseequartier beschlos-
senen stiadtebaulichen Leitlinien. Gleichzeitig werden die Straenrdume Am Sandtorkai und
Singapurstrafie einheitlich gefasst und auf die bestehenden und geplanten Gebaude der
genannten Straflen angemessen reagiert. Die 'Festsetzung einer Gebaudehéhe ist notwen-
dig, um die Obergrenze der Hohenentwickiung gegeniiber der Speicherstadt konkret
bestimmen zu kénnen. '

ErschlieBung und Retiungswegeanbindung: sind Uber die Strallen Am Sandtorkai und im
Hochwasserfall iiber den Boulevard gesichert. '

5.1.3 Baufeld Am Sandtorkai / Osakaallee (SPV 9)

Das Baufeld am St. Annen-Platz bildet im Gegenliber mit dem unter 5.1.2. beschriebenen
Burogebdude, den Auftakt zum FuRlgingerboulevard durch das Uberseequartier sowie zu
den Arkaden an der Osakaaliee. Die Arkaden sind in der Planzeichnung mit einer lichten
Hohe von mindestens 4,3 m und einer Breite von 3,8 m festgesetzt, um entsprechend der
Zielsetzung der stadtebaulichen Leitlinien, an dieser Stelle die HauptfuRwegeverbindung am
Magdeburger Hafen durch einen. Wetter geschiitzten Bereich zu betonen. Das Sonderele-
ment Arkaden schafft einen gestalterischen Zusammenhang zwischen den einzelnen Bau-
feldern und manifestiert (Beispiel Alsterarkaden) die Bedeutung des Raumes.

Das Gebdude besteht aus zwei Baukdrpern, die durch einen maximal dreigeschossigen Mit-
telbau miteinander verbunden sind. Ein auf eine Gebiudehéhe von 60 m {iber NN begrenz-
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ter Hochpunkt Richtung St. Annen-Platz markiert den Eingang des Uberseequartiers. Die
zum St. Annen-Platz festgesetzte Auskragung mit einer lichten Hohe von mindestens 4,3 m
flihrt zu einem Riicksprung der ersten beiden Geschosse und zu einer Aufweitung der darun-
ter liegenden Fldchen und lenkt die FuRgénger zu den beiden Hauptfulwegeverbindungen
durch das Uberseequartier. Der siidliche siebengeschossige Baukdrper zwischen Osakaal-
lee und Boulevard orientiert sich an der durchschnittlichen Hohe des Uberseequartiers. -

Im Erdgeschoss sind Einzelhandelsnﬁtzungen, in den dariiber liegenden Geschossen Wohn-
oder gewerbliche Nutzungen vorgesehen. |

Flr das stark verkehrslarmbelastete auf 60 m (iber NN begrenzte Gebaude ist Wohnen aus-
nahmsweise zuldssig, sofern der Nachweis entsprechender Schallschutzmanahmen ge-
fibrt wird. (siehe § 2 Nummer 3). Fiir die lbrigen Gebaudeteile sind Wohnungen allgemein
zulassig (siehe § 2 Nummer 1). Dort muss fiir die Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdume ein
ausreichender Larmschutz an Auflentlren, Fenstern, AuRenwénden und Déchern des Ge-
baudes durch bauliche MalRnahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummern 2, 5 und B6).

Das Gebdude wird Uber der unter Ziffer 5.1.2 beschriebenen groken Tiefgarage errichtet.
ErschlieBung und Rettungswegeanbindung sind auch im Hochwasserfall Uber die Osakaal-
lee gesichent.

5.1.4 . Altes Hafenamt (SPV 12)

Das denkmalgeschiitzte alte bis zu viergeschossige Hafenamt in Kombination mit der ge-
ptanten Markthalie hat eine wichtige Verbindungsfu'nktion zwischen dem Laufweq an der
Osakaallee einschiielllich der Kaipromenade am Magdeburger Hafen und dem das Uber-
seequartier in Nord-Siid-Richtung querenden Boulevard. Von hier bieten sich interessante
Blickbeziehungen zu Speicherstadt, Busanbriicke und Kaispeicher B sowie zu den ostlich °
des Magdeburger Hafens gelegenen Bereichen.

Mit seiner durch den Denkmalschutz begriindeten Hohenlage liegt das Areal deutlich unter
dem Niveau der odstlich angrenzenden Osakaallee und des westlich verlaufenden Boule-
vards. Der H6henunterschied der um das Gebaude entstehenden Plitze an diesem kontrast-
reichen, durch die Kombination von Alt und Neu geprigten Ort zu den angrenzenden hohe-
" ren Bereichen wird durch Treppenanlagen und Rampen vermittelt.

Gleichzeitig ist dieser Bereich des Uberseequartiers mit den Wegeabschnitten TokiostraRe,
altes Hafenamt und Busanbriicke Teil einer fulldufigen U(bergeordneten Ost-West-
Verbindung zwischen Sandtor- und Lohsepark. '

Die im Norden an das Hafenamt angrenzende zweigeschossige Markthalle mit Galerien und
Verbindung zum alten Hafenamt soll in transparenter Bauweise errichtet werden, um den
Charakter des denkmalgeschitzten alten Hafenamtes zu bewahren.

An der Osakaallee entsteht schrdg gegenlber der Busanbriicke auf kleiner Grundfliche ein
Hochpunkt, der auf eine Gebdudeh&he von 64 m tber NN begrenzt wird und diesen beson-
deren Ort akzentuiert. Wegen der hohen Belastung durch Verkehrslarm ist- Wohnen in dem
mit (B)* bezeichneten Hochpunkt nur ausnahmsweise zuldssig, sofern entsprechende
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SchalischutzmaRnahmen nachgewiesen werden (siehe § 2 Nummer 3). In den Ubrigen mit
“(C)* bezeichneten Bereichen ist Wohnnutzung unzuidssig (siehe § 2 Nummer 4).

Stidlich des alten Hafenamtes ist ein dreieckiges maximal zweigeschossiges Gastronomie-
gebiude vorgesehen. Dieses Gebéude soll kurzfristig errichtet und wéhrend der Bauphase
des Uberseequartiers zundchst als Informationspavillon genutzt werden. Woestlich entsteht
am SUdﬂUgel des alten Hafenamtes angebaut eine bis zu zweigeschossige, gastronomisch
nutzbarere Gebaudeenfvelterung Aul&engastronome auf den Platzflichen um das Gebéu-
deensemble soll das Konzept abrunden.

Bei gewerbllchen Nutzungen im Baufeld muss flr die Aufenthaltsrdume ein ausreichender
Larmschutz geschaffen werden (siehe § 2 Nummer 5).

Bei Sturmfluten kann nicht ausgeschlossen werden, dass die tief liegende Flachen des aiten
Hafenamtes durch hochdriickendes Wasser Uberflutet werden. Das Gelande ist deshalb als
hochwassergefahrdeter Bereich dargestellt. Die Erschlieffung des Geb&dudes ist auch im
Hochwasserfall (iber die Osakaallee gesichert.

5.1.5 Baufeld slidwestlich der Uberseeallee (SPV 14)

Das auf einer Grundfldche von ca. 6.370 m? geplante Gebdudeensemble liegt an dem das
Uberseequartier in Nord-Si{id-Richtung durchquerenden Fuflgéngerboulevard, dem sidlich
angrenzenden sog. Amsterdamer Platz mit U-Bahn Zugang, der im Westen gelegenen San-
Francisco-Strafte und der im Norden verlaufenden Uberseeallee. Der Gebaudekomplex be-
steht aus zwei siebengeschossigen Gebaudeteilen in einer Bautiefe von 13,5 m bis 19 m mit
zweigeschossig Uberbaubaren Innenhdfen und einer zentralen dreigeschoséigen Halle als
Verbindung zwischen den beiden Gebaudeteilen. Der ndrdliche Baukdrper Uberkragt im
Eckbereich San-Francisco-Strake / Uberseeallee die Stralennebenfléchen.

Der Gebaudekomplex soll im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss (berwiegend Ein- -
zelhandeisnutzung erhalten, in den Ubrigen Geb&udeteilen sind Bironutzungen geplant.
Wohnungen sind aligemein zuldssig (siehe § 2 Nummer 1)}. Bei Wohnnutzung sind die in § 2
Nummern 2 und 6 aufgefihrten Festsetzungen zum Larmschutz zu beachten,

Fur die larmbelasteten Aufenthaltsrdume bei gewerblichen Nutzungen muss ein ausreichen-
der Larmschutz an AuRentlren, Fenstern, Aufienwénden und Dachern des Gebdudes durch
bauliche Mallnahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummer 5).

Zur Verbesserung der Sicherheit der Verkehrsfiihrung ist die spitzwinklige Geb&udeecke im
Einmiindungsbereich San-Francisco-Strake / Uberseeallee im Erdgeschossbereich abge-
schrégt. Eine Eckiiberbauung ist oberhalb einer lichten Héhe von 4,3 m (iber Geldnde zulés-
sig, soweit dem keine Bffentlichen Belange entgegenstehen.

Das Gebdude wird auf der unter dem gesamten siidlichen Uberseequartier vorgesehenen
- Groflgarage errichtet. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt in diesem Bereich von der San-

Francisco-Strafe. ErschlieBung und Rettungswegeanbindung des Gebaudes erfolgen auch

im Hochwasserfall tiber San-Francisco-Strafie und Uberseeallee.
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5.1.6 Baufeld siidéstlich der Uberseeallee (SPV 16)

Das maximal siebengeschossige, mit einem dreigeschossigen Innenhof auf einer Grundfls-
che von ca. 5.400 m? konzipierte Gebisude siddstlich der Uberseeallee bietet - mit seiner
Lage am sog. Amsterdamer Platz, dem westlich verlaufenden Boulevard, der im Norden ge-
legenen Uberseealiee und dem sich &stlich anschliefenden Platz an der New-Orieans-
Strale mit Zugang zur Kaipromenade am Magdeburger Hafen - Blickbeziehungen zum Kai-
speicher B Uber den éstlichen Magdeburger Hafen bis hin zum Science Center und der Nor-
derelbe. In den unteren drei Geschossen ist Einzelhandelsnutzung, in den daruber liegenden
Geschossen sind Biironutzungen geplant. Wohnungen sind allgemein zulassig (siehe § 2
Nummer 1). Bei Wohnnutzung sind die in § 2 Nummemn 2 und 6 aufgefiihrten Festsetzungen
zum Larmschutz zu beachten. ‘

Fir die ldrmbelasteten Aufenthaltsrdume bei glewerbiichen Nutzungen muss ein ausreichen-
der LArmschutz an Aullentiren, Fenstern, Aulenwanden und Dachern des Gebédudes durch
bauliche Mafinahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummer 5).

Zur New-Orleans-Straie ist eine Arkade mit einer lichten Héhe von mindestens 4,3 m und
einer Breite von 3,8 m als Uberdachtes Teilstlck der dstlichen Fullwegeverbindung festge-
setzt. Zur Uberseeallee Uberkragt der norddstliche Teil des Gebaudes die dffentiichen Stra-
Renverkehrsnebenflachen oberhalb einer lichten Hoéhe von mindestens 4,3 m.

Das Gebdude mit einer Bautiefe von 15 m bzw. 15,5 m wird auf der unter dem gesamten
siidlichen Uberseequartier vorgesehenen Tiefgarage errichtet. Die Einfahrt zur Tiefgarage
erfolgt in diesem Bereich von der Uberseeallee mit mdglichst grokem Abstand vom Knoten-
punkt Uberseealies / Osakaallee, Ausfahrten liegen an der New-Orleans-Stralle sowie an
der San-Francisco-Strafle. Erschlieung und Rettungswegeanbindung des Gebaudes sind
im Hochwasserfall (iber Uberseeallee, New-Orleans-Strafie und den siidwestlich angrenzen-
den Fufigédngerbereich gesichert,

5.1.7 Baufelder zwischen San-Francisco-Strae und New-Orleans-Stralie (SPV 17 bis
SPV 20) '

Zwischen San-Francisco-Stralle und New-Orleans-Stralte wird siidlich des sog. Amsterda-
mer Platzes eine aus zwei gegenlberiiegenden Maandern bestehende Gebaudegruppe
festgesetzt. Die maanderférmigen Baukdrper westlich und gstlich des Boulevards gliedern
sich in einen maximal siebengeschossigen Gebéudeteil mit Bautiefen zwischen 14 m und
20 m im Norden und einen maximal sechsgeschossigen Gebaudeteil mit Bautiefen von 14 m
und 20 m im Siiden. Rickspriinge im Gebiudeverlauf an San-Francisco-Strafie und New-
Orleans-Stralke gliedern die Bauk&rper und markieren die Durchgangsbereiche in den'Bo_u- '
levard. An diesen Steilen sind Durchgange mit Gehrechten und einer lichten Héhe von min-
destens 4,3 m festgesetzt. Diese Durchgénge dienen gemé&fR den Zielsetzungen der stidte-
~ baulichen Leitlinien zur besseren Ost-West-Querung des Uberseequartiers. Die. Mdander

bilden jeweils Baublécke, deren Innenhofbereiche maximal zweigeschossig tiberbaut werden
kénnen. '
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In den Erdgeschossen und den ersten Obergeschossen der SPV 17 bis 20 sind vorrangig
Einzelhandelsnutzungen und Gastronomie vorgesehen. Die darliber liegenden Geschosse
sollen als Blros genutzt werden.

Wohnungen sind im Norden (SPV 17 und 18} aligemein zuldssig (siehe § 2 Nummer 1). Bei
Wohnnutzung sind die in § 2 Nummern 2 und 6 aufgeflihrten Festsetzungen zum Larm-
schutz zu beachten. Im Siiden (SPV 19 und 20) sind Wohnungen unzuldssig, wegen der von
den Kreuzfahrischiffen ausgehenden Emissionen. Ausnahmen gema® § 7 Absatz 3 Num-
mer 2 der Baunutzungsverordnung werden ausgeschlossen (siehe § 2 Nummer 4).

Fir die 1armbelasteten Aufenthaltsrdume bei'geWerb[icheh Nutzungen muss ein ausreichen-
‘der Larmschutz an Aufentiiren, Fenstern, Auenwanden und Dachern des Geb3udes durch
bauliche Mallinahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummer 5).

Wegen der von den Kreuzfahrtschiffen ausgehenden Emissionen sind in den sudlichen Bau-
blécken auf den mit .(D)* bezeichneten Flachen baulich/technische Vorkehrungen zur passi-
ven Bellftung an den Gebduden erforderiich, um gesunde Arbeitsverhdlitnisse gegeniber
den wahrend der Liegezeit von Kreuzfahrtschiffen entstehenden Luftverunreinigungen zu
gewahrleisten (siehe § 2 Nummer 7). '

Die Gebaude werden auf der im siidlichen Uberseequartier geplanteh Groftiefgarage errich-
tet. ErschlieRung und Rettungswegeanbindung der Geb&ude im Hochwasserfall erfolgen
Uber San-Francisco-Straite und New-Orleans-Strale.

5.1.8 Baufeld an der Elbe (SPV 15)

Die Bebauung des Uberseequartiers nach Stiden wird durch zwei bis zu zwdlf- bzw. drei-
zehngeschossige Birobauten in 18 m bzw. 23,5 m Bautiefe sowie eingeschossige Sockel-
bauten mit 4 m bzw. 5,6 m und 9,3 m Bautiefe begrenzt. Neben dem dstlichen Sockelge-
schoss ist ein Gebaude mit einer Hdhe von maximal 18 m Gber NN vorgesehen. Der Gebé&u-
dekomplex soll in hervorragender Lage am Ufer der Norderelbe auf der siidlich der Ubersee-
allee sich bis zum Chikagokai an der Norderelbe erstreckenden geplanten Grofigarage er-
richtet werden. Durch die maximal zwdif- und dreizehngeschossige Ausweisung erhélt das
Uberseequartier als stadiebaulichen Abschiuss zwei Hochpunkte, die mit dem bis zu 78 m
Uber NN hohen Science Center und de'm'maximal 47,5 m Uber NN hohen Hotel / Kreuzfahrt-
terminal korreépondieren.

In der Sockelzone der Geb&ude sind Gastronomienutzungen vorgesehen, die darlber lie-
genden Geschosse sollen Blronutzungen erhalten. Wegen der hohen Laérmbelastung und
den von den Kreuzfahrtschiffen ausgehenden Emissionen ist Wohnen in diesen mit ,(C)* und
(D) bezeichneten Flachen des Kerngebiets ausgeschlossen. Fir Aufenthaltsrdume muss

ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MaRnahmen geschaffen werden. Die Geb&u- .

defassaden sind so auszubilden, dass die Nutzer vor Hafen- und Verkehrsiarm sowie den

von den Kreuzfahrtschiffen verursachten Emissionen geschitzt werden (siehe § 2 Nummern
4,5und 7).

Die ErschlieBung und Rettungswegeanbindung der Gebaude im Hochwasserfall ist Uber den
ersten (Kibbelsteg / GroRer Grasbrook / Am Dalmannkai / Uberseeallee) und den zweiten
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Rettungsweg (Oberbaumbriicke / Brooktorkai / Shanghaibriicke / Shanghaiallee / Uberseeal-
lee) gesichert.

Die Planung sieht vor, in diesem Bereich einen spezifischen, skulptural ausgeformten Uber-
gang zwischen der auf Hochwasser sicherem Niveau liegenden Platzfliche und der tiefer
liegenden Kaizone zu realisieren.

5.1.9° Science Center {SPV 13)

tm Eckbereich Norderelbe / Magdeburger Hafen entsteht in Verlangerung der Straflenachse
der Osakaallee an einem der herausragenden Orte der HafenCity das Science Center mit
Aquarium, Das skulpturale Geb&ude, flr das eine Bauflichenausweisung erfolgt, Gberragt
die durchschnittlichen Geb&udehdhen der HafenCity deutlich und ist insbesondere von S(-
den geblickt ein weithin sichtbarer Orientierungspunkt am Elbufer. Das Science Center ge-
hért neben der Elbphilharmonie auf dem Kaispeicher A und dem Schifffahrtsmuseum im Kai-
speicher B zu den herausragenden kulturellen Projekten der HafenCity von Uberregionaler
Bedeutung.

Wegen der hohen Larmbelastung und den von den Kreuzfahrtschiffen ausgehenden Emissi-
onen ist Wohnen in diesen mit ,(C)* und ,(D)" bezeichneten Flichen des Kerngebiets ausge-
schiossen. Fur Aufenthaltsrdume muss ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Maf-
nahmen geschaffen werden. Die Geb&udefassaden sind so auszubilden, dass die Nutzer vor.
Hafen- und Verkehrslarm sowie den von den Kreuzfahrtschiffen verursachten Emissionen
geschitzt werden (siehe § 2 Nummern 4, 5 und 7).

Die Stellpldtze fir das Gebiude liegen in der Tiefgarage sldlich des Haltestellenbauwerks
der U-Bahn. Die Zufahrt erfolgt (iberwiegend tiber die Tiefgarage nordlich des Haltestellen-
bauwerks, die mit einem Tunnel Uber der Haltestelle mit der slidlichen Tiefgarage verbunden
ist. Eine weitere Tiefgaragenzufahrt und eine Zufahrt zum Science Center sind von der New-
Orleans-Strafde erreichbar. Die Erschlieung und Rettungswegeanbindung des Science
Centers im Hochwasserfall ist tiber Uberseeallee und New-Orleans-Strafie gesichert. Auf-
stell- und Bewegungsfidchen der Feuerwehr sind bei der Freiflichengestaltung zu beriick-
sichtigen. '

5.1.10 Kreuzfahrtterminal mit Hotel (SPV 21)

Auf einer ca. 7.840 m? grofien Flache im sijdwestli_cheri Plangebiet (Flurstiick 1957) soll das
Kreuzfahrttermina! in Kombination mit einem Hotel errichtet werden. Das Gebaude tritt {ber
den sogenannten Uberseeplatz in einen gestalterischen Dialog mit dem Science Center; es
kann bis zu einer Gebaudehdhe von 47,5 m Uber NN hoch werden. In der Sockelzone mit
einer Gebaudehdhe von 21,5 m ber NN als HdchstmaR befinden sich das Kreuzfahrttermi-
nal sowie die Lobby und der Konferenzbersich des Hotels. Der fiir das Hotel vorgeseheng
Baukorper (iberkragt die San-Francisco-Straie auf einer Lange von max. 20 m mit einer Tie-
fe von max. 8 m bei einer lichten Hhe von mindestens 8,5 m. Fir den Sockel und den dar-
Uber liegenden Gebaudekorper sind Geb&dudehthen festgesetzt. Die Geschosshdhen wei-
chen hier teilweise deutlich von normalien Bliro- oder Wohngeschossen ab. Somit kann die
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Héhenbegrenzung besser Uber eine Gebéudehbhenfestsetz'ung als lUber die Festsetzung
von Geschossigkeiten geregelt werden.

Um die Konzentration von Einzelhandelsnutzungen im Kernbereich des Uberseequartiers um
den Boutevard sicherzustellen, sind geméf § 2 Nummer 8 in den mit (E)“ bezeichneten Fia-
chen der Kerngebiete Einkaufszentren, groflflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grof¥flachige Handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordhung unzulassig.

Wegen der hohen Lérmbelastung und den von den Kreuzfahrtschiffen ausgehenden Emissi-
onen ist Wohnen in diesen mit ,(C)* und (D) bezeichneten Fidchen des Kerngebiets ausge-
schlossen. Fiir Aufenthaltsrdume muss ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Maf-
nahmen ge'schaffen werden. Die Gebdudefassaden sind so auszubilden, dass die Nutzer vor:
Hafen- und Verkehrsidrm sowie den voh den Kreuzfahrtschiffen verursachten Emissionen
geschiitzt werden (siehe § 2 Nummern 4, 5 und 7).

Das Kreuzfahriterminal/Hotel wird mit einer zweigeéchossigen Tiefgarage unterbaut. Der
Zufahrisbereich liegt im Westen des Baukérpers. Im Erdgeschoss befinden sich Bus- und
Taxensiellplaize. :

Erschliefung und Rettungswegeanbindung des Kreuzfahrtterminals ist auch im Hochwasser-
fall Gber San-Francisco-StraRe mit Anbindung an den ersten (Kibbelsteg/GrofRer
Grasbrook/Am Dalmannkai/Uberseeallee) und zweiten Rettungsweg (Oberbaumbri-
cke/Brooktorkai/Shanghai-briicke/Shanghaiallee/Uberseeallee) gesichert. ‘

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde entlang der San-Francisco-Strake eine 3 m breite
Auskragung mit Gehrecht in einer lichten Hohe von mindestens 4,3 m festgesetzt. Die
Grundzige der Planung wurden durch diese Ergénzung nicht berthrt. Geman § 4a Absatz 3
Satz 4 BauGB wurde eine eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt. '

5.2 - Mischgebiet

Neben der Mdglichkeit, in den Kerngebieten Wohnungen zu bauen, soll die Wohnnutzung
durch Ausweisung von Mischgebieten gestarkt werden. Der mit einem hohen Anteil an
Wohnnutzung vorgesehene Bereich zwischen den StraRen Am Sandtorkai und Uberseeallee
ist deshalb als Mischgebiet ausgewiesen.

Die Hamburger Innenstadt ist bis auf Bereiche der Neustadt ndrdlich und siidlich der Ludwig-
Erhardt-Strafle weitgehend monostrukturiert; die Nutzung Wohnen ist (iberwiegend ver-
dréngt. Um neues stadtisches Leben in die Innenstadt zu bringen, soll auch im Uberseequar-
tier die Chance genutzt werden, neben Einzelhandels- und Bironutzungen ca. 400 Wohnun-
gen zu realisieren. Méglichst jede Wohnung soll eine ruhige Seite mit Orientierung zu priva-
ten wohnbezogenen Aufienlagen aufweisen. Die ErschlieBung der Wohngeb&ude erfolgt in
der Regel durch separate Eingénge, die nicht direkt den elnzelhandelsgepragten Gebaude-
seiten zugeordnet sind. Das Wohnen im Uberseequartier wird zum GroRteil Paare, Singles
und Familien, die die hohe Zentralitat schatzen, als Nutzer ansprechen. Die Wohnfiachen
umfassen neben Miet- und Eigentumswohnungen auch Sonderwohnformen wie kombinierte
- Wohn-Biro-Einheiten (“Home-Offices®), Atelierwohnungen und Serviced Apartments.



35

Abweichend von den Obergrenzen des § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung wird die
Grundfldchenzahl mit 1,0 festgesetzt. Nach § 17 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung kon-
nen die Obergrenzen Uberschritten werden, wenn besondere stddtebauliche Griinde dies
erfordern. Die Abweichung ist damit begriindet, dass es bei der Entwicklung der HafenCity
explizites Ziel ist, ein verdichtetes, urbanes Stadtquartier zu entwickein, Dieses stadtebauli-
che Konzept erfordert auch in den Mischgebieten neben einer hohen oberirdischen Baudich-
te eine fast vollstdndige Unterbauung der Fldichen mit zweigeschossigen Tiefgaragen. Da-
durch werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsvérhéitnisse
nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedtirfnis-
se des Verkehrs befriedigt. Auch sonstige dffentliche Belange stehen nicht entgegen.

5.2.1 Baufeld zwischen Am Sandtorpark und SingapurstraBe

Der siidiiche Teil des Baufeldes ist als Mischgebiet ausgewiesen und im Gegensatz zum
nordlich angrenzenden Kerngebiet weniger vom Verkehrslarm beaufschlagt, so dass sich
insbesondere die den L&rm abgewandten zur Singapurstrale orientierten Bereiche fur
Wohnnutzung eignen. Soweit die fiir Wohnnutzung zuléssigen néchtlichen Larmwerte Gber-
schritten werden, muss fir die Wohn-, Schiaf- und- Aufenthaltsrdume ein ausreichender
Larmschutz an Aullentiiren, Fenstern, Aulenwénden und Dachern deé Gebaudes durch
bauliche Mafinahmen geschaffen werden. (siehe § 2 Nummern 2, 5 und 8). Zur Verbesse-
rung des Wohnklimas ist die Dachflache des eingeschossigen Innenhofs des Gebdudes mit
einem Anteil von 40 v.H. zu begriinen (siehe § 2 Nummer 23).

In Anlehnung an die durchschnittlichen Hohen des Uberseequartiers und in Abstimmung mit
der westliich der Strafle Am Sandtorpark vorgesehenen Bebauung (Bebauungsplan Ham-
burg-Altstadt 35 / HafenCity 3) wurde eine siebengeschossige Ausweisung in 16 m Bautiefe
festgesetzt. Dadurch wird der Stralenraum der Stralle Am Sandtorpark einheitlich gefasst
und auf die Hohenentwicklung der benachbarten Speicherstadt angemessen reagiert.

Das Grundstiick befindet sich teilweise im unter 7,5 m ber NN liegenden Rampenbereichen
der Straflen Am Sandtorpark und Singapurstrafie. Die Flachen des Mischgebiets sind damit
bei Sturmflut gegen Uberflutung nicht geschiitzt, so dass in diesen Bereichen zum Zwecke
des Hochwasserschutzes besondere bauliche Maflnahmen vorzusehen sind. Die Erschlie-
Bung und Flhrung der Rettungswege sowie die Feuerwehrzufahrten/-aufsteliflachen des
ndrdlichen Mischgebiets muss deshalb (ber das sldlich angrenzende Mischgebiet erfoigen
und bei Teilung des Grundstlicks durch Baulast gesichert werden. Da im Norden des Baufel-
des die umliegenden Stralen nicht auf hochwassersicherem Niveau liegen, ist in diesem
Bereich die eingeschossige Bebauung des Blockinnenbereichs m6g|icherweise nicht zu rea-
lisieren, weil die Hofflachen als hochwassersichere Feuerwehraufsteliflachen benotigt wer-
den. Dieses ist abhangig von der konkreten Bebauung und Teilung des Baufeldes. Die Er-
schiiefung und Rettungswegeanbindung des Mischgebiets ist im Hochwasserfall Gber die
Strafle Am Sandtorpark und die Singapurstralie gesichert.
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5.2.2 Baufeld an der Singapurstraie (SPV 7 und 8)

Ostlich der Singapurstrale sind auf einem ca. 3.120 m? groRen Baufeld Einzelhandels-,
Wohn- und Gastronomienutzungen vorgesehen. Die auf der geplanten. nérdlichen grofen
Tiefgarage entstehende Bebauung besteht aus einer maximal siebengeschossigen Block-
randbebauung in 13 m bis 15 m Bautiefe mit Offnungen. Im Erdgeschoss der Gebéaude sind
Einzelhandels- und Gastronomienutzungen geplant, in den oberen Geschossen sind Woh-
nungen vorgesehen. Soweit die fiir Wohnnutzung zulassigen nachtlichen Larmwerte Uber-
schritten werden, muss fiir die Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdume ein ausreichender
Larmschutz an Auftentiren, Fenstern, Aufenwénden und Déchern des Gebaudes durch
bauliche MaRnahmen geschaffen werden (sieche § 2 Nummern 2 und 5). Zur Verbesserung
des Wohnklimas ist die Dachfliiche des eingeschossigen Innenhofs des Gebaudes mit einem
Anteil von 40 v.H. zu begriinen (siehe § 2 Nummer 23). '

Das Baufeld ist Uber Singapurstraie, TokiostraBe und Am Sandtorpark an das hochliegende
Rettungswegesystem der HafenCity angebunden, so dass Erschliefung und Rettungswege-
anbindung gesichert sind. ‘

5.2.3 Baufeld an der Osakaallee (SPV 6)

Zwischen Osakaallee und Boulevard ist ndrdlich des alten Hafenamtes ein maximal sieben-
geschossiges Gebadude in 14 m bzw. 15 m Bautiefe und eingeschossiger innenbebauung
festgesetzt. In der Erdgeschosszone sind Einzelhandels- und Gastronomienutzungen vorge- -
sehen. Entlang der Osakaallee ist eine 3,8 m breite Arkade mit einer lichten Hohe von min-
destens 4,3 m festgesetzt (vgl. Ziffer 5.1.3).In den dariiber liegenden Geschossen sind
Wohnnutzungen geplant mit ausgezeichneten BIickbeZiéhungen zu Speicherstadt, Brooktor-
und Magdeburger Hafen, Kaispeicher B, dem alten Hafenamt und den das Gebaude umge-
benden Platzbereichen. Soweit die fur Wohnnutzung zulassigen nachtlichen Larmwerte U-
berschritten werden, muss fur die Wohn-, Schiaf- und Aufenthaltsrdume ein ausreichender
‘Lérmschutz an AuBentliren, Fenstern, Auflenwanden und Déchern des Gebadudes durch
bauliche MaRnahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummern 2, 5 und 8). Zur Verbesse-
rung des Wohnklimas ist die Dachflache des eingeschossig berbauten Innenhofs des Ge-
baudes mit einem Anteil von 40 v.H. zu begriinen (siehe § 2 Nummer 23).

Das Gebdude entsteht auf einer der groRen Tiefgaragen des Uberseequartiers. Die Zufahrt
erfoigt Uber die Singapurstralte.

ErschlieRung und Rettungswegeanbindung-sind im Hochwasserfall liber die auf Hochwasser
geschiitztem Niveau verlaufende Uberseeallee mit Anschluss an die Uberseealiee gewahr-
leistet.

5.2.4 Baufeld hﬁrdlich Uberseeallee / Am Sandtorpark (SPV 1 bis 4)

An der Ostseite der Stralle Am Sandtorpark entsteht zwischen Tokiostralke und Uberseeal-
lee auf einer ca. 6.450 m? grofen Grundflache ein Gebaudekomplex mit Einzelhandels-, B{-
ro- und Wohnnutzungen, der sich um einen eingeschossig iberbaubaren Innenhof gruppiert.
Das Geb3ude ist von der-Strate Am Sandtorpark um ca. 6 m zurlickgesetzt. So entsteht ein
abwe_chslungsreicher Strafienraum und die Blronutzung erhélt ein représentatives Entree.
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Im Osten grenzt das Gebiude an den das Uberseequartier durchquerenden Boulevard mit
dem dahinter liegenden denkmalgeschiitzten aiten Hafenamt.

Im Eckbereich Am Sandtorpark/Uberseeallee entsteht ein maximal zehngeschossiger Bau-
korper mit einem zum Innenhof orientierten maximal neun- bzw. achtgeschossigen Gebau-
defligel. Im Erdgeschoss sind Einzelhandelsndtzungen geplant. In den oberen Geschossen:
sind Buronutzungen vorgesehen. Die Geschosszahl des liberwiegend 17 m tiefen Geb&udes
- vermindert sich entlang der Uberseeallee Richtung Boulevard und im Eckbereich Am Sand-
torpark/Tokiostralle auf maximal neun bzw. acht Geschosse.

'Im siebengeschossig ausgewiesenen Bereich am Boulevard und im Eckbereich Boule-
vard/Tokiostrale sollen in larmgeschiitzter Lage in den oberen Geschossen Wohnungen
entstehen. Zum Boulevard ist eine Auskragung der oberen Geschosse vorgesehen, so dass
in diesem Bereich eine Bautiefe von 20 m festgesetzt ist. Die Bautiefe an der Tokiostrale
betrégt 16 m. Hier ist eine Auskragung von 1,5 m bei einer lichten Hohe von mindestens
4,3 m vorgesehen. Zur Minderung des 8kologischen. Eingriffs ist die Dachfliche des einge-
schossig Uberbaubaren Innenhofs mit einem Anteil von mindestens 40 v.H. zu begriinen
(siehe § 2 Nummer 23). Soweit die fiir Wohnnutzung zuidssigen nachtiichen Larmwerte U-
berschritten werden, muss fur die l&rmbelasteten Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdume ein
ausreichender L&rmschutz an AuBentiiren, Fenstern, AuRenwénden und Déchern des Ge-
baudes durch bauliche Maflnahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummem 2 und 6). Bei
gewerblichen Nutzungen muss fir die Aufenthaltsriume ein ausreichender Larmschutz
durch bauliche Mafinahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummer 5).

Das Projekt entsteht auf einer der im nérdlichen Uberseequartier geplanten groRen Tiefgara-
gen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Uberseeallee. '

ErschlieBung und Rettungswegeanbindung sind im auch Hochwasserfall ber Uberseealiee
mit Anschluss an den ersten und zweiten Rettungsweg der HafenCity gesichert,

5.2.5 Eckgebiude nérdlich Uberse_eanee / Osakaallee (SPV 5/11) .

Auf dem ca. 3.660 m? groflen Gelénde zwischen altem Hafenamt, Osakaallee, Uberseeallee
und Boulevard ist ein maximal siebengeschossiges Geb&ude als Blockrandbebbauung mit
Bautiefen von 15 m bis 17 m festgesetzt. In dem Innenhof ist eine eingeschossige Uberbau-
ung festgesetzt.

Im Einklang mit dem gegenlberliegenden Bire- und Geschéftshaus (vgl. Ziffer. 5.1.3) bildet
das Geb&ude den Eingangsbereich in das Uberseequartier aus Richtung Uberseeallee. An
der Ostseite sind Arkaden oberhalb einer lichten Hohe von mindestens 4,3 m und einer Brei-
te von 3,8 m festgesetzt, um gemaR den stéddiebaulichen Leitlinien entlang der Osakaallee
eine grofRistadtische, liberdachte FuRgéngerverbindung zu schaffen (siehe Ziffer 5.1.3).

Das Gebaude entsteht auf der unter dem sidlichen Ubérseequartier geplanten Groflgarage.
Die Zufahrt zu dieser Tiefgarage erfolgt von der Uberseeallee im Bereich der SPV 1 bis 4.

Im Erdgeschoss des Gebaudes sind Einzeihandelsnutzungen, in den dartber liegenden Ge-
schossen sind Wohnnutzungen geplant. Soweit die flir Wohnnutzung zuldssigen nachtlichen
Larmwerte (iberschritten werden, muss fir die Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume ein aus-



38

reichender Lirmschutz an AuRentiiren, Fenstern, Aultenwénden und Diachern des Gebdu-
des durch bauliche MaRnahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummern 2 und 6). Bei ge-
werblichen Nutzungen muss fiir die Aufenthaltsrdume ein ausreichender Larmschutz durch
bauliche Mafinahmen geschaffen werden (siehe § 2 Nummer 5). Die Dachflache des einge-
schossig Uiberbaubaren Innenhofs ist mit einem Anteil von mindestens 40 v. H. zu begriinen
(siehe § 2 Nummer 23)

Erschlieung und Rettungswegeanbindung smd im Hochwasserfall iiber die Uberseeallee
mit Anschiuss an den ersten und zweiten Rettungsweg der HafenCity gesichert.

5.3 Sondergebiet

Im Siiden des Plangebiets sind an der Norderelbe zwei Liegeplétze fir Kreuzfahrischiffe
vorgesehen und dementsprechend als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Anleger fur
Kreuzfahrtschiffe* ausgewiesen. Bei der Gestaltung der Kaianlagen sind neben den logisti-
schen Voraussetzungen auch die Mindestanforderungen des |ISPS-Codes (International Ship
and Port Facility Security Code) zu beachten. Die Anwendung des ISPS-Code dient der Ge- |
fahrenabwehr auf Schiffen und in Hafenanlagen vor Terroranschidgen. Die Regelungen des
ISPS-Codes betreffen den unmittelbaren Zugang zum Schiff und die davor befindliche Kai-
zone, die in einen Abstand von mindestens 30 m, gemessen ab Bordwand eines vertduten
Schiffes, nicht bebaut sein darf. Bei Sicherheitsstufe 2, die bei der Planung zu beriick_sichti-
gen ist, ist an der Kaizone (Chikagokai) zwdlf Stunden vor Ankunft eines Schiffes ein 30 m
breiter, beleuchtbarer Sicherheitsbereich durch einen 2,5 m hohen standfesten Zaun abzu-
sperren. Geringere Zaunhdhen kénnen durch technische Einrichtungen (z.B. Videolberwa-
chung mit Bewegungsmelder) oder standige Uberwachung ausgeglichen werden. Die Ab-
sperrzaune kdnnen nach jedem Schiffsaufenthalt wieder abgebaut werden. Die Behorde fir
Inneres/ Hafensicherheit schlielt andere geeignete Mallnahmen, dig einen den Zaunanlagen
vergleichbaren Sicherheitsstandard bieten (z.B. Graben oder ausreichende Absturzhdhen)
nicht aus. Wegen der betroffenen Slcherheltsbelange sind die P1anungen mit der Behdrde fur
Inneres / Hafen5|cherhe|t abzustimmen.

Die Gesta!tung der an den Sicherheitsbereich grenzenden Gebaude ist nicht beeintrachtigt,
Fassadendffnungen zur Elbe und bauliche Auskragungen bei Einhaltung einer lichten Min-
desththe (siehe § 2 Nummer 13) sind mdoglich.

Die Zufahrten zum Sicherheitsbereich werden streng kontroiliert. Um Verkehrsstauungen in
der San-Francisco-StraRe und vor den Zufahrten zum Chikagokai zu vermeiden, sind im
Erdgeschoss des Kreuzfahrtterminalgebiudes Steliplatzfidchen fir Lieferfahrzeuge und Rei-
sebusse vorgesehen

in Verldngerung der San- Franmsco Stralle wird das Sondergebiet von einem neu zu errich-
tenden Regensiel mit Auslass in die Norderelbe gekreuzt. Das Siel und der Auslass miissen
zur Gefahrenabwehr (Verstopfung, Rickstau, Ubefﬂutung) jederzeit, auch wahrend der Lie-
gezeiten eines Kreuzfahrischiffes zugénglich sein. Das Siel ist mit einem Leitungsrecht plan-
rechtlich gesichert (sishe § 2 Nummer 17).
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5.4  Gestalterische Festsetzungen

Es ist Ziel, in der HafenCity eine grofRstadtisch anmutende abwechslungsreiche Sockelzone
mit réumiich flexiblen Rahmenbedingungen fir unterschiedliche Nutzungen zu entwickeln.
Deshalb wird durch § 2 Nummer 10 festgesetzt: ,Die Oberkante des Fullbodens des ersten
Obergeschosses muss auf mindestens 5 m iber der angrenzenden StraRenoberkante lie-
gen. Davon ausgenommen sind die mit ,(C)" bezeichneten Kerngebietsflachen um das alte
Hafenamt. In den mit (F)* bezeichneten Kerngebietsflichen an der Strale Am Sandtorkai
muss die Oberkante des Fulbodens des ersten Obergeschosses auf mindestens 4,5 m (iber
der angrenzenden Stralencberkante fiegen. Das Erdgeschoss samt einem eventuell einge-
zogenen Galeriegeschoss wird als ein Vollgeschoss gewertet, Galeriegeschosse sind in der
Erdgeschosszone mit einer Geschossflache kleiner 50 vom Hundert (v.H.) der Grundfliche
zuidssig. Die Galerieebenen miissen einen Abstand von mindestens 1 m von der Innenseite
der AuRenfassade zu den dffentlich nutzbaren Flachen einhalten, wenn die Fassade trans-
parent gestaltet ist.”

Fir gewerbliche Nutzungen bietet eine Uberhdhte Erdgeschosszone Nutzungsvorteile, z.B.
grofiziigiger Raumeindruck fiir Gastronomie oder Einzelhandel, reprisentative Blirordume.
Durch den Einbau oder Riickbau von Galerien ist je nach Flichenbedarf ein flexibles Anpas-
sen an die jeweiligen Nutzungsanspriiche méglich. Wichtiger gestalterischer Aspekt ist die
entstehende Fassadengliederung in Sockel und Obergeschosszone durch die Uberhdhung
des Erdgeschosses. Um diesem zentralen Gedanken des (berhdhten Erdgeschosses in der
Fassadengliederung gerecht zu werden, sollen die Galerieeinbauten nicht an die Aulenfas-
saden zu den &ffentlich nutzbaren Flachen angrenzen. Auflerdem ist ihre Ausbildung auf |
weniger als 50 % der Grundfliche beschrénkt. Durch diese Regelungen wird sichergestelit,
dass die Erdgeschosszone als zusammenhingend erlebbar bleibt und nicht der Eindruck
eines zweiten Vollgeschosses entsteht. In Abhéngigkeit von der Gréfle und der Art der Nut-
zungseinheit konnen fir ein Galeriegeschoss ggf. zwei unabhéngige bauliche Retfungswege
erforderfich sein.

In den mit (F)* bezeichneten Kerngebietsflichen an der Stralle Am Sandtorkai ist die Ge-
bdudehdhe mit Ricksicht auf die gegeniberliegenden Gebaude der Speicherstadt auf
32,8 m Uber NN festgesetzt worden. Damit in diesem Bereich sieben Geschosse realisiert
werden kdnnen, wurde die vorgegebene Héhe der Oberkante des FuRbodens des ersten
Obergeschdsses auf mindestens 4,5 m Uber der angrenzenden Straflenoberkante festge-
setzt. Trotz der Minderung der Erdgeschosshdhe um 0,5 m gegenliber dem Ubrigen Plange-
biet ist die angestrebte Fassadengliederung in Sockel- und Obergeschosszone durch die
Uberhdhung des Erdgeschosses weiterhin gegeben.

Der Anspruch, ein zusammenhangendes neues Quartier rund um den Magdeburger Hafen
" zu entwickeln, erfordert eine konzeptionelle Aussage zur Materialitdt. Das stadtebauliche
Konzept geht davon aus, dass die zu den &ffentlich nutzbaren Flachen ausgerichteten Fas-
saden des Uberseequartiers eine einheitliche Wirkung erhalten, die insbesondere auf die
historische Bausubstanz der Speicherstadt in traditioneller Ziegelbauweise Bezug nimmt und
die Bipolaritdt Hamburgs — das ,feine” weille Hamburg an der Alster, das rote, industrieli ge-
pragte Hamburg an der Elbe und im Hafen — unterstreicht. Dabei sollen die Gebaude hin-
sichtlich ihrer Materialitat und Farbigkeit sehr bewusst durch Verwendung von rotem, brau-
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nem oder rotbuntem Mauerwerk auf die angrenzende Speicherstadt Bezug nehmen. Als
Fassadenmaterialien kénnen aber auch andere Baustoffe eingesetzt werden, wenn sie ein
ghnliches Erscheinungsbild wie das einer Ziegelfassade aufweist. Beurteilungskriterien dafir
sind die Farbigkeit; ein dhnliches Verhiltnis von geschlossenen und offenen Teilen der Fas-
sade und eine lebendige Fassadenstruktur. Diese Kriterien erfiillen auch Fassaden mit Ke-
ramikplatten oder eingeférbtem Beton. Fassaden mit Uberwiegenden Glasanteilen sind da-
gegen nicht zulassig.

§ 2 Nummer 11 schafft die Voraussetzungen um diese Ziele zu erreichen: ,Auf den mit (G)"
bezeichneten Flachen sind die zu den StraRenverkehrsflachen und den Flachen, auf denen
Geh- oder Fahrrechte festgesetzt sind, ausgerichteten Fassaden in Ziegelmauerwerk, Kera-
mikplatten oder eingefarbtem Beton in den Farben rot, braun oder rotbunt auszufihren. Fir
Teile der Fassade kdnnen andere Baustoffe zugelassen werden, wenn der Gesamteindruck
einer nach Satz 1 ausgefihrien Fassade erhalten bleibt.”

Durch den letzten Satz der Festsetzung soll erreicht werden, dass ein angemessener Spiel-
raum zur Gliederung und Differenzierung der Fassaden verbleibt.

Explizit ausgenommen von dieser Regelung sind di'e Ergénzungen an das alte Hafenamt,
deren Nutzungen als Markthalle und Gastronomie eine hohe Transparenz und damit einen
hohen Glasanteil erfordert. Der addquate Umgang mit dem ziegelgepragten Altbau ist durch
den Denkmalschutz des alten Hafenamtes sichergestellt (siche Ziffer 3.2.2). Ebenfalls aus-
genommen sind die Punkthochhéuser an der Norderelbé, das Kreuzfahrtterminal mit Hotel
und das Science Center. Diese Gebaude sollen eine eigene markante architektonische Visi-
tenkarte Hamburgs an der Elbe formulieren und kénnen in Formensprache und Materialitat
 architektonische Akzente setzen.

In-§ 2 Nummer 12 wird festgesetzt: ,Oberhalb der festgesetzten Geb&udehdhen und Volige-
schosse (einschliefilich einem méglichen Galeriegeschoss im Erdgeschbss) sind weitere
Geschosse, wie Staffel- oder Dachgeschosse, unzuldssig. Staffel- oder Dachgeschosse sind
als Technikgeschosse zuldssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukérpers nicht beein-
trachtigt ist. Technische Aufhauten auRerhalb der Technikgeschosse, mit Ausnahme von
Solaranlagen, sind unzuldssig.”

Im Rahmen der Masterplanung und der Funktionsplanung wurden die stddtebaulich ange-
messenen Hohen der Gebaude ermittelt. Mit der 0.g. Festsetzung soll sichergestelit werden,
dass diese Hohen, die im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Geschosszahlen vor-
- geschriebenen sind, nicht durch weitere Hauptnutzungsgeschosse Uberschritten werden.
Das stadtebauliche Konzept ist gepragt durch polygonaie Dachlandschaften. Die dadurch
entstehenden unterschiedlichen Gebdudehdhen sollen genutzt werden, um die Gebiude-
technik gestalterisch vertraglich in den Gesamtbéukc’jrper zu integrieren. Deshalb sind Tech-
nikgeschosse zuldssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukorpers nicht beeintrachtigt ist.
Dariiber hinaus sind weitere technische Aufbauten, zum Beispiel Antennen, Sendemasten,
unzulassig, weil sie die Gestaltung des Gebaudes und das Ortsbild beeintrachtigen. Ausge-

nommen davon sind Solaranlagen, die nicht in Technikgeschosse mtegrlert werden konnen
und aus Klimaschutzgriinden gewollt sind.
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Um den Spielraum im Bereich der Baukdrper- und Fassadengestaltung nicht zu sehr einzu-
engen, kénnen Uberschreitungen der Baugrenzen und Baulinien in geringfiigigem Umfang
zugelassen werden, Dies wird durch § 2 Nummer 13 gewahrleistet: ,Eine Uberschreitung der
Baugrenzen und Baulinien durch Balkone, Erker, Loggien und Sichtschutzwénde kann bis zu
einer Tiefe von 1,8 m zugelassen werden. Bei der Uberkragung ist eine fichte H&he von
-4,3 m einzuhalten. Eine Auskragung Uber offentliche Fahrbahn- und Parkplatzflachen ist erst
ab einer lichten Hohe von 4,5 m zulassig.” '

Die Auskragung kann erst oberhalb einer lichten Hohe von 4,3 m an der kinftigen Gelédnde-
oberkante zugelassen werden, um die Sichtbeziehungen in den Kreuzungsbereichen auf-
recht zu erhalten und eine einheitliche Uberkragungshéhe sicherzusteilen. Daher ist auch im
Eckbereich Brooktor / St. Annen die lichte Hohe der Auskragung mit mindestens 4,3 m fest-
gesetzt. Dieser Bereich schliefit direkt an die Arkade an, die ebenfalls eine Mindesthéhe von
4,3 m hat.

-Werbeanlagen sind zuléssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers nicht beeintrach-
- tigt wird. Oberhalb der Gebaudetraufen sind Werbeanlagen unzuldssig® (vgl. § 2 Nummer
21.1). Mit dieser Festsetzung sind Werbeanlagen im Plangebiet zuldssig, wenn sie die Ein-
heitlichkeit der Gesamtfassade nicht beeintrichtigen. Durch die Werbeanlagen dlrfen keine
Verkehrsbeeintréachtigungen gemaR der Strafbenverkehrsordnung entstehen. Der Ausschiuss
von Werbeanlagen oberhalb der obersten Gebaudetraufen ist erforderlich, um einer Beein-
tréchtigung des Stadtbildes des von vielen Orten aus sichtbaren Plangebiets entgegen zu
wirken.

An den zur Speicherstadt, zum Magdeburger Hafen (ndrdlich des sogenannten Amsterdamer
Platzes) und zur Norderelbe orientierten Fassaden sind GroRwerbetafeln (ab 2,75 m x
3,75 m) unzuldssig. An den zur Norderelbe orientierten Fassaden der Kerngebiete zwischen
Magdeburger Hafen und der New-Orleans-Stralle sowie westlich der San-Francisco-Strafte
sind Grobwerbeanlagen an der Statte der Leistung ausnahmsweise zuldssig. Zur Speicher- _
stadt und zum Magdeburger Hafen sind Werbeaniagen oberhalb der Bristung des ersten
Vollgeschosses der Fassaden unzuldssig; Schriftzeichen mussen in Einzelbuchstaben aus-
gefihrt werden. Zur Norderelbe sind Werbeanlagen oberhalb der Brilstung des zweiten Voll-
geschosses der Fassaden unzuldssig, aufler in den in Satz 2 bezeichneten Kerngebieten.
Zur Speicherstadt darf zur Beleuchtung der Buchstaben nur weies Licht verwendet werden;
zum Magdeburger Hafen und zur Norderelbe sind auch schwache Farbtone zutdssig (vgl. § 2
Nummer 21.2).

Der restriktive Umgang mit Werbeanlagen begriindet sich durch die besonderen stadtebauli-
chen und architektonischen Anforderungen, die an das Plangebiet gestellt werden. Die zur
Speicherstadt, zum Magdeburger Hafen und zur Norderelbe orientierten Fassaden sind von
vielen Punkten aus sichtbar. Daher muss eine Beeintrdchtigung des Stadtbildes durch weit-
hin sichtbare Werbeanlagen wie Grofwerbetafein und Werbeanlagen oberhalb der Geb&u-
detraufen vermieden werden. Die besonderen Anspriiche, die gemaR Masterplan an die ar-
chitektonische Ausgestaltung der Gebdude gestellt werden milssen, beinhalten eine einheit-
liche Fassadengestaltung. Die Bereiche zur Speicherstadt und zum Magdeburger Hafen sind
Uberwiegend durch eine eingeschossige Einzelhandelnutzung und am Magdeburger Hafen
durch eine durchlaufende eingeschossige Arkade geprédgt Daher sind hier Werbeanlagen
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oberhalb der Briistung des ersten Vol!geschosses unzuldssig. Zur Nordereibe ist eine zwei-
geschossige Einzelhandelnutzung vorgesehen. Entsprechend sind hier Werbeanlagen ober-
halb der Briistung des zweiten Voligeschosses der Fassaden unzuldssig.

Das Plangebiet grenzt an das denkmalgeschiitzte Ensemble der Speicherstadt, so dass Re-
gelungen zu Werbeanlagen aus dem abgestimmten Gestaltungshandbuch zur Speicherstadt
auch fiir das Plangebiet Gbernommen wurden. Durch die Ubertragung eines wichtigen
Schmuckelementes der Speicherstadt auf das Plangebiet - Schriftzeichen in Einzelbuchsta-
ben darzustellen - wird der besonderen Lage des Plangebietes gegeniiber der Speicherstadt
Rechnung getragen. Die Beleuchtung mit weilem Licht unterstltzt die gewlinschte Zuriick-
haltung der Werbeanlagen an diesem historischen Ort.

In Anlehnung an die Alsterfleet-Verordnung vom 3. April 1959 (Sammlung der bereinigten
hamburgischen Landesrechte | 21301-k), zuletzt geéndert am 4. Dezember 2001
(HmbGVBI. S. 528), sind zum Magdeburger Hafen und.in den zur Norderelbe orientierterj
Fassaden auch schwache Farbténe zulassig.

Die offentlichkeitswirksamen Nutzungen Science Center (SPV 13) und Kreuzfahrttermi-
nal/Hotel (SPV 21) sollen von weit her sichtbar auf sich aufmerksam machen kdnnen. Des-
halb ist in § 2 Nummer 21.2 Satz 2 festgesetzt, dass an den zur Norderelbe orientieren Fas-
saden der Kerngebiete zwischen Magdeburger Hafen und New-Orleans-Stralle sowie west-
lich der San-Francisco-Stralte GroRwerbeanlagen ausnahmsweise zuléssig sind, wenn sie
auf die Statte der Leistung hinweisen. '

"5.5 Energieversorgung

Fir die zentrale Warmwasserversorgung gilt: ,Gebaude mit zentraler Warmwasserversor-
gung sind durch Anlagen erneuerbarer Energien zu versorgen, die 30 v.H. oder hdherer An-
teile des zu erwartenden Jahreswarmwasserbedarfs decken. Im begriindeten Einzeifall kon-
nen geringe Abweichungen aus gestalterischen, funktionalen oder technischen Griinden
zugelassen werden. Elektrische Warmepumpen sind nur zuldssig, wenn sie mit Strom aus
erneuerbaren Energien betrisben werden. Dezentrale Warmwasseranlagen sind nur dort
zulassig, wo der tagliche Warmwasserbedarf bei 60 Grad Celsius weniger als 1 Liter je m?
Nutzflache betragt”’ (vgl. § 2 Nummer 18.1)

.Die Anforderungen nach Nummer 18.1 Sé&tze 1 und 2 kénnen ausnahmsweise auch durch
den Abschluss eines langjahrigen Vertrags (ber die Lieferung von Brauchwasser mit dem
von der Freien und Hansestadt Hamburg ausgewéahiten Warmelieferanten erfiillt werden: fir

die Vertragsdauer gelten die Anforderungen der Nummer 18.1 dann als erfiillt* (vgl. § 2 Num-
mer 18.2). '

Fir die Warmwasserversorgung ist ein méglichst hoher Anteil an erneuerbaren Energien zu
nutzen, um gemiR §4 Absatz1 Satz2 des Hamburgischen Kiimaschutzgesetzes vom
25. Juni 1997 (HmbGVBI. S, 261), zuletzt gedndert am 6. Juli 2006 (HmbGVBI. S. 404, 414),
den Anteil dieser Warmeversorgungsart zum Schutz des Klimas und zur Reduzierung des
Primarenergieverbrauches zu erhdhen. Im Einzelfall kann von der Quote von 30 v.H. um bis
zu 10 v.H. nach unten abgewichen werden, sofern stadtgestalterische, funktionale oder
technische Griinde dies erfordern. Anlagen erneuerbarer Energien sind zum Beispiel thérmi-
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sche Solaranlagen, geothermische Anlagen, Biogasanlagen und Warmepumpen.

Der Einbau von Solaranlagen im Neubau ist immer dann sinnvoll, wenn ein nennenswerter
Warmwasserbedarf besteht, so dass eine zentrale Warmwasserversorgung aus energeti-
schen Aspekten geboten ist. Dies ist in der Regel bei Wohngeb&uden, Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften u.a. der Fall. Fiir Gebaude, die einen
geringen Warmwasserbedarf haben, wie z.B. reine Geschafts- und Blrogebiude, ist die
- zentrale Warmwasserversorgung aus erneuerbaren Energien nicht vorgeschrieben.

Im Rahmen einer europaweiten Ausschréibung zZur Wéirmeversdrgung des Neubaugebietes
westlich des Magdeburger Hafens sowie Ericus- und Brooktorkai wurde ‘ein Vertragspartner
ausgewahlt, der die thermischen Solaranlagen zur Brauchwasserversorgung im vorgesehe-
nen Umfang kostenneutral fir die Investoren im Rahmen des Warmelieferungsvertrages an-
bietet. Der geltende Warmelieferungsvertrag zwischen Stadt und Vertragspartner wurde im
Oktober 2003 geschlossen, hat eine Laufzeit von zehn Jahren und sieht die Installation und
den Betrieb von ca. 1.800 m? Solarkollektorflachen fiir das Ausschreibungsgebiet (westliche
HafenCity incl. Brooktorkai) vor. Die Solarkollektorflichen werden im Rahmen von Einzelver-
handlungen zwischen Vertragspartner und Bauherren festgelegt.

.FUr die Beheizung und die Bereitstellung des Ubrigen Warmwasserbedarfs ist die Neube-
bauung an ein Warmenetz in Kraft-Warme-Kopplung anzuschlieflen, sofern nicht Brennstoff-
zellen zur ausschlieftlichen Warme- und Warmwasserversorgung eingesetzt werden® (vgl.
§ 2 Nummer 19). Zur Vermeidung von Schadstoﬁe‘miss‘ionen und um den Anforderungen
nachhaltiger stadtebaulicher Entwicklung und den Zielsetzungen des Hamburgischen Klima-
schutzgesetzes zu entsprechen, wird flr das Plangebiet die Festsetzung getroffen, dass die
Neubebauung an ein Warmenetz in Kraft-Wérme-Kopplung anzuschlieften ist. Die Festset-
zung erlaubt auch den Einsatz energetisch effizienter Warmepumpen, die mit Strom aus re-
generativen Energien betrieben werden, sofern der restliche Warmebedarf durch das War-
menetz abgedeckt wird.

56  Verkehr
5.6.1. StraBenverkehrsflache / Rettungswege

Die Anbindung des Plangebiets an das Hauptverke'hrsstrarsenne'tz Hamburgs ist {iber die
Strallen Uberseeallee, Am Sandtorkai, Am Sandtorpark/San-Francisco-Strafte und Osakaal-
lee gegeben. Die Osakaallee bildet gleichzeitig das siidliche Teilstiick der Achse Jungfern-
stieg, Domplatz, Uberseequartier. Diese Stralen- und Wegeverbindung soll zu einer attrakti-
ven Hauptfulwegeverbindung zwischen jetziger Innenstadt und HafenCity ausgebaut wer-
den. Die Osakaallee ist auch aufgrund ihrer Funktion als wichtige FuBwegeverbindung und
der Lage an der Uferpromenade des Magdeburger Hafens von besonderer stddtebaulicher
Bedeutung fir das Uberseequartier. Sie ist mit einer Breite von 24,6 m ausgewiesen und
grenzt mit dem westlichen Gehweg unmittelbar an die Arkaden des Uberseequartiers.

Die Rettungswegeanbindung des Plangebiets ist im Hochwasserfall sowohl tiber die Strallen
Am Dalmannkai, Grofler Grasbrook und {ber die Briicke Kibbelsteg (1. Rettungsweg), als
auch Uber die zweite hoch liegenden Rettungswegeanbindung der HafenCity (iber Ober-
baumbriicke, Brooktorkai, Shanghaibriicke, Shanghaiallee und Uberseealiee gegeben.
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" Der sldliche Abschnitt der - in diesem Bereich San-Francisco-Stral3e genannten und als
Sammelstrafie geplanten - neuen Nord-Stid-Achse wird in einer Breite von 27,3 m als Stra-
Renverkehrsfliche festgesetzt. im nérdlichen Abschnitt verlauft der hier Am Sandtorpark ge-
nannte neue Strafenzug als Hauptverkehrsstrale und ist durch die Bebauungspléne Ham-
burg-AItétadt 32 / HafenCity 1 und Hamburg-Altstadt 35 / HafenCity 3 gesichert. Der bis auf
den auflerhalb des Plangebiets gelegenen Rampehbereich zur Strale Am Sandtorkai hoch
liegende Straenzug Am Sandtorpark/San-Francisco-Strae hat mit der Anbindung an Uber-
seeallee und Am Dalmannkai sowohl Rettungswege- als auch ErschlieRungsfunktionen fiir
das Uberseequartier und den Bereich um den Strandkai. Gleichzeitig dient er als Zufahrts-
stralke zum Kreuzfahrtterminal und Chikagokai (Anleger fir Kreuzfahrtschiffe),

Die am sidlichen Ende der San-Francisco-Strafte vorgesehene Wendemdglichkeit muss von
ihrer Dimensionierung her auch LKW in der Grofienordnung Sattelzug und LKW mit Hanger
die Méglichkeit zum Wenden bieten, da der Fall nicht ausgeschlossen werden kann, dass
diese Fahrzeuge als Irrlaufer vor den Toren des Kreuzfahrtterminals auftauchen und in die-
sem Bereich wenden missen. In der festgesetzten Breite der Sffentliche Verkehrsflache kan-
n ein Wendehammer ohne Nutzungsbeschriankung mit einem BDurchmesser von ca. 25 m
plus Sicherheitssireifen angeordnet werden.

Die Uberseeallee wird mit einer Breite von 25 m festgesetzt und hat als hoch liegende Stra-

. Re Erschiielungsfunktion fir die angrenzenden Baufelder. Zur Abwicklung der Fuligdnger-
strgme vom ndrdlichen in den siidlichen Bereich des Uberseequartiers muss die Uberseeal-
lee (berquert werden. Gemalk der vorliegenden Siraflenplanung kann die Querung unter
Mitnutzung des Mittelstreifens vertrdglich abgewickelt werden. |

Zwischen der Uberseeallee und der San-Francisco-StraRe ist (iber New-Orleans-Strafie und
den sog. Uberseeplatz eine StraRenverkehrsfliche mit einer Breite von 22 m als zusétzliche
Blgelerschlieung festgesetzt. Aullerdem ist in Verlangerung der Busanbriicke zwischen
Osakaallee und Singapurstrafie die Tokiostralbe mit einer Breite von 18 m als StraRenver-
kehrsflache festgesetzt. Beide Verkehrsflichen sind fiir die ErschlieBung der Baugebiete
nicht unmittelbar erforderlich. Der Bebauungsplan erméglicht hier weitere Strallenverkehrs-
flachen, die realisiert werden kénnen, wenn dies aus &ffentlichem Interesse erforderlich wird.
Zurzeit besteht allerdings weder die Notwendigkeit noch die Absicht, in diesen Bereichen
offentliche Strallenverkehrsfldchen herzustellen. Das Bebauungsplan sieht vor, dass diese
zusatzlichen Erschlieungsfldchen durch Tiefgaragen unterbaut werden kénnen.

Nach der &ffentlichen Auslegung wurde StraRenverkehrsfidche im Einmindungsbereich San-
Francisco-Stralle / Uberseeplatz (Baufeld 15) in Kerngebiet geandert, das mit einem

Gehrecht belegt ist. Die Grundziige der Planung wurden durch diese Anderung nicht berihrt.

Gemaf § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt.

Die mit einer Breite von 18 m ausgewiesene Singapurstrale und das westliche Teilstlick der
Tokiostrale haben Erschlieungsfunktionen fir die angrenzenden Baufelder. Die Strafen-
nebenflichen Am Sandtorkai (Flurstiick 1920) wurden verbreitert um den dort geplanten

Radweg, die erforderlichen FuRwegefléchen und die geplanten Baumstandorte aufnehmen
zu kénnen. ' ' |
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Das Uberseequartier ist wie die gesamte HafenCity von einem éngmaschigen FuR- und
Radwegenetz durchzogen. Neben dem StraRennetz mit seinen Geh- und Radwegen tragen
hierzu auch Griin- und Platzflichen, Uferpromenaden, die lockere Gebdudestruktur mit rela-
tiv kurzen Blockkanten und die eingetragenen Geh- und Fahrrechte zur méglichen Nutzung
von privaten Fldchen bei. Eine wmhtnge Verkniipfung mit der bisherigen Innenstadt ist die
geplante Fuf- und Radwegeverbmdung an der Achse Osakaallee/Jungfernst:eg Eine lber-
regionale Radwegeverbindung ist der durch das Plangebiet entlang der Uberseeallee verlau-
fende Elberadweg.

Alle Hauptverkehrsstrafien weisen auf Grund der abzuwickelnden hohen Ziel- und Quellver-
kehrsbelastungen grundsétziich vier Fahrstreifen auf, die an Knotenpunkten um zusétzliche
Abbiegespuren erganzt werden.

5.6.2 StraBenverkehrsflache besonderer ZWeékbestimmun,g

Die an den Magdeburger Hafen angrenzenden Flachen sind mit Ausnahme des Bereichs
‘Baakenbrlicke als Strallenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Fuliganger- und
Radfahrerbereich - ausgewiesen. In diesen tiefer liegenden Zonen (5,4 m bis 5,8 m {iber NN)
entsteht eine Promenade als attraktiver Aufenthaltsort am Wasser, die gleichzeitig Bestand-
teil der die HafenCity querenden Freiflichen und 'Wegeverbindungen ist. - '

Gemaft § 2 Nummer 22 sind die Fiachen mit eine_fn wasser- und luftdurchlassigen Aufbau
herzustellen.

- 5.6.3 Stellplitze

Kennzeichnendes Element zur leistungsgerechten Steuerung und Verflechtung des motori-
sierten Verkehrs des besucherintensiven Uberseequartiers ist eine Konzentration von Anla-
gen fur den ruhenden Verkehr (Parkgaragen) mit entsprechender Verkehrs!enkung. Das U-
berseequartier wird daher groRflachig durch Tiefgaragen unterbaut. Ausgenommen davon
sind das Sondergebiet am Chikagokai mit der Zweckbestimmung Anleger fir Kreuzfahrt-
schiffe, die Uferpromenade am Magdeburger Hafen, die offentlich genutzten StraRenver-
kehrsfiachen, das alte Hafenamt einschliellich der umgebenden Flachen und das Haltestel-
~ lenbauwerks der U-Bahn unter dem sog. Amsterdamer Platz.

im ndrdlich der Uberseeallee gelegenen Plangebiet sind zwei Gberwiegend zweigeschossige
Tiefgaragen vorgesehen. Davon befindet sich eine Tiefgarage unter dem auBerhalb des ei-
gentlichen Uberseequartiers gelegenen nordwestiichen Block. Eine groRere Tiefgarage er-
schlieRen das nérdliche Uberseequartier. Die Strakenverkehrsflache (Tokiostrafle) zwischen
Singapurstral’e und Osakaallee ist als Flache fur Tiefgaragen festgesetzt und kann durch
Tiefgaragen unterbaut werden. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen befinden sich an der Sin-
gapurstrale bzw. an der Uberseeallee.

Fir das siidliche Plangebiet sind drei Tiefgaragen vorgesehen. Die nérdliche Tiefgarage un-
terbaut die Flache zwischen Uberseeallee und dem U-Bahnbauwerk und umfasst auch den
Einmindungsbereich der New-Orleans-Stralle. Diese Tiefgarage ist mit einer Durchfahrt
Uber den U-Bahn Tunnel hinweg mit der sidlichen Tiefgarage verbunden, die die Fliche
zwischen U-Bahn und Chikagokai umfasst. Die in diesem Bereich fesigesetzten StralRenver-



46

kehrsfldchen (sog. Uberseeplatz und New-Orleans-Strafie) sind auch als Fidchen fiir Tiefga-
ragen festgesetzt und kdnnen durch Tiefgaragen unterbaut werden. Der Bereich Science
Center/Aquarium kann ebenfalls durch Tiefgaragensteliplatze unterbaut werden, wird aber
voraussichtlich fiir Objekt bezogene anderweitige Bedarfe benttigt. Die dritte Tiefgarage im
stidlichen Plangebiet befindet sich unter dem Kreuzfahrtterminal/Hotel,

Die notwendigen Stellplitze fir das Kreuzfahrtterminal und das Hotel solien grundsétzlich in
der Tiefgaragenebene untergebracht werden. Dariiber hinaus kann es im Kreuzfahrtterminal
* jedoch erforderiich werden, weitere Stellplatze auch oberhalb der Héhe von 7,5 m tber NN
unterzubringen. '

§ 2 Nummer 14 regelt: ,In den Kern- und Mischgebieten sind notwendige Stellplétze nur in
Tiefgaragen oder Garagengeschessen unterhalb derHéhe von 7,5 m lber Normalnull (NN)
zuldssig. Geringfligige Abweichungen sind zuldssig, wenn sie durch abweichende Stralten-
anschiusshdhen von iber 7,5 m {iber NN begriindet sind. Satz 1 findet im Bereich des
Kreuzfahrttérminals (Flurstiick 1957 der Gemarkung Altstadt-Siid) keine Anwendung.” Mit
dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass in den Erdgeschosszonen Stellplatze unter-
gebracht werden, die das Stadtbild beeintrachtigen wiirden und auBerdem nicht zur ge-
winschten Belebung der Erdgeschosszonen beitragen kénnten. Gleichzeitig sollen geringfu-
gige Abweichungen méglich sein, da die konkreten Straenausbauhdhen noch nicht festste-
hen und die Erdgeschossebenen sicherlich Anschluss an die jeweilige StralRenoberkante
finden werden. Fir das Kreuzfahrtterminal findet diese Festsetzung keine Anwendung, da
hier im Erdgeschoss Reisebus-, Taxen- und ggf. auch Kurzzeitstellplatze untergebracht wer-
den miissen.

Neben den Stellpladtzen auf privatem Grund werden im Zuge der Realisierung des Straflen-
netzes auch &ffentliche Parkplitze erstellt. Dabei soll die Anzahl der Parkstidnde bzw. der
parkenden Autos ein stadtebaulich vertrégliches Mal nicht lUberschreiten, das in Abhéngig-
keit der anliegenden Nutzungen und der stddtebaulichen Gesamtsituation zu ermitteln ist.

Von den offentlichen Parkplédtzen sind 3% als Behindertenparkplétze mit einer Breite von
3,5 m herzustellen und auszuweisen. Neben den Besucherparkplatzen fiir Wohnnutzung
sind Parkplatze fiir Kurzparker vorgesehen

In § 2 Nummer 9 ist festgesetzt, dass Tiefgaragen auferhalb der {iberbaubaren Grund-
stucksftachen zuldssig sind. Hintergrund dieser Festsetzung ist, dass die durch Baugrenzen
ausgewiesenen Flachen allein nicht ausreichen, um die fir das Uberseequartier erforderli-
chen Steilpladtze unterzubringen.

5.6.4 OPNV

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) fiir die HafenCity muss die unmittelbare Ver-
kndpfung mit der Innenstadt gewéhrleisten sowie eine schnelle und zuverldssige Verbindung
sicherstellen und die beiden wichtigen Umsteigepunkte der Innenstadt, Jungfern- -
stieg/Rathaus und Hauptbahnhof, direkt anbinden. Die ErschlieBung der HafenCity erfolgt
durch Busverkehr und U-Bahn. Dafiir wird eine neue U- Bahnlinie U4 eingerichtet. Die neue
Trasse beginnt'in der bestehenden Haltestelle ~Jungfernstieg und wird in einem Bogen von
Westen her unterirdisch in. die HafenCity geflihrt. Dort entstehen die Haltestéile Ubersee-
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quartier” und die vorldufige Endhaltestelle ,Lohsepark®. Zwei Ausginge der Haltestelle ,U-
berseequartier” liegen stidlich der Uberseeallee im Westen und Osten des Platzbereiches,
wahrend sich ein weiterer Ausgang im geplanten &ffentlichen ,Grasbrookpark” nordiich des
Kreuzfahrtterminals auRerhalb des Plangebietes befindet.

Die Haltestelle Uberseequartier wird in einer Tiefe von etwa 11 m unter NN liegen (Bahn-
steighdhe), so dass hier zwischen Bahnsteig und flutsicher auf ca. 8 m (iber NN aufgehdhter
Oberflache ein Hohenunterschied von etwa 19 m besteht. Die Haltestelle wird barrierefrei
und mit heutigem Standard entsprechenden Informations- und Sicherheitssystemen ausges-
tattet.

Das Planfeststeliungsverfahren fir die U-Bahnlinie U4 wurde im Juli 2005 eingeleitet, der
~ Planfeststellungsbeschluss nach § 28 Absatz 1 Personenbefdrderungsgesetz (PBefG) fir
den Bau der neuen U-Bahn-Linie vom 15. September 2006 liegt vor. Der Baubeginn fir die
U-Bahntrasse in die HafenCity erfolgt im Jahr 2007, die Inbetriebnahme der Haltestelie
,Uberseequartier” soll im Jahr 2011 erfolgen

Erganzt wird die OPNV-Anbindung der HafenCity durch einen Fahranieger des HVV am
nordwestlichen Ende des Baakenhafens.

56.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Durch § 2 Nummer 15: ,Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und
Hansestadt Hamburg, allgemein zugdngige Gehwege anzulegen und zu unterhalten. Gering- .
flgige AbWeichungen von den festgesetzten Gehrechten sind zuldssig.” ist das gesamte
Uberseequartier mit Ausnahme der ohnehin &ffentlich zugéngigen Straflen- und Verkehrsflé-
chen und des Sondergebiets mit Gehrechten fir die Aligemeinheit belegt, auch unter Arkar-
den, Durchgéngen und Auskragungen. Dadurch wird eine stindige offentliche Zugangigkeit
fir einen I'ebendigen Stadtteil gewdhrleistet. Die Herrichtung der Wegefiachen erfolgt durch
das Investorenkonsortium auf Grundlage der vorausgegangenen Wettbewerbe.

Die Kerngebietsflichen iiber den sog. Amsterdamer Platz sind mit einem Geh- und Fahr-
recht ausgewiesen. ,Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht umfasst die Befugnis der Freien
und Hansestadt Hamburg allgemein zugéngige Gehwege anzulegen und zu unterhalten,
ferner die Befugnis der Hamburger Hochbahn AG, Zufahrten zu den Zugéngen zur unterirdi-
schen Bahnanlage anzulegen und zu unterhalten” (vgl. § 2 Nummer 16). Dadurch wird die
dffentliche Zugangigkeit sichergestellt und die Befahrbarkeit durch Wartungsfahrzeuge der
Hamburger Hochbahn AG gewahrleistet. |

Das Sondergebiet wird von einem Regensiel mit Auslass in die Norderelbe gekreuzt. Das
Siel ist mit einem 6 m breiten Leitungsrecht planrechtiich gesichert: ,Das festgesetzte Lei-
tungsrecht umfasst die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunternehmen, unterirdische Lei-
tungen zu verlegen und zu unterhalten, Geringfligige Abweichungen von dem festgesetzten
Leitungsrecht sind zuldssig. Nutzungen, weiche die Herstellung beziehungsweise Verlegung
sowie Unterhaltung unterirdischer Leltungen beeintrachtigen kdnnen, sind unzulassig” (vgl.
§ 2 Nummer 17).
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5.6.6 Untenrdlsche Bahnanlage

Das Plangebiet wird von der geplanten U-Bahn-Linie U4 gekreuzt Im Berelch unter dem
sog. Amsterdamer Platz entsteht voraussichtlich bis zum Jahr 2011 die Haltestelle Ubersee-
quartier. Diese im September 2006 planfestgestelite unterirdische Bahnanlage ist in der
Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen. :

5.7  Platze und Freiflaichen, Promenade am Magdeburger Hafen

" Die offentlichen Freiflichen der HafenCity mit ihren differenzierten Typologien und -unter-
" schiedlichen Vegetationsstrukturen unterstiitzen und ergénzen die stadtebaulichen Beson-
derheiten der Einzelquartiere. Quartiersiibergreifend bilden sie ein abgestuftes, nutzungsori-
entiertes und vernetztes System, welches in Verbindung mit den Wasserflachen sowohl der
Erholung dient als auch der Aufnahme von Ubergeordneten und innerquartierlichen Rad- und
FuRwegen. Freiflachen haben somit auch eine wesentliche Funktion bei der Verkntpfung der
HafenCity mit der angrenzenden Hamburger Innenstadt. Dariiber hinaus sind die zu schaf-
fenden Freiflachen und Wegeverbindungen eine Ergénzung und Weiterfihrung des 1. Gri-
.nen Rings, der ausgehend von den Wallanlagen in das Gebiet der HafenCity und damit bis
an die Elbe fiihrt. n '

Das stadtebauliche Konzept sieht im Uberseequartier ein engmaschiges Wegenetz fiir den
Fulgénger vor. Entlang des Magdeburger Hafens und durch die neue Diagonale sollen die
Hauptldufe zwischen St. Annen und der Elbe entstehen. Die Belange der Fufigangerverkeh-
re sind bei allen Erschliefungen zu berlcksichtigen. Die Stellung der Baukérper ermdglicht
vielfdltige Ost-West—Querungen des Uberseequartiers. Wettergeschiitzte Straenrdume fiih-
ren zu einer Erhdhung der Aufenthaltsqualitat insbesondere bei widrigen 'Witterungsbedin-
gungen. Die festgesetzten Gehrechte gewéahrleisten fur Jedermann eine rund um die Uhr
offentllche Zugéangigkeit.

Neben dem Boulevard ist die bestehende Osakaallee am Magdeburger Hafen die wichtigste
Nord-Siid-ErschlieRung des Uberseequartiers. Die Osakaallee ist gepragt durch eine tiefer
liegende Promenade am Wasser, Arkaden auf der Westseite, dem besonderen Ort am alten
Hafenamt und der solitdren Architektur des Science Centers als Endpunkt des Quartiers an
der Elbe. Blickbezlige zu bedeutenden Einrichtungen wie das Maritime Museum und die Ha-
fenCity-Universitat (iber das Wasser hinweg steigern die Aufenthaltsqualitdt und unterstrei-
chen die Bedeutung des Magdeburger Hafens als stadtischen Wasserplatz industriellen Ur-
sprungs. Die Promenade am Magdeburger Hafen ist so zu konzipieren, dass ein spaterer
Bau des Sperrwerkes im MUndungsbereich zur Norderelbe moglich ist (sieche Ziffer 5.9).

Zur Gestaltung der Freirdume des Uberseequartiers wurde im Sommer/Herbst 2006 ein
zweiphas_iger Ideen- und Realisierungswettbewerb durchgefiihrt, der (iber das Uberseequar-
tier hinaus au_ch Bereiche Jstlich des Magdeburger Hafens und den St. Annen-Platz umfasst.

5.8 Immissionsschutz
- 5.81 Larm

in den Mischgebieten und in den mit (A)* und ,(B)" bezeichneten Flichen der Kerngébiete
ist Wohnen allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig. Es werden besondere Regelungen fiir
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den Schutz der Nachtruhe der Bewohner im Plangebiet notwendig, da das Plangebiet durch
das sldlich angrenzende Hafengebiet mit verschiedenen Larmquellen, wie Produktions!arm
und L&rm aus dem Containerumschlag, vorbelastet ist. Kiinftige Bewohner miissen von einer
vergleichsweise hdheren Larmbelastung ausgehen, die mit Blick auf die mit der herausra-
genden Lage verbundenen stadtebaulichen Qualitdten hinnehmbar sind. Bei der Bewertung
des vom Sudufer der Norderelbe ausgehenden iIndustrie- und Gewerbeldrms sind die
Grenzwerte der TA-Larm heranzuziehen, da diese Werte von den anséssigen Betrieben
ausgeschopft werden kdnnen. Geht man von diesen in Industriegebieten zuldssigen Werten
aus, wiirden nachts theoretisch erhebliche Uberschreitungen im gesamten Plangebiet auftre-
ten, die Uber den zu duldenden GréRRen liegen wiirden. Larmtechnische Untersuchungen
haben ergeben, dass die theoretischen Werte zwar deutlich unterschritten werden, die heuti-
ge nachtliche Belastung mit um die 53 dB (A) die Beurteilungswerte fiir Wohnen jedoch U-
* berschreitet. o

Im Rahmen des Abwagungsgebots wurde daher gepriift, in welcher Weise LarmschutzmaR-
nahmen getroffen werden missen, um Belastungen fir die kiinftigen Bewohner auf ein ver-
tretbares Mall zu reduzieren. Hierbei war zu berlcksichtigen, dass nach § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BlImSchG) in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. |
S. 3831), zuletzt geéndert am 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470) bei raumbedeuisamen
Planungen schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete soweit wie méglich vermieden
werden missen.

Dies geschieht durch die Hafenplanungsverordnung Kieiner Grasbrook/ Steinwerder vom
24. Februar 2004. In dieser Hafenplanungsverordnung werden den Betrieben auf dem Siid-
ufer der Norderelbe mit Wirkung fir die Zukunft Larmkontingente fiir maximal zuldssige E-
missionen zugeordnet, so dass nachts ein Larmimmissionswert von maximal ca. 53 dB (A)
erreicht wird. Auf diese Weise kdnnen die derzeitigen Larmemissionen aus dem Hafengebiet
festgeschrieben werden. ' |

Dariiber hinaus ist es notwendig, weitere Larmschutzmanahmen im Gelfungsberei’ch des
Bebauungspians zu ergreifen. Zu diesem Zweck ist in den Festsetzungen eine Formulierung
aufgenommen worden, die den Schutz von Schlafrdumen (dazu gehéren auch Kinderzim-
mer) durch die Festlegung von passiven Schallschutzmafinahmen mit einem Innenraumpe- -
gel von 30 dB(A) gewdhrleistet. '

/

‘Hintergrund dieser Vorgehensweise sind folgende Uberlegungen:

In Metropolen (insbesondere in Stadtstaaten) mit begrenzteh Fidchenpotenzialen sind Ab-
standsregelungen bzw. Abzonierungen nicht - oder nur sehr eingeschréankt — zu erreichen.
Hier stdRt diese Forderung an objektive Grenzen der notwendigen planerischen Gestaltungs-
freiheit der Gemeinde. Um hier ein Mindestmaft an planerischem Gestaltungsspielraum zu
eroffnen, muss die Moglichkeit geschaffen werden, dem Ziel des Gesundheitsschutzes — wie
es im BauGB und im BImSchG verankert ist — auf andere Art und Wesise, als Uber die vorge-
gebene Fixierung auf die Aullenpegelbetrachtung, Rechnung zu tragen. Voraussetzung hier-
fir ist, dass sich die im Abwégungsprozess zu leistende. Konfliktbewiltigung, auf die Uber-
schreitung der Nachtwerte der TA L&rm reduziert und dass der Einsatz von passiven Schall-
schutzmafnahmen nicht durch Zwangsbeliftung erfolgt, da das ldrmbedingte Fensterschlie-
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Ren vom (iberwiegenden Teil der Bevolkerung als zusatzliche Belastigung abgelehnt wird.

In diesem Fall ist es gerechtfertigt, das Schutzziel der ungestorten Nachtruhe — neben ande-
ren Malnahmen des Bebauungsplans — auch mittels der Festlegung eines Innenpegels fiir
Schlafrdume, durch passive bauliche Schallschutzmaf&nahmen zu erreichen.

Diese Vorgehensweise ist auch deshalb gerechtfertigt, da die Festlegung von Aulienpegeln
vorrangig den Schutz von AuRenwohnbereichen gewdhrleisten soll. Einschrankend ist hier
zu sagen, dass dies nach aligemeinen Lebensregeln verninftigerweise nur fir den Tages-
zeitraum von & bis 22 Uhr gelten kann. Flr die Betrachtung der Nachtzeit wirkt der Auflen-
pegel indirekt, d.h. er gewéhrieistet in erster Linie die Einhaltung eines Innenpegels.

Eine im-Juni 2003 in Hamburg durchgefiihrte Anhérung mit Experten des Umweltbundesam-.
tes (UBA), einem Mitglied des Landerausschusses fiir Immissionsschutz (Arbeitsgruppe TA-
Larm), sowie eines anerkannten Umweltjuristen hat ergeben, dass die Festsetzung eines
Innenraumpegels fir die Nachtzeit zum Schutz der Schlafrdume und der Kinderzimmer eine
verfassungsmafige Losung der Abwégungsbewéltigung darstellt.

Weitere wichtige Erkenntnisse der Anhdrung Waren, dass nach Aussége des UBA die unge-
storte Nachtruhe - nach Erkenntnissen der Lérmwirkungsforschung - bei ca. 30 dB(A) im
Rauminneren gegeben ist. |

Weiterhin kann nach Aussage des UBA die ungestdrte Nachtruhe, mit der Mdglichkeit der
Wahmehmung von Hintergrundgeria'uschen, durch geeignete passive Schallschutzmafinah-
‘meh wie sie zuvor genannt worden sind, aber insbesondere auch durch besonders kon-
struierte Fensterlésungen wie z.B. Kastenfenster oder in ihrer Wirkungsweise &hnlichen
Konstruktionen, die eine Pegelminderung von ca. 20 bis 25 dB(A) bringen, erreicht werden.

Diese Rahmenbedingungen kénnen verbindlich und perspektivisch eingehalten werden, da
durch die erlassene Hafenplanungsverordnung ein Immissionswert fir das Plangebiet von
ca. 53 dB(A) Aulienpegel gewahrleistet ist.

Des Weiteren sind die folgenden Rahmenbedingungen zu beachten.

FUr den Tag wird im Innenbereich auf einen Pegel von 40 dB(A) abgestellt. Bei Einhaltung -
~ dieses Wertes wird die ungestérte Kommunikation als gegeben angesehen.

Die Grenze der Gesundheitsgefdhrdung durch Larm kann bei Larmwerten angenommen
werden, die Uber 60 dB(A) nachts erreichen. Sobald die Nachtwerte an allen Geb&udeseiten
Uber 60 dB(A) liegen, ist eine Wohnnutzung im Kerngebiet bzw. die Ausweisung eines
Mischgebiets nicht méglich. Existiert jedoch eine stadtebaulich-qualitativ l&rmabgewandte
~Seite und kann auf den Geb&udeseiten mit Uberschreitungen von 60 dB(A) durch baulichen
Schallschutz in Form von Doppelfassaden oder vergleichbaren Mafinahmen sichergestelit
werden, dass die Werte unter 60 dB(A) liegen, sind Wohnanteile im Kerngebiet bzw. die
Ausweisung eines Mischgebietes méglich.

Diese Vorgehensweise wird durch ein ,Rechtsgutachten zum Spannungsfeld zwischen Ha-
fenentwicklungsgesetz und dem Stidtebaurecht* aus dem Jahr .2004 gestiitzt. In dem Gut-
achten wird u.a. folgendes ausgesagt: ,Zuldssig kann es jedoch sein, durch Festsetzung von
Larmschutzwanden oder Wailen, durch Vorschriften {iber die Stellung von Baukdrpern und
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deren Nutzung sowie weitere Schutzmafinahmen dafiir zu sorgen, dass ein Gebiet der
Wohnnutzung zugénglich gemacht wird, an dessen &uflerem Rand gesundheitsgefahrdende -

Immissionen eintreffen, die dann jedoch mitt_els im Plan festgesetzten Vorkehrungen fiir das
Gebiet selbst unschadlich gemacht werden.*

Die o0.g. Sachverhalte beriicksichtigt der Bebauungsplan in § 2 Nummern 2, 3 und. 6:

In den mit ,(A)" bezeichneten Flachen der Kerngebiete und in den Mischgebieten sind die
Wohn- und Schlafrdume durch geeignete Grundrissgestaltung den l&rmabgewandten Ge-
bdudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafraumen an den vom
Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, muss fiir diese Raume sowie
fur die Aufenthaltsrdume ein ausreichender Larmschutz an AuRentiren, Fenstern, Auften-
wénden und Dachern der Gebaude durch bauliche Maftnahmen geschaffen werden. Werden
Schlafraume zusatzlich durch Hafenldarm beaufschlagt, muss durch geeignete bauliche
SchallschutzmaRnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergérten oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Mafinahmen sichergestellt werden, dass ein Innenraumpegel bei
gekipptem Fenster von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird (vgl. § 2
Nummer 2).

In den mit (B)* bezeichneten Flachen der Kerngebiete sind Wohnungen ausnahmsweise
zuldssig, sofern durch gesignete bauliche Schallschutzmafnahmen wie z.B. Doppelfassa-
den, verglaste Loggien, Wintergérten oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mallnahmen ‘si-
chergestellt wird, dass in den Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei gekipptem Fenster von
30 dB(A) wéahrend der Nachtzeit und in den Wohnrdumen wahrend der Tagzeit (6.00 Uhr bis
22.00 Uhr) ein Innraumpegel von 40 dB(A) nicht {iberschritten wird. Ferner haben die Au-
Renwohnbereiche, die im Zusammenhang mit dem Schutz fiir Wohnraume stehen, unter
Beachtung von Liftungsvorrichtungen (gekipptem/teilgedfinetem Fenster), einen Pegel im
bebauten AuRenwohnbereich am Tag von kleiner 65 dB(A) aufzuweisen. Erfolgt die bauliche
Schallschutzmaftnahme in Form von verglasten Loggien bzw, Wintergérten im Zusammen-
hang mit dem Schutz fiir Schlafrdume, dann ist in diesen Fallen ein Pegel im bebauten Au-
fenwohnbereich von kleiner 55 dB(A) unter Beachtung von Liftungsvorrichtungen (gekipp-
tem/teilgedffnetem Fenster) nachzuweisen (vgl. § 2 Nummer 3). '

Innenraumpegel bei diesem L&sungsansatz bedeutiet, dass das Wohn- bzw. Schiafzimmer
als Aufenthaltsort gemeint ist und nicht bereits der auch zum Wohnbereich zu zahlende Au-
Renwohnbereich wie z.B. Terrassen, Balkone oder Loggien. Fiir den AulRenwohnbereich, der
in diesem Fall durch die verglasten Loggien bzw. Wintergarten gebildet wird, gilt ein Zielwert
von weniger als 65 dB(A) am Tag, sofern bauliche SchallschutzmaRnahen im Zusammen-
hang mit dem Schutz fir Wohnraume vorgesehen sind und von 55 dB(A), sofern der Schutz
im Zusammenhang mit Schlafrdumen steht. In beiden Féllen sind diese Werte unter Beach-
tung von LiftungsmaRnahmen in Form bei gekipptem bzw, teilgedffnetem Fenster zu sehen,

Sofern bei Wohngebéuden eine Anordnung von Wohn- und Schiafrdumen sowie Kinderzim-
mern auf der lArmabgewandten Seite nicht méglich ist, ist an den mit @ bezeichneten
Fassaden durch geeignete bauliche Schallschutzmainahmen wie z.B. Doppelfassaden, ver-
glaste Loggien, Wintergarten oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRhahmen sicherzustei-
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len, dass vor den zum Larm orientierten- Wohn- und Schiafréumen ein Pegel im bebauten
Aullenwohnbereich von 60 dB(A) in der Nacht nicht tiberschritten wird.” (vgl. § 2 Nummer 6).

In § 2 Nummer 5 wird festgesetzt, dass in den Kerngebieten und Mischgebieten bei gewerb-
lichen Nutzungen fiir -die Aufenthaltsrdume ein ausreichender Larmschutz an AuRentiren,
Fenstern, Auftenwdnden und Déchern der Gebaude durch bauliche MalRnahmen geschaffen
werden muss.

Durch diese Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der
Hamburgischen Bauordnung nicht berhrt. Danach milssen Geb&ude einen ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Aufienidrm haben. Dies gilt in jedem Fall
und fiir alle Geb&udeseiten. Fur die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforde-
rungen sind die Technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991
(Amtl. Anz. S. 281), geéndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), mafRgebend.

Durch die vom Straenverkehr und den Kreuzfahrtschiffen verursachten Larmemissionen
werden in den mit ,(C)* bezeichneten Flachen der Kerngebiete die fiir die Nutzung Wohnen
zuldssigen Grenzwerte {iberschritten. Nach § 2 Nummer 4 sind deswegen in den mit (C)*
bezeichneten Flachen der Kerngebiete Wohnungen unzulédssig. Ausnahmen gemars § 7 Ab-
satz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung werden ausgeschlossen.

5.8.2 Luftschadstoffe

Im siidlichen Teil des Plangebietes sind Konfiikte mit den Emissionen der Kreuzfahrtschiffe
zu erwarten (vgl. Ziffer 4.2.1.2). Da beim Uberschreiten der gliltigen Grenzwerte keine ge-
sunden Wohnverhaltnisse angenommen werden kénnen, wird fir diese Bereiche das Woh-
nen ptanungsrechtlich ausgeschlossen (siehe § 2 Nummer 4). Bei dieser Vorgehensweise
wird davon ausgegangen, dass die passive Bellftung in Wohnungen nicht gewlnscht ist.

Um gesunde Arbeitsverhaltnisse fir gewerbliche Nutzungen zu erméglich, sind Malknahmen
zur kontrollierten BelUftung notwendig, um die Schadstoffbelastung im Gebaudeinneren zu
mindem. Aus diesem Grund wird in § 2 Nummer 7 festgesetzt, dass auf den mit (D)* be-
zeichneten Kerngebieten bauliche/ technische Vorkehrungen zur passiven Belliftung an den
Gebauden erforderlich sind, um gesunde Arbeitsverhaltnisse gegeniiber den wahrend der
Liegezeit von Kreuzfahrtschiffen entstehenden Luftverunreinigungen zu gewéahrieisten.

5.9 Hochwasserschutz

Das Gebiet der HafenCity liegt zwischen der Norderelbe und der Hauptdeichlinie der Innen-
stadt. Das Plangebiet liegt, wie die Speicherstadt, im Uberflutungsbereich der Elbe. Der
Malistab fUr das Hochwasserschutzkonzept wird dadurch definiert, dass im Plangebiet die
gleiche Sicherheit gegen Sturmfiuten erreicht wird, wie hinter der Hauptdeichlinie. Das erfor-
dert eine Mindesthéhe der Aufhb‘h‘ungsfléichen von 7,5 m Uber NN, Diese Mindesththe ergibt
sich aus dem aktuell giiltigen Bemessungswasserstand. Langfristige Veranderungen des
Bemessungswasserstandes kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Der sidliche Bereich des Plangebiets einschlieftlich des Einmindungsbereichs zum Magde-
burger Hafen befindet sich in Wind und Wellengang zugewandter Lage (Luvlage) an der
Norderelbe. In diesen Randzonen miissen die Sockelzonen der Gebaude bis zu einer Héhe
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von 8,5 m Uber NN geschiitzt bzw. die Hohe der umgebenden Freianlagen entsprechend

angepasst sein. Dies wird durch Festsetzung der Mindesthéhe von 8,5 m bzw 8,1 m Uber
NN auf der Kaizone in der Planzeichnung gewahrleistet.

Die derzeitigen Hohen der Stralle Am Sandtorkai und die EinmUndungsbereiche der Strafien
Am Sandtorpark, Singapurstrale und Osakaallee sowie die Flichen um das alte Hafenamt
liegen zwischen 5 m tber NN und unter 7,5 m Uber NN. Diese Fldchen sind damit bei Sturm-
flut gegen Uberflutung nicht geschiitzt, In diesen Bereichen sind zum Zwecke des Hochwas-
serschutzes besondere bauliche MaRnahmen vorzusehen. “An den Réndern der hochwas-
sergefahrdeten Bereiche sind zum Zwecke des Hochwasserschutzes soweit erforderlich zu-
satzliche besondere bauliche Maiinahmen vorzusehen® (vgl. § 2 Nummer 20).

Anderweitige Nutzungen als Tiefgarage unterhalb der Ebene von 7,5 m (iber NN sind im Ein-
zelfall entlang des Randes des Sockelgeschosses auf den zur Strale Am Sandtorkai gele-
genen Baufeldern vorstellbar; lediglich das Wohnen ist nicht zuldssig. Die Nutzungen in der
Ebene unterhatb von 7,5 m (ber NN sind im Regelfall durch wasserdichte geschlossene
Winde vor Hochwasser, Wellendruck und Treibgut zu schiitzen. Offnungen in Flutschutzan-
lagen unterhalb der Mindesthdhe sind gemaR Flutschutzverordnung zu vermeiden.

Erstrecken sich Flutschutzanlagen entsprechend der vorgesehenen Tiefgaragenldsung lber
mehrere Grundsticke, so dass nur eine gemeinsame Sicherung vor Sturmfluten méglich ist
oder sind mehrere Flutschutzanlagen auf unterschiedlichen Grundstiicken durch Offnungen
miteinander verbunden, missen fir diese Grundstiicke Flutschutzgemeinschaften als privat-
rechlliche Zusammenschlisse gebildet werden. |

Diese besonderen Mafnahmen fir den Hochwasserschutz sind Teil der privaten Bauman-
nahmen und sind — soweit es sich um abgrehzbare Vorhaben handelt — in der Regel nach
§ 55 des Hamburgischen Wassergesetzes planfeststellungs- oder genehmigungsbedirftig.
Die am 1. Juli 2002 in Kraft getretene Flutschutzverordnung-HafenCity enthalt zudem Rege-
lungen fur den Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung dem Sturmflutschutz dienender
Anlagen und Einrichtungen; darlber hinaus enthélt die Verordnung organisatorische Rege-
lungen zum Schutz vor Sturmfluten.

Zu jeder Phase der gebietsweisen Entwicklung der HafenCity ist eine Anordnung von Feu-
_erwehrzufahrten erforderlich, durch die auch wéhrend der einige Stunden dauernden Sturm-
flut eine Zugénglichkeit jedes Einzelgebiets fir Rettungsfahrzeuge und Krankentransporte
gewahrleistet ist. Die Achse Kibbelsteg / GroRer Grasbrook ist zu einer hochwasserge-
schiltzten Feuerwshrzufahrt iiber den Zollkanal bis hinter die Hauptdeichiinie Bei den Miih-
ren hergestellt worden. Dieser hochwassergeschiitzte erste Rettungsweg der HafenCity
dient auch der Erschliefung.des Plangebiets, das liber die hochgelegte Strake Am Dal-
mannkai daran angebunden ist. Gleichzeitig ist das Uberseequartier auch an die mit dem
Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 34 / HafenCity 2 initiierte zweite hochwassergeschiitzte
- Feuerwehrzufahrt (ber Oberbaumbriicke, Brooktorkai, Shanghaibriicke, Shanghaiallee,
Uberseeallee angebunden.

Die hochwassergefdhrdeten Bereiche sind im Bebauungsplan - gekennzeichnet. Diese Berei-
che liegen unterhalb von 7,5 m (iber NN,
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im Magdeburger Hafen ist als Bestandteil des langfristigen Konzeptes des Hochwasser-
schutzes der HafenCity ein Sperrwerkstandort vorgesehen. Das Konzept sieht vor, durch
den Bau mehrerer Sperrwerke eine durchgehende Schutzlinie zu schaffen, mit der auch die
Speicherstadt im Schutzbereich liegen wiirde. Mit einer Ausbauhdhe von ca. 8,3 m liber NN
wirde es den Magdeburger Hafen im Miindungsbereich zur Norderelbe bei Sturmflut abrie-
geln und die beidseitig hoch liegenden Flachen éstlich und westlich des Magdeburger Ha-
fens verbinden. Ein spaterer Platzbedarf von mindestens 20 x 20 m solite schon jetzt auf
dffentlichem Grund mit Zufahrtsmoghchkelt bericksichtigt werden und frei von Bebatung
bleiben.

5.10 © MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfl_ege

Die fir die Nutzungsqualitét der Baugebieté erforderliche Begrlnung ist grundsatzlich durch
§ 9 Hamburgische Bauordnung geregelt. Dariiber hinaus gelten fir das Plangebiet die nach-
stehenden Regelungen. :

5.10.1 Baumschutz

im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geéindert am 2. Juli 1881 (HmbGVBI.
S. 167)

Fir die grofte Linde neben dem denkmalgeschutzten Gebdude des alten Hafenamtes Osa-
~ kaallee (Flurstlick 1932 der Gemarkung Altstadt-Sid), wird die Erhaltung von Einzelbdumen
festgesetzt. Die Linde mit einem Kronendurchmesser von ca. 10 m und einem Grinvolumen
von Uber 500 m?® gehdrt zu den wenigen im Plangebiet vorhandenen Groflbdumen. Der
Baum bedarf eines lber die Baumschutzverordnung hinausgehenden Schutzes, da er auf
Grund seines Alters und seiner GréRe neben den positiven Auswirkungen auf das Kleinklima
auch wegen seiner exponierten Lage in unmittelbarer N&he des denkmalgeschiitzten alten
Hafenamtes das Stadtbild in diesem Bereich des Plangebiets entscheidend pragt.

5.10.2 Begriinungsmafnahmen

Flr das Plangebiet wurde auf Grundlage des Hamburger Staatsratemodells ein Kompensati-
onsbedarf fur erhebliche Beeintréchtigungen der Schutzgiter Tiere und Pflanzen sowie Bo-
den ermittelt. Diese resultieren im Wesentlichen aus dem Verlust von Griinflachen, Baumen
und Ruderalfldchen. Der entstehende Kompensationsbedarf kann im Plangebiet durch Min-
derungsmafnahmen und Mallnahmen der Grinordnung ausgeglichen werden. Im Ubersee-
quartier sind zur Gliederung und Ausgestaltung der Freiraumsituation und der Biotopstruktur
Vorschriften zur Mindestbegriinung festgesetzt. Diese Festsetzungen eines Mindestbegrii-
nungsanteils tragen zur unmitteibaren Wohn- und Arbe|tsplatzumfeldverbesserung bei und
ermoglichen eine Begrunung des vegetationsarmen Gebiets

Promenade am Magdeburger Hafen

Der Bebauungsplan setzt entlang des MagdebUrger Hafens Straflenverkehrsflichen beson-
derer Zweckbestimmung fest. Die Gestaltung der Promenade erfolgt auf Grundlage der Er-
gebnisse des Freiflachenwettbewerbs. Zur Verbesserung des Kleinkiimas und zur Abde-
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ckung des Kompensationsbedarfs des iiberwiegend versiegelten Uberseequartiers sind die
Flachen in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen. Auf den mit ,{H)" bezeichne-
ten Flachen sind die Geh- und Radwege in. wasser- und qutdurchlasmgem Aufbau herzustel-
len (vgl. § 2 Nummer 22)

Dachbegrinungen

Die Dachflichen der (iberbauten Innenhdfe bei den Uberwiegend zum Wohnen genutzten
Gebauden im Mischgebiet sollen zur Verbesserung des Wohnklimas anteilig begrint wer-
den. In§ 2 Nummer 23 ist daher festgelegt, dass die mit ,(J)* bezeichneten Dachflachen mit
einem Anteil von mindestens 40 v. H. zu begriinen sind. Der festgesetzte Griinanteil gewéhr-
leistet eine Mindestbegriinung zur Klimaverbesserung und zur Gestaltung des Wohnumfel-
des bei ausreichenden Freirdumen fur die Wohnungsnutzer.

Straftenrdume

Die durch das Plangebiet verlaufenden dffentlichen Strallen sollen im Rahmen der Ver-
kehrsplanung beidseitig mit grofikronigen Baumen in einem Abstand von ca. 15 m begriint
werden, so dass ein geschlossener griiner Stralenraum mit hohem Griinvolumen und Wer—
tigkeit fiir den Naturhaushalt und Artenschutz entsteht

Freifliche Science Center

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen der mit (K)" bezeichneten Flachen sind mit ei-
nem Anteil von mindestens 50 v. H. zu begriinen. (vgl. § 2 Nummer 24). Auf den unterbauten
Grundstiicksflichen soll durch die Festsetzung die Anpflanzung dkologisch und gestalterisch
wirksamer Vegetation sichergestellt werden. In Abhéngigkeit vom noch zu entwickelnden
Entwurfskonzept. des Science Center sollen durchwurzelbare. Bdden kultiviert, nutzbare Ra-
senflachen angelegt und Baume und Straucher gepflanzt werden. Der Siegerentwurf des
Freiraumwettbewerbs fiir das Uberseequartier sieht dstlich des Science Centers eine Baum-
reihe var,

Mit der Begriinung sollen eine langfristige Entwicklung und eine angémessene Rickhaltung
pflanzenverfligbaren Wassers gesichert werden, um Vegetationsschaden in Trockenperio-
den zu vermeiden. Darliber hinaus werden Ersatzlebensraume geschaffen, die zur Kompen-
sation beitragen und die bessere Einbindung der mit Tiefgaragen unterbauten Grundstiicks-
flachen in den Freiraum erméglichen. -

511 Altlasten/Bodenbelastungen

Die Fl&chen im Plangebiet, deren Bdden erheblich mit umweligefdhrdenden Stoffen belastet
sind, sind gemanl § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB entsprechend gekennzelchnet (siehe Ziffer
4.2.4).

Unter der sandigen Auffiillung des Plangebiets beﬂnden sich organische Weichschichten
(Torf, Mudden, Kiei) in verschiedenen Machtigkeiten. Untersuchungen haben ergeben, dass
in diesen organischen Weichschichten Bodengase (Methan und Kohlendioxid) in einem kriti-
schen Umfang gebildet werden. Um Gefahren, die sich aus der Ansammlung dieser Gase
ergeben kdénnten, zu vermeiden, sind fOr Gebdude bauliche Sicherungsmalnahmen zur
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Verhinderung von Gasansammiungen und Gaseintritten zu berlcksichtigen (vgl. § 2 Num-
mer 25). Gassicherungsmalfinahmen bestehen z.B. aus:

« einer Sand-/Kiesfilterschicht unterhalb des Geb#udes und bis zur Geldndeoberkante
reichenden vertikalen Dranageschicht entlang der unterirdischen Gebdudewande zur
Ableitung von evtl. anstehenden Gasen,

» gasdichten Abdichtungen aller unterirdischen Leitungsdurchfihrungen,

« der Vermeidung von gefangenen R&umen unterhalb der Sohlen zur Sichersteliung
der Gaswegsamkeit.’

Die detailiierten Sicherungsmafnahmen werden von der Behdrde fir Stadtentwickiung und
Umwelt, Amt fir Umweltschutz, im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren festgelegt und
gemeinsam mit dem Bauherren an die Bauausfilnrungen angepasst. Beim luftdurchlassigen
Aufbau von Straenverkehrsflichen, Fahr- und Gehwegflachen sowie ebenerdigen Steliplat-
Zen muss siche‘rgestellt werde, dass die Abdeckungen der vertikalen Drinageschicht gas-
durchléssig diffusionsoffen gestaltet werden.

5.12 Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich an der Osakaallee (Flurstiick 1932 der Gemarkljng Altstadt-Sid)
- das 1885 / 86 errichtete, denkmalgeschiitzte ehemalige Verwaltungsgeb&ude der ,Il."Section

der Baudeputation®, das zuletzt von Hamburg Port Authority (HPA, ehem. Strom- und Hafen-

bau) genutzt wurde. Es ist gem3R § 6 des Hamburgischen Denkmalschutzgesetzes am

21. Dezember 2000 (Amtl. Anz. 2001 S. 25) unter der Nummer 1272 in die Denkmailliste der

Freien und Hansestadt Hamburg eingetragen. Veranderungen am Gebédude unterliegen ge-
mak § 8 des Denkmalschutzgesetzes dem Genehmigungsvorbehalt des Denkmalschutzam-
tes. '

5.13 Wasserflichen

in den Bebauungsplan wurden drei Wasserflichen aufgenommen. Die nérdliche Flache
(Flurstiick 2047) grenzt im Norden an den Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 34 / HafenCi-
ty 2 (im Verfahren) und im Osten an die Ortsteiigrénze Klostertor. Am Magdeburger Hafen
wurde die Grenze des Plangebiets an den Verlauf der Hafengebietsgrenze angepasst: Sud-
westlich der Busanbricke (vormals Magdeburger Bricke) wurde eine 4,5 m? grofle, zum
Flurstick 2050 gehérende Wasserflache und die von einem Gebdude an der Osakaallee
(vormals Brooktor 11) Oberkragte ca. 177 m? grofle Wasserfldche (Flurstick 1031) in das
Plangebiet aufgenommen und als Wasserflache nachrichtlich Ubernommen.

6. MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach der Vorschrift des Finften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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7. | Aufhebung bestehender Bebauungspldne

e

Das Plangebiet ist durch die Zweite Verordnung zur Anderung der Gren’Zeh des Hafeng'e'-
biets vom 8. Juni 2004 (HmbGVBI. 8. 253) aus dem Hafengebiet entlassen worden. Aufzu-
hebende Bebauungsplane sind nicht vorhanden

8. Fidchen- und Koste'nang'aben
8.1  Flichenangaben

Das Plangebiet ist etwa 14,1 ha m? groR. Davon entfallen auf die Strallenverkehrsfiiche be-
sonderer Zweckbestimmung neu ca. 0,65 ha, auf &ffentliche Strallenverkehrsflachen ca.
3,31 ha (davon neu ca. 2,24 ha)und auf das Sondergebiet neu ca. 1,4 ha.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
~ Kosten durch StraRen- und S|elbaumal3nahmen Aufhéhung der Geldndeflachen und der
Herrichtung der Kaizonen.
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