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1. Grundlage und 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 enthalt der Bebauungsplan bauord-
nungs-, abwasser-, klimaschutz- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde unter der Bezeichnung Klostertor 12 / Hamburg-Altstadt 40 / Ha-
fenCity 6 durch den Aufstellungsbeschluss M 4 / 06 vom 14. Juli 2006 (Amtl. Anz. S. 1737)
eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die 6f-
fentliche Auslegung haben nach den Bekanntmachungen vom 9. Oktober 2007 und ....(Amtl.
Anz. 2007 S. 2349, 2008 S....) stattgefunden. Auf Grund des Gesetzes Uber die raumliche
Gliederung der Freien und Hansestadt Hamburg vom 6. Juli 2006 (HmbGVBI. S. 397) wurde
die Bezeichnung des Bebauungsplans mit Wirkung vom 1. Marz 2008 in HafenCity 6 gean-
dert.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan HafenCity 6 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau
einer Hochschule (HafenCity Universitat) sowie von Biros und o6ffentlich zuganglichen Pro-
menaden am Ostufer des Magdeburger Hafens und am Nordufer des Baakenhafens schaffen.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestidnde

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner xxxx Anderung stellt fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gemischte Bauflachen® und ,Wasserflache” dar.
Der Standort der kiinftigen HafenCity Universitat (HCU) ist mit dem Symbol ,Einrichtung flr
Forschung und Lehre* versehen. Der Stralenzug Uberseeallee / VersmannstraBe ist als
~oonstige Hauptverkehrsstralle® hervorgehoben. Im Bereich der Hauptverkehrsstralte ver-
lauft eine Schnellbahntrasse.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten und Biotopschutzprogramm-

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm fiir die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) mit seiner XXXX Anderung
stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Landschaftsprogramm die Milieus
,Verdichteter Stadtraum“ und ,Tidegewasser” sowie die milieulbergreifenden Funktionen
,Grine Wegeverbindung“ und ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt dar. Der Straflenzug
Uberseeallee /VersmannstralRe ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstralle* dargestellt.



Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
die Biotopentwicklungsrdaume ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem
Grinanteil“ (13a) und ,tidebeeinflusste Gewasser* (1a) dar. Der StraRenzug Uberseeallee /
Versmannstral3e ist als ,Hauptverkehrsstralle“ (14e) dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestidnde

3.2.1 Freizone

Mit Wirkung vom 1. Januar 2003 wurde der Freizonenstatus mit Umzaunung und zollamtlich
Uberwachten Landibergangen im Uberwiegenden Gebiet der HafenCity und der Speicher-
stadt aufgegeben. Die Freizonengrenze wurde so gelegt, dass die siidlich des Baakenhafens
gelegene Halbinsel und der Bereich bei den zwei Elbbricken in der Freizone verbleiben. Das
Plangebiet ist nicht mehr betroffen.

3.2.2 Hafenplanungsverordnung

Durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder vom 24. Februar 2004
(HmbGVBI. S. 115) werden die nachtlichen Larmemissionen der auf dem Sudufer der Nor-
derelbe gelegenen Hafenbetriebe auf eine flachenbezogene Obergrenze beschrankt.

Sie schreibt diesen Betrieben Larmkontingente fur maximal zuldssige Emissionen zu, so
dass am sldlichen Rand der HafenCity nachts hochstens Larmimmissionen von 53 dB (A)
erreicht werden.

3.2.3 Hafenentwicklungsgesetz

Durch die ,Dritte Verordnung zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets im Bereich der
HafenCity* vom xx. xxxx 200x (HmbGVBI. S. xxx) wurde das Plangebiet aus dem Hafenge-
biet entlassen.

Im Bereich der kiinftigen HafenCity liegt die wasserrechtliche Zustandigkeit weiterhin bei der
Hamburg Port Authority (HPA). Daher sind bei allen MalRnahmen im, am oder Uber dem Ge-
wasser von der zustandigen Wasserbehérde entsprechende Genehmigungen einzuholen.
Das Oberhafenamt bei der HPA ist zu beteiligen.

Bei einer Bebauung in Wassernahe sind Beeintrachtigungen des Radarsystems im Hambur-
ger Hafen mdglich. Um eine eventuelle Gefahrdungssituation fir den Schiffsverkehr auszu-
schlielen, ist die HPA rechtzeitig in die Planungen einzubeziehen, um dann gegebenenfalls
erforderliche Auflagen zu erteilen.

3.2.4 Sturmflutschutz

Die am 1. Juli 2002 in Kraft getretene Verordnung zum Schutz vor Sturmfluten im Gebiet der
HafenCity (Flutschutzverordnung-HafenCity) vom 18. Juni 2002 (HmbGVBI. S. 107) enthalt



auch flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans allgemein gliltige Bestimmungen fir den
Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung der dem Sturmflutschutz dienenden Anlagen
und Einrichtungen; daruber hinaus enthalt die Verordnung organisatorische Regelungen.

3.2.5 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden

Das gesamte Plangebiet ist ein ehemaliges Spllfeld und aus diesem Grund als Altlastver-
dachtsflache registriert. Im Plangebiet befindet sich eine weitere Altlastverdachtsflache. Es
handelt sich dabei um den Standort einer ehemaligen Eigenbedarfs-Tankstelle.

3.2.6 Kampfmittelverdacht

Wie auf allen ehemaligen Trimmerflachen im Hamburger Hafen besteht flir das Plangebiet
ein genereller Bombenblindgangerverdacht. Vor Baubeginn sind in der Regel Sondierungen
durch geeignete Unternehmen notwendig, die in Abhangigkeit von den Gegebenheiten des
konkreten Bauvorhabens von der zustandigen Behdrde festgelegt werden.

3.2.7 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 Lohsepark 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. | S. 1691), zu-
letzt gedndert am 7. September 2007 (BGBI. |. S. 2246, 2260) vor. Die U-Bahn-Linie U4
durchquert das nérdliche Plangebiet.

3.3  Andere planerisch beachtliche Tatbestidnde

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 — Universitat / ,City und Perlenkette) dargestellt, auf den die axialen Entwicklungs-
raume nordlich der Elbe zulaufen. Eine innerstadtisch dichte, urbane Entwicklung des Be-
reichs HafenCity entspricht einer Flachen 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. Die
Umwandlung des innenstadtischen Hafenrandes starkt die City gegenltber den Bezirks- und
Bezirksentlastungszentren.

Der Leitorientierung ,Stadtgestalt* zufolge hat Hamburg eine besondere Identitat als Stadt
am Fluss, als griine Metropole und als nach aulen orientierte bedeutsame Seehafenstadt.
Mit der Einbeziehung des Bereichs HafenCity bietet sich die Moglichkeit, 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 drickt als sonstige Planung nach § 1 Absatz 5 Nummer 10 des Baugesetz-
buchs die wesentlichen stadtentwicklungsplanerischen und stadtebaulichen Ziele Hamburgs
fur die auf einen langerfristigen Zeitraum angelegte Entwicklung der HafenCity aus. Das
Planwerk besteht aus einem Strukturkonzept, einem Plan zum stadtebaulichen Konzept und
thematischen Planen zu Nutzungen, Verkehr, Hochwasserschutz und Freiraum sowie dem
Erlauterungsbericht. Dariiber hinaus werden Aussagen zur stufenweisen Entwicklung des
Gebietes gemacht.

Das Strukturkonzept zum Masterplan HafenCity enthalt fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs HafenCity 6 folgende Aussagen:

,Die Eckposition Magdeburger Hafen/Baakenhafen inszeniert in 5-7 Geschossen zusammen
mit dem Baakenhdft und der ihr gegenuberliegenden Eckposition Strandkai/Magdeburger
Hafen den Endpunkt der Wegeachse Elbe-HafenCity-Binnenalster. Dieses konzentrierte ma-
ritime Dreieck kann aufgrund seiner zentralen Lage das Herzstiick der HafenCity werden.
Der raumliche Bezug zu seinem westlichen Gegenuber pradestiniert den Grundsticksbe-
reich Ecke Magdeburger Hafen/Baakenhafen fir eine Erweiterung oder Erganzung des dort
vorgesehenen Nutzungsschwerpunktes Kultur, Freizeit, Unterhaltung und Einzelhandel. Ein
Briickenschlag zwischen den beiden Standorten definiert den Magdeburger Hafen raumlich
nach Sitiden und baut zwischen den Nutzungsbereichen attraktive Wegebeziehungen auf.

Der Hochwasserschutz leitet sich aus dem Warftenkonzept ab. Feuerwehrzufahrten werden
von der Oberbaumbriicke Uber Brooktor-Ericus und die neue Verbindungsstrale Brooktor-
Versmannstral’e sowie Uber die fir Feuerwehrfahrzeuge befahrbare Fuligangerbriicke tiber
den sudlichen Magdeburger Hafen organisiert.*

3.3.3 Wettbewerbsverfahren

Im Anschluss an die Erarbeitung des Masterplans wurde fir den westlichen Teil der HafenCi-
ty unter Einbeziehung des Bereichs 6stlich Magdeburger Hafen im Jahr 2000 eine vertiefen-
de stadtebauliche und freiraumplanerische Untersuchung durchgefihrt. Im Rahmen dieser
Quallifizierung des Masterplans sind die Charakteristika der verschiedenen Quartiere, ihre
Bezlge untereinander und die wichtigsten Freirdume in Alternativen untersucht worden.
Darauf aufbauend wurden Rahmenbedingungen flr die weitere Planung von Stadtebau und
Freiraum definiert.

Fir den zentralen Stadtraum der HafenCity, den Flachen westlich und Ostlich des Magde-



burger Hafens, wurde Anfang Juli 2003 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb entschieden.
Der Siegerentwurf sah fir das Plangebiet drei Baufelder mit einem Hochpunkt am Magde-
burger Hafen vor.

Zudem wurde Anfang 2006 fir das Gebiet um den Magdeburger Hafen ein freiraumplaneri-
scher Wettbewerb durchgefiihrt. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an diesen Bereich.

Zur weiteren Qualifizierung des Plangebiets wurde in 2006/2007 ein zweistufiger Wettbe-
werb durchgefiihrt. In der ersten Stufe wurde ein alle drei Baufelder umfassender, internati-
onaler stadtebaulicher Wettbewerb mit ca. 80 Teilnehmern durchgefihrt. Der Entwurf fir
das Gebaude der HafenCity Universitat wurde in der 2. Stufe durch einen gesonderten
hochbaulichen Realisierungswettbewerb ermittelt. In einem anschlieenden stadtebaulichen
Workshopverfahren wurde das gesamte Baufeld weiter qualifiziert. Das Ergebnis des Work-
shopverfahrens ist Grundlage des Bebauungsplans.

3.3.4 Gutachten

Zum Bebauungsplanverfahren erstellte Gutachten sind unter Ziffer 4.1 aufgefthrt.

3.3.5 Angrenzende Bebauungspldane

Das Plangebiet grenzt Ostlich unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5. Die nérdlich, 6stlich und sidlich an das Plangebiet gren-
zenden Flachen befinden sich im Geltungsbereich des Hafenentwicklungsgesetzes, so dass
hierflr keine Bebauungsplane existieren.

34 Angaben zur Lage und zum Bestand

3.4.1 Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet wird im Norden vom StraBenzug Uberseeallee / VersmannstraRe, im Osten
vom Hafengebiet, im Siden vom Baakenhafen und im Westen vom westlichen Ufer des
Magdeburger Hafens begrenzt. Uber die HauptverkehrsstraBe Uberseeallee / Versmann-
stralle ist es an die Innenstadt und den tbergeordneten StralRenverkehr angeschlossen.

Die Grolie des Plangebiets betragt 3,8 Hektar.

3.4.2 Raumtypologie und Relief

Das Plangebiet ist Teil des Grasbrooks, einer Gber zungenartig eingeschnittene Wasserfla-
chen des Sandtor- und Grasbrookhafens gegliederten Insel im Urstromtal der Elbe. Das e-
hemalige Marschgebiet des Grasbrooks ist zum Schutz gegen Hochwasser berwiegend
zwischen 1850 und 1910 mit Baggergut aus der Elbe aufgeschuittet worden. Unterhalb der
Aufschittung und anderen anthropogenen Auffillungen wie z.T. Bauschutt, liegt eine Abfol-
ge von organischen Weichschichten wie Klei, Torf und Mudden.



Magdeburger Hafen und Baakenhafen entstanden Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts
durch Aushub des Grasbrooks. Die Kaimauern der Hafenbecken entsprachen in Zuschnitt
und Hoéhenlage den hafenwirtschaftlichen Anspriichen der Industrialisierungsphase des
19. Jahrhunderts.

Das Relief des Plangebiets weist HOhen zwischen 4,5 m Uber Normalnull (NN) und 6,5 m
uber NN auf. Es ist von den markant in das Gelande eingeschnitten Hafenbecken bestimmt
mit durchschnittlichen Tiefen von 5,5 m bis 7,5 m unter NN, wobei der Anteil der Flachwas-
serbereiche im Magdeburger Hafen gegenlber dem Baakenhafen deutlich erhdht ist. Durch
langjahrige Verlandung weist die Hafensohle ein differenziertes Relief auf mit stellenweise
stromungsbedingten Auflandungen an den Uferkanten des Magdeburger Hafens.

Die Kaianlagen liegen auf einer Héhe von ca. 5,5 m bis ca. 6,2 m iber NN. Aus Griinden des
Hochwasserschutzes ist es notwendig, die Flachen in der HafenCity auf ein Niveau von min-
destens 7,5 m Uber NN aufzuhdhen. In Luvlage, d.h. im an die Elbe grenzenden Eckbereich
Magdeburger Hafen / Baakenhafen muissen flr die Baugebiete aufgrund des Wellenschlags
bis zu 8,45 m Uber NN erreicht werden. Die Kaizonen im Plangebiet werden auf dem heuti-
gen Niveau belassen. Die Uberseeallee ist Bestandteil des 2. Rettungswegs der HafenCity
und bereits auf ein Niveau zwischen 7,5 m tGber NN und ca. 8,1 m Uber NN gelegt worden.

3.4.3 Historischer Abriss

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

1532 wurde der noérdliche Teil des grofden Grasbrooks in die befestigte Stadt einbezogen. Mit
dem Bau der neuen Verteidigungsanlagen von 1616 bis 1628 wurde das Stadtgebiet stark
vergrofRert und umfasste das Gebiet der heutigen Innenstadt einschliel3lich des neuen Nie-
derhafens. Technische Neuerungen des 19. Jahrhunderts und die rasante Entwicklung der
Schifffahrt und Hafenwirtschaft fihrten 1862 bis 1866 zum Bau des Sandtorhafens mit dem
Sandtorkai im Norden.

1872 kam der Kaiserkai auf der Sudseite hinzu. Bis 1881 wurde der Grasbrookhafen mit dem
Dalmannkai und dem Hubenerkai gebaut. Desweiteren kam es zu einem Durchstol? vom
Brooktorhafen zum Baakenhafen durch die Anlage des Magdeburger Hafens.

Im Umfeld des Plangebietes entstanden in weiteren Entwicklungsstufen von 1886 bis 1899
die sudliche Bebauung des Grasbrookhafens, neue Anlagen am Strandhafen sowie Ausfuhr-
und Sammelschuppen westlich und dstlich des Magdeburger Hafens mit der neuen Verbin-
dung Uber die Baakenbriicke.

In dieser Bauphase entstand seit 1897 der Versmannkai in Verbindung mit den Frucht-
schuppen A und B im Bereich einer Aufschittung stdlich der Versmannstral3e.

Bis zu ihrer Zerstérung in den letzten Kriegsjahren, wurden die Schuppen in mehreren
Schritten erweitert bzw. umgebaut und auch die Kaimauer in diesem Zusammenhang
1927/28 verstarkt.



Die massiven Zerstdérungen von 1943 und die damit notwendigen Wiederaufbau- und Sanie-
rungsmafinahmen flhrten zu weiteren strukturellen Veranderungen. Darliber hinaus setzte
durch veranderte Umschlagstechniken und den Bau der ersten Containerterminals in den
60er Jahren die sukzessive Abwanderung der Umschlagwirtschaft aus den alten Hafenrevie-
ren ein.

Das Untersuchungsgebiet lag bis Anfang der 50er Jahre brach. 1952 wurde an alter Stelle
der inzwischen abgebrochene Schuppen 22 a-c zusammen mit einer Rampe und Kranbahn-
anlage im Bereich der Kaimauer Nordseite Baakenhafen errichtet und diente zur Lagerung
und Umschlag (LKW und Bahn) verschiedenster Giter. Das erhaltene Kopfgebdude des
ehemaligen Fruchtschuppens B wurde in diesem Zuge erweitert.

3.4.4 Gebaude- und Nutzungsbestand

Im Plangebiet befand sich der Schuppen 22 a-c einschliellich des Betriebsgebaudes auf der
Nordseite des Bauwerks. Der Abbruch des Schuppens erfolgte im Jahr 2006.

Das o6stlich des Schuppens 22 ebenfalls inzwischen abgebrochene Gebaude Versmannstra-
e 4 wurde vom Amt fir Pflanzenbeschauung als Biro- und Laborgebaude genutzt.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im stadtischen Eigentum und sind Bestandteil
des Sondervermdégens ,Stadt und Hafen".

4. Umweltbericht
4.1 Vorbemerkungen
4.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Mit der Entwicklung der HafenCity wird ein bisher hafengewerblich genutztes Gebiet auf
Grund seiner zentralen Lage zur Erweiterung der Hamburger Innenstadt umgenutzt. Die An-
siedlung der neu gegrindeten HafenCity Universitat bietet die Moglichkeit, im entstehenden
neuen Stadtteil eine Hochschuleinrichtung mit Uberregionaler Ausstrahlung zu etablieren. Ein
Verzicht auf die Ansiedlung der Universitat in der HafenCity wirde fur Hamburg bedeuten,
eine Chance zu verpassen, im neuen Stadtteil eine Hochschule fir Architektur, Bauingeni-
eurwesen, Geomatik und Stadtplanung im internationalen Malistab zu profilieren, die zur
Vielfaltigkeit und Urbanitat der HafenCity beitragt.

Der Bebauungsplan dient dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
der HafenCity Universitat (HCU) und von mehreren Blirogebauden zu schaffen.

4.1.2 Anderweitige Planungsméglichkeiten (Alternativen)

Der Standort fir die HafenCity Universitat wurde nach Abwagung maoglicher Standortalterna-
tiven am 4. Dezember 2006 vom Senat beschlossen. Standortalternativen fir die vorgese-
henen Blronutzungen wurden im Rahmen der Masterplanerstellung HafenCity gepruft.



Die Umnutzung ehemaliger Hafenflachen und die Herstellung eines neuen innenstadtnahen
Stadltteiles fur Hamburg entsprechen dem Gebot des flachensparenden Bauens gemal § 1a
Abs. 2 BauGB und dem Prinzip ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®. Unter Beachtung
der einzelnen Schutzgiter ist der Standort fir die geplanten Nutzungen positiv zu bewerten.

Projektvarianten sind durch eine weitere Qualifizierung in einem stadtebaulichen Wettbewerb
diskutiert worden. Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Entwurf wurde als der am
besten geeignete ausgewahilt.

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung (Nullvariante) wirde sich der Umweltzustand nicht we-
sentlich verandern. Die derzeitige Brachflache wiirde wahrscheinlich sukzessiven weiteren
Bewuchs bilden. Planungsrechtlich ware allerdings jederzeit eine Hafen- oder indus-
triell/gewerbliche Nutzung mit entsprechenden negativen Umweltauswirkungen maéglich.

4.1.3 Standort und Untersuchungsraum

Das Plangebiet wird vom Magdeburger Hafen im Westen, der Uberseeallee / Versmannstra-
Re im Norden, dem Baakenhafen im Suden und den Grundstiicksflachen des ehemaligen
Schuppens 23 a-b im Osten begrenzt. Der Untersuchungsraum fir die Umweltprifung wurde
nicht férmlich begrenzt; sollten Umweltauswirkungen Gber den Plangeltungsbereich hinaus
zu erwarten sein, werden diese schutzgutbezogenen benannt.

4.1.4 Fachgutachten
¢ Bodenluftuntersuchungen im Jahr 2007;
¢ Windkanaluntersuchung zur Hohe des Schornsteines des Heizwerkes (2006);

o Okologische Bestandserfassung fiir die gesamte HafenCity in 1998/99 und eine Ak-
tualisierung fur das Plangebiet im August 2006;

o Luftschadstoffuntersuchung zu den Kreuzfahrtschiffen im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplanverfahren Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5 im Jahr 2006;

e aus 2004 eine Stellungnahme des Institut fur Hygiene und Umwelt zur Luftschad-
stoffsituation;

e aus 2004 eine Ausbreitungsstudie zu den Emissionen des Heizwerks HafenCity;
e aus 1998 eine Schalltechnische Untersuchung fur das gesamte Gebiet der HafenCity;
e aus 1998 eine Untersuchung zur Geruchssituation;

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

4.1.5 Hinweis auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben — Beschrei-
bung von technischen Verfahren

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der notwendigen Angaben zur Umweltprifung
sind nicht aufgetreten; Kenntnislicken bestehen nicht. Technische Verfahren, die im Zu-



sammenhang mit der Bewertung von Umwelteinwirkungen stehen, sind in den jeweiligen
Fachgutachten beschrieben und kénnen dort eingesehen werden. Die Fachgutachten zu
Umweltthemen sind Bestandteil der 6ffentlichen Auslegung.

4.2 Bearbeitung der Schutzgiiter einschlieBlich der Wechselwirkungen
4.2.1 Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Larm

Fir die HafenCity wurde 1998 eine umfangreiche larmtechnische Untersuchung durchge-
fuhrt, in der die Larmimmissionen unterschiedlicher Larmquellen berechnet wurden, dies
betrifft den Verkehrslarm (Strale, Schiene) und den Industrie- und Gewerbelarm (Hafenge-
biet auf der Sudseite der Norderelbe). Ergebnis dieser Untersuchung war, dass das Plange-
biet durch Gewerbe- und Industrielarm sowie durch Stral3enverkehrslarm stark vorbelastet
ist.

Das Plangebiet selbst wird sowohl tags als auch nachts durch Industrie- und Gewerbelarm
belastet. Dazu kommt noch eine erhebliche Verkehrslarmbelastung aufgrund der nérdlich
verlaufenden Versmannstraflie und den weiter dstlich befindlichen Bahnanlagen.

Luftschadstoffe

Hinsichtlich der Luftschadstoffsituation zeigen die Ergebnisse des Hamburger Luftmessnet-
zes fur das Jahr 2006 eine gute Luftqualitat in fast ganz Hamburg. Die Grenzwerte wurden in
der Flache eingehalten oder sogar deutlich unterschritten. Die nachstgelegene Messstation
befindet sich in Veddel am Miggenburger Zollhafen. Die Daten dieser Messstation sind je-
doch durch die Nahe zur BAB 255 nicht auf das Plangebiet anwendbar.

Zum Bebauungsplanverfahren HafenCity 3 wurde vom Institut fir Hygiene und Umwelt eine
Einschatzung der Luftschadstoffsituation abgegeben. Diese ist flir das zu betrachtende
Plangebiet aufgrund der raumlichen Nahe Ubertragbar. Es wurde festgestellt, dass die Luft-
belastung hinsichtlich der Komponenten Schwefeldioxid (SO,), Kohlenmonoxid (CO), Benzol,
Staubniederschlag und den Schadstoffdepositionen Blei (Pb), Cadmium (Cd), Arsen (As),
Kupfer (Cu), Nickel (Ni) und Zink (Zn) als unkritisch anzusehen ist.

Ein in Verbindung mit dem Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 39 / HafenCity 5 erstelltes Luft-
schadstoffgutachten zum Kreuzfahrtterminal hat ergeben, dass fir das Plangebiet keine U-
berschreitungen der mafigeblichen Grenzwerte der Schadstoffe Feinstaub (PM10), Stick-
stoffdioxid (NO,) und SO, zu erwarten sind.

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein mit Erdgas betriebenes Heizwerk. Dieses
Heizwerk wird vornehmlich in den Wintermonaten zur Abdeckung von Spitzenlasten betrie-
ben. Die maflgeblichen Richtwerte der TA-Luft vom 24. Juli 2002 (GMBI. S.511) werden an
den angrenzenden Gebauden eingehalten.
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Vom Heizwerk werden Kondenswolken durch Abluftstréme erzeugt, welche gutachterlich
untersucht worden sind. Aufgrund der Entfernung und der durchgefiihrten Schornsteinerho-
hung werden fiur das Plangebiet keine Beeintrachtigungen zu erwarten sein.

Storfallbetriebe

Im Umfeld des Plangebietes auf den sudlich der Norderelbe liegenden Hafenflachen befin-
den sich Betriebe, die der Stérfallverordnung unterliegen.

Die fachliche Einschatzung der zustandigen Dienststelle hat ergeben, dass ein angemesse-
ner Abstand zwischen den Betrieben und den Nutzungen im Bebauungsplan eingehalten
wird. Diese Einschatzung entspricht den Vorgaben des Leitfadens der Stérfall-Kommission
und des Technischen Ausschusses fiir Anlagensicherheit: ,Empfehlungen fir Abstande zwi-
schen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im
Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG — (SFK/TAA-GS-1)".

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die vorgesehenen Blronutzungen und die neue Universitat werden zusatzliche Ver-
kehre erzeugt, die allerdings im Vergleich zur bestehenden verkehrlichen Vorbelastung nur
eine marginale Verschlechterung der Immissionssituation erwarten lassen.

Dariber hinaus werden die Arbeitsstatten, in diesem Fall Biros, und die Universitat durch
Hafen- und Stralienverkehrslarm beaufschlagt.

Weitere Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Luft sind nicht gegeben.

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen / Festsetzungen

Aufgrund der starken Verkehrslarmbelastung an diesem Standort, welche in den Bereich der
Gesundheitsgefahrdung geht, wird das Wohnen im Kerngebiet ausgeschlossen (vgl. § 2
Nummer 1). Dieser Ausschluss gilt auch fir Wohnungen fiir Betriebspersonal (z.B. Haus-
meister), da auch fur diese Nutzungen keine gesunden Wohnverhaltnisse gewahrleistet wer-
den kénnen.

In Bezug auf die mogliche Beeintrachtigung der Bironutzungen durch Verkehrslarm wird in §
2 Nummer 3 festgesetzt, dass im Kerngebiet die Aufenthaltsraume den vom Verkehrslarm
abgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung der Aufenthaltsraume
an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fiir diese
Raume ein ausreichender Larmschutz durch geeignete bauliche Malnahmen an Aulentu-
ren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden.

Fir die empfindlichere Nutzung als Lehr- und Lernstandort ist in Bezug auf den Verkehrslarm
in § 2 Nummer 4 folgende Festsetzung aufgenommen worden: Auf der Flache fir den Ge-
meinbedarf (Universitat) sind larmempfindliche Raume wie z.B. Horséle, Seminarrdaume und
Bibliotheken an den von der Uberseeallee / Versmannstralle abgewandten Gebaudeseiten
anzuordnen. Ist die Anordnung im Sinne von Satz 1 ausnahmsweise nicht mdglich, ist durch
geeignete bauliche MalRnahmen sicherzustellen, dass in den l[armempfindlichen Raumen ein
Innenraumpegel von 40 dB(A) nicht Uberschritten wird.
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In Bezug auf den Hafenlarm sind keine gesonderten Larmschutzmaflnahmen erforderlich, da
am Tag die maf3geblichen Richtwerte der TA-Larm vom 16. August 1998 (GMBI. S. 503)
eingehalten werden und in der Nacht eine Emissionskontingentierung der maf3geblichen Ha-
fenflachen durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder vorgenom-
men worden ist, die die Immissionen im Plangebiet so weit begrenzt, dass auch in der Nacht
z.B. eine ungestdrte Bibliotheksnutzung bei vorgesehenem 24-Stunden-Betrieb gewahrleistet
werden kann.

4.2.2 Schutzgut Klima
4.2.2.1 Bestandsbeschreibung

Der Hamburger Raum wird dem warmgemafigten 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 recht selten auftreten. Das Lokalklima des Plangebietes ist vor al-
lem durch die Nahe zur Elbe gepragt.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der zunehmenden Bebauung geht eine abnehmende Luftzirkulation im Plangebiet einher.
Durch die Errichtung von relativ hohen Gebauden kommt es zu einer verringerten Verduns-
tungsrate und zu einer grofleren Warmeabstrahlung. Daraus folgen eine leichte Erhéhung
der lokalen Temperatur und eine Verringerung der Luftfeuchtigkeit. Aufgrund der Lage des
Plangebietes an gréReren Wasserflachen werden sich bessere klimatische Verhaltnisse als
in der Innenstadt einstellen und die negativen lokalklimatischen Effekte gemindert.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen / Festsetzungen

Die festgesetzten Baumpflanzungen (§ 2 Nummer 15) werden sich positiv auf das Lokalklima
des Plangebietes auswirken.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt durch eine energetische Optimierung ein Beitrag zur Verbes-
serung der lokalen Klimaverhaltnisse. Mit der Festsetzung § 2 Nummer 11 soll eine Umwelt-
und insbesondere Klima schonende Energieversorgung gewahrleistet werden. Darlber hin-
aus wirken sich diese MalRnahmen auch positiv auf die Luftschadstoffsituation im Plangebiet
und Plangebietsumfeld aus.

Besondere MalRnahmen zur Verminderung von Beeintrachtigungen des Klimas sind nicht
erforderlich.

4.2.3 Schutzgut Wasser
4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Der Wasserkdrper der Elbe wirkt in Abhangigkeit der Tidenamplitude in die aufgehdhten Fla-
chen ein, ohne den Wasserhaushalt der oberen Bodenschichten zu beeinflussen. Die Vorflut
fur das Gebiet wird Uber die Elbe und die Hafenbecken gebildet. Oberflachengewasser (im
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Westen der Magdeburger Hafen und im Siden der Baakenhafen) werden vom Plangel-
tungsbereich mit eingeschlossen.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades innerhalb des Plangebiets ist von einer dulRerst
geringen Grundwasserneubildungsrate auszugehen.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die vorgesehene Planung wirkt auf Grundwasser und die angrenzenden Oberflachengewas-
ser nicht direkt ein.

Im Plangebiet ist es aufgrund der Lage an Magdeburger Hafen und Baakenhafen maoglich,
das nichtbelastete Niederschlagswassers direkt in diese Gewasser einzuleiten und damit
auch eine Entlastung des Sielnetzes zu erreichen (vgl. § 2 Nummer 14). Fir die Ableitung
des Schmutzwassers und des Niederschlagswassers der starker verschmutzten Stral3enver-
kehrsflache Uberseeallee / Versmannstrale wurden neue StraRenentwasserungsanlagen
hergestellt.

Das Plangebiet wird mit Ausnahme der Uferpromenaden durch Aufhéhung vor Hochwasser
geschuitzt. Es erfolgt kein Eingriff in die Land-Wasser-Grenze, wodurch eine Veranderung
von Stromungsverhaltnissen innerhalb der Hafenbecken nicht zu beflrchten ist.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen / Festsetzungen

Aufgrund der zu erwartenden Gewasser belastenden Inhaltsstoffe (anorganische und orga-
nische Schadstoffe sowie Sauerstoff zehrende Substanzen) bedarf es vor der Abflihrung von
anfallendem Baugrubenwasser in die Elbe bzw. deren Nebengewasser einer Aufbereitung.
Art und Weise sind in der zu beantragenden Wasserrechtlichen Erlaubnis festzulegen.

Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, wodurch auch
keine Vermeidungs- oder Minderungsmalfinahmen erforderlich sind.

4.2.4 Schutzgut Boden
4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache in der Marsch. Dementsprechend gibt es
hier organogene Sedimente. Das gesamte Plangebiet wurde aufgehéht (Spllfeld). Unterhalb
der sandigen Aufflllung, die zum Teil anthropogene Beimengungen wie Ziegelbruch, Schila-
cken u.a. enthalt, stehen organogene Weichschichten (Klei, Torf, Mudden) an.

Im Plangebiet ist an der Oberflache kein naturlich gewachsener Boden anzutreffen.

Die Bbéden im Plangebiet sind aufgrund der ehemaligen industriellen Nutzung anthropogen
gepragt. Die weit Uberwiegende Versiegelung und Verdichtung der Béden behindert den
Gasaustausch sowie die Einsickerung von Niederschlagen und schrankt damit die biologi-
schen und physikalischen Funktionen des Bodens ein. Die Bedeutung der Flache fir den
Naturhaushalt wird als gering eingeschatzt.
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Im sidlichen Bereich des Plangebiets befand sich der Standort einer Eigenbedarfs-
Tankstelle. Das Gefahrdungspotential aus mdglichen Schaden durch Mineralélkohlenwas-
serstoffe (MKW) wird allerdings als gering eingeschatzt. Weitere Altlastenverdachtsflachen
sind nicht vorhanden.

Eine aufgrund der Weichschichten durchgefiihrte Bodenluftuntersuchung hat nur sehr gerin-
ge Bodenluftkonzentrationen an Methan festgestellt, die zu keinen Gefahrdungen fiihren.

Fir die Flache besteht, wie flr die gesamte HafenCity, der Verdacht auf Bombenblindgan-
ger.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes wird sich nicht wesentlich verandern, ggf.
kommt es zu einer leichten Erhdhung. Die starke Stérung des naturlichen Bodenaufbaus
bleibt weiterhin bestehen.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen / Festsetzungen

Vor Baubeginn sind wegen des Bombenblindgangerverdachtes in der Regel Sondierungen
durch den KampfmittelrAumdienst der Feuerwehr notwendig, die in Abhangigkeit von den
Gegebenheiten des konkreten Bauvorhabens festgelegt werden.

Sollten im Rahmen von Bodenbewegungen und -aufschlissen Hinweise auf Bodenverunrei-
nigungen festgestellt werden, ist die zustandige Abteilung des Verbraucherschutzamtes des
Bezirksamtes Mitte einzuschalten.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt
4.2.5.1 Bestandsbeschreibung

Die durchgefiihrte Kartierung erfolgte zwar bereits im August 2006; kann aber dennoch
durchaus fir die Gesamtbewertung des Schutzgutes herangezogen werden.

Es sind keine besonders geschitzten Biotope vorhanden. Es wurden drei Weiden mit einem
Brusthéhendurchmesser (1,30 m Uber Gelande) von gréer 25 cm angetroffen, die durch die
Hamburgische Baumschutzverordnung geschiitzt sind.

Dariiber hinaus sind zwei Arten der Rote-Liste-Hamburg mit der Gefihrdungskategorie 3'
angetroffen worden (Feldkresse, Weiller Mauerpfeffer). Die alten Kaimauern sind als poten-
tieller Standort flr die Ansiedlung von gefahrdeten Arten von Bedeutung.

Insgesamt hat das Plangebiet allerdings eine eher geringe Bedeutung fiir den Teilaspekt
Flora.

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der (ehemals) intensiven Nutzung und grof3flachigen
Versiegelung durch eine typische Gemeinschaft aus vergleichsweise stérungsresistenten

! Gefahrdungskategorien: O=ausgestorben oder verschollen, 1=vom Aussterben bedroht, 2=stark geféhrdet,
3=gefdhrdet, 4=potentiell gefdhrdet
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Kulturfolgern charakterisiert. An das Plangebiet gebundene oder gefahrdete Arten konnten
nicht nachgewiesen werden. Die faunistisch bedeutsameren Ruderalflachen, Gehélzbereiche
und Gebaudestrukturen sind insgesamt sehr kleinflachig ausgebildet und daher nur von ge-
ringer bis maRiger Bedeutung fir die Tierwelt.

4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

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

Aufgrund der bereits bestehenden grofl¥flachigen Versiegelung und der eher geringen 6kolo-
gischen Bedeutung des Plangebietes werden die Umweltauswirkungen als nicht erheblich
eingestuft. Ein Eingriff im Sinne des Hamburgischen Naturschutzgesetzes liegt nicht vor.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen / Festsetzungen

Durch Begrinungsfestsetzung zur Anpflanzung von Baumen werden neue Lebensraume fir
Pflanzen und Tiere an anderen Stellen des Plangebietes geschaffen. Da die vorhandenen
Okologisch wertvollen Kaimauern durch Festsetzungen des Bebauungsplans nicht verandert
werden, bleiben die dort vorhandenen wertvollen Lebensraume fiir gefahrdete und bedrohte,
speziell angepasste Pflanzenarten erhalten.

Ausgleichsflachen aufRerhalb des Plangebietes werden nicht bendtigt.

4.2.6 Schutzgut Stadtbild / Landschaft
4.2.6.1 Bestandbeschreibung

Das Plangebiet wurde von der bisherigen Hafennutzung gerdumt, hat aber als derzeit nicht
offentlich zugangige Brachflache keine Griin- oder Erholungsqualitat und ist stadtbildgestal-
terisch wenig ansprechend. Aufgrund der exponierten Lage im Eckbereich Magdeburger Ha-
fen / Baakenhafen ist die potentiell hohe Bedeutung flr das Stadt- und Landschaftsbild da-
durch erheblich gestort.

Das Landschaftsprogramm stellt derzeit das Milieu ,Hafen, Industrie, Gewerbe“. Diese Dar-
stellung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren in das Milieu ,Verdichteter Stadtraum®
geandert.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die ansprechende Gestaltung der HafenCity Universitat wurde im Rahmen eines Wettbe-
werbes ermittelt; auch fur die Blirogebaude werden in Erwartung gestalterisch hochwertiger
Ergebnisse Wettbewerbsverfahren durchgefihrt. Die Bebauung des Plangebietes wird sich
gegenuber der jetzigen gewerblichen Nutzung positiv in das innerstadtische Stadtbild einfi-
gen.
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Die Ausweisung von &ffentlich nutzbaren Promenaden und Platzflachen im Zusammenspiel
mit der Universitatsnutzung wird den Eckbereich Magdeburger Hafen / Baakenhafen als att-
raktiven innerstadtischen o6ffentlichen Raum mit hochwertigen qualitatsvoll durchgriinten Fla-
chen in den Freiraumverbund der HafenCity integrieren. Insgesamt wird das Landschafts-
bzw. Stadtbild durch die Planung im Vergleich zur heutigen Situation deutlich verbessert. Ein
Eingriff in das Stadt- und Landschaftsbild ist mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht verbunden.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen / Festsetzungen

MafRnahmen zur Vermeidung oder Minderung von Beeintrachtigungen des Stadtbildes sind
nicht erforderlich.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Es sind keine schiitzenswerten Kultur- und sonstigen Sachgiter im Plangebiet vorhanden.

Aus diesem Grund sind auch keine Umweltauswirkungen zu erwarten, die ggf. zu erforderli-
chen Minderungsmalinahmen flihren wirden.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit
4.2.8.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet hat derzeit keine Relevanz als Aufenthaltsort flir den Menschen; es wurde in
der Vergangenheit lediglich als Arbeitsstatte genutzt. Eine entsprechende Aufenthaltsqualitat
ist nicht vorhanden.

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Auswirkungen auf den Menschen wurden in den vorherigen Ziffern, insbesondere in Zif-
fer 4.2.1 (Larm), dargestellt. Das Plangebiet wird klinftig als Standort einer Universitat fungie-
ren und einen sozialen Mittelpunkt der HafenCity bilden. Darlber hinaus werden neue Ar-
beitsstatten fir viele Menschen geschaffen. Eine ansprechende Freiraumgestaltung laft er-
warten, dass auch die Erholungsfunktion der Flache deutlich aufgewertet wird. Insgesamt
kann von einer Verbesserung in Bezug auf das Schutzgut ausgegangen werden.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen / Festsetzungen

Besondere Vermeidungs- oder MinderungsmafRnahmen sind nicht erforderlich.

4.3 Uberwachung (Monitoring)

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

Besondere UberwachungsmaRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Standort, Untersuchungsraum und Alternativen

Mit dem Bebauungsplan sollen die Errichtung der HafenCity Universitat sowie weiterer Bliro-
gebaude planungsrechtlich vorbereitet werden.

Standortbezogen ist festzustellen, dass die Nutzung bisheriger Hafenflachen zur Erweiterung
der Hamburger City dem Gebot der Innenentwicklung und einem schonendem Umgang mit
Grund und Boden entspricht. Der Untersuchungsraum wird zunachst durch das Plangebiet
begrenzt, bei einigen Schutzgltern ist eine Betrachtung dartber hinaus notwendig. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache weiterhin einer eventuellen Hafennutzung
zur Verfigung stehen bzw. sukzessiven Bewuchs bilden.

Schutzgiter Luft und Klima

Beeintrachtigungen der zukunftigen Nutzungen durch Luftschadstoffe kdnnen ausgeschlos-
sen werden. Aufgrund der Verkehrslarmbelastung werden Larmschutzfestsetzungen getrof-
fen.

Das Lokalklima wird sich aufgrund der Héhenentwicklung der Bebauung verandern. Effekte
wie verminderte Luftzirkulation, erhéhte Warmeabstrahlung und verringerte Verdunstung
kénnen eintreten; diese negativen Auswirkungen werden durch Vorschriften zur Begriinung
des Plangebietes gemindert.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzglter werden im Ergebnis nicht erwartet.

Schutzqgiter Boden und Wasser

Der Boden ist stark anthropogen Uberpragt und wird diesen Zustand mit der Planung fortfiih-
ren. Erhebliche Bodenverunreinigungen sind nicht vorhanden.

Die angrenzenden Oberflachengewasser werden nicht tangiert; die Planung beeinflusst die
Grundwassersituation nicht.

Schutzqgiter Pflanzen und Tiere einschlieRlich der biologischen Vielfalt und Land-
schaft/Stadtbild

Die eher geringe Bedeutung des Plangebietes fir Fauna und Flora wird nicht verschlechtert.
Durch Festsetzungen zur Durchgriinung des Plangebietes kénnen neue Lebensrdume ge-
schaffen werden. Ein naturschutzrechtlicher Eingriff liegt nicht vor.
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Das Plangebiet erfahrt stadtbildgestalterisch eine Aufwertung. Das Schutzgut Stadt-
bild/Landschaft wird insgesamt eine Verbesserung erfahren.

Schutzguter Kultur- und sonstige Sachgiiter und Mensch einschliel3lich der menschlichen
Gesundheit

Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht betroffen.

Durch die Planung ergeben sich neue Arbeitsstatten und neue 6ffentliche Aufenthaltsberei-
che flir den Menschen. Beeintrachtigungen in Bezug auf Larmbelastungen sind oben bereits
beschrieben worden.

Monitoring

Besondere Uberwachungsmafnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

5. Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept

Das Plangebiet im Eckbereich Magdeburger Hafen / Baakenhafen hat zahlreiche Sichtbe-
zlige zu den gegenuber den Hafenbecken und der Elbe gelegenen Orten und ist insbeson-
dere mit dem vorgesehenen Hochpunkt auch von vielen anderen Stellen des Stadtbildes
sichtbar und deshalb aus stadtgestalterischer Sicht bedeutend. Der Hochpunkt am &stlichen
Magdeburger Hafen formuliert mit den Bebauungen der Kaispitzen von Uberseequartier und
sudlichem Baakenhafen das ,maritime Dreieck” und ist weithin sichtbares Merkmal der an-
schliefenden Bebauung des 6stlichen Magdeburger Hafens. Aufgrund dieses hohen An-
spruchs an die stadtebauliche Gestaltung und zur Konkretisierung des Masterplans wurde
im Jahr 2007 ein stadtebaulich-architektonischer Wettbewerb ausgelobt. Der Siegerentwurf
betont die exponierte Lage des Plangebiets und schafft mit der vorgesehenen Bebauung,
den dazwischen liegenden Platzflachen und der Uferpromenade die Voraussetzungen fur
eine attraktive 6ffentliche Nutzung.

Das festgesetzte Gehrecht auf den Flachen zwischen den Gebauden sichert zusammen mit
den als StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Promenaden
an Magdeburger Hafen und Baakenhafen die 6ffentliche Zugangigkeit des Plangebiets. Die
im Masterplan vorgesehene Ful3gangerbriicke Uber den Magdeburger Hafen zur Verbesse-
rung der FuRgangeranbindung an das sudliche Uberseequartier wird im Bebauungsplan un-
verbindlich gekennzeichnet. Die Gestaltung der &ffentlichen und privaten Freiflachen erfolgt
auf Grundlage des flir den Bereich um den Magdeburger Hafen durchgeflihrten Wettbe-
werbsverfahrens.

In den Baugebieten sind Uberwiegend Baukorperfestsetzungen bzw. baukdrperahnliche
Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8 der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezem-
ber 2005 (HMbGVBI. 525, 563), geandert am 11. April 2006 (HmbGVBI. S. 157) getroffen
worden, um die Ergebnisse des stadtebaulich-architektonischen Wettbewerbs umzusetzen.
Die Anforderungen an ausreichender Besonnung und Belichtung sind erflllt.
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Nutzungskonzept

Das Plangebiet ist neben dem Hafenlarm der sidlich der Elbe ansassigen Betriebe insbe-
sondere vom Verkehrsldrm der angrenzenden HauptverkehrsstraBe Uberseeallee / Vers-
mannstrafl’e und der dstlich gelegenen Bahntrasse stark beaufschlagt, so dass die in Kern-
gebieten ansonsten ausnahmsweise zulassigen Wohnungen ausgeschlossen werden.

Im Kerngebiet sind Einkaufszentren sowie grof3flachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe
nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 2). Hinter-
grund dieser Festsetzung ist, dass der grof¥flachige Einzelhandel im benachbarten Zentrum
der HafenCity, dem Uberseequartier, konzentriert werden soll.

Die fir die Blronutzung vorgesehene westliche Flache wird als Kerngebiet und der Bereich
der HafenCity Universitat als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt. Die zwischen den
Baukorpern beider Nutzungen vorhandenen Flachen sollen 6ffentlich genutzt werden. Die
offentliche Begehbarkeit wird Gber Gehrechte gesichert.

ErschlieRungskonzept

Das Plangebiet wird (iber die Hauptverkehrsstralle Uberseeallee / Versmannstrale er-
schlossen, die auch Teilstlick des sog. 2. Rettungsweges der HafenCity ist. Die im nérdli-
chen Plangebiet gelegenen Strallenflachen sind als StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die
Uferpromenaden an Magdeburger Hafen und Baakenhafen werden als 6ffentliche StralRen-
verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fuganger- und Radfahrerbereich“ ausge-
wiesen.

Die gewiinschte Dichte hat zur Folge, dass zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze
eine grof¥flachige Unterbauung des Plangebiets durch Tiefgaragen erforderlich ist. Es wird
festgesetzt, dass Tiefgaragen aufierhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig
sind. Um die Durchwegung der Baugebiete, kurze Wegeverbindungen zu den 6ffentlichen
Kaipromenaden und die Zuganglichkeit zu den Platzen zu sichern, wird ein Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Entlang der Stral’en werden 6ffentliche Parkstande
hergestellt.

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
Hohenunterschieden ist die barrierefreie Erreichbarkeit von Gebauden, Freiflachen, Kaipro-
menaden und Stralenraum bei allen Planungs- und Genehmigungsverfahren zu berlicksich-
tigen und wird auch bei den bedeutenden &ffentlichen Wegeverbindungen umgesetzt.

5.1 Kerngebiet

Die HafenCity bietet ein hohes Potenzial, um Hamburg als Wirtschaftsstandort weiter zu pro-
filieren. Im Plangebiet ist die Ansiedlung von weiteren Buronutzungen vorgesehen. Im nord-
westlichen Plangebiet ist ein dreigliedriger Baukérper geplant, der sich mit seiner Nordfassa-
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de am Straenverlauf der Uberseeallee und im Westen an der Promenade des Magdeburger
Hafens orientiert. Mit einer als Hochstmal festgesetzten Gebaudehdhe von 37,2 m Gber NN
wird gewéhrleistet, dass der an der Uberseeallee gelegene Gebaudeteil den Héhenverlauf
der &stlich angrenzenden HafenCity Universitat angemessen berlcksichtigt und sich an die
umgebende Hohensituation der Nachbarschaft einfiigt. Den Ubergang zum mit einer Gebau-
dehdhe von 78,5 tber NN als Hochstmal} festgesetzten Hochpunkt im Stdwesten des Ge-
baudekomplexes bildet ein maximal dreigeschossig festgesetzter Gebaudekdrper mit einer
Bautiefe von 24 m im Bereich der Uferpromenade des Magdeburger Hafens. Damit der ge-
plante Gebdudekomplex den hochwertigen innenstadt-typischen Anforderungen genigt und
durch anspruchsvolle Architektur zur eigenen Adressbildung beitragt, ist ein hochbauliche
Realisierungswettbewerb vorgesehen.

Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 1,0 wird das zulassige Mal} der baulichen Nut-
zung nach § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.Januar
1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22.April 1993 (BGBI. | S. 466, 474) fir Kerngebie-
te ausgeschopft. Hintergrund ist das oben beschriebene Konzept, das Plangebiet grofflachig
mit Tiefgaragen zu unterbauen, was eine fast 100-prozentige Bebauung der Baugebiete zur
Folge hat.

5.1.1 Zentrale Platzflache

Zwischen dem geplanten Blrogebaude und der angrenzenden HafenCity Universitat befin-
det sich eine zentrale Platzflache, die auch Teile der Flache fir den Gemeinbedarf einbe-
zieht. Die offentliche Zugangigkeit der Platzflache ist durch Gehrechte gesichert. Zur Bele-
bung der Platzflache sollen 6ffentlichkeitswirksame, z.B. gastronomische Nutzungen beitra-
gen. Der zentrale Platz ist Gber Treppe und Rampe mit der Promenade auf der Kaimauer
verbunden.

Mit einer Mindesthéhe von 7,5 m Gber NN befindet sich die Platzflache auf Hochwasser ge-
schitztem Niveau. Bei Gebauden im Bereich der Wind und Wellengang zugewandten Lage
(Luvlage) des Plangebiets sind Schutzhéhen von bis zu 8,45 m Gber NN einzuhalten.

5.2 Flache fiir den Gemeinbedarf

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf entsteht der Neubau der HafenCity Universitat (HCU).
Die bisher an unterschiedlichen Standorten in Hamburg untergebrachten Studiengange Ar-
chitektur, Bauingenieurwesen, Geomatik und Stadtplanung werden damit zusammenge-
fasst.

Das Gebaude der HCU mit ca. 26.600 m? Geschossflache gliedert sich in zwei Gebaudetei-
le, die durch einen transparenten mehrgeschossigen Verbindungsbau vertikal und horizon-
tal eng vernetzt sind.

Im nérdlichen Gebaudekomplex an der Uberseeallee mit einer maximalen Geb&udehéhe
von 37,2 m Uber NN befinden sich u.a. eine mehrgeschossige Bibliothek, Ausstellungsfla-
chen, Hoérsale und Laborraume. Ein von der Uberseeallee einsehbares Priflabor ermég-
licht Einblicke in die Lern- und Arbeitsweise und unterstreicht die &ffentliche Ausrichtung
der HafenCity Universitat. Die Zufahrt zur eingeschossigen Tiefgarage mit ca. 150 Stell-
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platzen befindet sich ostlich des Gebaudes, der Anlieferverkehr erfolgt auf Strallenniveau
von der Uberseeallee. Den westlichen Abschluss dieses Gebaudeteils bildet eine Auskra-
gung mit einer lichten Héhe von mindestens 4 m.

Der zum Baakenhafen orientierte maximal flinfgeschossige Baukdérper Uberkragt mit sei-
nem sudwestlichen Bereich die angrenzende Platzflache mit einer lichten Hohe von min-
destens 4 m. Ein Teil dieser Auskragung Uberkragt auch die hier auf einem Niveau von 5 m
Uber NN verlaufende Uferpromenade. Wahrend das Erdgeschoss von den zum Wasser
ausgerichteten gastronomischen Einrichtungen Caféteria und Mensa gepragt ist, befinden
sich in den Obergeschossen Seminar- und Gruppenraume. Die studentischen Arbeitsplatze
und Projektflachen sind in offenen kommunikativen und nach Bedarf unterteilbaren Rau-
men angeordnet.

Der hallenartige, ebenfalls flinfgeschossige Verbindungsbau 6ffnet sich mit dem Hauptein-
gang der HafenCity Universitat sowohl zum westlich gelegenen Quartiersplatz als auch mit
einer zu einem weiteren Eingang fiihrenden Treppenanlage Richtung Lohsepark (auler-
halb des Plangebiets) und den dort geplanten Anbindungen zum OPNV. Die Konzeption
wird dazu beitragen, die Offentlichkeit zu animieren, das Gebaude zu Ausstellungen u.4. zu
besuchen und der Universitat selbst einen Kommunikations- und Mittelpunkt geben. Dem
Foyer und der Aula wird eine weitflachige Terrasse auf dem maximal eingeschossigen 0Ost-
lichen Baukorper zugeordnet, die einen hervorragenden Ausblick ber den Baakenhafen
und den neu zu schaffenden Lohsepark bietet. Unterhalb der Terrasse befinden sich Tief-
garagenzufahrt und Anlieferungsbereiche.

Beim Bau der HafenCity Universitat soll besonderer Wert auf nachhaltiges, energieeffizientes
Bauen gelegt werden. Die Grenzwerte der Energieeinsparverordnung (EnEV 2007) sollen
um mindestens 35% unterschritten und ein Primarenergiebedarf des Gebaudes (ohne Son-
dernutzung) max. 100 kWh pro m? Nettogrundflache und Jahr erreichen.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 1,0 wird neben der Errichtung der Hochbauten
der Universitat und der Herrichtung 6ffentlich zuganglicher Platzflachen auch die Unterbau-
ung der Gemeinbedarfsflache mit einer Tiefgarage planungsrechtlich erméglicht.

5.3  Gestalterische Festsetzungen
- Erhéhte Erdgeschosszone

Es ist Ziel, in der HafenCity eine grof3stadtisch anmutende abwechslungsreiche Sockelzone
mit rdumlich flexiblen Rahmenbedingungen flr unterschiedliche Nutzungen zu entwickeln.
Deshalb wird durch § 2 Nummer 6 festgesetzt: Die Oberkante des FuRbodens des ersten
Obergeschosses muss mindestens 5 m Uber der angrenzenden Gelandeoberkante liegen.
Ausnahmsweise kann im Erdgeschoss eine Galerie eingebaut werden, wenn das Galeriege-
schoss eine Grundflache maximal kleiner 50 vom Hundert der Grundflache des Erdgeschos-
ses einnimmt. In diesem Fall kann die Zahl der Vollgeschosse durch das Galeriegeschoss
Uberschritten werden. Die Galerieebene muss einen Abstand von mindestens 1 m von der
Innenseite der AuRenfassade einhalten, wenn die Fassade transparent gestaltet ist. Fir ge-
werbliche Nutzungen bietet eine Uberhdhte Erdgeschosszone Nutzungsvorteile, z.B. grofl3zi-
giger Raumeindruck fir Gastronomie oder Einzelhandel, reprasentative Burordume. Durch
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den Einbau oder Riickbau von Galerien ist je nach Flachenbedarf ein flexibles Anpassen an
die jeweiligen Nutzungsanspriiche moglich. Wichtiger gestalterischer Aspekt ist die entste-
hende Fassadengliederung in Sockel- und Obergeschosszone durch die Uberhéhung des
Erdgeschosses. Um diesem zentralen Gedanken des lberhéhten Erdgeschosses in der
Fassadengliederung gerecht zu werden, missen die Galerieebenen einen Abstand von min-
destens 1 m von der Innenseite der Aul3enfassade einhalten, wenn die Fassade transparent
gestaltet ist. Ihre Ausbildung ist auf weniger als 50 % der Grundflache beschrankt damit die
Erdgeschosszone zusammenhangend erlebbar bleibt und nicht der Eindruck eines zweiten
Vollgeschosses entsteht. Das Erdgeschoss samt einem eventuell eingezogenen Galeriege-
schoss wird als ein Vollgeschoss auf die maximal festgesetzte Vollgeschosszahl angerech-
net.

- Héhenbegrenzung

§ 2 Nummer 7 Satz 1 bestimmt, dass oberhalb der festgesetzten Gebaudehdhen und Voll-
geschosse weitere Geschosse unzulassig sind. Im Rahmen der Masterplanung und dem
stadtebaulichen Wettbewerb wurden die stadtebaulich angemessenen Hohen der Gebaude
ermittelt. Mit der o.g. Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die im Bebauungsplan
vorgeschriebenen Hohen nicht durch weitere Geschosse, z.B. Dachgeschosse, Gberschritten
werden.

- Technische Aufbauten

§ 2 Nummer 7 bestimmt darlber hinaus in den Satzen 2 und 3: ,Technikgeschosse und
technische Aufbauten sind ausnahmsweise Uber den festgesetzten Gebaudehdhen und
Vollgeschossen zulassig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht
beeintrachtigt sind. Technische Aufbauten, deren Einhausung und Technikgeschosse sind
mindestens 2,5 m von der AuRenfassade zurlickzusetzen.” Der Gestaltung des Ortsbildes in
der HafenCity kommt aufgrund der besonderen Lage der HafenCity zwischen denkmalge-
schitzter Speicherstadt und Norderelbe eine besondere Bedeutung zu. Mit der Entwicklung
der HafenCity entsteht eine neue sldliche Ansicht der Hamburger Innenstadt. Aufgrund der
weiten Sichtbezlige Uber die Elbe und von den Elbbriicken wirkt insbesondere auch die
Dachlandschaft der HafenCity pragend fiur das neu entstehende Ortsbild. Technische Auf-
bauten kdnnen dieses Bild sehr beeintrachtigen. Insbesondere hohe (zum Beispiel Anten-
nenanlagen) oder massige Aufbauten (zum Beispiel Befahranlagen) kénnen stérend auf das
Ortsbild oder die Gestaltung des einzelnen Gebaudes wirken. Erfahrungsgemald sind be-
stimmte technische Aufbauten bei vielen Gebauden allerdings unumganglich (zum Beispiel
Aufzugstberfahrten). Um technische Aufbauten nicht generell auszuschlieen, aber ihre Ver-
traglichkeit im Einzelfall prifen zu kénnen, erfolgt die Festsetzung.

- Uberschreitung Baugrenzen

Um den Spielraum im Bereich der Baukdrper- und Fassadengestaltung nicht zu sehr einzu-
engen, sollen Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile in geringfi-
gigem Umfang zugelassen werden. In § 2 Nummer 8 ist daher festgesetzt, dass eine Uber-
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schreitung der Baugrenzen durch Balkone, Erker, Loggien und Sichtschutzwande bis zu ei-
ner Tiefe von 1,5 m zugelassen werden kann. Eine Uberbauung der StraRenverkehrsflachen
ist oberhalb einer lichten Hohe von 4 m zulassig, um im Bereich der Nebenflachen Sonder-
verkehre nicht zu behindern. Gemessen wird ab der zukiinftigen Stralienhéhe.

- Werbeanlagen

Das Plangebiet im Eckbereich Magdeburger Hafen / Baakenhafen ist von vielen Orten aus
sichtbar. Die Bebauung mit dem maximal 78,5 m Gber NN hohen Biroturm kann sowohl vom
westlich des Magdeburger Hafens gelegenen Uberseequartier, der siidlichen Landzunge des
Baakenhafens, dem Lohsepark einschliellich der stlich angrenzenden Bereiche als auch
vom sudlichen Elbufer und den Elbbriicken wahrgenommen werden. Daher muss eine Be-
eintrachtigung des Stadtbildes durch weithin sichtbare Werbeanlagen wie Grof3werbetafeln
und Werbeanlagen oberhalb der Gebaudetraufen vermieden werden. Nach § 2 Nummer 13
sind GrolRwerbetafeln gréRRer als Euroformat (2,75 m x 3,75 m) unzulassig. Oberhalb der
Bristung des ersten Vollgeschosses sind Werbeanlagen ausnahmsweise zuldssig, wenn die
Einheitlichkeit der Gesamtfassade und der Verkehr nicht beeintrachtigt werden; oberhalb der
Gebaudetraufen sind Werbeanlagen unzulassig. Der restriktive Umgang mit Werbeanlagen
begriindet sich durch die besonderen stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen,
die an das Plangebiet gestellt werden. Die besonderen Anspriche, die gemal Masterplan an
die architektonische Ausgestaltung der Gebaude gestellt werden muissen, beinhalten eine
einheitliche Fassadengestaltung. Daher sind Werbeanlagen, die aulerhalb der dafir Ubli-
chen Bereiche (Erdgeschoss und Bristung erstes Obergeschoss) angebracht werden, nur
ausnahmsweise zulassig, wenn sie die Einheitlichkeit der Gesamtfassade nicht beeintrachti-
gen und keine Verkehrsbeeintrachtigungen geman Strallenverkehrsordnung entstehen.

54 Energieversorgung

Das Anschluss- und Benutzungsgebot nach § 2 Nummer 11 erfolgt aus Grinden des Klima-
schutzes durch Einsparung von Primarenergie, um den Zielsetzungen des Hamburgischen
Klimaschutzgesetzes zu entsprechen und damit auch eine nachhaltigen stadtebauliche Ent-
wicklung zu sichern.

Fir die Beheizung und die Bereitstellung des Warmwassers sind neu zu errichtende Gebau-
de an ein vorhandenes oder zu errichtendes Warmenetz anzuschliel3en, das Uberwiegend mit
erneuerbaren Energien versorgt wird (vgl. § 2 Nummer 11.1 Satz 1). Es sind erneuerbare
Energien einzusetzen, um gemal § 4 Absatz 1 Satz 2 des Hamburgischen Klimaschutzge-
setzes (HMbKIiSchG) vom 25. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 261), zuletzt geandert am 6. Juli
2006 (HmbGVBI. S. 404, 414), den Anteil dieser Warmeversorgungsart zum Schutz des Kili-
mas durch Reduzierung des Primarenergieverbrauchs zu erhdhen. Erneuerbare Energien
sind nach § 2 Absatz 1 Satz 3 HmbKIiSch thermische Solaranlagen, Biomasseanlagen
(Holzpellet-, oder Holzhackschnitzelanlagen), usw.. Die Festsetzung in § 2 Nummer 11.1
Satz 1, wonach Uberwiegend erneuerbare Energien einzusetzen sind, erlaubt die Deckung
der Spitzenlast auch mit nicht erneuerbaren Energietragern.



23

Beim Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung oder Abwarmenutzung, die nicht mit erneuerbaren
Energien erzeugt wird, sind mindestens 30 v.H. des Jahreswarmwasserbedarfs auf der Basis
erneuerbarer Energien zu decken (vgl. § 2 Nummer 11.1 Satz 2). Diese Anforderung wird
i.d.R. bei Solaranlagen erfiillt, wenn im Geschosswohnungsbau mindestens 1 m? Kollektorfla-
che je Wohneinheit installiert wird.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer 11.1 kann ausnahmsweise abgesehen
werden, wenn der berechnete Heizwarmebedarf der Gebaude nach der Energieeinsparver-
ordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519) den Wert von 15 kWh / m? Nutzflache nicht -
bersteigt (vgl. § 2 Nummer 11.2). Hiermit wird der Regelung des § 4 Absatz 2 HmbKIiSchG
entsprochen. Bei Plangebieten, in denen alle neuen Gebaude mit einem deutlich verbesser-
ten baulichen Warmeschutz errichtet werden, entstehen vergleichbare CO2-Emissionen wie
mit konventionell errichteten Gebauden mit einer energetisch vorteilhaften zentralen Warme-
versorgung.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer11.1 kann auf Antrag befreit werden,
soweit die Erfullung der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstande zu einer
unbilligen Harte fuhren wiirde. Die Befreiung soll zeitlich befristet werden (vgl. § 2 Nummer
11.3). Diese Regelung entspricht der Forderung des § 12 Absatz 1 HmbKIiSchG und soll
nicht vorhersehbare Falle einer unbilligen Harte vermeiden. Da sich die besonderen Um-
stande im Laufe der Jahre dndern kénnen, und somit die Griinde, die zur Befreiung geflihrt
haben, entfallen kdnnen, soll die Befreiung zeitlich befristet werden.

5.5 Verkehr

5.5.1. StraBRenverkehrsflachen / Rettungswege

Das Plangebiet ist durch seine Lage an der Uberseeallee / VersmannstraRe unmittelbar an
das Hauptverkehrsstrallennetz Hamburgs und den beiden in Hochwasser geschitzten La-
gen verlaufenden Rettungswegen der HafenCity angebunden. Eine ca. 7,3 m breite Teilfla-
che der Uberseeallee / VersmannstralRe befindet sich im nérdlichen Plangebiet und wird der
aktuellen StralBenplanung entsprechend als Stralienverkehrsflache ausgewiesen. Die vor-
handene Versmannstralle wird wegen des Baus der U-Bahn im Bereich des Plangebiets
rickgebaut und anschlieRend mit leicht gedndertem Verlauf wieder hergerichtet.

5.5.2 Stellplatze

§ 2 Nummer 9 regelt, dass notwendige Stellplatze nur in Tiefgaragen oder Garagengeschos-
sen unterhalb der Hohe von 7,5 m Uber NN zulassig sind. Geringfligige Abweichungen sind
zulassig, wenn sie durch abweichende StralRenanschlusshéhen von tber 7,5 m Gber NN
begriindet sind. Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass in den Erdgeschosszo-
nen Stellplatze untergebracht werden, die das Stadtbild beeintrachtigen wiirden und auler-
dem nicht zur gewiinschten Belebung der Erdgeschosszonen beitragen kénnten. Gleichzeitig
sollen geringfigige Abweichungen mdglich sein, da die konkreten Stralenausbauhdhen
noch nicht feststehen und die Erdgeschossebenen grundsatzlich barrierefrei Anschluss an
die jeweilige StralRenoberkante finden sollen.
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Neben den Stellplatzen auf privatem Grund werden im Zuge der Realisierung des Stral3en-
netzes auch o6ffentliche Parkstande erstellt. Da das Plangebiet gut an die U-Bahn angebun-
den ist und im benachbarten Uberseequartier offentlich zugéangige Tiefgaragenstellplatze in
hoher Zahl zur Verfligung stehen, werden 6ffentliche Parkstande nur entlang der Uberseeal-
lee / Versmannstral’e entstehen. Zudem werden im Plangebiet im Vergleich zur Innenstadt
mehr private Stellplatze entstehen, da anders als in der nérdlichen Innenstadt in der Hafen-
City alle nach der Hamburger Globalrichtlinie ,Notwendige Stellplatze und notwendige Fahr-
radplatze® (Stand 2002) notwendigen Stellplatze hergestellt werden missen. Vor diesem
Hintergrund ist die im Verhaltnis zur entstehenden Geschossflache relativ geringe Zahl 6f-
fentlicher Parkstande im Plangebiet vertretbar.

Von den o6ffentlichen Parkstanden sind 3% als Behindertenparksténde herzustellen und aus-
zuweisen.

Tiefgaragen sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. (vgl. § 2 Num-
mer 5) Diese Festsetzung dient der wirtschaftlichen Ausnutzung der Flache, da so auf ein
drittes Tiefgaragengeschoss verzichtet werden kann.

5.5.3 Unterirdische Bahnanlage / OPNV

Der OPNV fiir die HafenCity muss die unmittelbare Verknlpfung mit der Innenstadt gewahr-
leisten, eine schnelle und zuverlassige Verbindung sicherstellen und die beiden wichtigen
Umsteigepunkte der Innenstadt, Jungfernstieg / Rathaus und Hauptbahnhof, direkt anbinden.
Die ErschlieRung der HafenCity erfolgt neben Busverkehr mit dem modernen, zukunftsfahi-
gen Verkehrssystem der U-Bahn. Dafir wird eine neue U-Bahnlinie U4 eingerichtet, die zwi-
schen Billstedt und Jungfernstieg die bestehende U-Bahnanlage benutzen wird. Die neue
Trasse beginnt an der bestehenden Haltestelle ,Jungfernstieg“ und wird in einem Bogen von
Westen her unterirdisch in die HafenCity gefihrt. Dort entstehen die Haltestelle ,Ubersee-
quartier” und die vorlaufige Endhaltestelle ,Lohsepark®. Der 6stliche Ausgang der Haltestelle
,Lohsepark“ am StraBenzug Uberseeallee / VersmannstralRe liegt in fuRlaufiger Entfernung
ca. 300 m von der Mitte des Plangebietes. Die Inbetriebnahme der U4 soll im Jahr 2011 er-
folgen.

Das nordwestliche Plangebiet wird von der geplanten U-Bahn-Linie U4 gekreuzt. Diese im
September 2006 planfestgestellte unterirdische Bahnanlage ist in der Planzeichnung nach-
richtlich Gbernommen.

Erganzt wird die OPNV-Anbindung der HafenCity durch einen Fahranleger des HVV im siid-
lichen Bereich des Magdeburger Hafens.

5.5.4 StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / Gehrecht

Das FulRwegenetz wird durch die 12 m breiten 6ffentlichen Kaizonen mit der Ausweisung als
Strallenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fuliganger- und Radfahrerbereich*
gebildet. Dartber hinaus sind FuRwege an den Strafen und in den mit Gehrechten belegten
Durchwegungen des Plangebiets vorgesehen.
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Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
allgemein zugangige Gehwege anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen
von den festgesetzten Gehrechten sind zulassig (vgl. § 2 Nummer 10). Ziel ist es, durch die
offentlichen bzw. die privaten aber 6ffentlich zugangigen Wege ein engmaschiges Netz mit
kurzen Wegen flr Fuldiganger zu schaffen. Die Zugangigkeit der Kaizonen von unterschiedli-
chen Orten aus erhdht die groRRe Attraktivitat des Gebietes fiir die Offentlichkeit.

- Promenade am Magdeburger Hafen und Baakenhafen

Die offentlichen Freiflachen der HafenCity mit ihren differenzierten Typologien und unter-
schiedlichen Vegetationsstrukturen unterstitzen und erganzen die stadtebaulichen Beson-
derheiten der Einzelquartiere. Quartierstbergreifend bilden sie ein abgestuftes, nutzungsori-
entiertes und vernetztes System, welches in Verbindung mit den Wasserflachen sowohl der
Erholung dient als auch der Aufnahme von tbergeordneten und innerquartierlichen Rad- und
FuBwegen. Freiflachen haben somit auch eine wesentliche Funktion bei der Verknlpfung der
HafenCity mit der angrenzenden Hamburger Innenstadt.

Durch das Plangebiet wird entlang der Uferlinie des Baakenhafens und Magdeburger Hafens
ein wesentlicher Abschnitt des Elbuferwanderweges geflihrt. Diese Wegeverbindung flhrt
entlang der Wasserkante zwischen Baumwall, Dalmannkai, Uberseequartier, Baakenhafen
und Kirchenpauerkai zukiinftig bis an die Einmindung des Oberhafens mit Briickenschlag
zum Elbpark Entenwerder.

Die im Masterplan als Bestandteil des Elbuferwanderweges vorgesehene Briicke lber den
Magdeburger Hafen ist als unverbindliche Vormerkung in der Planzeichnung als ,vorgesehe-
ne FuRgangerbriicke* gekennzeichnet.

Der Elbuferwanderweg wird so im Bereich der HafenCity zu einer durchgangig erlebbaren
Abfolge von Promenaden und Platzen am Wasser, Parkanlagen und attraktiven Ful3- und
Radwegen abseits der Hauptverkehrsstralle.

5.6 Entwasserung

Fir die westliche HafenCity wurde im Jahr 2001 von der Hamburger Stadtentwasserung auf
Grundlage des Masterplans der HafenCity ein Entwasserungskonzept erstellt und in 2003
und 2007 angepasst und erweitert. Dieses Konzept sieht eine Trennbesielung mit Schmutz-
und Regenwassersielen bzw. Strallenentwasserungsleitungen vor. Durch die Umstellung
von Mischsystem auf Trennsystem gelangt kein Niederschlagswasser vom Gebiet der Ha-
fenCity mehr in das Kuhmuhlenstammsiel (innerstadtisches Mischwassersielnetz). Die vor-
handenen Mischwassersiele werden weitestgehend auler Betrieb genommen.

Niederschlagswasser

Das auf der Flache fir den Gemeinbedarf, der Kerngebietsflache und den StralRenverkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung anfallende Niederschlagswasser ist direkt in die
nachstliegenden Gewasser (Magdeburger Hafen, Baakenhafen) einzuleiten (vgl. § 2 Num-
mer 14). Die Festsetzung erfolgt entsprechend dem oben genannten Entwasserungskonzept
auf der Grundlage von § 9 Absatz 4 des Hamburgischen Abwassergesetzes in der Fassung
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vom 24. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt geandert am 12. September 2007
(HmbGVBI. S. 284). Fir die direkte Einleitungsmdglichkeit des Niederschlagswassers vom
Kerngebiet sowie von der Flache fir Gemeinbedarf in die angrenzenden Gewasser missen
die StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung analog zum Sandtorkai mit priva-
ten Entwasserungsleitungen gekreuzt werden. Hierfir ist beim Bezirksamt Hamburg-Mitte
eine Sondernutzungserlaubnis einzuholen. Es ist darauf zu achten, dass keine gefangenen
Grundstiicke entstehen, die keine Ableitungsmaoglichkeit in die Gewasser erhalten kénnen.

Fir die Ableitung des Niederschlagswassers der starker verschmutzten StralRenverkehrsfla-
chen der VersmannstraRe/Uberseeallee wurden bereits StraRenentwéasserungsanlagen her-
gestellt. Hausanschlisse von privaten Flachen an die Stralenentwasserungsleitungen sind
nicht zulassig. Dieses gilt auch fir ggf. noch zu bauende Anlagen in den Stral3enverkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung.

Schmutzwasser

In der Uberseeallee wurde vom Magdeburger Hafen bis zum Kreuzungspunkt mit der
Shanghaiallee ein neues Schmutzwassersiel hergestellt. Eine Verlangerung des Schmutz-
wassersiels in Ostlicher Richtung ist in Abhangigkeit von der weiteren Entwicklung der 6stli-
chen HafenCity geplant. Das Schmutzwassersiel liegt in der nérdlichen Fahrbahnhalfte. Ein
Anschluss der Kerngebietsflache und der Flache fir den Gemeinbedarf ist erst nach Herstel-
lung der U- Bahnlinie U4 méglich.

5.7 Larmschutz

Im Kerngebiet sind Wohnungen nach § 7 Absatz 2 Nummern 6 und 7 der Baunutzungsver-
ordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geadndert am 22. April
1993 (BGBI. | S 466, 479) unzulassig. Ausnahmen gemal § 7 Absatz 3 Nummer 2 der Bau-
nutzungsverordnung werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 1). Hintergrund dieser Fest-
setzung ist die starke Verkehrslarmbelastung an diesem Standort, welche in den Bereich der
Gesundheitsgefahrdung geht. Dieser Ausschluss gilt auch fir Wohnungen fir Betriebsper-
sonal (z.B. Hausmeister), da auch fir diese Nutzungen keine gesunden Wohnverhaltnisse
gewahrleistet werden kdnnen.

Lediglich gewerbliche, in diesem Fall Buronutzungen sind durch Immissionen aus der nord-
lich gelegenen Uberseeallee / Versmannstrale und den Bahnanlagen sowie dem siidlich der
Norderelbe befindlichen Hafengebiet belastet. Dabei ist der Hafenlarm (in dieser Situation
gleichzusetzen mit Industrie- und Gewerbelarm) von untergeordneter Bedeutung, da am Tag
die maligeblichen Richtwerte der TA-Larm vom 16. August 1998 (GMBI. S. 503) eingehalten
werden und in der Nacht eine Emissionskontingentierung der auf dem Sudufer der Norderel-
be gelegenen Hafenbetriebe durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook /
Steinwerder vom 24. Februar 2004 (HmbGVBI. S. 115) besteht, die die Immissionen im
Plangebiet so weit begrenzt, dass auch in der Nacht z.B. eine ungestorte Bibliotheksnutzung
bei vorgesehenem 24-Stunden-Betrieb gewahrleistet werden kann.

In Bezug auf die einwirkenden Verkehrslarmbelastungen durch Strale und Schiene wird
zum Schutz der Nutzungen im Kerngebiet folgende Festsetzung getroffen: Im Kerngebiet
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sind die Aufenthaltsraume den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.
Soweit die Anordnung der Aufenthaltsrdume an den vom Verkehrslarm abgewandten Ge-
baudeseiten nicht moglich ist, muss fir diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch
geeignete bauliche Malktnahmen an Aul3entlren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der
Gebaude geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 3).

Die recht hohe Verkehrslarmbelastung, die insbesondere aus der Uberseeallee / Versmann-
stralle im Norden resultiert, kann zu Beeintrachtigungen des Studienbetriebes flhren. Zu-
nachst sollten also die larmempfindlichen Raume von dieser Schallquelle wegorientiert wer-
den. Da diese Orientierung voraussichtlich nicht fur alle schutzwirdigen Rdume garantiert
werden kann, sind die Radume zur larmzugewandten Seite auf andere Art und Weise zu
schutzen.

Fir den Studienbetrieb muss prinzipiell sichergestellt werden, dass die Hauptfunktion einer
ungestorten Kommunikation gewahrleistet wird. Aus der Larmwirkungsforschung heraus wird
angenommen, dass diese Voraussetzung gegeben ist, wenn in den notwendigerweise ruhi-
gen Raumen ein Innenraumpegel von 40 dB(A) nicht Uberschritten wird. In Kenntnis dieser
Uberlegungen wird zum Schutz der Universitat folgende Festsetzung getroffen: Auf der Fla-
che flr den Gemeinbedarf (Universitat) sind larmempfindliche Raume wie z.B. Horsale, Se-
minarrdume und Bibliotheken an den von der Uberseeallee / Versmannstrale abgewandten
Gebaudeseiten anzuordnen. Ist die Anordnung im Sinne von Satz 1 ausnahmsweise nicht
maglich, ist durch geeignete bauliche MaRnahmen sicherzustellen, dass in den larmempfind-
lichen Raumen ein Innenraumpegel von 40 dB(A) nicht Uberschritten wird (vgl. § 2 Nummer
4).

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18
Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht berthrt. Danach mussen Gebaude einen
ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben. Dies gilt in jedem Fall und fir alle Ge-
baudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die
Technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281),
geandert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), malRgebend.

5.8 Bodenbelastungen

Die Gefahrdungspotentiale durch mégliche sehr lokale MKW-Schaden und aufgrund der ge-
ringen Bodengaskonzentrationen (Methan) werden als sehr gering eingeschatzt (vgl. Um-
weltbericht — Ziffer 4.2.4). Eine Beeintrachtigung der vorgesehenen Nutzungen kann ausge-
schlossen werden. Eine Kennzeichnung i.S.v. § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB ist entbehr-
lich.

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
Mafstab flr das Hochwasserschutzkonzept wird dadurch definiert, dass im Plangebiet die
gleiche Sicherheit gegen Sturmfluten erreicht wird, wie hinter der Hauptdeichlinie. Das erfor-
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dert eine Mindesthdhe der Aufhéhungsflachen von 7,5 m iber NN. Bei Gebauden im Bereich
der Wind und Wellengang zugewandten Lage (Luvlage) des Plangebiets sind Schutzhéhen
von bis zu 8,45 m Uber NN einzuhalten. Diese Mindesthéhen ergeben sich aus dem aktuell
gultigen Bemessungswasserstand. Langfristige Veranderungen des Bemessungswasser-
standes kbénnen nicht ausgeschlossen werden.

Zu jeder Phase der gebietsweisen Entwicklung der HafenCity ist eine Anordnung von Feu-
erwehrzufahrten erforderlich, durch die auch wahrend der einige Stunden dauernden Sturm-
flut eine Zuganglichkeit jedes Einzelgebiets fir Rettungsfahrzeuge und Krankentransporte
gewabhrleistet ist. Uber den StraBenzug Uberseeallee / Versmannstrae ist das Plangebiet
sowohl an den hochwassergeschitzten 1. Rettungsweg der HafenCity (Kibbelstegbriicke,
Groler Grasbrook, Am Dalmannkai) als auch an die zweite hochwassergeschiitzte Feuer-
wehrzufahrt (Oberbaumbriicke, Brooktorkai, Shanghaibriicke, Shanghaiallee) angebunden.

An den Randern der hochwassergefahrdeten Bereiche sind zum Zwecke des Hochwasser-
schutzes soweit erforderlich zusatzliche besondere bauliche Mallnahmen vorzusehen (vgl. §
2 Nummer 12). Diese besonderen MalRnahmen fiur den Hochwasserschutz sind Teil der pri-
vaten Baumalnahmen. In der Regel handelt es dabei um Flutschutzanlagen im Sinne der
am 1. Juli 2002 in Kraft getretenen Flutschutzverordnung-Hafencity; solche sind samtliche
Bestandteile eines Grundstiickes oder Gebaudes, die nach Maligabe des § 10 der Flut-
schutzverordnung dazu erforderlich oder bestimmt sind, dieses und seine Nutzung vor
Sturmfluten zu schitzen, ohne Hochwasserschutzanlage im Sinne des § 3 a des Hamburgi-
schen Wassergesetzes (HWaG) in der Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zu-
letzt geandert am 14. Dezember 2007 (HmbGVBI. S. 501), zu sein. Sie sind somit nicht nach
§ 55 HWaG planfeststellungs- oder genehmigungsbediirftig. Die Flutschutzverordnung-
HafenCity enthalt zudem Regelungen fir den Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung
der Flutschutzanlagen; dariber hinaus enthalt die Verordnung organisatorische Regelungen
zum Schutz vor Sturmfluten.

Nur abgrenzbare, in ihrer hauptsachlichen Zweckbestimmung dem Schutz vor Sturmfluten
dienende Mallnahmen sind Hochwasserschutzanlagen im Sinne des § 3a HWaG und damit
nach § 55 HWaG planfeststellungs- oder plangenehmigungsbedrftig.

Die hochwassergefahrdeten Bereiche liegen unterhalb von 7,5 m tber NN und sind im Be-
bauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

Anderweitige Nutzungen als Tiefgaragen unterhalb der Ebene von 7,5 m Gber NN sind im
Einzelfall entlang des Randes der Sockelgeschosse vorstellbar, sofern dies nach der Flut-
schutzverordnung—HafenCity zugelassen wird. Diese miissen jedoch gesondert und einzeln
gegen Hochwasser und Treibgut geschitzt werden. Zu den dahinter liegenden Raumen des
Sockelgeschosses (z.B. Tiefgarage) muss eine wasserdichte geschlossene Wand vorhan-
den sein.

Im langfristigen Konzept des Hochwasserschutzes der HafenCity ist im sudlichen Magdebur-
ger Hafen ein Sperrwerksstandort vorgesehen. Das Konzept sieht vor, die hoch liegenden
Flachen durch den Bau mehrerer Sperrwerke zu verbinden und so eine durchgehende
Schutzlinie zu schaffen, mit der auch die Speicherstadt im Schutzbereich liegen wirde. Mit
einer Ausbauhdhe von ca. 8,3 m wirde das Sperrwerk den Magdeburger Hafen im Mun-
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dungsbereich zur Norderelbe bei Sturmflut abriegeln und die beidseitig hoch liegenden Fla-
chen 6stlich und westlich des Magdeburger Hafens verbinden.

5.10 BegriinungsmaBRnahmen

Das Plangebiet ist durch eine hohe bauliche Dichte gekennzeichnet. Der Charakter wird
weniger durch private Grinflachen als durch hochwertig gestaltete urbane Freirdaume und
Wasserflachen gepragt.

Auf den Uferpromenaden und auf den zwischen den Gebauden gelegenen Platzen sollen
grostadtisch anmutende Flanierzonen entstehen. Um den Charakter auch durch Grin zu
pragen wird ein Mindestmall an Baumpflanzungen in § 2 Nummer 15 festgesetzt: Auf den
mit Gehrechten zu belastenden Flachen sind fiir je 150 m? dieser Flachen ein kleinkroniger
Baum oder fir je 300 m? dieser Flachen ein grol3kroniger Baum zu pflanzen. Sofern Baume
auf Tiefgaragen angepflanzt werden, muss auf einer Flache von mindestens 16 m? je Baum
die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 80 cm betragen. Fur festge-
setzte Anpflanzungen sind standortgerechte Laubbdume zu verwenden. GroRkronige Bau-
me mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Badume einen Stamm-
umfang von mindestens 14 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen

Die das nérdliche Plangebiet tangierende Hauptverkehrsstralle wird im Rahmen der Ver-
kehrsplanung beidseitig als Allee mit groRkronigen Baumen begriint, so dass ein geschlos-
sener gruner Stralkenraum mit hohem Griinvolumen und Wertigkeit flir den Naturhaushalt
und Artenschutz entsteht.

5.11 Wasserflache

In den Bebauungsplan wurde die bestehende Wasserflache des sudlichen Magdeburger
Hafens nachrichtlich als ,Wasserflache* GUbernommen.

6. MaRBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach der Vorschrift des Flinften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Bebauungspldane / Hinweise auf Fachplanung

Das Plangebiet ist durch die Dritte Verordnung zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets
vom xx. Monat 200x (HmbGVBI. S. xxx) aus dem Hafengebiet entlassen worden. Aufzuhe-
bende Bebauungsplane sind nicht vorhanden.

Eine mogliche Realisierung der in der Planzeichnung als unverbindliche Vormerkung ge-
kennzeichneten Fullgangerbricke Uber den Magdeburger Hafen erfolgt im Rahmen eines
wasserrechtlichen Verfahrens.
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8. Flachen- und Kostenangaben
8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 3,8 ha gro. Davon entfallen auf Flachen fir den Gemeinbedarf neu
ca. 0,86 ha, auf Stralkenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung neu ca. 0,43 ha, auf
offentliche StraRenverkehrsflachen neu ca. 0,23 ha und auf Wasserflachen ca. 1,3 ha.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten durch StralRen- und SielbaumalRnahmen, die Aufhéhung der Gelandeflachen, die
Herrichtung der Kaizonen und den Bau der Universitat.



