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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 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548). In
Erweiterung der stddtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-,
abwasser-, klimaschutz- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 4/11 vom 10. Oktober 2011
(Amtl. Anz. S. 2257) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Er-
Orterung und die 6ffentliche Auslegung haben nach den Bekanntmachungen vom 29. Okto-
ber 2012 und 29. Oktober 2013 (Amtl. Anz. 2012 S. 2161, 2013 S. 2065) stattgefunden.

Im Nordwesten des Plangebiets ist eine kleine Flache aus dem durch den Aufstellungsbe-
schluss M 5/10 vom 30. Juni 2010 (Amtl. Anz. S. 1173) eingeleiteten Bebauungsplanverfah-
ren HafenCity 10 ibernommen worden, damit das ganze Baufeld im Plangebiet des Bebau-
ungsplans HafenCity 11 liegt.

Nach der offentlichen Plandiskussion wurden die Flachen westlich der Grandeswerderstralie
abgetrennt; diese Flachen werden in den zuklnftigen Bebauungsplan flr das Baakenhoft
einbezogen. AulRerdem wurde das Plangebiet im Nordosten zwischen den Bahnanlagen und
dem Baakenhafen geringfugig verkleinert; diese Flachen werden in den zukinftigen Bebau-
ungsplan fir den 6stlichen Baakenhafen / die Elbbriicken einbezogen.

2. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt nordlich und sidlich des Baakenhafens in der HafenCity. Mit dem Be-
bauungsplan HafenCity 11 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwick-
lung eines Wohnquartiers um den westlichen und mittleren Bereich des Baakenhafens ge-
schaffen werden. Im Plangebiet sollen ca. 1.800 Wohnungen mit direktem Wasserbezug in
Uberwiegend sechs- bis siebengeschossiger Bauweise entstehen. Damit wird hier das grof3te
Wohngebiet der HafenCity gebaut. Dariber hinaus sind, dem Kkleinteilig gemischten Nut-
zungskonzept der HafenCity entsprechend, auch Biiros, Einzelhandel, Gastronomie, Freizeit-
nutzungen, Hotels sowie eine Grundschule vorgesehen. Blronutzungen sind in gemischt ge-
nutzten Gebauden, in den Erdgeschossen der Wohngeb&dude und einigen kleineren Biroge-
bauden geplant. Eine ca. 1,5 ha grol3e Freizeitinsel mit einer Briicke zum nérdlichen Ufer des
Baakenhafens ist als Spiel- und Erholungsanlage im mittleren Bereich des Baakenhafens vor-
gesehen.

Insgesamt sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau von ca. 300.000 m?
Bruttogeschossflache geschaffen werden.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 131. Anderung stellt fiir
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den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnbauflachen”, ,Gemischte Bauflachen",
,Grunflachen* und ,Wasserflachen" dar. Die Versmannstra3e ist als ,Sonstige Hauptver-
kehrsstraRe* hervorgehoben. Entlang und parallel zu der VersmannstralRe verlaufen Fern-
bahn- bzw. Schnellbahntrassen mit einem Haltepunkt.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit seiner 115. Anderung stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans im Landschaftsprogramm die Milieus ,Etagenwohnen®, ,Verdichteter Stadtraum®,
.Parkanlage”, ,Tidegewasser”, ,Gleisanlage, oberirdisch* sowie die milieulibergreifenden
Funktionen ,Grine Wegeverbindung®, ,Landschaftsachse” und ,Entwicklungsbereich Natur-
haushalt* dar. Die Versmannstral3e ist als Milieu ,Sonstige HauptverkehrsstraRe" dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ge-
schlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil* (13a), ,Stadtisch gepragte
Bereiche mit mittlerem bis geringem Grinanteil* (12), ,Parkanlage” (10a), ,Gleisanlagen®
(14d) und ,Tidebeeinflusste Gewasser® (1a) dar. Die Versmannstralle ist als ,Hauptver-
kehrsstraRe” (14e) dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Hafenentwicklungsgesetz

Das Plangebiet wurde durch die Fiinfte Verordnung zur Anderung der Grenzen des Hafen-
gebiets im Bereich der HafenCity vom 27. August 2013 (HmbGVBI. S. 367) aus dem Gel-
tungsbereich des Hafenentwicklungsgesetzes entlassen.

Im Bereich der HafenCity liegt die wasserrechtliche Zustandigkeit weiterhin bei der Hamburg
Port Authority (HPA). Daher sind bei allen Malinahmen im, am oder Giber dem Gewasser von
der zustandigen Wasserbehorde entsprechende Genehmigungen einzuholen. Das Oberha-
fenamt bei der HPA ist zu beteiligen. Bei einer Bebauung in Wasserndhe sind Beeintrachti-
gungen des Radarsystems im Hamburger Hafen méglich. Um eine eventuelle Gefahrdungs-
situation fir den Schiffsverkehr auszuschlie3en, ist die HPA rechtzeitig in die Planungen ein-
zubeziehen, um dann gegebenenfalls erforderliche Auflagen zu erteilen.

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 beschrénkt.

Die Hafenplanungsverordnung schreibt diesen Betrieben Larmkontingente fir maximal zu-
lassige Emissionen zu, so dass am sudlichen Rand der HafenCity nachts Larmimmissionen
von hochstens 53 dB(A) erreicht werden.



3.2.3 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 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans allgemein gultige Bestimmungen fur den
Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung der dem Sturmflutschutz dienenden Anlagen
und Einrichtungen; dartiber hinaus enthalt die Verordnung organisatorische Regelungen.

3.2.4 Altlastenverdachtige Flachen

Das gesamte Plangebiet ist ein ehemaliges Spilfeld und aus diesem Grund als Altlastver-
dachtsflache registriert. Dariiber hinaus befinden sich im Plangebiet aufgrund der vorherigen
Nutzungen mehrere kleinrAumige Altlastverdachtsflachen. Diese betreffen verfiillte Hafenbe-
cken und Kanéle sowie ein ehemaliges Teermagazin auf dem Kirchenpauerkai.

3.2.5 Kampfmittelverdacht

Wie auf allen ehemaligen Trimmerflachen im Hamburger Hafen besteht flr das Plangebiet
ein genereller Bombenblindganger-Verdacht. 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.

3.2.6 Planfeststellungsbeschluss U-Bahn-Linie U4

Fir die U-Bahntrasse der U4 zwischen Jungfernstieg und der Haltestelle HafenCity Universi-
tat liegt ein Planfeststellungsbeschluss vom 15. September 2006 (Amtl. Anz. S. 2281) ein-
schlieRlich Anderungen nach § 28 Personenbeforderungsgesetz (PBefG) in der Fassung
vom 8. August 1990 (BGBI. | S. 1691), zuletzt geandert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154,
3159, 3190), vor.

Fur die Verlangerung der U-Bahnlinie von der Haltestelle HafenCity Universitat bis zu den
Elbbriicken einschliel3lich der geplanten Haltestelle Elbbriicken liegt ein Planfeststellungsbe-
schluss vom 14. August 2013 (Amtl. Anz. S. 1398) nach § 28 PBefG vor.

Die U4 mit dem Haltestellenbauwerk HafenCity Universitat und der Abstellanlage sowie die
Verlangerung der U-Bahnlinie bis zu den Elbbriicken verlaufen im Plangebiet unterirdisch im
Bereich der Versmannstral3e.

3.2.7 Planfeststellungsbeschluss Pfeilerbahn

Fir die Erneuerung der Eisenbahnanlage Pfeilerbahn einschlielilich der 6stlichen und westli-
chen Kreuzungsbauwerke zwischen Hamburg Hauptbahnhof und Abzweig Veddel liegt ein
Planfeststellungsbeschluss vom 23. Méarz 2007 (Amtl. Anz. S. 1081) nach § 18 Allgemeines
Eisenbahngesetz vor.

3.2.8 Plangenehmigung Ausbau der Versmannstral3e-Ost

Im Plangebiet liegt der westliche Abschnitt der Versmannstrale-Ost. Fir den Ausbau der
StralRe liegt eine Plangenehmigung gemal 8 74 Absatz 6 Hamburgisches Verwaltungsver-
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fahrensgesetz in Verbindung mit 8§15 Absatz3 Hamburgisches Wegegesetz vom
21. Dezember 2012 mit Ergdnzungen vor.

3.2.9 Plangenehmigung Kaimauersanierung Petersenkai

Unterhalb der Baakenhafenbriicke West ist die Sanierung eines Teilabschnitts der Kaimauer
Petersenkai mit Plangenehmigung vom 1. Marz 2012 wasserrechtlich genehmigt.

3.2.10 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts 1791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI.
S. 350, 359, 369).

3.3  Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Stadtentwicklungskonzept / Entwurf Raumliches Leitbild

In den rdumlichen 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 Stadtentwicklungskonzepts. Die
Umwandlung des innenstadtischen Hafenrandes starkt die City gegentber den Bezirks- und
Bezirksentlastungszentren.

Der Leitorientierung ,Stadtgestalt” zufolge hat Hamburg eine besondere Identitéat als Stadt
am Fluss, als grine Metropole und als nach aul3en orientierte bedeutsame Seehafenstadt.
Mit der Einbeziehung des Bereichs HafenCity bietet sich die Mdglichkeit, das Potenzial die-
ser zur Erscheinung der Stadt gehtrenden Gestaltungselemente im unmittelbaren Innen-
stadtbereich zu nutzen.

Im Entwurf des ,Ra&umlichen Leitbilds" fir die Gesamtstadt von 2007 wird u.a. weiterhin auf
die Notwendigkeit der axialen Entwicklungsrdume hingewiesen aber auch darauf, dass die
grol3en Veranderungen der Hafenwirtschaft im Zusammenhang mit kiinftigen Siedlungsstruk-
turen der Stadt von besonderer Bedeutung sind. Die ErschlieBung von nicht mehr fur den
Hafenumschlag bendtigten Wasserlagen fir neue Quartiere oder besonderer Freiraumpo-
tenziale wie dem Lohsepark ist ein zentrales Thema der aktuellen Stadtentwicklung. Mit der
HafenCity wurde die spektakulare Transformation von Teilen des innerstéadtischen Elbufers
eingeleitet, das Entwicklungsprojekt ist nach ca. 10 Jahren bereits zur Halfte realisiert. Der
Entwurf des ,Raumlichen Leitbilds* wird fortlaufend diskursiv in verschiedenen Fachkonzep-
ten weiter entwickelt.



3.3.2 Masterplan

Der im Februar 2000 vom Senat beschlossene Masterplan HafenCity driickt als sonstige
Planung nach § 1 Absatz 6 Nummer 11 des Baugesetzbuchs die wesentlichen stadtentwick-
lungsplanerischen und stadtebaulichen Ziele Hamburgs fur die auf einen langerfristigen Zeit-
raum angelegte Entwicklung der HafenCity aus. Das Planwerk besteht aus einem Struktur-
konzept, einem Plan zum stadtebaulichen Konzept und thematischen Planen zu Nutzungen,
Verkehr, Hochwasserschutz und Freiraum sowie dem Erlauterungsbericht. Dartiber hinaus
werden Aussagen zur stufenweisen Entwicklung des Gebiets gemacht.

Fir die 6stliche HafenCity wurde der Masterplan aus dem Jahr 2000 wberarbeitet, und die
Fortschreibung des Masterplans HafenCity fir die dstliche HafenCity am 13. Dezember 2011
vom Senat beschlossen (Senatsdrucksache Nummer 2011/02278) sowie am 14. Juni 2012
von der Burgerschaft (Drucksache 20/2563) zur Kenntnis genommen. Anlass der Fortschrei-
bung fur die 6stliche HafenCity war insbesondere, dass im urspriinglichen Masterplan die
drei ostlichen Quartiere Oberhafen, Baakenhafen und Elbbricken hinsichtlich ihrer eigenen
Identitat, raumlichen Integration und urbanen Qualitat nicht qualifiziert genug bearbeitet wa-
ren.

Die Fortschreibung des Masterplans fur die dstliche HafenCity enthalt flir das Quartier Baa-
kenhafen und damit fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs HafenCity 11 fol-
gende Aussagen:

Das Quartier Baakenhafen setzt sich aus den Flachen ndérdlich und siidlich des Baakenha-
fens zusammen und ist charakterisiert durch eine doppelte Wasserlage an der Elbe und am
Baakenhafen. Das mit mehr als einem Kilometer langste Quartier der HafenCity wird durch
zwei Bricken neu verbunden. Eine Straf3enbriicke am Ostrand des Lohseparks erschlief3t
das Quartier und schafft die Verbindung fiir Radfahrer und Ful3ganger vom Lohsepark zur
neuen Elbuferpromenade am Kirchenpauerkai. Darliber hinaus wird der Teil stdlich des Ha-
fenbeckens Uber diese Briicke an die U-Bahnstation ,HafenCity Universitat® angebunden.
Mittig im Hafenbecken wird eine Freizeitinsel als griine Mitte des Quartiers entstehen. Zu-
sammen mit einer Ful3ganger- und Radfahrerbriicke wird sie die Bereiche nérdlich und sud-
lich des Baakenhafens stadtraumlich und funktional verbinden.

Mit grundséatzlich sechs bis sieben Geschossen werden die Gebdude am Baakenhafen ho-
her als im Masterplan 2000 geplant. Das Quartier, das vorher mit einem freiraumbezogenen,
niedrigeren Stadthaustypus angedacht war, erhalt dadurch eine klarere innerstadtische Aus-
richtung. Dies spiegelt auch die neue Entwicklungsperspektive Hamburgs im weiteren Um-
feld wieder: Die im ,Sprung Uber die Elbe* und im ,Masterplan Elbbriicken“ aufgezeigten
Entwicklungspotentiale bringen die 6stliche HafenCity in eine deutlich zentralere Lage. Eine
Verlangerung der U-Bahn verbessert dartiber hinaus die Anbindung an die Innenstadt.

Das Quartier Baakenhafen ist im Wesentlichen ein urbaner Wohnstandort. Hier wird ein
Quartier u.a. fir Baugemeinschaften, Genossenschaften, geférderten Wohnungsbau und
Eigentumswohnungen mit vielfaltigen Wohnungstypologien entwickelt. Dariber hinaus soll
es auch Arbeitsplatze geben. Erganzt wird der Nutzungsmix um Angebote in den Bereichen
Freizeit und Gesundheit sowie durch Hotels. Auf dem mittleren Baufeld des Quartiers ist in
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Zuordnung zur Freizeitinsel eine Grundschule geplant. Dieser zum Masterplan 2000 neue
Schulstandort bietet den Vorteil, dass er mitten im gré3ten Wohnungsbauquartier der Ha-
fenCity liegt.

Im Quartier Baakenhafen besteht die stadtebauliche Herausforderung im Umgang mit der
Ost-West-Ausdehnung des Areals und der Trennung der ndrdlich und stdlich des Hafenbe-
ckens gelegenen schmalen Teilbereiche. Analog zum Masterplan aus dem Jahr 2000 wurde
die Kaizunge 06stlich des Lohseparks in drei Baufelder aufgeteilt (wobei das Ostlichste Bau-
feld bereits zum Quartier Elbbriicken gehért). Anders als im urspriinglichen Masterplan sind
die Baufelder im studlichen Baakenhafen nicht durch 6ffentliche Grunflachen getrennt, son-
dern durch urbane Quartiersplatze gegliedert. Die Grinflachen werden zusammengefasst
auf der neuen Insel im Baakenhafen angeordnet. Dies bietet den Vorteil, dass die Angebote
aus den Bereichen nordlich und stdlich des Baakenhafens gleichermalRen unkompliziert zu
erreichen sind und beide Lagen gut miteinander vernetzt werden.

Gegenuberliegend auf der Seite des nérdlichen Baakenhafens gliedern ebenfalls kleine
Quartiersplatze den Stadtraum. Die Platze sind die Ausgangspunkte der Brickenverbindun-
gen Uber den Baakenhafen. Im Norden bilden die Gebaude zur VersmannstraRe hin einen
Riegel, der einerseits die sudlich anschlieRenden Flachen vor dem Verkehrslarm von Stral3e
und Schiene schiitzt und andererseits dennoch eine Durchlassigkeit zum Hafenbecken er-
maoglicht. Die Bebauungsstruktur ndrdlich des Baakenhafens tragt durch die halbgeo6ffneten
U-formigen Gebaude dieser schwierigen Anforderung Rechnung.

Das Quartier Baakenhafen wird neben dem Wasserbezug auch einen griinen Charakter er-
halten. Der Lohsepark wird Uber die Baakenhalbinsel bis an die Elbe fortgefiihrt. Der geplan-
te Solitarbau auf dem Baakenhoft erhélt so ein angemessenes Vorfeld. Dariiber entsteht die
Mdoglichkeit, in der Achse Lohsepark einen grol3ziigigen Auftakt fiir eine potenzielle Briicke
Uber die Elbe zum Kleinen Grasbrook zu schaffen, die hier auf langere Sicht einmal entste-
hen kdnnte. Die neue Elbuferpromenade am Kirchenpauerkai wird den tberregionalen Elbe-
radweg und den Elbwanderweg aufnehmen, die im weiteren Verlauf Uber eine Briicke nach
Entenwerder gefiihrt werden. Die 28 bis 30 m breite Kaizone am ndordlichen Elbufer wird ei-
nen Charakter als Elbuferpark mit Baumen erhalten, in dem besondere Aufenthaltsqualitaten
im Griinen am Wasser geschaffen werden sollen.

3.3.3 Wettbewerbsverfahren

Stadtebaulicher Wettbewerb

Zur Qualifizierung und Uberpriifung des Masterplans wurde 2011 ein stadtebaulicher Reali-
sierungswettbewerb zum Quartier Baakenhafen mit zehn Teilnehmern durchgefihrt. Die Ju-
rysitzung fand im August 2011 statt. Der Siegerentwurf des Buros APB, Architekten Wilkens
Grossmann-Hensel Schneider, Hamburg wurde von den Entwurfsverfassern zu einem Funk-
tionsplan weiterbearbeitet.

Freiraumplanerischer Wettbewerb

Fur die Gestaltung der urbanen Freirdume des Quartiers Baakenhafen wurde im Okto-
ber 2011 ein zweiphasiger freiraumplanerischer Wettbewerb ausgelobt und im April 2012
entschieden. Der mit dem ersten Preis pramierte Entwurf des Blros Atelier Loidl aus Berlin
wurde weiter konkretisiert und 6ffentlichen und offentlich zug&nglichen Freiflachen werden
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auf dieser Grundlage realisiert.

Baakenhafenbriicke

Die Gestaltung der Baakenhafenbriicke wurde im Rahmen eines hochbaulichen Realisie-
rungswettbewerbs im November 2010 entschieden. Die Briicke wurde im Sommer 2013 fer-
tiggestellt.

FuRR- und Radwegbriicke tiber den Baakenhafen

Fur die Gestaltung der Fu3- und Radwegbriicke zwischen Versmannkai und der geplanten
Freizeitinsel im Baakenhafen wurde im Frihjahr 2013 ein interdisziplinarer nicht offener Rea-
lisierungswettbewerb fur Ingenieure und Architekten ausgelobt und im Sommer 2013 ent-
schieden. Der mit dem ersten Preis pramierte Entwurf soll nach Realisierung der Freizeitinsel
gebaut werden.

Wasserhuser

Masterplan und Funktionsplan sehen im Baakenhafen sechs paarweise angeordnete Was-
serhauser vor. Um fir diese spektakularen Gebaude auch vor der Investorenausschreibung
bereits eine angemessene Architektursprache zu definieren, hat die HafenCity Hamburg
GmbH hier einen hochbaulichen Realisierungswettbewerb mit sechs Teilnehmern ausgelobt.
Aus diesem Verfahren, das im November 2012 entschieden wurde, sind drei Preistrager her-
vorgegangen. Das japanische Buro Shigeru Ban Architects, hat den ersten Preis gewonnen,
das Chicagoer Biro Studio Gang Architects den zweiten und das Grazer Blro Szyszkowitz-
Kowalski und Partner den dritten Preis. Umgesetzt werden soll eine Mischung aus zwei
Preistragerentwirfen (Szyszkowitz-Kowalski und Partner / Shigeru Ban Architects).

3.3.4 Gutachten
Zum Bebauungsplanverfahren erstellte Gutachten sind unter Ziffer 4.1.4 aufgefihrt.
3.3.5 Angrenzende Bebauungspléane

Das Plangebiet grenzt nordwestlich unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plan-Entwurfs HafenCity 10. Die suidwestlich und -6stlich an das Plangebiet grenzenden Fla-
chen befinden sich noch im Geltungsbereich des Hafenentwicklungsgesetzes, so dass hier-
fur keine Bebauungsplane existieren (siehe Ziffer 3.2.1).

3.4  Angaben zur Lage und zum Bestand
3.4.1 Lage und Groél3e des Plangebiets

Das 24,9 ha grol3e Plangebiet wird im Norden von Bahnflachen, im Osten durch das kinftige
Quatrtier Elbbrucken, im Suden durch die Norderelbe und im Westen durch die Grandeswer-
derstraRe begrenzt. Uber die HauptverkehrsstraBe VersmannstraRe ist das Plangebiet an
die Innenstadt und den Ubergeordneten Stral3enverkehr angeschlossen.
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3.4.2 Raumtypologie und Relief

Das Plangebiet ist Teil des Grasbrooks, einer durch die historisch tUberformten verschiede-
nen Hafenbecken 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 aufgeschuttet worden. Unterhalb der Aufschittung und anderen
anthropogenen Auffillungen wie z.T. Bauschutt, liegt eine Abfolge von organischen Weich-
schichten wie Klei, Torf und Mudden.

Der Baakenhafen entstand bis Ende des 19. Jahrhunderts durch Aushub des Grasbrooks.
Die Kaimauern der Hafenbecken und des zur Norderelbe liegenden Kirchenpauerkais ent-
sprachen in Zuschnitt und Hohenlage den hafenwirtschaftlichen Anspriichen der Industriali-
sierungsphase des 19. Jahrhunderts.

Die Landflachen des Plangebiets weisen Hohen zwischen 4,5 m tber Normalnull (NN) und
ca. 6,0 m Uber NN auf. Das Plangebiet ist von den markant in das Geldnde eingeschnittenen
Hafenbecken bestimmt mit durchschnittlichen Tiefen von ca. 6 m unter NN im Westen bis zu
11 m unter NN im Osten. Im Westen des Baakenhafens ist durch langjahrige Sedimentation
eine im Unterwasserbereich liegende Barre entstanden. Durch den Bau der Station U4 und
Hochlegung von Teilen der VersmannstraBe auf hochwassergeschitztes Niveau von min-
destens 8 m dber NN sind in den Randbereichen der StralRe Béschungsflachen zum Aus-
gleich des Gelandeversprungs geschaffen worden.

Die Kaizonen liegen auf einer Hohe von ca. 5 m bis 6 m tber NN. Aus Grinden des Hoch-
wasserschutzes ist es notwendig, die Flachen in der ¢stlichen HafenCity auf ein Niveau von
mindestens 8,3 m Uber NN aufzuhdhen. Die Kaizonen werden auf dem heutigen Niveau be-
lassen. Im mittleren Abschnitt des Baakenhafens am Petersenkai soll eine inselartige Auf-
schittung in der Grol3e von ca. 1,5 ha mit einem vielfaltigen Relief und einer mittleren Hohe
von ca. 7,5 m Uber NN entstehen. Auf dieser Insel wird es unterschiedlich gro3e Hochpunkte
bis ca. 15 m tGber NN geben. Am &stlichen Abschnitt des Versmannkais ist eine kleinraumige
Veranderung der Uferkante des Hafenbeckens geplant.

Die Versmannstral3e, Grandeswerderstrale und Baakenallee sind Bestandteil des Ret-
tungswegekonzepts der HafenCity. Versmannstrae und Baakenallee werden auf ein hoch-
wassergeschutztes Niveau von ca. 8,7 m uber NN gelegt. Die Grandeswerderstra3e wird
eine Hohenlage von 8,7 m bis 10,1 m Uber NN erhalten.

3.4.3 Historischer Abriss

Das Plangebiet ist Teil des 6stlichen GroRen Grasbrooks und des Grandeswerders einer
friher sumpfigen Insellandschaft unmittelbar vor der Stadt, die als Weideland und Holzhafen
genutzt wurde.

Technische Neuerungen des 19. Jahrhunderts und die rasante Entwicklung der Schifffahrt
und Hafenwirtschaft fihrten 1870 zur Verbindung der zuvor getrennten Flussinseln und 1893
zum Bau des Baakenhafens, dem seinerzeit grofdten seeschifftiefen Hafenbecken in einer
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Breite von 130 m und Lange von 1,5 km. 1872 wurde sudlich des heutigen Lohseplatzes der
sogenannte Venloer bzw. Pariser Bahnhof (wurde spéater in Hannoverschen Bahnhof umbe-
nannt) fir den Giuter- und Personenverkehr ertffnet. Er fungierte als End- aber auch als
Durchgangsbahnhof mit Gleisen, die Uber die Ericusbriicke zu den Bahnhdéfen Klostertor und
Berliner Tor fuhrten und nach Siden zur Freihafenelbbriicke. Weitere Gleise erschlossen
den dstlichen Baakenhafen fir den hafenbezogenen Guterverkehr. Der Baakenhafen wurde
vornehmlich fur den Stickgutumschlag groRerer Reedereien im Hamburg-Amerika und
Hamburg-Afrika-Verkehr genutzt.

1906 wurde nach dem Bau der Pfeilerbahn und der Inbetriebnahme des Hauptbahnhofs der
Personenverkehr im Pariser Bahnhof eingestellt und durch Bau des Bahnviaduktes eine
hochliegende Bahnverbindung zwischen Freihafenelbbriicke und dem neuen Hauptbahnhof
am Klostertor geschaffen. Die Bahnflachen grenzen das Plangebiet des Baakenhafens zum
nordlich angrenzenden Oberhafen ab. Durch veranderte Umschlagstechniken und den Bau
der ersten Containerterminals in den 1960er Jahren setzte die sukzessive Abwanderung der
Umschlagwirtschaft aus den alten Hafenrevieren ein. Ab 2000 bestimmen grol3flachige Zwi-
schennutzungen, Baustelleneinrichtungsflachen und Baustoffumschlag und -verarbeitung
das Gebiet.

3.4.4 Geb&aude- und Nutzungsbestand

Im Plangebiet sind keine Gebaude mehr vorhanden. Die Mietvertrage sind gekindigt und die
Flachen weitgehend geraumt. Die Gleisanlagen unter Aufsicht der Freien und Hansestadt
Hamburg sind still gelegt und die Flachen gerdaumt. Neben den Brachflachen gibt es Baustel-
leneinrichtungsflachen fir den U-Bahnbau (Verlangerung der U4 bis zu den Elbbricken) und
fur weitere InfrastrukturmalRnahmen. Auf der Kaizunge ist eine temporare Umleitungsstral3e
eingerichtet, uber die der Verkehr nach der im Sommer 2013 erfolgten Fertigstellung der
Baakenhafenbricke-West bis zur Fertigstellung der VersmannstralRe gefihrt wird.

4. Umweltbericht
4.1  Vorbemerkungen

4.1.1 Standort und Untersuchungsraum

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

* im Norden von Bahnflachen

e im Osten durch das Quartier Elbbriicken

e im Suden durch die Norderelbe

* im Westen durch die Grandeswerderstral3e.

Der Untersuchungsraum fur die Umweltprifung entspricht im Wesentlichen dem Plangebiet
und wird in Abhangigkeit des jeweiligen Schutzgutes erweitert.
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4.1.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Beb  auungsplans

Im Plangebiet soll im Wesentlichen ein Quartier mit dem Schwerpunkt der Wohnnutzung und
in untergeordnetem Maf3e Handel, Dienstleistungen und Biros sowie eine Schule und ein
grolReres zusammenhéangendes Freiraumsystem aus Promenaden, Parkanlagen und Spiel-
und Freizeitflachen im Zusammenwirken mit den Wasserflachen planungsrechtlich ermég-
licht werden. Genaueres ist den Kapiteln ,Anlass und Ziel der Planung” und ,Masterplan“ zu
entnehmen (siehe Ziffern 2 und 3.3.2).

4.1.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Alternati ven)

Standortalternativen fir die vorgesehenen verschiedenen Nutzungen wurden im Rahmen der
Masterplanerstellung HafenCity und in der Masterplaniiberarbeitung fiir die dstliche HafenCi-
ty gepruft. Dem Bebauungsplan sind ein stadtebaulicher Wettbewerb und ein freiraumplane-
rischer Wettbewerb fur die Freiflachen und Parkanlagen (siehe Ziffer 3.3.3) vorangegangen.
In diesen Wettbewerben wurden mehrere Alternativen erarbeitet und intensiv erortert.

Die Umnutzung ehemaliger Hafen- und Logistikflachen und die Herstellung eines neuen in-
nenstadtnahen Stadtteiles fir Hamburg entsprechen dem Gebot des Flachen sparenden
Bauens und dem Prinzip ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung®. Unter Beachtung von
Umweltaspekten ist der Standort fir die geplanten Nutzungen grundsatzlich positiv zu be-
werten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante) wirde sich der Umweltzustand nicht we-
sentlich verandern. Das Hafen- und Industriegebiet mit einem nahezu hundertprozentigen
Versiegelungsanteil wirde bestehen bleiben.

4.1.4 Fachgutachten / umweltrelevante Stellungnahme n

» Bewertung der Altlastensituation (historische Erkundung) fiir die gesamte HafenCity im
Jahr 1998 sowie Stellungnahmen des Amtes fir Umweltschutz der Behdrde fur Stadt-
entwicklung und Umwelt vom 16. Dezember 2011 (stoffliche Belastung) sowie vom
7. Januar 2013 (Bodenluft)

* Bodenluftuntersuchungen im Jahr 2012

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan HafenCity 11 vom September 2012,
Erganzungen zum Spielfeld auf der Halbinsel vom Januar / Februar 2013

» Luftschadstoffprognose zum Bebauungsplan HafenCity 11 vom Juli 2012 sowie eine
Stellungnahme des Institutes fur Hygiene und Umwelt der Behdrde fur Soziales, Familie,
Gesundheit und Verbraucherschutz zur Schadstoffvorbelastung vom Dezember 2011

+ Okologische Bestandserfassung und -bewertung fiir den Bereich der gesamten HafenCi-
ty von 1998 / 1999

« Okologische Bestandserfassung und -bewertung fiir den Bereich dstliche HafenCity vom
Februar 2012

+ Okologische Bestandserfassung und -bewertung fiir den Bereich Quartier Baakenhafen -
Bebauungsplan HafenCity 11 vom Januar 2013
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» Gutachten zum Fischwinterlager im Baakenhafen vom Juni 2013
» Stellungnahme des Angelsport-Verband Hamburg e.V. vom August 2013

» Stellungnahme der Hamburg Port Authority (HPA) zu den hydrologischen Auswirkungen
der Planung vom November 2010

» Stellungnahme der AG Naturschutz Hamburg zum Untersuchungsbedarf im Rahmen der
Umweltprifung vom November 2011 sowie vom Juli 2013 zu Eingriff/Ausgleich u.a.

» Verschattungsstudie und Bewertung vom Juni 2013

« Vorstudie zur Uberprufung von Auswirkungen und mdglichen Verschlechterungen fiir
nach Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-RL) geschiitzte ,Natura 2000“-Gebiete (FFH-
Vorprifung) der Behérde fir Stadtentwicklung und Umwelt vom Januar 2011

e Stellungnahme der Hamburg Port Authority vom Juli 2013 zu Emissionen der Schiffslie-
geplatze (Dalben) in der Norderelbe, u.a.

» Stellungnahme der Behdrde fir Gesundheit und Verbraucherschutz, Fachabteilung Ge-
sundheit und Umwelt, vom Juli 2013 zu Larmbelastungen (Schienenbonus), u.a.

4.1.5 Hinweis auf Schwierigkeiten bei der Zusammens tellung der Angaben — Be-
schreibung 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 kdnnen dort eingesehen werden. Die Fachgutachten zu
Umweltthemen sind Bestandteil der 6ffentlichen Auslegung.

4.2 Bearbeitung der Schutzguter einschlie3lich der Wechselwirkungen
4.2.1 Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Larm

Die gesamte HafenCity ist aufgrund unterschiedlicher Quellen stark larmbelastet, dies betrifft
den Verkehrslarm (Straf3e und Schiene) und den Industrie- und Gewerbelarm (Hafengebiet
auf der Stidseite der Norderelbe sowie den Grol3markt im Norden).

Luftschadstoffe
Aufgrund der Nahe zur nérdlichen Innenstadt und der Hafennahe besteht eine deutliche luft-
hygienische Vorbelastung der HafenCity.

Die zusatzlichen lokalen Belastungen durch das Kreuzfahrtterminal am Uberseequartier sind
aufgrund der Entfernung fir das Plangebiet irrelevant.

Westlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 800 m befindet sich ein mit Erdgas be-
triebenes Heizwerk. Die mafRgeblichen Richtwerte der TA Luft vom 24. Juli 2002 (GMBI.
S. 511) wurden zum Zeitpunkt der Genehmigung an den direkt an das Heizwerk angrenzen-
den Geb&uden eingehalten. Eine Beeintrachtigung des Plangebiets ist unwahrscheinlich, da
die Emissionen mit zunehmender Entfernung zum Schornstein durch Vermischung mit um-
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gebender Luft stark verdiinnt werden und der Schornstein zwischenzeitlich deutlich erhéht
worden ist.

Geriiche
Sudostlich der HafenCity ist eine Kakaordsterei ansassig, von der Geruchsemissionen aus-
gehen. Ein Geruchsgutachten von 1998 hat héhere Immissionen lediglich im Nahbereich der
Elbbriicken, d.h. deutlich auRerhalb des Plangebiets, festgestellt. Eine Verschlechterung der
Situation ist seit 1998 nicht eingetreten. Es ist keine erhebliche Geruchsbeeintrachtigung zu
erwarten.

Storfallbetriebe

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere Storfallbetriebe, die entsprechend den
Vorgaben des Leitfadens der Kommission flr Anlagensicherheit (KAS): ,Empfehlungen fir
Abstédnde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen
Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung 8 50 BImSchG" zu beurteilen sind.
Die fachliche Einschatzung der zustandigen Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt
fur Immissionsschutz und Betriebe, hat ergeben, dass ein angemessener Abstand zwischen
den Betrieben und den Nutzungen im Bebauungsplan eingehalten wird.

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Pla  nung

Mit der Planung entstehen voéllig neue Gebaudestrukturen und Verkehrswege. Die Ver-
kehrsmengen sowie der dadurch zu erwartende Verkehrslarm resultieren aus den Nutzun-
gen der gesamten HafenCity und sind in Bezug auf die geplanten teilweise sensiblen Nut-
zungen zu beurteilen. Dariiber hinaus ist der Industrie- und Gewerbelarm zu berticksichtigen.
Die schalltechnische Untersuchung fur das Plangebiet kommt zu folgenden Ergebnissen:

Industrie- und Gewerbeldrm (Hafenlarm, GroBmarkt, Kreuzfahrtterminal)

Wahrend der Tagzeit (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) wird der maRgebliche Immissionsrichtwert
(IRW) der TA Larm von 55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten sowie von
60 dB(A) fur Mischgebiete im gesamten Plangebiet deutlich unterschritten.

Wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) wird der maRRgebliche IRW der TA Larm von
40 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete nahezu im gesamten sowie von 45 dB(A) fir Misch-
gebiete in weiten Teilen des Plangebiets, vornehmlich an den oberen Geschossen der Ge-
baude, Uberschritten. Die maximale prognostizierte Belastung liegt bei 50 dB(A), also
5 bzw. 10 dB(A) Uber dem jeweiligen IRW.

Verkehrslarm (StraRe, Schiene)

Der Stral3en- und Schienenlarm wurden getrennt voneinander ermittelt und danach unter
Bertcksichtigung des sogenannten Schienenbonus (Abzug von 5 dB(A)) energetisch addiert.
Die nachfolgend benannten Pegel sind Summenpegel aus der Addition des Stral3en- und
Schienenléarms.

Die hochsten Larmbelastungen ergeben sich fir die geplante Bebauung nérdlich des Baa-
kenhafens entlang der Versmannstral3e mit ca. 71 bis 74 dB(A) tags an den der StralRe zu-
gewandten Gebaudeseiten. In der Nacht werden an den der Versmannstralle zugewandten
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Gebaudeseiten ca. 64 bis 65 dB(A) erreicht. Im Einmindungsbereich Versmannstra-
Be / Shanghaiallee liegen die Hochstbelastungen bei 67 dB(A) nachts.

Diese Verkehrslarmbelastungen sind als sehr hoch einzuschétzen.

Die Schwelle, ab der Gesundheitsgefahren nicht mehr ausgeschlossen werden kénnen,
kann nach aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts bei Pegeln angenom-
men werden, die tber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreichen. Es ist somit festzustel-
len, dass entlang der Versmannstral3e sowie entlang der Bahnflachen die juristisch definierte
Schwelle zur potentiellen Gesundheitsgefahr durch Larm tberschritten wird.

An den von der Versmannstraf3e und von der Bahntrasse abgewandten Geb&udeseiten er-
geben sich Tagbelastungen unterhalb von 59 dB(A) sowie Nachtbelastungen bis maximal
51 dB(A). Am Tag und in der Nacht kénnen in den Blockinnenbereichen somit die Grenzwer-
te der Verkehrslarmschutzverordnung® (16. BimschV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
geandert am 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146), fur Wohngebiete am Tag (59 dB(A)) und
fur Kerngebiete in der Nacht (54 dB(A)) eingehalten werden. Der Grenzwert fir Wohngebiete
in der Nacht (49 dB(A)) wird um ca. 2 dB(A) uberschritten.

Im Plangebietsteil stdlich des Baakenhafens fuhrt die geplante ErschlieRungsstral3e an den
zur Stral3e ausgerichteten Gebaudeseiten zu Tagpegeln von bis zu 64 dB(A) und Nachtpe-
geln von bis zu 57 dB(A). Damit werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete
deutlich Gberschritten. Die Flache fur die Schulnutzung ist ebenso von héheren Belastungen
betroffen als es die Grenzwerte der 16. BImSchV vorsehen (57 dB(A) tags und 47 dB(A)
nachts). Hierbei sei allerdings angemerkt, dass fur die Schulnutzung aufgrund der spezifi-
schen Nutzungszeiten lediglich der Tagwert relevant ist.

Am dstlichen und sudlichen Plangebietsrand sind zudem noch erhéhte Nachtbelastungen
festzustellen, die ihre Ursache in der Nahe zu den Gleisanlagen der Elbbriicken sowie der
ungehinderten Schallausbreitung Gber die Wasserflache der Norderelbe haben.

Auf der geplanten Halbinsel im Baakenhafen ist die Anlage eines Kleinspielfelds geplant. Die
Prufung ergab, dass das Spielfeld ohne immissionsschutzrechtliche Einschrdnkungen her-
gestellt werden kann.

Luftschadstoffe

Insbesondere aufgrund der stark befahrenen VersmannstralRe, der zumindest sudlich der
StralRe vorgesehenen hohen Bebauung und der recht groRen Hintergrundbelastung in der
Innenstadt wurde zur Beurteilung der lufthygienischen Situation eine Luftschadstoffuntersu-
chung durchgefiihrt, welche zu folgenden Ergebnissen kommit:

! Die Verordnung gilt fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen und ist damit nicht direkt
auf die Bauleitplanung und die Ausweisung von Baugebieten anwendbar. Sie wird allerdings als Orientierungs-
hilfe fir die Beurteilung der Larmbelastung herangezogen.
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Entlang der VersmannstralRe wurden als Jahresmittelwerte fir das Jahr 2015 maximal
38 pg/m*® NO, (Stickstoffdioxid), 25 pg/m?® Feinstaub-PM10 und 17 pg/m*® Feinstaub-PM2,5
an den Hauserfassaden prognostiziert. Abseits der Hauptverkehrsstral3e liegt die Belastung
im Plangebiet deutlich niedriger.

Hinsichtlich des Kurzzeitwertes fur Feinstaub-PM10 hat sich in den letzten Jahren an Ver-
kehrsmessstationen in Hamburg ein Zusammenhang zwischen Jahresmittelwerthéhe und
Anzahl der Uberschreitungen des maximal zulassigen Tagesmittelwertes von 50 pg/m?® erge-
ben. Bis zu einem Jahresmittelwert von 32 pug/m? ist mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Un-
terschreitung der maximal zuldssigen Anzahl an Tagesmittelwertiiberschreitungen im Jahr zu
erwarten.? Da der prognostizierte Tagesmittelwert lediglich bei 25 pg/m?® liegt, ist mit einer
Einhaltung des Kurzzeitgrenzwertes zu rechnen.

Bezuglich des Kurzzeitgrenzwertes fiir NO, hat die Schadstoffprognose keine Uberschrei-
tungen des maximal zulassigen Stundenwertes (200 ug/m®) ermittelt. Dies deckt sich mit den
Messdaten der hamburgischen Verkehrsmessstationen. Dort ist festzustellen, dass Stun-
denmittelwertliberschreitungen nur an sehr stark belasteten Verkehrsmessstationen ermittelt
wurden, die den prognostizierten Jahresmittelwert von 38 pg/m?deutlich tiberschreiten.

Damit kénnen die Grenzwerte der Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissions-
hochstmengen (39. BImSchV) in der Fassung vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065) voraus-
sichtlich eingehalten werden.?

Emissionen der Dalbenliegeplatze in der Norderelbe

Vor dem Kirchenpauerkai sind mehrere Dalben vorhanden, die als Warteplatze fur Schiffe
fungieren. Die Schiffe lassen i.d.R. dort lediglich ihre Hilfskessel laufen, so dass vergleichs-
weise geringe Larm- und Schadstoffemissionen von dort zu erwarten sind. Lediglich bei den
An- und Ablegemandvern sind héhere Emissionen zu erwarten, die allerdings aufgrund ihrer
nur kurzen Dauer voraussichtlich ebenso zu keinen Belastigungen fir die Wohnbebauung
fuhren werden.

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderung ~ smafnahmen / Festsetzungen

Hinsichtlich der Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm fiir Wohn- bzw. Mischgebiete in
der Nacht, wurde im Rahmen der Abwagung gepruft, in welcher Weise Larmschutzmalinah-
men getroffen werden missen, um Belastungen fur die kiinftigen Bewohner auf ein vertret-
bares MaR zu reduzieren. Hierbei war zu berlcksichtigen, dass nach § 50 Bundes-

2 Vgl. Hamburger Leitfaden Luftschadstoffe in der Bauleitplanung 2011, Seite 13

% Die Grenz- bzw. Zielwerte der 39. BImSchV wurden mit dem Ziel der Vermeidung, Verhitung oder Verringerung
schédlicher Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit bzw. fir das immissionsschutzrechtliche Genehmi-
gungsverfahren entwickelt. Im Rahmen der Bebauungsplanung definieren die Grenz- oder Zielwerte des Immis-
sionsschutzrechtes den aktuellen Stand der Debatte des Gesundheitsschutzes. Insofern korrespondieren diese
Vorgaben direkt mit den gesunden ,Wohn- und Arbeitsverhaltnissen“ des § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB. Die
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind immer dann als ,gesund“ anzunehmen, wenn die Einhaltung der immissi-
onsschutzrechtlichen Grenz- oder Zielwerte gewahrleistet ist.
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Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275),
geandert am 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943), bei raumbedeutsamen Planungen schadliche
Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete (auch das Wohnen in Mischgebieten) soweit wie
maoglich vermieden werden muissen.

Dies geschieht durch die Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder. In die-
ser Hafenplanungsverordnung wurden den Flachen, und damit den Betrieben, auf dem Sud-
ufer der Norderelbe mit Wirkung fur die Zukunft maximale Emissionskontingente zugeordnet,
so dass nachts ein Immissionswert von maximal ca. 53 dB(A) am Sudufer der HafenCity
nicht Gberschritten wird. Auf diese Weise werden die derzeitigen LArmemissionen aus dem
Hafengebiet festgeschrieben (bzw. ,gedeckelt®).

Darlber hinaus ist es notwendig, weitere Larmschutzmalinahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu ergreifen. Zu diesem Zweck ist eine Festsetzung getroffen worden, die
den Schutz von Schlafraumen durch die Festlegung von baulichen SchallschutzmalRnahmen
zur Erreichung eines Innenraumpegels von kleiner 30 dB(A) bei gedffnetem Fenster gewahr-
leistet: Durch geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen wie z.B. Doppelfassaden, ver-
glaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen
oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen ist sicherzustellen, dass durch diese bauli-
chen Malinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass
in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmal3inahme in Form von
verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen erreicht
werden (vgl. § 2 Nummer 5).

Hintergrund dieser Festsetzung sind folgende Uberlegungen:

In Metropolen (insbesondere in Stadtstaaten) mit begrenzten Flachenpotenzialen sind Ab-
standsregelungen bzw. Abstufungen nicht — oder nur sehr eingeschréankt — zu erreichen. Hier
stol3t diese Forderung an objektive Grenzen der notwendigen planerischen Gestaltungsfrei-
heit der Gemeinde. Um hier ein Mindestmal3 an planerischem Gestaltungsspielraum zu er-
offnen, muss die Moglichkeit geschaffen werden, dem Ziel des Gesundheitsschutzes — wie
es im BauGB und im BImSchG verankert ist — auf andere Art und Weise, als Uber die vorge-
gebene Fixierung auf die AuRenpegelbetrachtung, Rechnung zu tragen. Voraussetzung hier-
fur ist, dass sich die im Abwéagungsprozess zu leistende Konfliktbewaltigung auf die Uber-
schreitung der Nachtwerte der TA Larm reduziert und dass kein Einsatz von passiven
Schallschutzmal3nahmen mit ausschliel3licher Zwangsbeliftung erfolgt, da der Gberwiegende
Teil der Bevdlkerung gerne die Moéglichkeit haben méchte das Fenster eigenstandig zu 6ff-
nen.

Um die herausragenden Lagevorteile fir die Standortentwicklung zu nutzen, ist es gerecht-
fertigt, das Schutzziel der ungestérten Nachtruhe — neben anderen MaRnahmen des Bebau-
ungsplans — auch mittels der Festlegung eines Innenraumpegels fir Schlafraume, durch
bauliche Schallschutzmaflinahmen zu erreichen.

Diese Vorgehensweise ist auch deshalb gerechtfertigt, da fur die Betrachtung der Nachtzeit
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der AuBenpegel indirekt wirkt, d.h. er gewahrleistet in erster Linie die Einhaltung eines ver-
traglichen Innenraumpegels.

Eine im Juni 2003 in Hamburg durchgefiihrte Anhérung mit Experten des Umweltbundesam-
tes, einem Mitglied des Landerausschusses fur Immissionsschutz (Arbeitsgruppe TA Larm),
sowie eines anerkannten Umweltjuristen hat ergeben, dass die Festsetzung eines Innen-
raumpegels fur die Nachtzeit zum Schutz der Schlafraume und der Kinderzimmer eine ver-
fassungsmafige Losung im Rahmen der Abwagung darstellt.

Weitere wichtige Erkenntnisse der Anhérung waren:

* Nach Aussage des Umweltbundesamtes (UBA) ist die ungestorte Nachtruhe — nach
Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung — bei ca. 30 dB(A) im Rauminneren gege-
ben.

* Weiterhin kann nach Aussage des UBA die ungestdrte Nachtruhe, mit der Mdglichkeit
der Wahrnehmung von Hintergrundgerauschen durch besonders konstruierte Fens-
terlésungen wie z.B. Kastenfenster oder in ihrer Wirkungsweise ahnlichen Konstrukti-
onen, die eine Schallpegeldifferenz (von auf3en nach innen) von ca. 20 bis 25 dB(A)
erzielen, erreicht werden.

» Diese Rahmenbedingungen kénnen verbindlich und fir die Zukunft eingehalten wer-
den, da durch die Hafenplanungsverordnung ein Immissionswert fir das Plangebiet
von maximal ca. 53 dB(A) als AuRenpegel gewahrleistet ist.

An der Versmannstrale bzw. an der Bahntrasse wurden trotz Larmpegeln von gréfRer
70 dB(A) tags bzw. grofRer 60 dB(A) Wohnungen nicht ausgeschlossen. Zum Schutz der
Wohnungen wurde eine Festsetzung getroffen, die gewahrleistet, dass vor den zur Vers-
mannstral3e orientierten Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien,
Wintergarten) geschaffen werden, so dass vor den eigentlichen Fenstern der Aufenthalts-
raume Pegel erreicht werden, die deutlich unter 70 dB(A) tags liegen. Die Anordnung von
Schlafraumen zur Versmannstral3e bzw. zu den Bahnflachen ist ausgeschlossen: In den
Mischgebieten an der Versmannstrafl3e sind Schlafraume zur larmabgewandten Geb&audesei-
te zu orientieren. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafraume zu beurteilen. Wird an den Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) tberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Gebaudeseite
orientierten Wohnraume bauliche Schallschutzmafinahmen in Form von verglasten Vorbau-
ten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare Malinahmen vorzusehen (vgl.
§ 2 Nummer 4).

Diese Vorgehensweise wird durch ein ,Rechtsgutachten zum Spannungsfeld zwischen Ha-
fenentwicklungsgesetz und dem Stadtebaurecht” aus dem Jahr 2004 gestiitzt. In dem Gut-
achten wird u.a. folgendes ausgesagt:

LZulassig kann es jedoch sein, durch Festsetzung von Larmschutzwanden oder -waéllen,
durch Vorschriften tber die Stellung von Baukérpern und deren Nutzung sowie weiteren
Schutzmal3nahmen daflr zu sorgen, dass ein Gebiet der Wohnnutzung zuganglich gemacht
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wird, an dessen auferem Rand gesundheitsgefahrdende Immissionen eintreffen, die dann
jedoch mittels im Plan festgesetzten Vorkehrungen fur das Gebiet selbst unschadlich ge-
macht werden.”

Des Weiteren ist die zunachst zum Schutz vor dem Hafenlarm aufgenommene Festsetzung
eines nachtlichen Innenraumpegels von kleiner 30 dB(A) in Schlafraumen bei teilgedffnetem
Fenster so formuliert, dass sie larmquellenunabhangig gilt. D.h. an den Gebaudeseiten, wo
der Verkehrslarm dominant wird, ist dieser Innenraumpegel durch besondere Fassaden- und
Fensterkonstruktionen auch fir diesen Emittenten einzuhalten. Mittels dieser ,Doppelfunkti-
on“ der Festsetzung des Innenraumpegels kann bezuglich beider Larmarten ein gesunder
Schlaf fur die Bewohner bei gedffnetem Fenster gewahrleistet werden.

Zum Schutz von den Wohnungen zugehérigen Aul3enbereichen (z.B. Balkone, Loggien, Ter-
rassen) wird eine Festsetzung aufgenommen, die durch Orientierung oder Verglasung (z.B.
in Form von verglasten Loggien oder Wintergarten) der Aul3enbereiche einen Tagpegel von
kleiner 65 dB(A) garantiert: Flr einen Auf3enbereich einer Wohnung ist entweder durch Ori-
entierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmalinah-
men wie z.B. verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) mit teilgedffneten
Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malinahmen insgesamt eine Schall-
pegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehdrigen Au-
Renbereich ein Tagpegel (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) von kleiner 65 dB(A) erreicht wird (vgl. § 2
Nummer 6).

Grundlage fur die Herleitung des Wertes von 65 dB(A) ist eine Studie des Umweltbundesam-
tes aus dem Jahr 2006, die 61 epidemiologische Larmstudien hinsichtlich eines Zusammen-
hangs zwischen Verkehrslarm und dem Herzinfarktrisiko evaluiert. Ab einem Tagpegel von
etwa 60 dB(A) kommt es zu einem kontinuierlichen Anstieg des Herzinfarktrisikos. In pros-
pektiven Studien finden sich ab einem Tagpegel von 65 dB(A) vergleichsweise konsistent
erhdhte Risiken. Ab diesem Schallpegel sind daher aus gesundheitlicher Sicht Schutzmalf3-
nahmen erforderlich, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans bertcksichtigt
werden.

Um einen ausreichenden Larmschutz fUr die Schule zu gewahrleisten, ist eine Regelung
aufgenommen worden, die vorsieht, dass besonders larmempfindliche Rdume (z.B. Klassen-
raume, Bibliotheken, Pausenraume) zu larmabgewandten Geb&audeseiten zu orientieren
sind. Alternativ ist fur diese Raume ein ausreichender baulicher Schallschutz zur Gewahrleis-
tung einen Innenraumpegels von kleiner 35 dB(A) tags sicherzustellen: In der Flache fur den
Gemeinbedarf sind larmempfindliche Raume (z.B. Unterrichtsraume, Pausenraume, Biblio-
theksraume) durch geeignete Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete Grundrissge-
staltung den vom Verkehrslarm abgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Soweit die An-
ordnung der in Satz 1 genannten Rdume aushahmsweise nicht an den larmabgewandten
Seiten erfolgen kann, ist in diesen Raumen ein Innenraumpegel von kleiner 35 dB(A) am Tag
durch baulichen Schallschutz sicherzustellen (vgl. 8§ 2 Nummer 7 Satze 1 und 2).

Zur Konkretisierung des baulichen Schallschutzes wurde auf den Zielwert 35 dB(A) abge-
stellt, da nach Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung und den Empfehlungen der Welt-
gesundheitsorganisation (WHO) bei Unterschreitung dieses Pegels eine gute Sprachver-
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standlichkeit gegeben ist und die Konzentration der Schilerinnen und Schiler nicht beein-
trachtigt wird.

Fur Pausen- bzw. Schulhtfe im Freien gilt, dass sie so angeordnet werden muissen, dass ein
Tagpegel von 60 dB(A) unterschritten wird. Der Zielwert von 60 dB(A) leitet sich aus den o.g.
epidemiologischen Larmstudien ab und markiert die untere Schwelle, ab der das Herzinfarkt-
risiko leicht ansteigt. Aufgrund des Vorsorgegedankens bei Kindern und Heranwachsenden
wird insofern auf diese untere Wirkschwelle abgestellt. Fiir den Schulhof ist zu gewahrleis-
ten, dass durch geeignete Anordnung der Baukoérper, Schallschutzwande oder vergleichbare
MalRnahmen ein Pegel von 60 dB(A) am Tag nicht tberschritten wird (vgl. 8 2 Nummer 7
Satz 3).

Fur gewerbliche Nutzungen wird festgesetzt, dass Aufenthaltsraume zundchst mdglichst an
larmabgewandten Seiten orientiert werden sollen. Fir die Rdume, bei denen eine larmabge-
wandte Orientierung nicht mdglich ist, ist ein ausreichender Larmschutz an AuRRentiren,
Fenstern, AuRenwanden und Dé&chern der Geb&dude durch bauliche MalRnahmen zu schaf-
fen: Die Aufenthaltsraume fir gewerbliche Nutzungen — hier insbesondere die Pausen- und
Ruherdume - sind durch geeignete Grundrissgestaltung den Verkehrslarm abgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten
Gebéaudeseiten nicht maglich ist, muss fur diese Raume ein ausreichender Schallschutz an
AuRRenturen, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude durch bauliche Mal3nah-
men geschaffen werden (vgl. 8 2 Nummer 8).

Weiterhin ist beabsichtigt, durch die Aufbringung einer Larm mindernden Deckschicht auf der
Fahrbahn der Versmannstraf3e die Verkehrslarmbelastung zu reduzieren.

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 mit
der Hauptwindrichtung aus Sud-West zahlt. Das Lokalklima des Plangebiets wird vor allem
durch die Néhe zur Elbe und den in Hauptwindrichtung liegenden Wasserflachen des Baa-
kenhafens bestimmt. Weiter pragend fur das Lokalklima sind der Versiegelungsgrad und die
unbegriinten Landflachen.

Aufgrund der starken Versiegelung und fehlenden Begriinung des Plangebiets zahlt das
Plangebiet zu den bioklimatischen und lufthygienischen Belastungsraumen. Lokalklimatisch
entlastend wirken die umgebenden Wasserflachen und Luftzirkulation im Verlauf der Elbe.
Wahrend sommerlicher Stillwetterlagen mit Hitzeperioden verringert sich die lokalklimatische
Entlastungswirkung der Wasserflachen, da diese néachtlich die Umgebungstemperatur an-
gleichen und nur noch geringe Warmelasten der Bebauung aufnehmen kénnen. Das Gutach-
ten zum Landschaftsprogramm Hamburg ,Stadtklimatische Bestandsaufnahme und Bewer-
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tung (2012) stellt im Teil ,Klimawandel” fir den Baakenhafen einen voraussichtlichen Anstieg
der Tage mit Warmebelastungen bis zum Zeitraum 2046 bis 2055 dar.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Pla  nung mit Eingriffsbewertung

Durch die deutliche Zunahme der Uberbauung kommt es zu einer abnehmenden Luftzirkula-
tion im Plangebiet. Aufgrund der sich einstellenden Héhenentwicklung von Gebauden kann
es zu raumlich begrenzten Erhéhungen der Windgeschwindigkeiten kommen (z.B. Fallwinde,
Duseneffekte). Darlber hinaus erfolgt eine erhdhte Warmeabstrahlung der Gebaude,
wodurch innerhalb des Plangebiets die Temperatur erhoht und die Luftfeuchtigkeit verringert
wird. Demgegenuber wirkt sich die Ausweisung und Anlage von Platzflachen und Parkanla-
gen entlang des Kirchenpauerkais und am Petersenkai als Freizeitinsel klimatisch kompen-
sierend und ausgleichend aus. Es sind insgesamt keine nachhaltigen Verschlechterungen
des Klimas zu erwarten, sondern nach Begriinung und Wachstum der anzupflanzenden
Baume werden deutliche Entlastungen und Verbesserung der klimatischen Funktionen er-
zielt.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderung ~ smafnahmen / Festsetzungen

Die Festsetzung der Parkanlagen am Kirchenpauerkai auf bisher versiegelten und tberbau-
ten Flachen wirkt sich temperaturausgleichend und feuchtigkeitsregulierend auf die angren-
zende Bebauung aus. Durch kleinrdumigen Luftaustausch werden die klimatischen Belas-
tungen gepuffert und ausgeglichen.

Die Spiel-, Freizeit- und Parkanlage auf der Insel im Baakenhafen fihrt gerade in relativen
Hitzeperioden im Gegensatz zur bisher vorhandenen Wasserflache durch Verdunstung und
nachtliche Abkihlung zu einer spirbaren bioklimatische Entlastung der angrenzenden Be-
bauung.

Des Weiteren tragt die Festsetzung in 8 2 Nummer 17.1 zur Klima schonenden Energiever-
sorgung durch erneuerbare Energien bei. Mittels der vorgesehenen Begrinung und
Baumanpflanzung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen in den Wohn- und Mischgebie-
ten (vgl. 8 2 Nummern 25 und 26) kann ein Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas und
zur Filterung von Luftschadstoffen geleistet werden. Flachenbegriinung auf den eingeschos-
sig Uberbauten Innenhéfen, den Déachern und den Tiefgaragen (vgl. 8 2 Nummern 27 und
28) kénnen ebenfalls kleinrdumig einen Beitrag zur Beschattung und damit verminderten
Aufheizung und Luftanfeuchtung, zur Staubminderung und Regenrtickhaltung leisten.

Zur geringeren Aufheizung und néachtlichen Rickstrahlung tragt die Festsetzung von hellen
Gebaudefassaden an der Norderelbe bei (vgl. 8 2 Nummer 13). Durch die hohe Reflektion
des Sonnenlichts auf hellen Fassaden (,hohes Albedo®) kann der Aufheizung von dicht be-
bauten Stadtquartieren wirksam vorgebeugt werden.

Im Zuge des Neubaus der VersmannstralRe soll eine dreireihige Baumallee entstehen. Die
Baume werden zu einer zusatzlichen Verbesserung des Lokalklimas beitragen.
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4.2.3 Schutzgut Wasser
4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Der Wasserkdrper der Elbe wirkt tideabh&ngig auf das Grund- und Stauwasser im Plangebiet
ein. Die Vorflut fur das Gebiet bilden die Elbe und die Hafenbecken. Im Plangebiet befindet
sich der Baakenhafen.

Im Rahmen der Untersuchungen zur Bodenluft wurden Stauwasserstéande zwischen 2 m und
5,3 m unter Gelandeoberkante gemessen.

Grundwasseruntersuchungen im Bereich des ehemaligen Teermagazins ergaben keine Be-
lastungen.

Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades als sehr ge-
ring einzustufen.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Pla  nung mit Eingriffsbewertung
Die vorgesehene Planung wirkt auf das Grundwasser nicht direkt ein.

Die Ausweitung der Stral3enverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in den Baakenha-
fen hinein im norddstlichen Teil des Plangebiets sowie die Neuanlage einer Halbinsel inner-
halb des Baakenhafens werden die Land-Wasser-Grenze deutlich verdndern und das Ge-
wasservolumen im Baakenhafen reduzieren.

Eine fachliche Bewertung der Hamburg Port Authority (HPA) kommt zu dem Schluss, dass
die Eingriffe in die Land-Wasser-Grenzen allerdings praktisch keinen Einfluss auf den Tiden-
hub und die Strémungsgeschwindigkeiten haben, d.h. Veranderungen der Hydro- und Mor-
phodynamik sind praktisch ausgeschlossen.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderung  smaf3inahmen / Festsetzungen

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

Die genaue Festlegung der Ausgestaltung der neuen Land-Wasser-Grenzen am Baakenha-
fen bleibt dem jeweiligen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten.

4.2.4 Schutzgut Boden
4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Der natirlich gewachsene Boden (grundwassernahe Marschbéden) ist durch eine mehrere
Meter hohe Aufschittung des Gelandes bedeckt. Es handelt sich dabei um ein Spilfeld. An
der Oberflache stehen durch den Menschen gepragte Stadtbéden an.

Unter der sandigen Aufflllung stehen organische Weichschichten (Torf, Mudde, Klei) des
Elbtales in verschiedenen Machtigkeiten an. Untersuchungen haben ergeben, dass in diesen
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organischen Weichschichten Bodengase (Methan und Kohlendioxid) in einer Konzentration
auftreten, die explosiv ist. Im sidlichen Teil des Plangebiets (sudlich des Baakenhafens)
zeigte sich insgesamt nur ein schwaches Gasbildungspotential. Nordlich des Baakenhafens
sind punktuell erhdhte Methankonzentrationen nachgewiesen worden. Neben Methan wurde
bei einigen Sondierungen zudem Kohlendioxid in héheren Konzentrationen nachgewiesen.

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund der ehemaligen industriellen Nutzung anthropogen
gepragt und weist einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Die weit Uberwiegende Versie-
gelung und Verdichtung der Béden behindert den Gasaustausch sowie die Einsickerung von
Niederschlagen und schrankt damit die biologischen und physikalischen Funktionen des Bo-
dens weitgehend ein. Die Bedeutung der Flachen fir den Naturhaushalt wird als gering ein-
geschatzt.

Das Plangebiet ist Teil eines Altspulfelds, welches hinsichtlich der Gefahrdungspfade Boden-
Mensch und Boden-Grundwasser in 2003 /2004 im Rahmen des Projektes Altspulfelder
Hamburg-Mitte bearbeitet wurde; Handlungsbedarf wurde nicht festgestellt (d.h. eine Ge-
fahrdung lag nicht vor). Zudem kann Schlick im Untergrund auftreten.

DarlUber hinaus befindet sich auf dem Kirchenpauerkai ein Altstandort. Hierbei handelt es
sich um ein ehemaliges Teermagazin. Zwischen 1998 und 2003 wurden orientierende und
detaillierte Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dabei wurden Belastungen mit Mineral6l-
kohlenwasserstoffen (MKW) in einem Tiefenintervall zwischen 1,8 m bis 5 m unter Gelande
nachgewiesen. Die Belastungen lagen zwischen 1,6 g/kg und 16 g/kg Trockenmasse (TR).
Damit wird der zulassige Wert (1000 mg/kg) fiir die Zuordnung zur Einbauklasse Z2 nach der
Mitteilung der ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen* der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Uberschritten. Bbden, die bei BaumalRhahmen
anfallen und deren Belastungen tber der der Einbauklasse Z2 liegen, sind zu entsorgen.

Fur die Flachen besteht Verdacht auf Bombenblindgénger.
4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Pla  nung mit Eingriffsbewertung

In den Boden wird mit der neuen Bebauung eingegriffen. Der Versiegelungsgrad innerhalb
des Plangebiets wird sich allerdings nicht erhéhen. Im Gegenteil ist in der Summe aufgrund
der Freiflachen, die mit offenen belebten Oberbdden ausgestattet sind, eine deutliche Ver-
ringerung zu erwarten. Die Bodengase aus den natirlichen Weichschichten kénnen bis in die
oberflachennahen Bodenschichten aufsteigen und sich insbesondere unter versiegel-
ten / bebauten Flachen anreichern.

Aufgrund der Schadstoffbelastungen besteht fir sensible Nutzungen wie bei Wohngebieten
und Parkanlagen inklusive Kinderspielplatzen ein Konflikt beziglich des Wirkpfades Boden-
Mensch.

Es sind insgesamt deutliche Entlastungen und Verbesserung der Bodenfunktionen zu erwar-
ten.
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4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderung  smaf3nahmen / Festsetzungen

Aufgrund der sturmflutsicheren Aufhéhung eines Grol3teils des gesamten Plangebiets wird
der Wirkpfad Boden-Mensch wirksam unterbunden. Die FuRganger- und Radfahrbereiche
beispielsweise entlang des Kirchenpauerkais verbleiben auf dem jetzigen Niveau.

Auf den nicht Uberbauten Grundsticksflachen sollen soweit wie mdglich vegetationsfahige
Oberbdden aufgebracht werden, um die Voraussetzungen fiir eine Begrinung und wesentli-
che Bodenfunktionen, wie Wasserriickhaltung, Verdunstung und Bodenleben zu schaffen.
Diese Zielsetzung wird differenziert auf die jeweiligen Anforderungen der Baufelder zuge-
schnitten und durch folgende Festsetzungen gewdhrleistet:

Tiefgaragen und die eingeschossig festgesetzten Dachflachen in den mit ,(E)“ bezeichneten
Flachen sind in den zu begrinenden Bereichen mit einem mindestens 50 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen. Fur Baumpflanzungen muss auf einer Flache von
16 m? je Baum die Stérke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 80 cm betra-
gen. (vgl. 8 2 Nummer 27).

Fir das Grundwasser besteht aufgrund der sperrenden Deckschicht keine Gefahrdung.

Um Gefahren — insbesondere Explosionsgefahr (Methan) — durch die Bodengase zu vermei-
den, sind fur Gebaude nordlich des Baakenhafens bauliche SicherungsmafRnahmen zur Ver-
hinderung von Gasansammlungen und Gaseintritten vorzusehen.

GassicherungsmalRnahmen kénnen folgendermaf3en aussehen:
. einer Sand- / Kiesfilterschicht unterhalb des Gebaudes,

. einer bis zur Gelandeoberkante reichenden vertikalen Dranageschicht entlang der un-
terirdischen Gebaudewéande zur Ableitung von eventuell anstehenden Gasen,

. gasdichten Abdichtungen aller unterirdischen Leitungsdurchfiihrungen,

. der Vermeidung von gefangenen Raumen unterhalb der Sohle zur Sicherstellung der
Gaswegsamkeit,

. Mdglichkeiten zur Gasentweichung an der Geléandeoberflache.

Zur Sicherung dieser MalRnahmen wurde die Festsetzung 8 2 Nummer 22 in die Verordnung
aufgenommen: Auf den gekennzeichneten Flachen im Norden des Baakenhafens (im Be-
reich Versmannkai und VersmannstralRe), deren Bdden erheblich mit umweltgefadhrdenden
Stoffen belastet sind, sind bauliche Gassicherungsmafinahmen vorzusehen, die sowohl
Gasansammlungen unter den baulichen Anlagen und den befestigten Flachen als auch Ga-
seintritte in die baulichen Anlagen verhindern.

Die betroffenen Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen (Verunrei-
nigungen sowie Bodengasbildung) belastet sind, werden gemall 8 9 Absatz5 Nummer 3
BauGB gekennzeichnet.

Sollten bei BaumalRnahmen grof3ere Schlickmengen angetroffen werden, ist mit erhdhten
Entsorgungskosten zu rechnen. Die Umlagerung von schlickhaltigem Boden und die Vermi-
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schung von Schlick- und Sandlagen sind zu vermeiden. Der Transport von belastetem
Erdaushub ist genehmigungspflichtig, die Entsorgung nachweispflichtig. Bei BaumalRhahmen
ist das Amt fir Umweltschutz der Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt einzuschalten.

Vor Baubeginn sind wegen des Bombenblindgéanger-Verdachts in der Regel Sondierungen in
Abstimmung mit dem Kampfmittelrdumdienst notwendig, die in Abhangigkeit von den Gege-
benheiten des konkreten Bauvorhabens festgelegt werden.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich d  er biologischen Vielfalt
4.2.5.1 Bestandsbeschreibung

Die 6kologische Bestandserfassung und Bewertung beruht auf vorhandenen Kartierungen
und einer aktuellen Erhebung Anfang Oktober 2010 und im Frihsommer 2011. Damit wird
ein reprasentativer Untersuchungszeitraum mit einer Vegetationsperiode vollstéandig erfasst.
Die vorliegende 6kologische Bestandsaufnahme und Bewertung zum Bebauungsplan Ha-
fenCity 11 hat im Wesentlichen folgendes ergeben:

Terrestrische Biotope

Die Landflachen des Planungsgebiets sind nahezu vollstandig durch gewerbliche und ver-
kehrliche Nutzungen sowie Baustellen bestimmt, die in Folge groRerer infrastruktureller Vor-
haben zur ErschlieRung des Gebiets entstanden (Damm- und Kreuzungsbauwerk der ehe-
maligen Pfeilerbahn, Neubau U4, Versmannstral3e). Diese Flachen sind weitgehend unbe-
lebt und 6kologisch gering bewertet.

Mit der Plangenehmigung und dem landschaftspflegerischen Begleitplan zur Versmannstra-
Re-Ost wurde die Rodung der Baumallee Versmannstral3e, die teilweise im Plangebiet lag
und die Beseitigung der begleitenden ruderalen S&dume genehmigt. Der 6kologische Aus-
gleich fur diese noch wertvoll eingestuften Bestdnde erfolgt durch Neupflanzung einer Allee
mit groRkronigen Baumen und Anlage extensiv begrinter Mittelstreifen in der Versmannstra-
Re.

Hinweise auf bestehende geschitzte Biotope gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wurden nicht gefunden.

Fur die Vogelwelt hat das nordliche Planungsgebiet im Umfeld der VersmannstraRe und der
Baustellenbrachen Bedeutung als Brutrevier des dort vermuteten stark gefahrdeten Stein-
schmatzers. Als vorgezogene AusgleichsmaRnahme (sogenannte CEF-MaRnahme?) wurde
im Zuge des Plangenehmigungsverfahrens Versmannstral3e-Ost das Steinschmatzerbrutre-
vier auf Flachen der HafenCity zwischen Oberhafen und Bahnanlagen norddstlich aul3erhalb
des Plangebiets verlagert. Im Ubrigen wurden einzelne gehélzbriitende Brutvogelvorkommen
der Amsel, Bachstelze, Dorngrasmiuicke, Elster und des Hausrotschwanz festgestellt. Deren

* CEF=measures that ensure the continued ecological functionality
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Brutanspriiche kdénnen durch die geplanten Anpflanzungen von Gehdlzen mehr als ausgegli-
chen werden.

Entlang des Kirchenpauerkais befindet sich eine kleine Sturmméwenkolonie mit ca. 12 Brut-
paaren. Diese Kolonie wird als 6kologisch mittelwertig eingestuft. Die Sturmmdwe ist nicht
bedroht oder im Bestand geféhrdet. Sie hat geringe Standortanspriiche an den Lebensraum
und kann auch Ersatzstandorte, wie z.B. Dachflachen besiedeln.

Aus den bisher vorliegenden Untersuchungen und Begehungen im Herbst 2010 und im
Frihsommer 2011 ergaben sich keine relevanten Ortungen und Hinweise auf Jagd- und
Durchzugsraume fir Flederméuse. Winterquartiere sind aufgrund der geringen Eignung des
Gebiets nicht zu erwarten. Hinweise auf Sommerquartiere konnten auch nach gezielten Be-
gehungen nicht bestétigt werden. Das Plangebiet hat aufgrund der starken Versiegelung und
des geringen Nahrungsaufkommens keine relevante Bedeutung fur Flederméause.

Aquatische Biotope

Der Baakenhafen ist eines der grof3ten Hafenbecken des Hamburger Hafens und raumbe-
deutsam fir die Ostliche HafenCity. Das Plangebiet des Bebauungsplans bezieht einen Aus-
schnitt des westlichen Teils und des zentralen Baakenhafens ein. Im westlichen Bereich hat
sich durch tidebedingte Sedimentablagerungen und langjahrig unterbliebene Unterhaltungs-
Baggerungen eine zur Elbe steil abfallende Schwelle bis auf eine H6he von ca. 4 m unter NN
aufgehoht. Durch diese Schwelle wird der riickwartige Teil des Baakenhafens von den ener-
giereichen Stromungen der Elbe teilweise abgeschirmt. Bei Niedrigwasser weist dieser Be-
reich nur noch ca. 1,5 m Wassertiefe auf. Zur Mitte des Baakenhafens féllt der Gewésserbo-
den dann auf eine Tiefe von 9 bis 10 m unter NN ab. Der rickwartige Teil des Hafenbeckens
ist daher tief, schwach durchstromt und weist schlickige Substrate auf, wahrend der im Plan-
gebiet liegende Teil des Baakenhafenmundes deutlich flacher und der Strémungsdynamik
der Norderelbe starker ausgesetzt ist und vermutlich grébere Sedimente aufweist.

Im Baakenhafen wurden bei Befischungen im Oktober 2010 und Mai 2011 von insgesamt
38 Elbfisch- und Neunaugenarten 16 Arten im Baakenhafen gefunden. Darunter waren meh-
rere gefahrdete Arten wie Aland, Hasel, Kaulbarsch, Rotfeder, Ukelei sowie auch die nach
Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-RL) prioritare Art Rapfen. Die besonders hohe Individu-
en- und Artendichte von knapp der Halfte der im gesamten Hamburger Hafen vorkommen-
den Fischarten zeigt die 6kologisch hohe Wertigkeit dieses direkt mit dem Elbstrom in Bezie-
hung stehenden Hafenbeckens und seine Bedeutung als Aufwuchs-, Nahrungs-, Rickzugs-
und Uberwinterungshabitat.

Die Befischungen des Baakenhafens im Mai 2011 ergaben &hnlich hohe Fischdichten wie im
Magdeburger Hafen im Oktober 2010 bei einer homogenen Verteilung im Wasserkorper.
Echolotungen im Oktober 2010 zeigten im hinteren Baakenhafenteil jedoch Fischwinterquar-
tiere in Wassertiefen zwischen 7 m und 9,5 m unter NN. Dort wurden Aufenthaltsorte fur Elb-
fische in erheblicher Dichte und Ausdehnung geortet. Die Bedeutung des Baakenhafens als
Ruck- und Aufzuchtgebiet und Winterquartier fir Fische wird auch durch ein reichliches An-
gebot an Zooplankton bestatigt, so dass diesem Hafenbecken hohe Bedeutung und Wertig-
keit fur Fische zukommit.
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Anpassungsfahige Arten, wie die Brassen, das Rotauge oder der Flussbarsch, nutzen trotz
insgesamt mangelnder Eignung der Hafenbecken vorhandene Strukturen wie alte Dalben
und Holzspundungen zur Laichablage.

Die Wirbellosenfauna ist in Anzahl und Artenzahl stark verarmt, da die Strukturarmut des
Hafenbeckens bis auf einzelne Holzdalben u.&. keinen geeigneten Lebensraum bietet.

Der Baakenhafen weist am Hafenmund im Bereich des Plangebiets einen mittleren 6kologi-
schen Zustand auf, zum ruckwartigen Teil nach Osten sinkt die 6kologische Wertigkeit ab
und wird als 6kologisch verarmt bewertet.

Das Nordufer der Norderelbe grenzt am Kirchenpauerkai an die Landflachen des Plange-
biets an. Okologisch weist die stark tidedurchstromte Norderelbe fir das Makrozoobenthos
und Zooplankton eine mittlere Bewertung und 6kologische Zustandsklasse Il auf, fur das
Phytoplankton eine hochwertige Bewertung und 6kologische Zustandsklasse Il. Gro3mu-
schelvorkommen, eine hohe Arten- und Individuendichte der Gewasserfauna mit hoher Bio-
masseproduktion und hohe Bedeutung fir die elbtypischen Fischarten zeichnen diesen Ab-
schnitt des Elbstroms aus.

4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Pla  nung mit Eingriffsbewertung

Mit Umsetzung der planungsrechtlichen Ausweisungen werden die weitgehend unbelebten
und 6kologisch verarmten Landflachen des Plangebiets fir die Bebauung mit Wohn- und
Mischgebietsnutzung, Parkanlagen und Verkehrsflachen zur ErschlielBung der Bauflachen
und der wasserseitigen Promenaden und Parkanlagen umgewandelt. Mit dem freiraumplane-
rischen Wettbewerbsergebnis fir den Baakenhafen wurde in 2012 eine neue, ca. 1,5 ha
grol3e inselartige, mit strukturreichen Ufern, Rasen und Baumen durchsetzte Parkanlage mit
Spiel- und Freizeitflachen nérdlich des Petersenkais konzipiert, die Uber eine Bricke mit der
Bebauung sidlich der Versmannstral3e verbunden ist. Fir diese Landnahme werden insge-
samt ca. 1,5 ha Wasserflache gemessen ab mittlerem Tidehochwasser von 2,1 m tber NN
mit mittlerer Bedeutung fiir die Fischwelt und das Phythoplankton beansprucht. Zusétzlich
wird eine kleinere ca. 0,1 ha gro3e Wasserflache am Versmannkai zugeschittet, um die
Promenadenflachen zu erweitern. Neue Parkanlagen mit Funktionen als Grin- und Bewe-
gungsflachen mit erheblicher Bedeutung fur den Freiraumverbund werden am Kirchenpauer-
kai entlang des Elbufers und am westlichen Rand des Plangebiets auf bisher unbelebten bis
stark verarmten Flachen zwischen Kirchenpauerkai und Petersenkai angelegt.

Die Ufer und der Gewasserkorper der Norderelbe werden nicht verandert. Die Lachmowen-
kolonie verliert durch die Umgestaltung der Kaianlagen ihre bisherigen Brutplatze. Es ist je-
doch davon auszugehen, dass diese Mowenart, mit ubiquitédren Anspriichen an den Lebens-
raum, Ersatzstandorte zum Briten im Nahraum des Plangebiets und der 6stlichen HafenCity
finden wird. Artenschutzrechtliche MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Die zur Bebauung mit Wohn- und Kerngebieten vorgesehenen Flachen beanspruchen tber-
wiegend 6kologisch verarmte bzw. versiegelte Flachen mit geringer 6kologischer Wertigkeit.
Die bisher fur Hafenzwecke und Bahnzwecke gewidmeten Flachen werden durch die neue
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Uberbauung mit Wohn- und gemischten Flachennutzungen weiterhin versiegelt bleiben, je-
doch mit Innenhofen stadttypisch gegliedert und mit gartnerischen Anlagen, Baumen und
Hecken begrint.

Durch diese Planung werden die dkologischen Funktionen fir Boden, Wasserhaushalt und
Tier- und Pflanzenwelt der Landflachen erheblich und nachhaltig verbessert und reich struk-
turierte Angebote fur die Tierwelt insbesondere fiir Vogel geschaffen. Fir die terrestrische
Tier- und Pflanzenwelt ist daher kein Eingriff zu erwarten. Das potentielle Jagdhabitat flr
Flederméuse entlang der Wasserflachen bleibt bestehen, Eingriffe in die Lebensrdume sind
fur diese streng geschiitzten Arten nicht zu erwarten.

Darlber hinaus ist mit keinem Verlust von bedrohten Vogelarten oder geschitzten Pflanzen-
arten innerhalb des Plangebiets zu rechnen.

Die wesentliche Umgestaltung des Baakenhafens durch Anlage einer Insel mit 1,5 ha Grund-
flache auf Wasserlinie 2 m tGber NN nordlich des Petersenkais und einer Anpassung des
Gewassers von 0,1 ha am Versmannkai ist als wesentliche Veranderung des Gewassers zu
bewerten. Er fuhrt zu einem erheblichen Verlust von tidebeeinflussten Gewdasserlebensrau-
men mit einer mittleren 6kologischen Wertigkeit fir Phytoplankton, Zooplankton und Fische
sowie von geringwertigen Lebensrdumen des Benthos an den Kaimauern und am Gewas-
serboden. Durch die Anlage von sechs Wasserhdausern mit einer Grundflache von je 400 m?
im Baakenhafen westlich der geplanten Freizeitinsel werden 2400 m2 Wasserflache zukiinftig
baulich genutzt. Die beabsichtigte Umgestaltung des Baakenhafens wird auf Grundlage des
pramierten Entwurfs des freiraumplanerischen Wettbewerbs (2012) vorgenommen. Im Zuge
der Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses werden Teile der im Tidebereich der Elbe lie-
genden Flachen des Baakenhafens aufgeschittet und das Relief so verandert, dass die ge-
planten Parkanlagen und Spiel- und Freizeitflachen mit Uferbdschungen und Flachwasserbe-
reichen zum verbleibenden Hafenbecken Ubergehen.

Die Planungen zur Spiel- und Freizeitinsel und der kleineren Zuschittung am Versmannkai
verandern die Uferlinie und grundlegende Gewasserfunktionen des Baakenhafens.

Diese Planungen werden Uber ein wasserrechtliches Verfahren nach Wasserhaushaltsge-
setz umgesetzt, in dem die MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachti-
gungen, wie z.B. jahreszeitliche Beschrankungen der Bauzeiten sowie die ausgleichs- bzw.
ersatzpflichtigen Belange bericksichtigt werden. Gewdasserodkologisch wirksame Maflinah-
men, wie Einbringung strukturreicher Steinschittungen und Holzer, Uferbegriinungen und
Anlage von Schilfréhrichten werden entsprechend der gestalterischen Zielsetzung des Frei-
raumentwurfs beriicksichtigt. Die im tidebeeinflussten Wasserwechselbereich liegenden Bo-
schungen unterhalb des mittleren Tidehochwassers (2 m Uber NN bis zu einer Tiefe von 4 m
unter NN) werden im Bebauungsplan als Flachen fur vorgesehene Maflinhahmen nach Was-
serrecht gekennzeichnet. Damit kbnnen verbesserte Lebensmoglichkeiten fir das Phyto-
plankton und das Zooplankton und das Benthos geschaffen und die bisher fehlende 6kologi-
sche Funktion des Hafenbeckens als Laich- und Aufwuchshabitat fir Fische gegebenenfalls
in Kombination mit naturnaher Ufervegetation verbessert werden.
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Zum Erhalt des Fischwinterlagers ist vorgesehen, unterhalb der Hohenlinie (4 m unter NN)
keine Bdschung zu bauen, sondern den Hohensprung bis zur Gewdassersohle als Spund-
wand auszufiihren. Durch Vermeidung der Béschungen im tiefliegenden Wasserbereich des
Baakenhafens werden weitergehende Verluste der Fischwinterquartiere vermieden.

Die Festsetzung der Parkanlage und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung im
Bebauungsplan baut auf den im wasserrechtlichen Verfahren zugelassenen und festgelegten
Umriss und Relief der Insel und der neuen Kaimauerlinie am Versmannkai auf.

Die nahere Ausgestaltung der Parkanlage und der Verkehrsflaichen besonderer Zweckbe-
stimmung oberhalb der mittleren Tidehochwasserlinie erfolgt durch die Freiraumplanung.

Mit den Baufeldern fur sechs Wasserhauser westlich der Insel werden ca. 2.400 m? Wasser-
flachen fur Bauflachen genutzt. Wie die zuflihrenden ErschlieBungsanlagen sollen die Ge-
baude auf Pfahle gesetzt werden, um den Verlust an Wasserflachen zu minimieren. Es ist
davon auszugehen, dass die Uberwiegende Anzahl der Gebaude auf Stelzen gebaut werden,
so dass der Verlust an Wasserflache minimiert werden kann. Es werden jedoch 6kologische
Veradnderungen durch Verschattungen des Gewassers entstehen. Die Planungen werden
Uber ein Verfahren nach Hamburger Wassergesetz genehmigt, in dem die MalBhahmen zur
Minderung und Vermeidung von Beeintrachtigungen und die ausgleichs- bzw. ersatzpflichti-
gen Belange bertcksichtigt werden.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderung  smaf3inahmen / Festsetzungen

Mit den Festsetzungen der Parkanlage entlang des Kirchenpauerkais werden einige Flachen
des Plangebiets entsiegelt und durch Aufschittung unbelasteter, vegetationsfahiger Boden
wieder dem Naturhaushalt zugefiihrt und entsprechend der freiraumplanerischen Zielsetzung
mit Baumen, Strauchern, Stauden und Rasenflachen gestaltet. Die Flachen der Insel werden
im Westen als intensiv nutzbare Spiel- und Freizeitflachen angelegt, im 6stlichen Abschnitt
werden parkartige griine Rasen- und Baumpflanzungen in einem spannungsvollen Bo6-
schungsrelief unterschiedlicher Héhen angelegt.

Mit der vorgesehenen Anpflanzung von Baumen und Begriinung der Parkanlagen mit tber-
wiegend einheimischen Laubhdlzern, der Anlage von weitlaufigen Rasen- und Wiesenfla-
chen sowie spezieller strukturreicher Befestigungen von Béschungen, die Riickzugsmaoglich-
keiten fur die Tierwelt bieten, werden unterschiedliche, 6kologisch wirksame Biotope ge-
schaffen. Die naturnahe Bepflanzung und extensive Begrinung der wasserseitigen, tidebe-
einflussten Béschungsflachen ergdnzen am Baakenhafen die wertvollen dkologischen Funk-
tionen der gekennzeichneten Ausgleichsflachen.

Durch folgende Festsetzungen zur Begriinung der Baugebiete werden auch in den zukUnftig
baulich genutzten Bereichen die Funktionen des Bodens fir die Tier- und Pflanzenwelt, des
Kleinklimas des Wasserhaushalts und des Landschaftsbilds verbessert:

In den Baugebieten sind fur Einfriedigungen nur Hecken oder durchbrochene Zaune in Ver-
bindung mit Hecken bis zu einer H6he von 1,2 m zulassig (vgl. 8§ 2 Nummer 24).
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Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen der Allgemeinen Wohngebiete und der Mischge-
biete, mit Ausnahme der Flachen mit festgesetzten Gehrechten, sowie die eingeschossig
festgesetzten Dachflachen auf den mit ,(E)* bezeichneten Flachen sind mit einem Anteil von
mindestens 50 v. H. zu begriinen. Je 300 m2 ist mindestens ein grol3kroniger Baum oder je
150 mz2 ein kleinkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist eine
gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen (vgl. 8 2 Nummer 25).

Die mit festgesetzten Gehrechten belegten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete und der
Mischgebiete sind mit einem Anteil von mindestens 20 v. H. zu begrtinen. Je 500 m2 ist min-
destens ein grol3kroniger Baum oder je 250 m? ein kleinkroniger Baum zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Bei Abgang ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen (vgl. § 2
Nummer 26).

Tiefgaragen und die eingeschossig festgesetzten Dachflachen auf den mit ,(E)* bezeichne-
ten Flachen sind in den zu begrinenden Bereichen mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen. Fir Baumpflanzungen muss auf einer Fla-
che von 16 m?je Baum die Stéarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 80 cm
betragen (vgl. § 2 Nummer 27).

Die Ubrigen Dachflachen in den Allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten sind mit
Ausnahme der gemald Nummer 12 zuldssigen Anlagen und technischen Aufbauten zu min-
destens 30 v. H. mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
extensiv mit standortangepassten Stauden und Grasern begriinen. Darlber hinaus missen
mindestens 20 v. H. mit einem mindestens 50 cm starken Substrataufbau intensiv mit Stau-
den und Strauchern begrint werden. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten (vgl. § 2
Nummer 28).

In den Allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten sind Décher als Flachdacher oder
flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 10 Grad auszufiihren (vgl. 8 2 Nummer 29).

Die Festsetzung von Flachdéchern soll sicherstellen, dass die Verpflichtung zur Begriinung
von Dachflachen (siehe § 2 Nummern 28 und 25) auch tatsachlich realisiert werden kann
und die damit verbundenen Funktionen der Regenrickhaltung, der Stabilisierung des Klein-
klimas sowie des Artenschutzes erfillt sind.

Mit der Ausbildung von Flachdachern wird zudem die Mdglichkeit geschaffen, den Anteil pri-
vater Freiflachen durch die Anlage von Dachterrassen zu erhéhen. Dachterrassen bieten
eine hohe Aufenthaltsqualitat und kénnen damit in einem insgesamt dichten, urbanen Quar-
tier zu einer hohen Wohnqualitat beitragen.

Fur festgesetzte Anpflanzungen sind standortgerechte Laubbdume oder belaubte Hecken-
pflanzen zu verwenden. Grof3kronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens
18 cm, kleinkronige Bdume von mindestens 14 cm, in 1 m H6he Gber dem Erdboden gemes-
sen, aufweisen; Heckenpflanzen eine Mindesthéhe von 80 cm (vgl. § 2 Nummer 30).

Im landschaftspflegerischen Begleitplan zur Plangenehmigung Versmannstra3e-Ost wurde
als Ausgleich fur die verloren gehenden Baumpflanzungen und Verluste an extensiven ru-
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deralen Fluren die Neuanpflanzung von vorrangig einheimischen standortangepassten Bau-
men und die extensive Begrinung der Mittelstreifen mit extensivem Moos-Sedum festgelegt.
Ferner ist geplant, auf den Flachen zwischen Bahnflachen und Versmannstral3e eine bo-
schungsartige Erdskulptur anzulegen, die als Wiese begrint wird und zur gestalterischen
Einbindung der Bahnanlagen beitragen soll.

Die dreireihige Baumallee wird mit der geplanten Boschungsbegriinung eine wichtige 6kolo-
gische Funktion erfillen und zur gestalterischen Einbindung des StraBenraums und der
Bahnanlagen in das geplante Quartier wesentlich beitragen.

Mit diesen MalRnahmen werden auf bisher Okologisch wertlosen Landflachen Biotope mit
mittlerer und héherer Wertigkeit geschaffen. Durch die nahezu flachendeckende Aufhéhung
der Parkanlagen auf mindestens 6,5 m tGber NN werden die vorhandenen, belasteten Boden
durch unbelastete Bodensubstrate abgedeckt. Die natirlichen Bodenfunktionen und das Bo-
denleben werden sich hierdurch erheblich verbessern und nachhaltig regenerieren und bil-
den die Voraussetzung fiur eine naturndhere Bodenbildung.

Im Zusammenwirken mit der neu festgesetzten Griunflachen und Begriinungen der Bauge-
biet- und Spielanlage wird sich das Brut- und Nahrungsangebot fur die dortige Vogelwelt
deutlich verbessern. Fur bedrohte Arten der Vogelwelt entstehen neue und strukturreiche
Brutmoglichkeiten und Nahrungsangebote. Die Lachmowe wird auf ubiquitére Ersatzstandor-
te im Plangebiet oder in der Nahe der HafenCity ausweichen. Die Bodenfunktionen und der
Wasserhaushalt des Gebiets werden ebenfalls grundlegend verbessert. Durch Anpflanzung
von Baumen und Strauchern werden dauerhafte Lebensrdume fir die Vogel- und Insekten-
welt, geschaffen werden, Sonderstandorte fiir ruderale Pflanzen und Refugien fir mauertypi-
sche Pflanzen werden mit den Bdschungen der neuen Freizeitinsel und ihren Hochpunkten
geschaffen.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen fur die im wasserrechtlichen Verfahren durch-
zufiihrenden MaRRnahmen, die zu nachhaltigen und erhebliche Beeintrachtigungen des Ge-
wassers fuhren. Diese Verdnderungen des Gewassers werden im Rahmen der wasserrecht-
lichen Verfahren bilanziert und durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen ausge-
glichen. Geeignete Flachen im Umfeld der Insel werden jedoch fiir vorgesehene Maflinah-
men nach Wasserrecht gekennzeichnet.

Da auf den Landflachen keine erheblichen und nachhaltigen Eingriffe in den Naturhaushalt
entstehen und die ausgleichs- bzw. ersatzpflichtigen Belange fur die Eingriffe in die Wasser-
flachen bereits im wasserrechtlichen Verfahren bertcksichtigt werden, wird auf die Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Bebauungsplanverfahren verzichtet.
Artenschutzrechtliche MaRnhahmen gemal § 44 BNatschG sind nicht erforderlich.

4.2.6 Schutzgut Stadtbild / Landschaft

4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist durch die tidebeeinflussten Wasserflachen des Ost-West gestreckten
Baakenhafens und der Norderelbe sowie den zugehdrigen Kaianlagen Versmannkai, Peter-
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senkai und Kirchenpauerkai bestimmt, die die Landflachen mit senkrechten Wanden zum
Wasser begrenzen. Die Kaianlagen des Baakenhafen und des Norderelbufers folgen in ei-
nem parallel verlaufenden sanften Bogen der Norderelbe zwischen Elbbriicken und Magde-
burger Hafen. Im Norden des Plangebiets liegt die Trasse der Fernbahn, die nach Neupla-
nung der ehemaligen Pfeilerbahn auf einem mit Spundwénden gefassten Fangedamm ver-
lauft. Die Landflachen des Plangebiets liegen im Wesentlichen brach oder dienen als Bau-
stellen- oder Verkehrsflachen. Zur Anbindung des Baakenhofts und der stdlich des Baaken-
hafens liegenden Halbinsel ist ein Brickenbauwerk in Fortfiihrung des 6stlichen Randes der
Grun- und Spielanlage Lohsepark errichtet worden. Diese Briicke bewirkt eine erhebliche
Veranderung des Stadt- und Landschaftsbilds.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Pla  nung mit Eingriffsbewertung

Das Stadtbild wird durch die geplante stadtebauliche Neuordnung mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans verédndert und das Landschaftsbild neu gestaltet. Der langgestreckte
Baakenhafen wird durch die neue Baakenhafenbriicke, dem Bau eines Ensembles von soli-
téaren Wasserhausern und der Neuanlage einer Insel mit Parkanlage im Sinne eines ,Was-
serparks” neu gliedert und in ein System von Parkanlagen, Promenaden mit angrenzenden
Wegen und Platzen zur Wohnbebauung eingebunden. Entlang des Kirchenpauerkais wird
durch die Parkanlage und die gro3zliigige Wege- und Promenadenflache das Ufer der Nor-
derelbe als offentlicher griiner Raum gestaltet, der den Elberadweg und Elbuferwanderweg
zwischen den Vier- und Marschlanden und der Innenstadt aufnimmt. Durch die Neubebau-
ung und die Anlage der hochwertig gestalteten 6ffentlichen Parkanlage wird sich statt des
gewerblich-ungeordneten Charakters des Gebiets am Ende der Entwicklung ein harmoni-
sches durch Gebaude und Parkanlagen bestimmtes Stadt- und Landschaftsbild am Wasser
ergeben.

Die vorgesehene Hohenentwicklung und die zu erwartende hohe Gestaltungsqualitat der
Fassaden der geplanten Gebaude werden bewirken, dass sich das Plangebiet von der Nut-
zungsseite und von der Stadtgestalt als Wohnquartier am Baakenhafen in die Innenstadt
einfigen wird.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderung ~ smafnahmen / Festsetzungen

Fir die neue Bricke, die weit Gber den Baakenhafen hinaus zu sehen ist, wurde ein Wett-
bewerbsverfahren durchgefihrt, um eine hochwertige Gestaltung fur das Bauwerk zu erhal-
ten. Die Baakenhafenbriicke ist so gestaltet, dass sie zukiinftig auch als Aussichtspunkt die-
nen kann. Die mit dem Bau einhergehende Beschrankung der Sichtbeziehungen wird durch
eine transparente Gestaltung der Briicke mit einem in der Mitte liegenden Hochpunkt, Sitz-
und Aufenthaltsangeboten und einer riickversetzten Lage der Widerlager minimiert, so dass
auch aus einer wassernahen Position eine offene Blickbeziehung Uber den weitrdumigen
Baakenhafen erhalten wird. Fir die Gestaltung der Freirdume des Baakenhafens wurde im
Jahr 2012 ein landschaftsplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt. Der pramierte Wettbe-
werbsentwurf sieht eine unverwechselbare gegliederte Spiel- und Freizeitinsel mit einer be-
wegten Topografie und Buchten vor. FiUr die Ful3géngerbriicke zwischen der Freizeitinsel
und dem Versmannkai wurde ein Wettbewerb ausgelobt und im Sommer 2013 entschieden.
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Der mit dem ersten Preis pramierte Entwurf soll nach Realisierung der Freizeitinsel als land-
schaftsbildwirksames Element gebaut werden.

Parallel zur Norderelbe am Kirchenpauerkai entsteht ein mit Gehdélzen und Staudenflachen
angelegter linearer Park entlang einer befestigten Radfahr- und Bewegungsflache.

Das Landschafts- und Stadtbild im Plangebiet wird umfassend neu gestaltet unter weitge-
hender Wahrung der den Landschaftsraum bestimmenden Wasserflachen. Erhebliche und
nachhaltige Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds entstehen nicht.

4.2.7 Schutzgut Kultur - und sonstige Sachguter
4.2.7.1 Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmaéler. Die wesentlichen Merkmale der historisch im
19. Jahrhundert geschaffenen Hafenanlagen mit tideoffenen Hafenbecken dokumentieren
sich durch die Kaimauern entlang des Baakenhafens und des Elbufers. Die im nérdlichen
Plangebiet liegende Fernbahntrasse der ehemaligen Pfeilerbahn wurde in einem Planfest-
stellungsverfahren mit Beschluss vom 23. Méarz 2007 (Amtl. Anz. S. 1081) umgestaltet.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Pla  nung

Die geplante stadtebauliche Entwicklung berticksichtigt weitgehend die tideoffenen Hafenbe-
cken und die historischen Kaimauerlinien. Die Neugestaltung des Hafenbeckens durch eine
Insel wurde in einem freiraumplanerischen Wettbewerbsverfahren festgelegt. FreirAume und
die neue Bebauung werden in einer hochwertigen Gestaltqualitat und dem innerstadtischen
Standort angemessenen Mal3stablichkeit entwickelt.

Negative Auswirkungen auf die Schutzgtter werden nicht beflrchtet.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderung  smaf3inahmen / Festsetzungen

Weitere Malinahmen in Bezug auf Kultur- oder Sachguter sind nicht erforderlich.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlic ~ hen Gesundheit
4.2.8.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist derzeit fur den Menschen von geringer Bedeutung und hat keine Erho-
lungs- oder Erlebnisfunktion.

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Pla  nung

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Verschattungsstudie zur Beurteilung der Beson-
nungssituation durchgefihrt.

Zusammengefasst kann aufgrund der Ausrichtung, Geschosszahlen und Absténde der Ge-
baude zueinander davon ausgegangen werden, dass die Wohnungen in den Gebauden im
Wesentlichen als ausreichend besonnt im Sinne der DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen)
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angesehen werden kénnen (eine Wohnung gilt demnach als ausreichend besonnt, wenn ein
Wohnraum der Wohnung am 17. Januar 1 Stunde lang besonnt wird). Alternativ kann auch
das Kriterium der DIN 5034 a.F. herangezogen werden (4 Stunden am 21. Méarz).

Fur einige Fassadenabschnitte ist keine ausreichende Besonnungsdauer im Sinne der DIN
5034 gegeben. Dies betrifft oftmals die nach Nord-Westen ausgerichteten Gebaudeseiten.
Allerdings kann die mangelnde Besonnung dieser Gebaudeseiten durch eine geeignete
Grundrissanordnung der Wohnungen ausgeglichen werden, indem sie z.B. nicht einseitig
nach Nordwest ausgerichtet werden, sondern zusatzlich Aufenthaltsraume an den Ost- oder
Sudseiten der Gebdude erhalten. Grundséatzlich gilt, dass ausschlie3lich nach Norden orien-
tierte Wohnungen mdoglichst vermieden werden sollten. In den teilweise mafRig besonnten
unteren Geschossen bieten sich u.U. auch Maisonette Wohnungen an.

Im Rahmen der hochbaulichen Planung, denen hochbauliche Realisierungswettbewerbe
zugrunde liegen werden, ist der Belang der optimierten Grundrissorientierung hinsichtlich der
Besonnungssituation zu berlcksichtigen.

Fir die geplante Bebauung entlang der Versmannstral3e sind aufgrund der nérdlich oberir-
disch verlaufenden Bahngleise und der geplanten unterirdischen Verlangerung der U4 Er-
schitterungen nicht ausgeschlossen. Aufgrund der vorliegenden Entfernung zu den Bahnan-
lagen ist allerdings davon auszugehen, dass keine Beeintrdchtigung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ausgeltst werden. Gleichwohl kénnen bei Bedarf (z.B. bei beson-
ders erschitterungsempfindlichen Nutzungen) SchutzmafRnahmen bei der Bebauung zu be-
ricksichtigen sein.

Die weiteren Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch einschlieRlich der
menschlichen Gesundheit wurden in den vorigen Ziffern — insbesondere in Ziffer 4.2.1 (Larm,
Luftschadstoffe) und 4.2.4 (Altlasten / Bodengas) — bertcksichtigt. Die durchmischte Nutzung
(Gewerbe und Wohnen), die Ausweisung groRzigiger Grunflachen sowie o6ffentliche Raume
und Platze zum Teil am Wasser mit hohen Aufenthaltsqualititen werden eine belebende
Wirkung fir das Plangebiet entfalten. Die geplante Freizeitinsel im Baakenhafen wird einen
hohen Erholungswert fiir den Stadtteil HafenCity, aber auch fir die 6éstliche Innenstadt Ham-
burgs, bieten.

Die Belebung des Quartiers wird sich insgesamt sehr positiv auf das Schutzgut Mensch
auswirken.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderung  smaf3inahmen / Festsetzungen

Auf den mit ,(A)" bezeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete
sind Wohnungen in den Erdgeschossen unzulassig (vgl. 8 2 Nummer 1). Damit wird eine
Wohnnutzung im naturgemafl am schlechtesten besonnten Geschoss vermieden.

Zur weiteren Verminderung der Verschattung von Wohn- und Arbeitsstatten ist festgesetzt,
dass Technikgeschosse und Uber die Baugrenzen hinaus gehende Balkone, Loggien und
Erker u.a. keine wesentliche Verschattung der Nachbargebdude und Umgebung bewirken
durfen (vgl. 8 2 Nummern 12 und 14).
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Zusatzliche Vermeidungs- oder Minderungsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.

4.3 Uberwachung (Monitoring)

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

Besondere UberwachungsmafRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4  Zusammenfassung des Umweltberichts

Anlass der Planung, Gutachten, Untersuchungsraum, Standort und Alternativen
Im Plangebiet soll im Wesentlichen ein Quartier mit dem Schwerpunkt der Wohnnutzung und
in untergeordnetem Maf3e mit Handel, Dienstleistung und sozialen Einrichtungen (z.B. eine
Grundschule) planungsrechtlich ermoéglicht werden. Es liegen Untersuchungen zu den The-
men Boden, Larm, Luftschadstoffe, (")kologie und Verschattung vor. Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Unterlagen fir die Umweltprifung sind nicht aufgetreten.

Der Untersuchungsraum wird zunéchst durch das Plangebiet begrenzt, bei einigen Schutz-
gutern ist eine Betrachtung darlber hinaus notwendig. Standortbezogen ist festzustellen,
dass die Wiedernutzbarmachung bisheriger Hafenflachen dem Gebot der Innenentwicklung
und einem schonendem Umgang mit Grund und Boden entspricht. Bei Nichtdurchfiihrung
der Planung konnte die derzeitige Nutzung bestehen bleiben und weiterhin negativ auf alle
Schutzguter wirken.

Schutzgiter Luft und Klima

In Bezug auf die Verkehrs- und Gewerbelarmbelastung werden Larmschutzfestsetzungen
getroffen. Es besteht eine erhdhte Schadstoffbelastung entlang der Hauptverkehrsstraf3en.
Die mal3geblichen Grenz- und Zielwerte werden allerdings nicht Giberschritten.

Das Lokalklima wird sich aufgrund der H6henentwicklung der Bebauung verédndern. Effekte
wie verminderte Luftzirkulation, erhéhte Warmeabstrahlung und verminderte Verdunstung
kénnen eintreten; diese negativen Auswirkungen werden durch Vorschriften zur Begriinung
des Plangebiets und zur Ausfiihrung heller Gebaudefassaden an der Norderelbe gemindert.

Schutzqguter Boden und Wasser

Der Boden ist stark anthropogen Uberpréagt. Dariiber hinaus ist eine Bildung von Bodengasen
in kritischen Mengen gegeben, weshalb eine Festsetzung zu notwendigen Gassicherungs-
maflnahmen getroffen wird. Darlber hinaus besteht fir Teile des Plangebiets eine erhdhte
Schadstoffbelastung der Boden. Eine Kennzeichnung der betroffenen Flachen wird vorge-
nommen. Die Planung beeinflusst die Grundwassersituation und die Versiegelungsrate nicht.
Die Eingriffe in den Baakenhafen fuihren zwar zu Verlusten von Weichbdden der Gewasser,
jedoch zu keinen Veranderungen der Stromungsverhaltnisse bzw. des Tidenhubs.
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Schutzgiuter Pflanzen und Tiere einschliel3lich der biologischen Vielfalt und Stadt-
bild / Landschaft

Die Pflanzen- und Tierwelt der Landflachen ist stark anthropogen bestimmt. Die Flachen sind
grofltenteils vegetationsarm oder ohne Bewuchs. Geschitzte Biotope bestehen nicht. Fir die
Vogelwelt entstehen keine nachhaltigen Beeintrachtigungen, da das Brutbiotop des hoch-
gradig gefahrdeten Steinschmaétzers im Plangenehmigungsverfahren Versmannstral3e-Ost
verlagert wird. Fir die Ubrigen gehdlzbritenden Arten entstehen durch Anpflanzungen von
Geholzen neue Lebensraume und Brutbiotope. Die Lachméwenkolonie kann auf ubiquitare
Ersatzlebensraume im Plangebiet bzw. der benachbarten Raume der HafenCity und des
Hafens ausweichen. Beeintrachtigungen der Lebensstatten und Jagdhabitate flr Fledermau-
se entstehen nicht.

Durch intensive Begrunung der neu geschaffenen Bauflachen sowie Schaffung einer grof3-
raumigen zusammenhéangenden Parkanlage wird die Situation erheblich und nachhaltig ver-
bessert.

Der Eingriff in die Uferlinie des Baakenhafens wird zu einem Teilverlust des 6kologisch mit-
telwertigen Wasserkdrpers fiihren mit Beeintrachtigung der planktischen Lebensformen, dem
Verlust an Ruckzugsraum u.a. auch als Winterlager und Nahrungsbiotope fur Fische. Die
Eingriffe in das Gewasser werden in wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren nach Was-
serhaushaltsgesetz und Hamburger Wassergesetz bilanziert und die Ausgleichs- und Er-
satzmalRnhahmen in diesen Verfahren abschlieBend festgelegt. Eine gesonderte Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Bebauungsplanverfahren erfolgt nicht.

Das Stadt- und Landschaftsbild des Plangebiets wird durch die Bebauung und die Anlage
von Freiflachen am Baakenhafen neu gegliedert und fir die Offentlichkeit zuganglich ge-
macht. Bestehende Blickbeziehungen werden erhalten und wesentliche Nord-Sud-
Sichtbeziehungen neu entwickelt.

Der Baakenhafen bleibt im Wesentlichen erhalten und wird durch Promenaden und Griunfla-
chen (insbesondere die Freizeitinsel) fiir die Offentlichkeit erschlossen und somit erlebbar.
Die Erholung- und Freizeitnutzung wird erheblich verbessert. Erhebliche und nachhaltige
Beeintrachtigungen des Landschafts- und Stadtbilds bestehen nicht.

Das Plangebiet erfahrt stadtbildgestalterisch durch die Parkanlage, die Stral3en, Promena-
den- und Platzflachen eine grof3e Aufwertung.

Schutzqgiter Kultur- und sonstige Sachgiiter und Mensch einschlieR3lich der menschlichen
Gesundheit
Negative Auswirkungen auf Kulturgter sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmaler. Die fir den Hafen charakteristischen Kaianla-
gen werden bei der stadtebaulichen Planung weitgehend berticksichtigt.

Die Schaffung der Parkanlage mit vielfaltigen Angeboten flr Freizeit und Spiel steigern die
Erholungsfunktion und die kulturelle Vielfalt der Angebote des Plangebiets in besonderem
Malie.

Durch die Planung ergeben sich neue Arbeitsplatze, Wohnstandorte, Dienstleistungsangebo-
te und neue freizeitbezogenen Aufenthaltsbereiche (Promenaden) fir den Menschen. Beein-
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trachtigungen in Bezug auf Larm- und Luftschadstoffbelastungen sind oben bereits beschrie-
ben worden.

Monitoring
Besondere Uberwachungsmaflnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

5.

Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliches Konzept

Das Quartier Baakenhafen setzt sich aus den Flachen ndérdlich und siidlich des Baakenha-
fens zusammen und ist charakterisiert durch die spektakulare doppelte Wasserlage an der
Elbe und am Baakenhafen. Entsprechend dieser besonderen Lage wird entlang der Wasser-
kanten eine jeweils differenzierte Bebauung vorgesehen:

nordlich des Baakenhafens (Versmannkai):

Nordlich des Baakenhafens sind halbgedffnete Uberwiegend 7-geschossige Blockstruktu-
ren vorgesehen. Diese bilden Héfe, welche nach Stiden zum Baakenhafen geéffnet sind.
Im Norden sind die Gebaude auf der Seite zur Versmannstral3e gréf3tenteils geschlossen,
um so die sudlich anschlieRenden Flachen vor dem Verkehrslarm der Straf3e und Schiene
zu schutzen. Mit Hilfe der 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Platzflachen wird der
Riegel aufgebrochen und es entsteht so eine Durchlassigkeit zum Hafenbecken. Die BIl6-
cke haben auf der Sudseite entlang des Versmannkais jeweils 4-geschossige Gebaude-
teile. So ergibt sich eine Staffelung der Geb&ude zum Baakenhafen hin.

im Baakenhafen:

> Wasserhauser

Die sechs Wasserhauser stehen auf Pfahlen und damit tGber der Wasseroberflache. Je
zwei Wasserhduser werden Uber eine gemeinsame Bricke und Plattform zum einen von
der Seite der Bauflachen sidlich des Petersenkais auf Warftniveau und zum anderen vom
Petersenkai auf Promenadenniveau erschlossen. Die ErschlieRung der Wasserhauser er-
folgt demnach auf zwei Ubereinander liegenden Ebenen. Die Hohe der Gebaude wird mit
8 bzw. 12 Geschossen festgesetzt. Die Wasserhauser haben aufgrund ihrer Héhe und der
Lage eine Sonderstellung im Quatrtier.

> Freizeitinsel

Mittig im Hafenbecken entsteht eine 1,5 ha grof3e Insel als griine Mitte des Quartiers. Zu-
sammen mit einer FuRganger- und Radfahrerbriicke wird sie die Bereiche nordlich und
sudlich des Baakenhafens stadtraumlich und funktional verbinden. Auf der Insel soll eine
Spiel-, Freizeit- und Parkanlage entstehen.

sudlich des Baakenhafens (Petersenkai)

Sudlich an den Petersenkai schliel3t ein etwa 30 m tiefer Bebauungsstreifen an. Durch ei-
ne winkel- bzw. Z-férmige Bebauung wird sowohl der Petersenkai als auch die Baaken-
allee stadtebaulich gefasst. Akzentuiert wird die Bebauung durch drei Solitargebdude am
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Petersenkai. Die ,Grundschule Baakenhafen“ ist innerhalb des Bebauungsstreifens ein
Sonderbauwerk.

» nordlich der Elbe (Kirchenpauerkai)

Nordlich der Elbe bis an die Baakenallee heran sind U-férmige, Uberwiegend 7-
geschossige Blockstrukturen vorgesehen. In den Blockinnenbereichen werden grof3ziigi-
ge Wohnhofe ausgebildet, welche nach Siden zur Elbe gedffnet sind. Nach Norden 6ff-
nen sich die Zwischenrdume der Blockstrukturen zur Baakenallee, so dass keilférmige
Platzrdume entstehen. Am sidlichen Rand der Blécke, entlang des Kirchenpauerkais,
werden 5-geschossige Gebaudeteile parallel zur Elbe ausgerichtet. Damit bildet die Be-
bauung eine deutlich ablesbare Stadtkante. Es entsteht damit in der HafenCity ein neuer
Abschnitt innerhalb der Stadtansicht der Innenstadt zur Elbe.

Etwa in der Mitte des Bebauungsplangebiets sind auf der Warftebene sidlich der Versmann-
stral3e sowie ndrdlich und stdlich der Baakenallee Quartiersplatze vorgesehen. Diese Platze
sind durch Treppen- und Rampenanlagen vom Versmannkai, Petersenkai und Kirchenpau-
erkai zu erreichen und Uber die Briicke Uber den Baakenhafen sowie die Freizeitinsel hinweg
fuBBlaufig miteinander verbunden.

Im Westen des Plangebiets befindet sich die Baakenhafenbriicke als StraRenverkehrsbri-
cke. Sie verbindet das nérdliche Baakenhafenufer und die Versmannstral3e mit der Baa-
keninsel bzw. der Baakenallee. Die Baakenhafenbriicke verlauft in der Achse, die zwischen
dem Lohsepark und seiner Verlangerung auf der Kaizunge vorgegeben wird. In dieser Achse
und Uber die Bricke hinweg wird auch der Ubergeordnete Radweg zwischen dem Kirchen-
pauerkai und der nordlichen Innenstadt geflhrt.

Fur die Neubauten im Plangebiet werden hochbauliche Wettbewerbsverfahren durchgefihrt.

Freiraumkonzept
Das Quartier Baakenhafen wird aufgrund des Wasserbezugs mit den vernetzten Griinflachen
und Promenaden einen wasserparkartigen Charakter erhalten.

Mittig im Hafenbecken wird eine Freizeitinsel als grine Mitte des Quartiers und Fokus des
Wasserparks im Baakenhafen entstehen. Der Siegerentwurf des landschaftsplanerischen
Wettbewerbs schafft mit einer topographisch bewegten Spiel- und Freizeitinsel ein neues
Landschaftselement. Die Insel gliedert das Hafenbecken und setzt sich bewusst von den
dicht bebauten Landflachen ab. Zusammen mit einer Ful3ganger- und Radfahrerbriicke ver-
netzt sie stadtraumlich und funktional die Promenaden und Quartiersteile nérdlich und stid-
lich des Baakenhafens. So entsteht eine Verbindung zwischen den Quartiersplatzen mit at-
traktiver Freiraumqualitat. Die neue (Spiel- und) Freizeitinsel mit Spielhaus tbernimmt insge-
samt einen besonderen Beitrag fir die Freiraumversorgung des Quartiers Baakenhafen im
Sinne einer intensiv genutzten und barrierefrei erreichbaren Spiel- und Freizeitanlage im
westlichen Abschnitt und eines der Erholung dienenden Parkbereichs im ostlichen Abschnitt.
GroRere Kunstobjekte der ,Tower of Talkers* sowie die topografische Erhebung des ,Him-
melsberges” bilden raumlich gliedernde Landmarken im Hafenbecken.
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Ebenso bedeutend fir die Freirdume des Quartiers Baakenhafen ist die Elbpromenade am
Kirchenpauerkai. Sie wird als ein ca. 15 m bis 20 m breites griines Band mit elbtypischen
Baum- und Pflanzenarten gestaltet. Zum Wasser orientiert sind grof3ziigige Rad- und Ful3-
wege vorgesehen. Der griine Promenaden-Typus stellt ein wichtiges Bindeglied zwischen
dem Lohsepark in der zentralen HafenCity und dem Elbpark Entenwerder dar.

Im Bereich der Baufelder sind verschiedene Freirdume, die sich an den grinderzeitlichen
Innenhéfen bzw. Freirdumen der alsternahen Wohnquartiere Eppendorfs und Winterhudes
orientieren, geplant:

* Zum Baakenhafen bzw. Elbe orientiert entstehen griine Wohnhdtfe im Innenbereich der
Baublocke. Die Wohnhofe haben meist einen privaten Charakter und Blickbezug zum
Wasser.

e Zwischen den einzelnen Baubldécken sowie zwischen den ,Z-Hausern" an der Baaken-
allee entstehen offentlich zugangliche Freirdume (Gehrecht) als kleine Platze éhnlich der
ErschlieBung in den grinderzeitlichen Terrassen. Diese dienen der ErschlieRung sowie
als fu3laufigen Querverbindung in Nord-Sid-Richtung. Im Bereich der ,Z-Hauser* fungie-
ren die Flachen neben der ErschlielBung auch als Vorplatze mit den Gebaudeeingangen.

+ Ubergeordnete Quartiersplatze werden mittels offentlicher Wege miteinander verbunden.
Eine wichtige ful3laufige Verbindung verlauft vom Gerda-Gmelin-Platz tber die Briicke
und Parkanlage im Baakenhafen bis zur Parkanlage am Elbufer. Hierbei werden die viel-
faltigen Anforderungen an die Barrierefreiheit erfullt. Barrierefreie Treppenanlagen und
Rampen sollen getrennt gefiihrt und die Platze mit frei verteilten schattenspendenden
Baumen und Ruhebanken ausgestattet werden. Die Platze (Gerda-Gmelin- und Lola-
Rogge-Platz) sollen materialgleich an die angrenzenden Stral3en herangefiihrt werden
und diese als Ganzes erfahrbar machen. Sie sollen 6ffentlich nutzbar, dauerhaft zugéng-
lich und hochwertig gestaltet sein. Tiefgarageneinfahrten sollen Uber die angrenzenden
Baufelder und nicht auf den Platzen organisiert werden. Dementsprechend ist der An-
schluss der Grundstiicke neben dem - wegen der geplanten Errichtung einer privaten
Tiefgarage - als Mischgebiet festgesetzten studlichen Teil des Lola-Rogge-Platzes festge-
setzt (siehe Ziffer 5.5.5).

Quartiersubergreifend bilden die 6ffentlichen FreirAume ein abgestuftes, nutzungsorientiertes
und vernetztes System. In Verbindung mit den Wasserflachen verkntipft es die der Erholung
dienenden Parkanlagen und Spiel- und Freizeitflachen mit den Ubergeordneten und inner-
guartierlichen Rad- und FulBwegen im Sinne eines ,Wasserparks”. Die privaten Hofe sollen
fur die Anwohner als begrinte gemeinschaftlich nutzbare Grinanlagen mit Spielflachen an-
gelegt werden. Sie sollen nicht offentlich zugénglich sein, um dort ein beruhigtes und ge-
schitztes Freiraumangebot fir die Bewohner insbesondere auch fir Familien mit Kleinkin-
dern oder alteren Personen zu erzielen. Die gemal Hamburger Bauordnung erforderlichen
Spielflachen sollen in diesem verdichtetem Wohnumfeld vorrangig in den privaten und den
offentlich zuganglichen, privaten FreirAumen angelegt werden. Sofern dieser Nachweis dort
nicht maglich ist, sollen diese auch auf den Dachflachen der Geb&dude nachgewiesen werden
kénnen und die Dachflachen als gemeinschaftliche Kinderspiel- und Freizeitflachen insbe-
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sondere in den knapp mit nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ausgestatteten Baufeldern
angelegt werden.

ErschlielBungskonzept

Das Plangebiet ist Uber die HauptverkehrsstraRen Versmannstrale und die ErschlieBungs-
straRen Baakenallee und Grandeswerderstral3e sowie die Baakenhafenbriicke an das Uber-
geordnete StraflRennetz angebunden.

Der Ubergeordnete Elberadweg und Elbuferwanderweg folgt dem Verlauf der Baakenhafen-
briicke und wird entlang der StraRBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung am Kir-
chenpauerkai nach Osten gefiuihrt. Die Veloroute 2 wird im StralRenraum der Versmannstral3e
in Radfahrstreifen gefiihrt. Sie dient insbesondere dem alltagsbezogenen schnellen Radver-
kehr des Quartiers und vernetzt dieses mit der City und den stdlichen Stadtteilen.

5.1.  Art der Nutzung

Das Quartier ist im Wesentlichen ein urbaner Wohnstandort. Hier werden ca. 1.800 Woh-
nungen entstehen. Dartiber hinaus soll es auch Arbeitsplatze geben, die in gemischt genutz-
ten Gebauden, in den Erdgeschosszonen der Wohngebéude und in einigen kleineren Blro-
gebauden zu finden sind. Erganzt wird der Nutzungsmix u.a. um Angebote in den Bereichen
Freizeit und Gesundheit sowie durch Hotels. Eine Grundschule und Kindertageseinrichtung
ist an der Baakenallee in direkter Zuordnung zur Freizeitinsel geplant. Auch Einzelhandels-
nutzungen sind im Quartier Baakenhafen vertreten. Insbesondere im Bereich der Platzfla-
chen (Gerda-Gmelin-Platz und Lola-Rogge-Platz) wo auch grof3flachige Einzelhandelsnut-
zungen maglich sind.

5.1.1 Parkanlage

Die Parkanlagen entlang des Kirchenpauerkais und die Spiel- und Freizeitinsel bewirken
durch ihre spezifischen Wasserbeziige zum Baakenhafen und zur Elbe eine hohe grinord-
nerische Identitat und Unverwechselbarkeit des Quartiers mit vielfaltigen Beztigen zum Was-
ser. Sie sind Bestandteil eines Ubergeordneten Rad- und FuRwegenetzes innerhalb der Ha-
fenCity in Richtung Westen und zukiinftig auch nach Osten tber das Quartier Elbbriicken
sowie zur Innenstadt Uber den Lohsepark. Die Parkanlagen haben eine hohe Bedeutung fur
den Stadtteil HafenCity aber auch fir die Innenstadt und die hier wohnende und arbeitende
Bevolkerung. Anders als ein Geb&ude, das in einem kurzen Zeitraum von vielleicht einem
Jahr fertiggestellt wird, braucht ein attraktiver Park mehrere Jahre um zu wachsen und seine
grune Substanz und damit die gewollte Wirkung zu entwickeln. Die Grinflachen erfullen auf-
grund ihrer Lage im Quartier und im Freiraumverbund differenzierte Funktionen.

Spiel- und Freizeitanlage / Parkanlage Baakeninsel

Die ca. 1,5 ha grol3e Baakeninsel stiftet mit einer spektakularer Topografie, eingeschnittenen
Buchten und bizarren Begriinungsmotiven die von iberall sichtbare ldentitat des Quartiers.
Innerhalb vielfaltiger, pragnanter RAume und Atmospharen wird eine poetische Gegenwelt
zur stadtebaulichen Gradlinigkeit der Gebaude, Warft- und Kaikanten geschaffen mit Blick-
beziehungen auf die innere Stadt, Versmannkai und zum Quartier Elbbriicken. Die Ufer zum
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Wasser werden als begriinte Steinufer ausgebildet, die unterhalb der mittleren Hochwasser-
linie in gebdschte Flachwasserbereiche Uberleiten. Deren Ausgestaltung wird im wasser-
rechtlichen Verfahren festgelegt.

Die westlichen Bereiche werden als Bewegungs- und Spielraume als belastbare Spiel- und
Freizeitanlage festgesetzt. In dieser intensiv genutzten Flache wird ein Entdeckerspielplatz
mit einem maritim gepréagten Spielangebot angelegt. In der Spiel- und Freizeitanlage sind
innerhalb der 17,5 m tiefen, Uberbaubaren Flache nur ein Spielhaus und ein Kiosk zulassig
(vgl. 8 2 Nummer 9). Gemal} Wettbewerbsergebnis wurde hierfur ein maximal zweigeschos-
siges Gebaude mit einer Grundflache von 300 m? mit dem Petersenkai als Belegenheit und
Anbindung an der Hauptwegeverbindung zum Versmannkai festgesetzt. Innerhalb der Spiel-
und Freizeitflache ist die Errichtung eines Spielfeldes mdglich, das fir Ballspiele und fur
FuRRball geeignet sein soll und ohne Einschrdnkung der Nutzungszeiten bespielt werden
kann. Der zentrale und dstliche Teil der Insel wird als Parkanlage festgesetzt. Dort entstehen
grol3zugige Spiel- und Liegewiesen und Orte mit Verweilangeboten am Wasser, Treppen
und Bdschungswege sichern die innere Durchquerung. Ein ,Himmelsberg* mit einer H6he
von ca. 15 m am westlichen Rand der Insel bietet einen Hochpunkt und Uberblick tiber das
Quartier und das Hafenbecken und schlief3t die Insel mit einer Landmarke ab. Die Integration
eines groflleren Kunstobjekts ,Tower of Talkers* des Kinstlers Thomas Schutte, das aus
einem kinstlerischen Wettbewerb zur HafenCity ausgewahlt wurde, kann abgesetzt vom
Himmelsberg als raumbestimmende Landmarke errichtet werden. Alle Parkteile mit Aus-
nahme des Himmelsberges sind barrierefrei erreichbar. Die dffentlichen Angebote der Park-
anlage konnen innerhalb ihrer Zwecksetzung auch durch die geplanten Schule und die ge-
planten Kindertagesstatten mit genutzt werden. Die ndhere Ausgestaltung der Spiel-, Frei-
zeit- und Parkanlage erfolgt in der Konkretisierung des freiraumplanerischen Entwurfs.

Elbdinenpark am Kirchenpauerkai

Der Elbdiinenpark erscheint als ca. 20 m breite Parkanlage wie an die Warftwand gewehte
Dunen mit einer sanft bewegten Topografie. Durch Aufweitung und Einengung der Vegeta-
tionsflachen werden pragnante konische Raume formuliert, die zu den Ubergdngen an den
Quartiersplatzen leiten. Die Ubergange der Parkanlage zu den Rad- und FuRwegeflachen
sind innerhalb eines dunkel gehaltenen lauffahigen Belags flieRend. Durch die konisch zulau-
fenden Raumbildungen werden auf der Lange der Promenade wellenartige Ra&ume zwischen
den linearen Vertikalen der Warft- und Kaikante erzeugt. Der groR3zligig angelegte land-
schaftliche Kontext nimmt selbstverstandlich den Verlauf des Elberadwegs und Elbewander-
wegs in Richtung Entenwerder auf. Die Bepflanzung orientiert sich an unterschiedlichen
Entwicklungsstadien der einheimischen Dinenvegetationen mit offenen flachwiichsigen Be-
reichen bis zu hochwachsenden mehrstammigen Baumen mit einheimischen Pflanzenarten.

5.1.2 Baugebiete

Das Quartier Baakenhafen wird im Schwerpunkt ein Wohnquartier werden. Hier sollen min-
destens 1.800 Wohnungen entstehen. Davon sind ca. 550 Wohnungen an der Versmann-
straRe und ca. 1.250 Wohnungen auf der sudlichen Baakenhafenhalbinsel geplant. Ziel ist
es, die Wohnungen zu mindestens einem Drittel im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau
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zu errichten. Von diesen Wohnungen soll wiederum ein Drittel Gber den ersten Férderweg
entstehen.

Die Nutzungsvorgaben fur die Baugebiete werden nach ihrer Lagegunst differenziert.

Entlang der HauptverkehrsstralRe ,\Versmannstral3e* ist ein Mischgebiet festgesetzt. Hier sind
in der Regel in den unteren Geschossen lberwiegend gewerbliche Nutzungen und ab dem
ersten Obergeschoss Wohnnutzungen vorgesehen.

An der ruhigeren Baakenallee werden sowohl ,Allgemeine Wohngebiete®, ,Mischgebiete*
und eine Gemeinbedarfsflache fir Schul- und Kindertagesstatten-Nutzung festgesetzt. Das
Konzept des Bebauungsplans sieht fir den Bereich an der Baakenallee vor, dass an den
Stralen- und Platzflachen jeweils starker gemischte Nutzungen platziert werden. So sind
insbesondere zu den Platzen Erdgeschossnutzungen erwinscht, die eine Ausstrahlung auf
den offentlichen Raum haben und zur lebendigen Atmosphére des Gebiets beitragen. An
den mit ,(B)* bezeichneten Flachen angrenzend zum Gerda-Gmelin-Platz und Lola-Rogge-
Platz sind ausnahmsweise im Mischgebiet auch groR¥flachige Einzelhandelsnutzungen mog-
lich sofern sie der Nahversorgung des Quartiers dienen (vgl. 8 2 Absatz 2 Nummer 2.1). So
wird ein Nebeneinander von groRerem Einzelhandel und einem hohen Wohnanteil in diesen
Baufeldern erméglicht.

Sudlich der Freizeitinsel soll auf der Gemeinbedarfsflache eine Schule und Angebote zur
Kindertagesbetreuung geschaffen werden, um dem voraussichtlichen Bedarf von ca. 1.800
geplanten Wohneinheiten in dem Quartier gerecht zu werden. Die Spiel- und Freizeitanlagen
der Insel konnen temporéar auch von der Schule bzw. Kindertageseinrichtung mit genutzt
werden.

Die Gestaltung der privaten Freirdume soll individuelle Zige aufweisen und die prioritaren
Anforderungen an barrierefrei zugangliche gemeinschaftliche Spiel- und Freizeitflachen erfil-
len. Jedes Haus soll einen allen Bewohnern zur Verfligung stehenden barrierefreien Zugang
zum Freiraum aufweisen.

Individuell genutzte Zonen, wie Terrassen u.a. an erdgeschossigen Austritten und Terras-
senbereiche unterstitzen die Nutzungsmdglichkeiten und nachbarschaftlichen Potentiale des
Freiraums. Der Nachweis der Kinderspiel- und Freizeitflaichen ist friihzeitig bereits in der
Wettbewerbsphase der Hochbauten zu bertcksichtigen. Fir den Bereich der Baufelder nord-
lich der Baakenallee und westlich des Lola-Rogge-Platzes ist eine qualifizierte freiraumpla-
nerische Konzeption erforderlich, die die Erschlielung der Wasserhauser im Baakenhafen
klart. Die Kinderspiel- und Freizeitflachen der Wasserhauser werden auf den Freiflachen auf
der ersten ErschlieBungsebene nachgewiesen.

Die privaten und mit 6ffentlichen Gehrechten ausgestatteten Freiraume sollen sich an den
Gestaltungsmerkmalen des 6ffentlichen Raums orientieren. Sie dienen neben der Erschlie-
Bung auch dem freien Spiel von groReren Kindern. Geeignete Angebote und Spielmdglich-
keiten sollen in den halbéffentlichen Raumen angeboten werden, sofern der Nachweis nicht
auf den privaten Grundstiicksflachen erfolgen kann.
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Allgemeine Wohngebiete

Mit Blick auf das Ziel, eine urbane und gemischt genutzte HafenCity zu entwickeln, sollen im
Plangebiet neben Bironutzungen auch ca. 1.800 Wohnungen realisiert werden. Ein Grof3teil
entsteht im sudlichen Teil des Plangebiets entlang der Baakenallee. Hier werden Allgemeine
Wohngebiete von Mischgebieten eingefasst, da zu den Freiflachen jeweils o6ffentlichkeits-
wirksamere Nutzungen etabliert werden sollen. Dieses stadtebauliche Ziel wird auch entlang
der StralRen verfolgt, daher sind in den Allgemeinen Wohngebieten Wohnungen im Erdge-
schoss unzuldssig (vgl. 8 2 Nummer 1). Eine Ausnahme sind hier die Wasserhduser, die
bereits durch Ihre Lage und Hohenentwicklung im Quartier Baakenhafen eine Sonderstellung
einnehmen.

Mischgebiete

Grol¥flachiger Einzelhandel kann im Mischgebiet ausnahmsweise im Bereich des Gerda-
Gmelin- und des Lola-Rogge-Platzes zugelassen werden: Grof¥flachiger Einzelhandel kann
ausnahmsweise auf den mit ,(B)“ bezeichneten Flachen zugelassen werden, wenn er der
Nahversorgung der angrenzenden Quartiere dient (vgl. 8 2 Nummer 2.1). So soll die Versor-
gung des Quartiers Baakenhafen nachhaltig und umweltfreundlich (Vermeidung von Ver-
kehr) gesichert werden.

Die Ansiedlung von Tankstellen, auch im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3gara-
gen, werden abgelehnt: Vergnigungsstatten in den Teilen des Mischgebiets, die Uberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind sowie Tankstellen sind unzuléassig. Aus-
nahmen fir Vergnigungsstéatten in den ubrigen Teilen des Mischgebiets werden ausge-
schlossen (vgl. 8 2 Nummer 2.2). In der HafenCity gilt das Ziel der Gestaltung eines an-
spruchsvollen Stadtraums auch entlang der Hauptverkehrsstraf3en. Durch den Ausschluss
von flachenverbrauchenden und verkehrsintensiven Tankstellen wird dieses Ziel unterstitzt.

Ebenso abgelehnt werden Vergnigungsstatten im Plangebiet (vgl. 8§ 2 Nummer 2.2). Durch
den Ausschluss soll die geplante Nutzungsvielfalt des Mischgebiets geschitzt und eine Etab-
lierung eines reinen Vergniugungsviertels bzw. einzelner Vergniigungsbereiche verhindert
werden. Zudem soll die Wohnnutzung in dem gemischten Wohnquartier geschiitzt werden,
da Vergnigungsstatten insbesondere in den Abend- und Nachtstunden durch die Verkehrs-
erzeugung besonders unvertraglich sind.

Ziel ist im Hinblick auf die hohe Nutzungsmischung, die in der HafenCity erreicht werden soll,
und eine qualitative Nutzung der Erdgeschosszonen, die Wohnnutzung im Mischgebiet teil-
weise auszuschlieBen. So sind auf den mit ,(A)" bezeichneten Flachen der Allgemeinen
Wohngebiete und der Mischgebiete Wohnungen in den Erdgeschossen unzulassig (vgl. 8 2
Nummer 1).

Der Lola-Rogge-Platz wird sudlich der Baakenallee aufgrund der grof3flachigen Unterbauung
mit einer Tiefgarage als Mischgebiet und nicht als StraRenverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung wie der nérdliche Teil des Lola-Rogge-Platzes und die anderen Platzfla-
chen im Plangebiet festgesetzt. Da in der geplanten Tiefgarage vorrangig halboffentliche und
private Stellplatze untergebracht werden sollen, handelt es sich hier nicht um eine 6ffentliche
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Tiefgarage. Eine Unterbauung von o6ffentlichem Grund mit privaten Bauwerken ist unterhal-
tungstechnisch schwierig und fuhrt haufig zu rechtlichen Problemen (z.B. bei Wartungsarbei-
ten, Haftungsfragen etc.). Die Platzflache soll aber trotz der Mischgebietsfestsetzung einen
ausschlieBRlich offentlichen Charakter haben, dauerhaft zuganglich sein und ausschlie3lich
dem Aufenthalt und der Nutzung von Ful3gadngern dienen. Daher ist hier ein Gehrecht fest-
gesetzt. Die Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage soll den Platz nicht in der Gestaltung beein-
trachtigen und muss Uber die angrenzenden Baufelder erfolgen. Gehwegiberfahrten auf den
als Mischgebiet festgesetzten sidlichen Teil des Lola-Rogge-Platzes sind nicht zugelassen.

Wohnen an der Versmannstralle

Um in den durch Verkehrslarm belasteten Mischgebieten an der ehemaligen Pfeilerbahn und
an der Versmannstral3e Wohnen zu erméglichen, sind Wohn- und Schlafrdume durch geeig-
nete Grundrissgestaltung den weniger belasteten Geb&udeseiten zuzuordnen: In den Misch-
gebieten an der Versmannstraf3e sind die Schlafrdume zur larmabgewandten Gebaudeseite
zu orientieren. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafriume zu beurteilen. Wird an den Geb&udeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Gebaudeseite
orientierten Wohnraume bauliche Schallschutzmafinahmen in Form von verglasten Vorbau-
ten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare Malinahmen vorzusehen (vgl.
§ 2 Nummer 4).

5.1.3 Flache fur den Gemeinbedarf

Die geplante Grundschule ,Baakenhafen“ an der Baakenallee ergénzt die schon vorhande-
nen bzw. in Planung befindlichen Schulstandorte in der HafenCity:

* Grundschule ,Katharinenschule* im Quartier ,Am Sandtorpark",
* Gymnasium am Lohsepark.

Auf der im Bebauungsplan ausgewiesenen 0,33 ha grofen Gemeinbedarfsflache sollen die
im Schulentwicklungsplan aus dem Jahr 2012 vorgesehene Grundschule sowie eine Kinder-
tageseinrichtung errichtet werden.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet insbesondere durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit Baukdrper- bzw. bau-
korperahnlichen Festsetzungen bestimmt.

Gebéaudehoéhen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet ist Uberwiegend mit sieben Vollgeschossen als
Hochstmal festgesetzt und entspricht damit den stadtraumlichen Uberlegungen zur grund-
satzlichen Héhenentwicklung in der HafenCity als Innenstadterweiterungsprojekt. Erganzend
werden Gebaude bzw. Gebaudeteile mit vier bis sechs Vollgeschossen als Hochstmald fest-
gesetzt. Lediglich die Wasserhduser im Baakenhafen ragen als ,Sonderbaukdrper* mit ihren
acht bzw. zwolf Vollgeschossen als Hochstmal® deutlich Uber die Hohen der umliegenden
Gebéaude hinaus. Das Schulgebaude/Kitagebaude wird durchgangig mit finf Vollgeschossen
als Hochstmal} festgesetzt. Die Schulsporthalle soll aufsetzend auf dem Promenadenniveau
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unter dem Innenhof entstehen. Da die Sporthalle hdher sein wird als das zuklnftige Erdge-
schossniveau, ist hier eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Auf dem Baufeld am U-Bahnzugang sidlich der VersmannstralRe werden fir die beiden
guerliegenden Gebaude an der Promenade maximale Gebaudehéhen von 24,5 m Gber NN
festgesetzt. Die beiden Gebaude sollen gleich hoch sein. Da aber in den Erdgeschossen
unterschiedliche Nutzungen vorgesehen sind, die sehr unterschiedliche Raumhdhen benoti-
gen, konnten trotz gleicher Geschosszahl unterschiedlich hohe Gebaude entstehen. Daher
sind statt Vollgeschosse hier einheitliche Gebdudehthen tber NN als Hochstmald festge-
setzt.

Zudem werden am Gerda-Gmelin-Platz, am Lola-Rogge-Platz, an der Grandeswerderstral3e
und am U-Bahnzugang sudlich VersmannstraRe eingeschossige Uberbauungen von Innen-
hofen in Mischgebieten ermdglicht, um SpielrAume fur interessante gewerbliche Nutzungen
im Erdgeschoss zu eréffnen.

Baukdrperfestsetzungen

Zur Umsetzung der geplanten Bebauung am Baakenhafen werden Baukérper- bzw. baukor-
perahnliche Festsetzungen getroffen. Ziel ist, durch diese engen Festsetzungen die im stad-
tebaulichen Wettbewerb vorgeschlagenen Gebaude planungsrechtlich zu sichern und umzu-
setzen. Die Tiefen der Baukorper mit Gberwiegend 13 m bis 14 m ermdglichen einen quali-
tatsvollen Wohnungsbau. Auf der Flache fir den Gemeindedarf ist durchgehend eine Bautie-
fe von 16 m festgesetzt.

Abstandsflachenunterschreitungen

Aus der stadtebaulichen Eigenart des Entwurfs und der gewiinschten baulichen Dichte der
Bebauung ergeben sich mdgliche Unterschreitungen der Abstandsflichen gemall 8 6
HBauO. Da das Bebauungskonzept jedoch verhaltnismaRig detailliert enge Baugrenzen mit
erganzenden Festsetzungen zu Geschossigkeiten regelt, handelt es sich um vorrangige
zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8 HBauO, so dass die Abstandsflachen-
regelung in 8 6 Absatz 5 HBauO nicht anzuwenden ist. Im Plangebiet werden dennoch die
meisten Baukorper so positioniert werden kénnen, dass sie die Abstandsflachen mit dem
Mal3 von 0,4 H einhalten.

Eine Verschattungstudie (siehe Ziffer 4.2.8) hat ergeben, dass aufgrund der Ausrichtung,
Geschosszahlen und Abstéande der Gebaude zueinander davon ausgegangen werden kann,
dass die Wohnungen in den Gebauden im Wesentlichen ausreichend besonnt sind, so dass
trotz Abstandsflachenunterschreitungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen.
Fur einige Fassadenabschnitte ist keine ausreichende Besonnungsdauer im Sinne der
DIN 5034 gegeben. Dies betrifft oftmals die hach Nord-Westen ausgerichteten Gebaudesei-
ten. Allerdings kann die mangelnde Besonnung dieser Gebaudeseiten durch eine geeignete
Grundrissanordnung der Wohnungen ausgeglichen werden, indem sie z.B. nicht einseitig
nach Nordwest ausgerichtet werden, sondern zusatzlich Aufenthaltsraume an den Ost- oder
Sudseiten der Gebdude erhalten. Grundséatzlich gilt, dass ausschlie3lich nach Norden orien-
tierte Wohnungen mdoglichst vermieden werden sollten. In den teilweise maRig besonnten
unteren Geschossen bieten sich u.U. auch Maisonette-Wohnungen an.

In den folgenden Bereichen kann es zu einer Abstandsflachenunterschreitung kommen:
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- Sudlich der VersmannstralRe werden Uberschneidungen der Abstandsflachen aus-
schlie3lich an den Stirnseiten der viergeschossigen Gebaude auftreten. Dieses ist durch
geeignete Grundrissgestaltung und Anordnung der Fenster zu kompensieren.

- Bei den Wasserhausern kommt es aufgrund der stadtebaulich gewlinschten paarweisen
Anordnung zu einer Uberdeckung der Abstandsflachen bei den jeweiligen Paaren. Da
die maximal 20 m tiefen Tdrme rundherum belichtet werden kdnnen und versetzt zuei-
nander angeordnet sind, kann diese Unterschreitung ebenfalls durch geeignete Grund-
rissgestaltung ausgeglichen werden.

- Nordlich der Baakenallee werden zum Teil die Abstandsflaichen zwischen den Z-
férmigen und zwischen den Z-férmigen und den punktférmigen Gebauden unterschrit-
ten. Die Abstandsflachenunterschreitung zwischen den Z-férmigen Gebauden betrifft
ausschlie3lich die Stirnseiten und kann ebenfalls durch Grundrissgestaltung und Anord-
nung der Fenster ausgeglichen werden Die punktférmigen Gebaude sind als Zweispan-
ner (zwei Wohnungen pro Etage) konzipiert, entsprechend kénnen die Wohnungen von
drei Seiten belichtet werden. So ist auch hier die Moglichkeit gegeben, Abstandsfla-
chenunterschreitungen zu kompensieren.

- Innerhalb der StraRenverkehrsflache der Baakenallee wird die Mitte der Stral3e durch
Abstandsflache bis ca. 1 m uberschritten. Diese vergleichsweise geringfiigige Uber-
schreitung wird durch die versetzte Anordnung der gegentberliegenden Baukdrper ge-
mildert, so dass eine Uberlappung der Abstandsflachen nur auf ca. einem Viertel der
StralRenlange zum Tragen kommt.

- Abstandflachenunterschreitungen stdlich der Baakenallee betreffen ebenfalls ganz
Uberwiegend die Stirnseiten der Baukorper. Hier bestehen ebenfalls Spielraume fir die
Grundrissgestaltung. Der stadtebauliche Entwurf beldsst absichtlich Licken in den
Blockrandbebauungen. In diesen Licken kommt es naturgemalR zu Abstandsflachen-
Uberschneidungen. Gleichwohl ist die Belichtungssituation in diesen Liicken besser als
wenn keine Unterbrechung der Riegel vorhanden wére.

Grundflachenzahl

Fur die Mischgebiete im Plangebiet werden die Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,7 bis 1,0
festgesetzt. Die Obergrenze fir das zuldssige MalR der baulichen Nutzung nach § 17 Ab-
satz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 133), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), wird demnach uber-
schritten. Hintergrund ist das Konzept, mit Hilfe von Tiefgaragengeschossen die Unterbrin-
gung privater Stellplatze zu gewéhrleisten, was eine fast hundertprozentige Versiegelung der
Baugebiete zur Folge hat.

Abweichend von den Obergrenzen des 8§ 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung werden fur
die Allgemeine Wohngebiete die Grundflachenzahlen mit 0,6 bis 0,7 festgesetzt. Die hohe
Dichte ist der Lage der Wohngebiete in dem ,Innenstadterweiterungsgebiet* HafenCity ge-
schuldet. Stadtebaulich vertretbar ist die Dichte aufgrund der Lage der Wohngebiete direkt
an offentlichen Parkanlagen und Wasserflachen sowie aufgrund des Vorhandenseins hoch-
wertig gestalteter gemeinschaftlich nutzbarer FreirAume in den Blockinnenbereichen. Die
privaten Kinderspielflachen kénnen in den Innenhéfen und bei den Wasserhausern im Be-
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reich der ErschlieBungsflachen angelegt werden. Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewabhrt.

Die Bedurfnisse des privaten ruhenden Verkehrs werden gewahrt indem in 8 2 Nummer 2.3
und in 8 2 Nummer 3 festgesetzt wird, dass in den Mischgebieten bzw. in den Allgemeinen
Wohngebieten die festgesetzten Grundflachenzahlen fir Nutzungen nach 8§ 19 Absatz 4
Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 133), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), bis 1,0 Uberschritten
werden kénnen. Die Abweichung ist damit begrindet, dass es bei der Entwicklung der Ha-
fenCity explizites Ziel ist, ein verdichtetes, urbanes Stadtquartier zu entwickeln. Die vollfla-
chige Unterbauung dient der Zielsetzung, aus stadtgestalterischen und funktionalen Grinden
die notwendigen Stellplatze ausschliel3lich in Tiefgaragen unterzubringen. Die Erschlie-
Rungsplanung ist auf die dichte Bebauung abgestimmt. Da das Plangebiet sehr gut an die U-
Bahn angebunden ist und im benachbarten Uberseequartier 6ffentlich zugangige Tiefgara-
genstellplatze in hoher Zahl zur Verfigung stehen, werden o6ffentliche Parkstande nur ent-
lang der geplanten Straen entstehen. Negative Auswirkungen auf die Umwelt sind durch
die Planung nicht absehbar.

Auf der Flache fur den Gemeindedarf wird eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt sowie -
erganzend zu der durchgehend flinfgeschossigen Ausweisung als Héchstmal? - eine maxi-
male Geschossflache von 9.000 m2, um das geplante Bebauungskonzept weitgehend um-
setzen zu kénnen, als auch Spielrdume fir eine bedarfsgerechte Gestaltung des Schul- und
Kitageb&udes zu ermdglichen.

Geschossflachenzahl

Die durch die Baukorperfestsetzungen bzw. baukdrperdhnlichen Festsetzungen und die Ge-
baudehdéhen maximal erreichbare Geschossflache tberschreitet in den Mischgebieten und
den Allgemeinen Wohngebieten durchgangig die Obergrenze der Geschossflachenzahl von
1,2 gemal § 17 Absatz 1 BauNVO.

Die Uberschreitungen der Geschossflachenzahlen in den Mischgebieten und den Allgemei-
nen Wohngebieten sind ebenfalls der hohen Dichte durch die Lage der Baugebiete in dem
»Innenstadterweiterungsgebiet’ HafenCity geschuldet. Die Besonnungs- und Belichtungssi-
tuation wurde bei den stadtebaulichen Uberlegungen mitbedacht und im Rahmen einer Ver-
schattungsstudie Uberprift. Fir die Wohnnutzungen sind hochwertig gestaltete gemein-
schaftlich nutzbare Freirdume in den Blockinnenbereichen vorhanden. Die privaten Kinder-
spielflachen kénnen in den Innenhéfen angelegt werden. Die Wasserhduser sind hier auf-
grund der kleinen Grundstiicksflache eine Ausnahme. Hier werden die ErschlieBungsberei-
che so vergrofRert, dass ausreichend Flache fur das Kinderspielen zur Verfigung steht.

Trotz der Uberschreitung der Geschossflachenzahl sind die Voraussetzungen nach § 17 Ab-
satz 2 BauNVO gegeben. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt. Auch sonstige 6ffentliche Belange stehen
nicht entgegen. Stadtebaulich vertretbar ist die Dichte in den Wohn- und Mischgebieten auf-
grund der Lage der Baugebiete an offentlichen Parkanlagen bzw. der Lage an dem ca.



49

130 m breiten Baakenhafenbecken bzw. der ca. 270 m breiten Norderelbe. Die notwendigen
Stellplatze werden ausschlief3lich in den Tiefgeschossen der Bauvorhaben nachgewiesen
(vgl. 8 2 Nummer 10). Die ErschlieRung der Baugebiete ist auch durch den direkten An-
schluss an das Hauptverkehrsstral3ennetz und die Nahe zu einer U-Bahnstation gesichert.

5.3 Gestalterische Festsetzungen

5.3.1 Erhohte Erdgeschosszone

Es ist Ziel, in der HafenCity eine grof3stadtisch anmutende abwechslungsreiche Sockelzone
mit rdumlich flexiblen Rahmenbedingungen fir unterschiedliche Nutzungen zu entwickeln.
Deshalb wird in § 2 Nummer 11 festgesetzt, dass - aul3er auf den mit ,(C)* bezeichneten
Flachen - die Oberkante des FuRBbodens des ersten Obergeschosses mindestens 5,5 m und
hochstens 6,5 m Uber der angrenzenden Gelandeoberkante liegen darf. Ausnahmsweise
kann im Erdgeschoss eine Galerie eingebaut werden, wenn das Galeriegeschoss eine
Grundflache kleiner 50 v. H. der Grundflache des Erdgeschosses einnimmt. Die Galerieebe-
ne muss einen Abstand von mindestens 4,5 m von der Innenseite der zu den o6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen und mit Gehrechten belegten Flachen gerichteten Aul3enfassade
einhalten. Das Erdgeschoss samt einem eventuell eingezogenen Galeriegeschoss wird als
ein Vollgeschoss gewertet.

Fur gewerbliche Nutzungen bietet eine Uberhtéhte Erdgeschosszone Nutzungsvorteile, z.B.
grol3zugiger Raumeindruck fur Gastronomie oder Einzelhandel, reprasentative Birordume.
Durch den Einbau oder Riickbau von Galerien ist je nach Flachenbedarf ein flexibles Anpas-
sen an die jeweiligen Nutzungsanspriiche moglich. Wichtiger gestalterischer Aspekt ist die
entstehende Fassadengliederung in Sockel- und Obergeschosszone durch die Uberhéhung
des Erdgeschosses. Um diesem zentralen Gedanken des Uberhdhten Erdgeschosses in der
Fassadengliederung gerecht zu werden, miissen die Galerieebenen einen Abstand von min-
destens 4,5 m von der Innenseite der zu den oOffentlichen Stral3enverkehrsflachen und mit
Gehrechten belegten Flachen gerichteten AuRenfassade einhalten. Die Flachen der Galerie-
geschosse sind auf weniger als 50 % der Grundflache des Erdgeschosses und die Hohe des
Sockelgeschosses auf maximal 6,5 m Hohe beschrankt, damit die Erdgeschosszone zu-
sammenhangend erlebbar bleibt und nicht der Eindruck eines zweiten Vollgeschosses ent-
steht. Die Galerieebenen werden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse angerechnet.

Die mit ,(C)" bezeichneten Flachen sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Gebaude,
die ausschlie3lich dem Wohnen dienen und nicht an éffentlich frequentierten Wegen liegen,
mussen die oben genannten Vorgaben nicht erfillen. Ebenfalls ausgenommen ist das Spiel-
haus auf der Freizeitinsel, da hier ein Sonderbaukdrper entstehen wird.

5.3.2 Material und Farbe

Fiur die HafenCity gibt es ein Konzept zur Fassadengestaltung, das bezogen auf die unter-
schiedlichen Quartiere Aussagen zur Materialitat und Farbigkeit trifft. Inhalt des Konzepts ist,
zur Speicherstadt, im zentralen Bereich um den Magdeburger Hafen und im Quartier Elbbru-
cken rote Ziegelgeb&ude zu errichten, ankniipfend an das Thema der gestalterischen Bipola-
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ritat Hamburgs — das ,feine* weile Hamburg an der Alster, das rote, industriell gepragte
Hamburg an der Elbe und im Hafen. In den Wohnquartieren 6stlich des Lohseparks und am
Baakenhafen sind Gebaude mit Fassaden in vielfaltigeren Farben und Materialien wie am
bereits fertiggestellten Kaiserkai geplant. Sonderbaukdrper an den prominenten Orten der
Stadteingange und Hofte, Beispiel Elbphilharmonie, kénnen in unterschiedlichen Materialien
entwickelt werden.

Bezogen auf das Plangebiet bedeutet die Umsetzung des Konzepts, dass die Gebaude zur
Elbe in hellen Materialien ausgefiihrt werden sollen, um einen mdglichst einheitlichen Ein-
druck des Quartiers von der Wasserseite zu realisieren. Fir die weiteren Gebaude am Baa-
kenhafen sind vielfaltigere Materialien und Farben vorstellbar: Die Gebaudefassaden kdnnen
in unterschiedlichen Materialien und Farben — aul3er in rot — ausgefihrt werden. Die Gebau-
defassaden auf den mit (D) bezeichneten Flachen sind in hellen Materialien auszufiihren
(vgl. 8 2 Nummer 13). Die Farbe Rot ist allerdings ausgeschlossen. Das rote Farbspektrum
soll ausschlieRlich die Fassaden der zentralen Bereiche (Magdeburger Hafen und Quartier
Elbbriicken) akzentuieren. Ziel ist es, die Quartiere mit Hilfe der Farbgebung zu gliedern. Die
Wasserhauser gelten als Sonderbaukdérper; Materialvorgaben werden hierflr nicht gemacht.

In den Baugebieten gibt es fur die zu den Innenhdfen gerichteten, fir den Gesamteindruck
des Quartiers weniger bedeutsamen Fassaden, keine Materialvorgabe. Es ist im Hinblick auf
eine gute Belichtungssituation empfehlenswert, dass dort helle Fassadenmaterialien zum
Einsatz kommen.

5.3.3 Aufbauten

In 8 2 Nummer 12 ist festgesetzt: Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse (einschlie3lich
einem moglichen Galeriegeschoss im Erdgeschoss) sind weitere Geschosse unzulassig.
Technikgeschosse und technische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppenrdume, sind
ausnahmsweise, auch Uber der festgesetzten Gebaudehothe, zulassig, wenn die Gestaltung
des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden und diese keine we-
sentliche Verschattung der Nachbargeb&ude und der Umgebung bewirken. Aufbauten, deren
Einhausung und Technikgeschosse sind mindestens 2,5 m von der AuRenfassade zuriickzu-
setzen.

Der Gestaltung des Ortsbilds in der HafenCity kommt aufgrund der besonderen Lage der
HafenCity zwischen denkmalgeschitzter Speicherstadt und Norderelbe eine besondere Be-
deutung zu. Aufgrund der weiten Sichtbezlige Uber die Elbe und von den Elbbricken wirkt
insbesondere auch die Dachlandschaft der HafenCity pragend fir das neu entstehende
Ortsbild. Technische Aufbauten oder andere Aufbauten (z.B. Zugénge zu Dachterrassen)
kénnen dieses Bild sehr beeintrachtigen. Insbesondere hohe (zum Beispiel Antennenanla-
gen) oder massige Aufbauten (zum Beispiel Befahranlagen) kénnen stérend auf das Ortsbild
und die Gestaltung des einzelnen Gebaudes wirken und gleichzeitig die Nachbargebaude
und die Umgebung verschatten. Die Sichtbarkeit der Aufbauten gilt nicht nur fir Gebaude
direkt an der Elbe. Auch entlang des Baakenhafens sind durch die Weite der Wasserflache
und der darin liegenden Parkanlage (Freizeitinsel) aus FuRgangerperspektive Aufbauten gut
sichtbar. Deshalb ist die Hohe der Aufbauten auf den Baukérpern im Plangebiet insgesamt
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zu minimieren. Erfahrungsgeman sind bestimmte technische Aufbauten bei vielen Gebauden
allerdings unumganglich (zum Beispiel Aufzugsiberfahrten). Um Aufbauten nicht generell
auszuschlieRen, aber ihre Vertraglichkeit im Einzelfall prifen zu kénnen, erfolgt die Festset-
zung 8 2 Nummer 12. Die Festsetzung dient ferner auch der Schaffung eines moglichst ho-
hen Anteils an zu begriinenden und nutzbaren Dachflachen, um ergédnzend zu den ebener-
digen Freiflachen ein Freiraumangebot fiir gemeinschaftliche geschitzte Kinderspiel- und
Freizeitflachen oder private Dachgarten mit Aufenthaltsangeboten schaffen zu kénnen.

5.3.4 Uberschreitung der Baugrenzen

Um den Spielraum im Bereich der Baukdrper- und Fassadengestaltung nicht zu sehr einzu-
engen, sollen Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile in geringfii-
gigem Umfang zugelassen werden. Dabei darf die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers nicht
beeintrachtigt werden. In § 2 Nummer 14 ist festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Bau-
grenzen durch Balkone, Erker, Loggien und Sichtschutzwande zu den offentlichen StralR3en-
raumen ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 1,5 m zugelassen werden kann, wenn die
Gestaltung des Gesamtbaukdrpers nicht beeintrachtigt wird und diese keine wesentliche
Verschattung der benachbarten Nutzungen und der Umgebung bewirken. Dabei ist eine
Uberbauung der StraBenverkehrsflache nur oberhalb einer lichten Hohe von 4,5 m zulassig.

Dabei werden im Plangebiet wegen der auf 1,5 m begrenzten Tiefe der Auskragungen nur
Stral3ennebenflachen tberbaut.

5.3.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen gréRer als 2 m2 und Werbeanlagen oberhalb der Geb&udetraufen unzulassig.
Die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und der privaten Freiflachen darf nicht durch Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Oberhalb der Briistung des zweiten Vollgeschosses sind Werbeanlagen nur ausnahmsweise
zulassig, wenn zudem das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird (vgl. 8 2 Nummer 15). Der rest-
riktive Umgang mit Werbeanlagen begriindet sich durch die besonderen stadtebaulichen und
architektonischen Anforderungen, die in der HafenCity allgemein und auch im Plangebiet
gestellt werden. Das Plangebiet nimmt eine wichtige Funktion als Bindeglied zur ¢stlichen
HafenCity (in Richtung Quartier Elbbriicken) und Verbindung zur Innenstadt ein. DarlUber
hinaus ist es von vielen Standorten insbesondere vom Wasser (Elbe und Baakenhafen) und
der HauptverkehrsstralRe ,Versmannstrafl3e* sichtbar. Weithin sichtbare grol3e Werbeanlagen
und Werbeanlagen oberhalb der Gebaudetraufen werden deshalb ausgeschlossen und die
GroRe der Werbeanlagen auf ein stadtbildvertragliches MaR von 2 m? beschrénkt. Die be-
sonderen Anspriiche, die gemafld Masterplan an die architektonische Ausgestaltung der Ge-
baude gestellt werden missen, beinhalten eine einheitliche Fassadengestaltung. Daher sind
Werbeanlagen generell nur zulassig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukérpers nicht be-
eintrachtigt ist. Werden Werbeanlagen aufRerhalb des dafir tblichen Bereichs der Sockelzo-
ne (Erdgeschosszone) geplant, sind sie nur ausnahmsweise zulassig, wenn zuséatzlich das
Ortsbild nicht beeintréchtigt wird. Eine Beeintrachtigung des Ortsbilds kann vermutet werden,
wenn oberhalb der Sockelzone mehr als eine Werbeanlage je Geb&audeansicht angebracht
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wird. Es wird den Bauherren angetragen, nach Moglichkeit oberhalb der Sockelzone nur fir
das gesamte Gebaude zu werben.

Werbeanlagen sind oberhalb der Bristung des ersten Obergeschosses der Fassaden unzu-
lassig; Schriftzeichen missen in Einzelbuchstaben ausgefuhrt werden. An den zur Elbe und
zum Baakenhafen gerichteten Fassaden darf zur Beleuchtung der Buchstaben nur weil3es
Licht verwendet werden (vgl. 8 2 Nummer 16). So werden die Werbeanlagen zurtickhaltend
in die Gebaudearchitektur integriert und der besonderen Lage am Baakenhafen bzw. der
Elbe gerecht.

54 Energieversorgung

Das Anschluss- und Benutzungsgebot nach 8 2 Nummer 17.1 erfolgt aus Grinden des Kii-
maschutzes 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 Bereitstellung des Warmwassers gilt:

Neu zu errichtende Gebdude sind an ein Warmenetz anzuschliel3en, das Uberwiegend mit
erneuerbaren Energien versorgt wird (vgl. 8 2 Nummer 17.1). Es sind erneuerbare Energien
einzusetzen, um gemal 84 Absatz1 Satz 2 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes
(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 Klimas
durch Reduzierung des Primarenergieverbrauchs zu erhdhen. Erneuerbare Energien sind
definiert nach 8 2 Absatz 1 des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz vom 7. August 2008
(BGBI. | S. 1658), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2011 (BGBI. | S. 3044). Die Festset-
zung in 8 2 Nummer 17.1, wonach Uberwiegend erneuerbare Energien einzusetzen sind, er-
laubt die Deckung der Spitzenlast auch mit nicht erneuerbaren Energietragern.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer 17.1 kann ausnahmsweise abgesehen
werden, wenn der berechnete Heizwarmebedarf der Gebdude nach der Energieeinsparver-
ordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geéndert am 4. Juli 2013 (BGBI. |
S. 2197, 2199), den Wert von 15 kWh / m2 Nutzflache nicht Ubersteigt (vgl. 8 2 Nummer
17.2). Hiermit wird der Regelung des § 4 Absatz 2 HmbKIiSchG entsprochen. Bei Plangebie-
ten, in denen alle neuen Geb&ude mit einem deutlich verbesserten baulichen Warmeschutz
errichtet werden, entstehen vergleichbare CO,-Emissionen wie mit konventionell errichteten
Gebauden mit einer energetisch vorteilhaften zentralen Warmeversorgung.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer 17.1 kann auf Antrag befreit werden,
soweit die Erfullung der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstéande zu einer
unbilligen Harte fihren wirde. Die Befreiung soll zeitlich befristet werden (vgl. 8 2 Num-
mer 17.3). Diese Regelung entspricht der Forderung des 8§ 12 Absatz 1 HmbKIiSchG und soll
nicht vorhersehbare Falle einer unbilligen Harte vermeiden. Da sich die besonderen Um-
stande im Laufe der Jahre andern kénnen, und somit die Griinde, die zur Befreiung gefihrt
haben, entfallen kdnnen, soll die Befreiung zeitlich befristet werden.
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55 Verkehr

5.5.1. StralRenverkehrsflachen / Rettungswege

Die Anbindung des Plangebiets an das Hauptverkehrsstral3ennetz Hamburgs ist tber die
Versmannstralle gegeben. Das sudliche Plangebiet wird Gber die Baakenhafenbriicke, die
24,9 m breite Grandeswerderstrafle und die ca. 18 m breite Baakenallee erschlossen.

Die Rettungswegeanbindung des Plangebiets ist im Hochwasserfall Gber den ersten Ret-
tungsweg Uber die Baakenhafenbriicke in die westliche HafenCity (Uber die StralRen Baa-
kenallee — GrandeswerderstraBe — Baakenhafenbriicke —Uberseeallee) gewéhrleistet. Zu-
kunftig wird es einen zweiten Rettungsweg Uber das Quartier Elbbriicken geben. Langfristig
ist ein dritter Rettungsweg uber die StralRenverbindung in Richtung des Grofmarkts geplant.

Die Veloroute 2 wird im StralBenraum der Versmannstrale in Radfahrstreifen gefiihrt. Sie
dient insbesondere dem alltagsbezogenen schnellen Radverkehr des Quartiers und vernetzt
dieses mit der City und den sudlichen Stadtteilen.

Die im Plangebiet liegenden StraRen bzw. StralRenabschnitte gelten ab einer Héhenlage von
mindestens 8,3 m uber NN als hochwassergeschutzt. Die Ausbauplanung fur die offentlichen
StralRen geht dartber hinaus und sieht an den Grundstucksgrenzen Hohen von ca. 8,7 m
Uber NN vor, in StraRenmitte liegen die Hohen bei ca. 8,5 m tGber NN.

5.5.2 Stellplatze

In 8 2 Nummer 10 Satze 2 und 3 ist festgesetzt, dass Stellplatze nur in Tiefgaragen oder
Garagengeschossen unterhalb der Hohe von 8,7 m Uber NN zuldssig sind. Geringfligige
Abweichungen sind zulassig, wenn sie durch abweichende Straf3enanschlusshohen von
Uber 8,7 m tber NN begrindet sind.

Die Festsetzung regelt, dass die privaten Stellplatze (notwendige und nicht notwendige
Stellplatze) nur in Tief- oder Warftgeschossen zuléssig sind. Damit soll verhindert werden,
dass in einem dichten innerstadtischen Quartier die vorhandenen Freiraume ihrer Erholungs-
und Freizeitfunktionen durch Stellplatznutzung entzogen werden. Zudem soll verhindert wer-
den, dass in den Erdgeschosszonen Stellplatze untergebracht werden, die das Stadtbild be-
eintrachtigen wirden und auflerdem nicht zur gewiinschten Belebung der Erdgeschosszo-
nen beitragen konnten. Gleichzeitig sollen geringfligige Abweichungen maéglich sein, da die
konkreten Straf3enausbauh6hen noch nicht feststehen und die Erdgeschossebenen sicher-
lich Anschluss an die jeweilige Stral3enoberkante finden werden.

Tiefgaragen sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (vgl. 8 2 Num-
mer 10 Satz 1). Diese Festsetzung dient der wirtschaftlichen Ausnutzung der Flache, da so
auf zusatzliche Tiefgaragengeschosse verzichtet werden kann.

Fur die Wasserhauser und die allgemeinen Wohngebiete nérdlich der Baakenallee westlich
des Lola-Rogge-Platzes wurden Flachen fur Gemeinschaftstiefgaragen einander zugeordnet.
Auf den Wasserhausgrundstiicken konnen keine Tiefgaragen und demzufolge auch keine
Stellplatze erreicht werden. Daher sind die erforderlichen Stellplatze in den Tiefgaragen der
landseitigen Gebaude nachzuweisen und rechtlich zu sichern.
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Neben den Stellplatzen auf privatem Grund werden im Zuge der Realisierung des Straf3en-
netzes auch offentliche Parksténde erstellt. Geplant ist eine 6ffentlich zugéngliche Tiefgara-
ge unter dem sidlichen Lola-Rogge-Platz. Weiterhin sind Parkstreifen entlang der Vers-
mannstrale und der Baakenallee vorgesehen. Zudem werden im Plangebiet im Vergleich
zur Innenstadt mehr private Stellplatze entstehen, da anders als in der nérdlichen Innenstadt
in der HafenCity alle nach der Fachanweisung ,Notwendige Stellplatze und notwendige
Fahrradplatze” vom 7. Juni 2011 notwendigen Stellplatze hergestellt werden missen.

Von den offentlichen Parkstanden sind 3 % als Behindertenparkstande herzustellen und
auszuweisen.

5.5.3 Unterirdische Bahnanlage / OPNV

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) fiir die HafenCity muss die unmittelbare Ver-
knupfung mit der Innenstadt gewahrleisten, eine schnelle und zuverlassige Verbindung si-
cherstellen und die beiden wichtigen Umsteigepunkte der Innenstadt, Jungfern-
stieg / Rathaus und Hauptbahnhof, direkt anbinden. Die ErschlieBung der HafenCity erfolgt
neben dem Busverkehr mit dem modernen, zukunftsfahigen Verkehrssystem der U-Bahn.
Dafur wurde eine neue U-Bahnlinie U4 eingerichtet, die zwischen Billstedt und Jungfernstieg
die bestehende U-Bahnanlage benutzt. Die neue Trasse beginnt an der bestehenden Halte-
stelle ,Jungfernstieg” und wird in einem Bogen von Westen her unterirdisch in die HafenCity
gefuhrt. Dort gibt es im Uberseequartier die Haltestelle ,Uberseequartier” und im Plangebiet
an der VersmannstraRe auf Héhe des Lohseparks die vorlaufige Endhaltestelle ,HafenCity
Universitat”. Die Inbetriebnahme der neuen Trasse und der beiden neuen Haltestellen ist
erfolgt.

Fur den Bau der neuen U-Bahn-Linie U4 bis zur Haltestelle HafenCity Universitat liegt der
Planfeststellungsbeschluss vom 15. September 2006 (Amtl. Anz. S. 2281) mit Anderungen
nach 8§28 Absatz1l Personenbeforderungsgesetz (PBefG) vor. Ein Teilstick der U-
Bahntrasse mit der Haltestelle HafenCity Universitat liegt im ndérdlichen Plangebiet. Die Tras-
se ist als unterirdische Bahnanlage nachrichtlich tibernommen.

Fur die Verlangerung der U-Bahnlinie von der Haltestelle HafenCity Universitat bis zu den
Elbbriicken einschlieRlich der geplanten Haltestelle Elbbricken liegt ein Planfeststellungsbe-
schluss vom 14. August 2013 (Amtl. Anz. S. 1398) nach § 28 PBefG vor. Die Fortsetzung der
U-Bahn-Trasse ist im Bebauungsplan ebenfalls als unterirdische Bahnanlage im Bereich der
Versmannstraf3e nachrichtlich tbernommen. Die Verlangerung der U-Bahnlinie befindet sich
im Bau.

Im direkten Umfeld der unterirdisch verlaufenden Bahnanlage kénnen Beeintrachtigungen
(z.B. Erschitterungen, Streustrome, elektromagnetische Felder) aus dem U-Bahn-Betrieb
und der Instandhaltung nicht génzlich ausgeschlossen werden. Bei der zur U-Bahn-Trasse
gelegenen Bebauung sind deshalb bei Bedarf Erschiitterungsschutzmafinahmen zu bertck-
sichtigen.

Die U-Bahn-Linie U4 hat an der nordwestlichen Ecke des Plangebiets einen Zu- bzw. Aus-
gang zur Haltestelle HafenCity Universitat. Weiterhin sind in der Versmannstral3e oder der
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Baakenallee Buslinien geplant. Somit ist das Plangebiet sehr gut an das OPNV-Netz ange-
bunden.

5.5.4 StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestim  mung / Geh- und Fahrrecht

Promenade am Baakenhafen

Die offentlichen Promenaden am Baakenhafen sichern die 6ffentliche Zuganglichkeit des
Hafenbeckens. Entlang des Nordufers verlauft ein Teilstiick der im Landschaftsprogramm
vorgesehenen grinen Wegeverbindung entlang des Baakenhafens zwischen Lohsepark und
Elbbriicken, die im Zusammenspiel mit der geplanten Briicke zur Grinflache im Baakenha-
fen und der 6ffentlichen Quartiersplatze eine wesentliche freiraumplanerische Gelenkfunktion
fur die Ostliche HafenCity ausbildet. Ziel ist die Herstellung einer ca. 9,75 m bis 14 m breiten
Promenadenflache auf heutigem Gelandeniveau (ca. 4.5 m bis 5.3 m Uber NN) bei Erhalt der
vorhandenen Kaimauern im Plangebiet. Entlang des Kirchenpauerkais soll zukinftig der
Uberregional bedeutende und im Masterplan HafenCity festgelegte Elbuferwanderweg an der
Elbe verlaufen. Ziel ist die Herstellung einer Promenade und Ful3- und Radwegverbindung
auf heutigem Gelandeniveau (ca. 6.0 m Uber NN) zwischen der zu erhaltenen Kaimauer und
der geplanten Parkanlage in Breiten zwischen ca. 7,5 m bis 10,5 m mit platzartigen Erweite-
rungen zu den geplanten Quartiersplatzen. Im Bebauungsplan werden die zukinftigen Pro-
menaden als Stral3enverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3ganger- und Rad-
fahrerbereich” festgesetzt.

Etwa in der Mitte des Bebauungsplangebiets sind auf der Warftebene sidlich der Versmann-
straRe sowie ndrdlich und sudlich der Baakenallee Quartiersplatze vorgesehen (Gerda-
Gmelin-Platz und Lola-Rogge-Platz). Sie sind durch Treppen- und Rampenanlagen vom
Versmannkai, Petersenkai und Kirchenpauerkai zu erreichen und tber die 7 m breite FuR3-
ganger- und Radfahrerbriicke Giber den Baakenhafen sowie in 6 m Breite tiber die Freizeitin-
sel hinweg fuRlaufig miteinander verbunden. Diese Flachen sind ebenfalls als StralR3enver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fuldgénger- und Radfahrerbereich” festgesetzt.

An der Sudostgrenze des Plangebiets setzt der Bebauungsplan Teile des Gretchen-Wohlwill-
Platzes, der die Promenaden am Petersenkai und Kirchenpauerkai miteinander verbindet,
ebenfalls als StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fu3ganger- und Rad-
fahrerbereich” fest.

Geh- und Fahrrechte

Um eine durchgangige, offentlich zugangliche Wegeverbindung zwischen der Versmann-
stralRe zum Versmannkai und vom Petersenkai bis zum Kirchenpauerkai zu sichern, sind
mehrere Gehrechte festgesetzt. Mit diesen Wegebeziehungen wird ein dichtmaschiges Ful3-
und Radwegenetz im Quartier gesichert und eine qualitatsvolle 6ffentliche Vernetzung der
Freiflachen am Baakenhafen erméglicht.

Insgesamt werden durch die Gehrechte Ful3- und Radwegverbindungen langfristig fur die
Allgemeinheit gesichert. Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und
Hansestadt Hamburg, allgemein zugangige Gehwege anzulegen und zu unterhalten. Gering-
fugige Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten sind zulassig (vgl. 8 2 Nummer 20).
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Der sudlich der Baakenallee gelegene Teil des Lola-Rogge-Platzes wird aufgrund der Unter-
bauung mit einer privaten Tiefgarage als Mischgebiet mit Gehrecht festgesetzt, so sollen
eine dauerhafte Zuganglichkeit und der offentliche Charakter der Freiflache gesichert wer-
den.

Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte der Hamburg Port Authority (HPA) ermdglichen der
HPA, Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten an den Kaianlagen durchzufiihren: Die festge-
setzten Geh- und Fahrrechte umfassen die Befugnis der Hamburg Port Authority, diese Fla-
chen zu begehen und zu befahren (vgl. § 2 Nummer 21).

5.5.5 Anschluss der Grundstlicke

Fur das Mischgebiet stdlich der Baakenallee / 6stlich und westlich des Lola-Rogge-Platzes
ist eine gemeinsame Tiefgarage geplant, die sich auch unterhalb der Platzflache erstrecken
soll. Um zu verhindern, dass die Tiefgaragenzufahrt in dem stadtebaulich sensiblen Bereich
des Platzes angeordnet wird, ist fur die Baugrundstiicke in der Planzeichnung festgesetzt,
dass der Anschluss der Grundstticke nur westlich und 6stlich des Platzes erfolgen darf.

5.5.6 Oberirdische Bahnanlage

Am nordlichen Rand des Plangebiets befindet sich ein Teilstlick der auf Grundlage des Plan-
feststellungsbeschlusses vom 23. Marz 2007 (Amtl. Anz. S. 1081) nach § 18 Allgemeines
Eisenbahngesetz im Jahr 2008 erneuerten Eisenbahnanlage (Pfeilerbahn). Diese oberirdi-
sche Bahnanlage ist nachrichtlich Gbernommen.

5.6 Immissionsschutz

5.6.1 Larm

Industrie- und Gewerbelarm (Hafenl&rm)

Es werden besondere Regelungen fur den Schutz der Nachtruhe der Bewohner im Plange-
biet notwendig, da das Plangebiet durch das sudlich angrenzende Hafengebiet aufgrund
verschiedener Larmquellen (z.B. Produktionsl&arm und Larm aus dem Containerumschlag)
sowie aufgrund des ndrdlichen befindlichen GroRmarkts vorbelastet ist. Kiinftige Bewohner
missen von einer vergleichsweise htheren Larmbelastung ausgehen, die mit Blick auf die
mit der herausragenden Lage verbundenen stadtebaulichen Qualitédten vertretbar ist. Zu den
konkreten Larmbelastungen wird auf die Ziffer 4.2.1.2 des Umweltberichtes verwiesen.

Im Rahmen der Abwagung wurde daher geprift, in welcher Weise Larmschutzmal3Bhahmen
getroffen werden missen, um Belastungen fur die kiinftigen Bewohner auf ein vertretbares
Mal3 zu reduzieren.

Durch Deckelung der industriellen Larmquellen auf dem Sudufer der Norderelbe aufgrund
der Hafenplanungsverordnung Kleiner Grasbrook / Steinwerder vom 24. Februar 2004 ist
sichergestellt, dass am sudlichen Gebietsrand der HafenCity ein maximaler Nachtpegel in
Hohe von 53 dB(A) zu erwarten ist. Zusatzlich wurde, da die Deckelung zur Einhaltung der
nachtlichen Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht ausreicht, eine Festsetzung aufgenom-
men die mittels besonderer baulicher SchallschutzmalRnahmen garantiert, dass in Schlaf-
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raumen ein Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis
6.00 Uhr) bei teilgedffnetem Fenster nicht Uberschritten wird: Durch geeignete bauliche
Schallschutzmal3nahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Log-
gien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MalRnahmen ist sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malihahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraum-
pegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis
6.00 Uhr) nicht Gberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmafRnahme in Form von
verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen erreicht
werden (vgl. 8 2 Nummer 5) — siehe auch Ziffer 4.2.1.3 des Umweltberichtes.

Verkehrslarm
Auf den mit ,(A)" bezeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete
sind Wohnungen in den Erdgeschossen unzulassig (vgl. § 2 Nummer 1).

Zum Schutz der planungsrechtlich zulassigen Wohnungen wird festgesetzt: Fir einen Au-
Renbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmabgewandten Gebaude-
seiten oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten (z.B. ver-
glaste Loggien, Wintergérten) mit teilgetffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese
baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermog-
licht, dass in dem der Wohnung zugehotrigen AufRenbereich ein Tagpegel (6.00 Uhr bis
22.00 Uhr) von Kleiner 65 dB(A) erreicht wird (vgl. 8 2 Nummer 6) - siehe auch Ziffer 4.2.1.3
des Umweltberichts.

Darlber hinaus ist fir den gesamten Geltungsbereich durch 8§ 2 Nummer 5 sichergestellt,
dass in Schlafrdumen auch in Bezug auf den Verkehrslarm Innenraumpegel von kleiner
30 dB(A) nachts bei teilgedffnetem Fenster erreicht werden.

Zum Schutz der Schule wird festgesetzt: Auf der Flache fur den Gemeinbedarf sind larm-
empfindliche Raume (z.B. Unterrichtsrdume, Pausenraume, Bibliotheksrdume) durch geeig-
nete Anordnung der Baukorper oder durch geeignete Grundrissgestaltung den vom Ver-
kehrslarm abgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1
genannten Raume ausnahmsweise nicht an den larmabgewandten Seiten erfolgen kann, ist
in diesen Raumen ein Innenraumpegel von kleiner 35 dB(A) am Tag (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)
durch baulichen Schallschutz sicherzustellen. Fur den Schulhof ist zu gewahrleisten, dass
durch geeignete Anordnung der Baukorper, Schallschutzwédnde oder vergleichbare Mal3-
nahmen ein Pegel von 60 dB(A) am Tag nicht Gberschritten wird (vgl. 8 2 Nummer 7 sowie
Ziffer 4.2.1.3 des Umweltberichtes).

Fiar gewerbliche Nutzungen ist in 8 2 Nummer 8 (siehe auch Ziffer 4.2.1.3 des Umweltbe-
richts) festgesetzt: Die Aufenthaltsraume flr gewerbliche Nutzungen — hier insbesondere die
Pausen- und Ruherdaume - sind durch geeignete Grundrissgestaltung den Verkehrslarm ab-
gewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm
abgewandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, muss fur diese Raume ein ausreichender
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Schallschutz an Au3entiren, Fenstern, Au3enwanden und Déchern der Gebaude durch bau-
liche MalRBnahmen geschaffen werden.

Durch diese Festsetzungen zum Larmschutz wird die bauordnungsrechtliche Forderung des
§ 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht bertihrt. Danach missen Gebaude ei-
nen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AulRenldarm haben. Dies
gilt in jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stel-
lenden Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom
10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geandert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121),
malf3gebend.

5.6.2 Luftschadstoffe

Da die ermittelten Werte unterhalb der Grenzwerte der 39. BImSchV liegen, sind keine Fest-
setzungen notwendig und besondere Gesichtspunkte in der Gesamtabwagung nicht zu be-
ricksichtigen (vgl. Ziffer 4.2.1).

5.7 Wasser

5.7.1 Entwasserung

Fur die dstliche HafenCity wurde im Jahr 2011 von der Hamburger Stadtentwasserung auf
Grundlage des Uberarbeiteten Masterplans ein Entwasserungskonzept erstellt. Dieses Kon-
zept sieht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans HafenCity 11 eine Trennbesielung
mit Schmutz- und Regenwassersielen vor. Darlber hinaus wurden fur die StralRen mit erhoh-
tem Verkehrsaufkommen separate Straf3enentwasserungsleitungen mit Reinigungsanlagen
vorgesehen. Im Plangebiet sind dies die Versmannstralle und die Grandeswerderstralie.
Das Regenwasser wird hier nach der Reinigung in den Baakenhafen eingeleitet.

Schmutzentwasserung

Die Hauptvorflut fir die Schmutzentwasserung des Bebauungsplangebiets bilden die
Schmutzwassersiele in der Versmannstrafe und der Shanghaiallee. Von dort erfolgt die Ab-
leitung des Schmutzwassers in das in der Koreastral3e verlaufende Kuhmuihlenstammsiel.

Wahrend das Schmutzwassersiel in der Versmannstral3e bereits hergestellt wird, erfolgt die
Entwéasserung der sudlich des Baakenhafens gelegenen Halbinsel tber eine Druckleitung,
die den Baakenhafen im Bereich der Baakeninsel quert und erst mit Fertigstellung der Ful3-
gangerbricke verlegt werden kann. Die entsprechenden Schmutzwassersiele in der Baa-
kenallee sind bereits hergestellt, das Pumpwerk soll im Bereich des Lola-Rogge-Platzes ent-
stehen. Ab einem Hochwasserstand von 4,4 m tGber NN wird das Kuhmuhlenstammsiel beid-
seitig der HafenCity geschlossen. Ab diesem Wasserstand dirfen keine zusétzlichen
Schmutzwassermengen — aul3er von der tiefliegenden Flache des Hildebrandtblocks und
einzelnen Anliegern in der Stockmeyerstralle — in das Kuhmihlenstammsiel eingeleitet wer-
den. Um die Hochwasserperiode zu Uberbriicken, wurde ein Bedarfspumpwerk aufR3erhalb
des Plangebiets in der Shanghaiallee gebaut. Das Bedarfspumpwerk soll nur im Hochwas-
serfall das aus der HafenCity anfallende Schmutzwasser tber eine Druckleitung bis hinter
die Hauptdeichlinie an der Altlander Stral3e in das Kuhmihlenstammesiel fordern.
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Regenentwasserung

Das auf den Flachen fur den Gemeinbedarf, den Wohn- und Mischgebietsflachen und den
StralRenverkehrsflachen sudlich der Versmannstrale anfallende Niederschlagswasser ist
direkt in das nachst liegende Gewasser (Baakenhafen oder Norderelbe) einzuleiten (vgl. § 2
Nummer 18), da diese Flachen direkt an die Gewasser angrenzen und durch die Einleitung
in das Hafenbecken das Sielnetz entlastet wird.

Entlang der Baakenallee ist bereits ein Regenwassersiel hergestellt worden, das das anfal-
lende Niederschlagswasser der Grundstiicke sammelt und Uber einen Auslass im Bereich
des Lola-Rogge-Platzes in den Baakenhafen ableitet. Die unterhalb der Riickstauebene be-
findlichen Gebaudeteile sind Gber private Pumpwerke zu entwassern.

Einleitung von Baugrubenwasser

Bei den Baumaflnahmen in der HafenCity kénnen fir das Trockenhalten von Baugruben
Malnahmen zur Wasserhaltung erforderlich werden. Dabei sind die im ,Merkblatt zum Um-
gang mit Baugrubenwasser fur die Flachen des Sondervermégens ,Stadt und Hafen" formu-
lierten Vorgaben der Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Immissionsschutz
und Betriebe, Abteilung Abwassertechnik vom Februar 2012 zu beachten.

5.7.2 Hochwasserschutz

Das Gebiet der HafenCity liegt zwischen der Norderelbe und der Hauptdeichlinie der Innen-
stadt. Das Plangebiet befindet sich wie die Speicherstadt im hochwassergefahrdeten Bereich
im Tidegebiet der Elbe. Der Maf3stab fuir das Hochwasserschutzkonzept wird dadurch defi-
niert, dass im Plangebiet mindestens die gleiche Sicherheit gegen Sturmfluten erreicht wird,
wie hinter der Hauptdeichlinie. Das erfordert eine Mindesthéhe der Aufhéhungsflachen von
7,5 m Uber NN. Diese Mindesthdhe ergibt sich aus dem aktuell gultigen Bemessungswas-
serstand von 7,3 m Uber NN zuziglich eines Freibordzuschlages. Der sidliche Bereich des
Plangebiets befindet sich in Wind und Wellen zugewandter Lage (Luvlage). In diesen Rand-
zonen ist fur die Sockelzonen der Gebaude je nach Lage im Plangebiet eine Schutzhéhe von
9,5 m Uber NN erforderlich. Deshalb wird festgesetzt, dass an den Randern der hochwas-
sergeféahrdeten Bereiche zum Zwecke des Hochwasserschutzes soweit erforderlich zusatzli-
che besondere bauliche Malinahmen vorzusehen sind. (vgl. 8 2 Nummer 19)

Die Bemessungswasserstande in Hamburg sind auf Grundlage der Verordnung tber offentli-
che Hochwasserschutzanlagen alle zehn Jahre zu Uberprifen. Auf Basis der heutigen
Kenntnisse zum Verlauf und zur Hohe von Sturmfluten wurde mittels der Drucksache
»=Hochwasserschutz fur Hamburg® (Drs. 20/5561) eine Richtungsentscheidung des Senats
Uber den weiteren Ausbau der offentlichen Hochwasserschutzanlagen zur Anpassung an die
zu erwartenden klimabedingten Veranderungen herbeigefihrt. Mit dieser Entscheidung war
die anschlielBende Festsetzung neuer Bemessungswasserstande fur offentliche Hochwas-
serschutzanlagen im Bereich der Tideelbe verbunden. Deshalb wird bei der Entwicklung der
Ostlichen HafenCity bereits eine Ausbaureserve von 80 cm berlcksichtigt und die StralRen
bereits auf einer Mindestschutzhéhe von 8,3 m tber NN (8,1 m tber NN zuziglich 20 cm
Mindestfreibord) angelegt. In Bezug auf diese Mindestschutzhéhen fir den Hochwasser-
schutz erfolgt die Festsetzung der Geldndeoberflache fir das Plangebiet auf mindestens 8,3
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m Uber NN. Das festgesetzte Niveau von mindestens 8,7 m Uber NN bezieht sich auf die
Hohen an der StralRenbegrenzungslinie und ergibt sich aus der Gradiente und dem Querge-
falle der StralRen. Die Grandeswerderstra3e verfigt an der StralRenbegrenzungslinie Uber
Hohen von ca. 8,9 bis zu ca. 10,1 m uber NN. Das Schutzniveau betragt aufgrund der Luv-
lagen am Baakenhafen bis zu 8,8 m tUber NN und an der Elbe 9,5 m tUber NN. Damit gilt
auch fur die Wasserh&user ein Mindestschutzniveau von 8,5 m tber NN. Im Bebauungsplan
sind die hochwassergefahrdeten Bereiche, die unter 7,5 m Uber NN liegen, entsprechend
gekennzeichnet. Mit dieser Kennzeichnung wird zum Ausdruck gebracht, dass diese Flachen
nicht dem Sinne des § 11 Flutschutzverordnung-HafenCity entsprechende und auch sonst
keine fir den Sturmflutschutz erforderlichen Baumerkmale aufweisen, und somit nicht vor
Uberflutungen geschiitzt sind.

Anderweitige Nutzungen als Tiefgaragen unterhalb der Ebene von 8,7 m tber NN sind im
Einzelfall entlang des Randes der Sockelgeschosse vorstellbar, sofern dies nach der Flut-
schutzverordnung-HafenCity zugelassen wird. Diese mussen jedoch ausreichend gegen die
Einwirkungen von Sturmfluten geschiitzt werden. Zu den dahinter liegenden Raumen des
Sockelgeschosses (z.B. Tiefgarage) sollte eine wasserdichte geschlossene Wand vorhanden
sein. Deshalb wird festgesetzt, dass an den Randern der hochwassergefahrdeten Bereiche
zum Zwecke des Hochwasserschutzes soweit erforderlich zusétzliche besondere bauliche
MaRnahmen vorzusehen sind (vgl. 8§ 2 Nummer 19).

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 fur Rettungsfahrzeuge und Krankentransporte
gewahrleistet ist. Uber den StraBenzug Uberseeallee / Versmannstrale ist das Plangebiet
sowohl an den hochwassergeschitzten ersten Rettungsweg der HafenCity (Kibbelstegbrii-
cke, GrofRer Grasbrook, Am Dalmannkai) als auch an die zweite hochwassergeschitzte
Feuerwehrzufahrt (Oberbaumbriicke, Brooktorkai, Shanghaiallee) angebunden.

Die zum Zwecke des Hochwasserschutzes vorzusehenden baulichen MaRnahmen fir den
Hochwasserschutz sind Teil der privaten Baumafnahmen. In der Regel handelt es sich da-
bei um Flutschutzanlagen im Sinne der am 1. Juli 2002 in Kraft getretenen Flutschutzverord-
nung-HafenCity; solche sind sdmtliche Bestandteile eines Grundstiickes oder Gebaudes, die
nach MalRgabe des 8§ 10 der Flutschutzverordnung-HafenCity dazu erforderlich oder be-
stimmt sind, dieses und seine Nutzung vor Sturmfluten zu schitzen, ohne Hochwasser-
schutzanlage im Sinne von § 3a des Hamburgischen Wassergesetzes (HWaG) in der Fas-
sung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S.97), zuletzt geandert am 4. Dezember 2012
(HmbGVBI. S. 510, 519), zu sein. Sie sind somit nicht nach § 55 HWaG planfeststellungs-
oder genehmigungsbedirftig. Die Flutschutzverordnung-HafenCity enthalt zudem Regelun-
gen fur den Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung der Flutschutzanlagen; dartber hin-
aus enthalt die Verordnung organisatorische Regelungen zum Schutz vor Sturmfluten.

Nur abgrenzbare, in ihrer hauptsachlichen Zweckbestimmung dem Schutz vor Sturmfluten
dienende MaRRhahmen sind Hochwasserschutzanlagen im Sinne des § 3a HWaG und damit
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nach 8§ 55 des Hamburgischen Wassergesetztes planfeststellungs- oder plangenehmigungs-
bedurftig.

5.7.3 Neue Uferlinie am Baakenhafen

Die Festsetzung der neu zu schaffenden Griunflachen auf der Insel im Baakenhafen erfolgt
gemal der im wasserrechtlichen Verfahren nach dem Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts (Wasserhaushaltsgesetz) neu festgelegten Uferlinie und Boschungsrelief. In die-
sem Verfahren werden die gemaR Wasserrecht zu treffenden Auflagen und naturschutz-
rechtlich erforderlichen MaRnahmen zum 6kologischen Ausgleich festgelegt. Soweit fur die
Zielsetzung des Bebauungsplans erforderlich, werden diese im Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen.

5.8 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts  pflege

Die fur die Nutzungsqualitat der Baugebiete erforderliche Begriinung ist grundsétzlich durch
§ 9 Hamburgische Bauordnung geregelt. Darliber hinaus gelten fiir das Plangebiet die nach-
stehenden Regelungen.

5.8.1 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts 1791-i), zuletzt geandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI.
S. 167).

5.8.2 Begrunungsmalflinahmen

Fur das Plangebiet werden zur Gliederung und Begrinung der Bauflachen, zur Ausgestal-
tung der Freiraumsituation und zur Verbesserung des Naturhaushalts, der Wasserrtickhal-
tung und des Kleinklimas Vorschriften zur Mindestbegriinung festgesetzt. Diese Festsetzun-
gen eines Mindestbegrinungsanteils auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
auf den eingeschossig Uberbauten Blockinnenhofflachen und der sonstigen Dachflachen
tragen zur unmittelbaren Verbesserung des Wohn- und Arbeitsplatzumfelds bei und ermdgli-
chen eine Begriinung des vegetationsarmen Gebiets zur Aufwertung des Naturhaushalts und
Gestaltung des Landschaftsbilds. Zur Realisierung einer angemessenen Freiraumgestaltung
der Uberwiegend durch Tiefgaragen unterbauten gemeinschaftlichen Griin- und Freiflachen
in den verdichteten Wohngebieten (z.B. fir Dachgarten) erfolgt die Festsetzung einer fir den
jeweilig anzuwendenden Begriinungszweck erforderlichen Mindestiiberdeckung mit vegeta-
tionsfahigen Bodensubstraten. Auf den mit Tiefgaragen unterbauten Grundstiicksflachen,
den eingeschossig Uberbauten Dachflachen und sonstigen Dachflachen in Baugebieten soll
durch die Festsetzung einer Mindeststarke fiir den Substrataufbau die Anpflanzung einer
Okologisch und gestalterisch wirksamen Vegetation sichergestellt werden.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen — Blockinnenbereiche und geschiitzte Bereiche

Fur die Baublécke der Allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete gilt die Festsetzung
§ 2 Nummer 25: Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen der Allgemeinen Wohngebiete
und der Mischgebiete, mit Ausnahme der Flachen mit festgesetzten Gehrechten, sowie die
eingeschossig festgesetzten Dachflachen auf den mit ,(E)* bezeichneten Flachen sind mit
einem Anteil von mindestens 50 v. H. zu begriinen. Je 300 m2 ist mindestens ein grof3kroni-
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ger Baum oder je 150 m2 ein kleinkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Es ist aufgrund der geplanten Wohnnutzungen in den Gebauden stadtebauliches Ziel, griin
gepragte Innenhdéfe zu entwickeln. Aufgrund der hohen Dichte im Quartier wird angenom-
men, dass eine moglichst flachige Nutzung und ganzheitliche Wahrnehmbarkeit der Hofe fur
die Nutzer von Vorteil ist. Die Hofe sollten deshalb mdglichst wenig und falls doch zurtickhal-
tend parzelliert werden. Stérende bauliche Nebenanlagen sind nicht erwiinscht und nur im
Einzelfall zulassig (siehe Ziffer 5.10).

Die mit festgesetzten Gehrechten belegten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete und der
Mischgebiete sind mit einem Anteil von mindestens 20 v. H. zu begrtinen. Je 500 m2 ist min-
destens ein grol3kroniger Baum oder je 250 m2 ein kleinkroniger Baum zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Bei Abgang ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen (vgl. § 2
Nummer 26). Mit der Festsetzung wird die Mindestbegriinung der mit Gehrechten belegten
Hofe und Gassen mit Baumen und Griunflachen gesichert. Neben der offentlichen Zugang-
lichkeit dienen die Flachen auch der Erschlieliung der Geb&ude und als Freizeit- und Spiel-
flachen fur die Bewohner. Die Begrinung und Gestalt dieser Flachen folgt dem Leitbild des
freiraumplanerischen Konzeptes fur das Quartier Baakenhafen, dass den privaten Anforde-
rungen der Gassen und Hofe angepasst werden kann.

Tiefgaragen und die eingeschossig festgesetzten Dachflachen auf den mit ,(E)* bezeichne-
ten Flachen sind in den zu begrinenden Bereichen mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen. Fur Baumpflanzungen muss auf einer Fla-
che von 16 m?je Baum die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 80 cm
betragen (vgl. 8 2 Nummer 27). Der durchwurzelbare Substrataufbau von 50 cm Stérke er-
moglicht Strauchern und Stauden geeignete Wuchsbedingungen. Fir Baume ist der Sub-
strataufbau von mindestens 80 cm Stérke auf einer Flache von 16 m2 notwendig, um ein
Mindestmal3 an durchwurzelbaren Boden fir die Standsicherheit und Wasserverflgbarkeit
sicherzustellen. Mit der Festsetzung werden eine langfristige Entwicklung und eine ange-
messene Ruckhaltung pflanzenverfigbaren Wassers gesichert, um Vegetationsschaden in
Trockenperioden zu vermeiden. Die Mindeststarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus
von 50 cm fur Stauden und Straucher und von 80 cm fiir festgesetzte Baumstandorte auf
den nahezu vollstdndig mit Tiefgaragen unterbauten Grundstlicksflachen tragt einerseits
dem im Masterplan HafenCity dargelegten Zielen zur qualitativ hochwertigen Griinausstat-
tung der Quartiere durch differenzierte Substratstdrken Rechnung, andererseits werden so
der bauliche Aufwand und die statische Bewadltigung der Traglasten auf den Tiefgaragen
minimiert.

Die festgesetzten Grinanteile gewéhrleisten eine Mindestbegriinung zur Klimaverbesserung
und zur Gestaltung des Wohnumfelds bei ausreichenden Freirdumen fir die Wohnungsnut-
zer. Die Begrunung tragt nachhaltig zur Staubbindung und zur klimatischen Verbesserung
bei, in dem Feuchtigkeit verdunstet und die Aufheizung von Oberflachen gepuffert wird.

Dachbegriinungen

Da die Innenhéfe der Mischgebiete und der Allgemeinen Wohngebiete vollflachig Uberbaut
werden, tbernehmen die auf dem ersten Obergeschoss befindlichen Dachflachen die Funk-



63

tion der Freiraum- und Spielflachen. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen der Allgemei-
nen Wohngebiete und der Mischgebiete, mit Ausnahme der Flachen mit festgesetzten Geh-
rechten, sowie die eingeschossig festgesetzten Dachflachen auf den mit ,(E)* bezeichneten
Flachen sind mit einem Anteil von mindestens 50 v. H. zu begriinen. Je 300 m2 ist mindes-
tens ein grofl3kroniger Baum oder je 150 m2 ein kleinkroniger Baum zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Bei Abgang ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen (vgl. § 2
Nummer 25). Die Begruinung soll zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsumfeld beitragen.

Die Ubrigen Dachflachen in den Allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten sind mit
Ausnahme der gemald Nummer 12 zuldssigen Anlagen und technischen Aufbauten zu min-
destens 30 v. H. mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
extensiv mit standortangepassten Stauden und Gréasern zu begrinen. Darlber hinaus mus-
sen mindestens 20 v. H. mit einem mindestens 50 cm starken Substrataufbau intensiv mit
Stauden und Strauchern begriint werden. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten (vgl.
§ 2 Nummer 28). Die Festsetzung sichert eine Mindestbegriinung der Dacher, um diese als
Dachgarten und hausbezogener Freiraum fur Spiel- und Freizeitflichen nutzen zu kdnnen.
Die Bereiche 20 v. H. mit Substrataufbauten von 50 cm eignen sich fur die Pflanzung von
hoéherwachsenden Strauchern und anspruchsvolleren Stauden und Grasern, die abschir-
mende Wirkungen erzielen lassen. Mit einem Anteil von 20 v. H. der Flache lassen sich die-
se statisch im Bereich tragender Wande und Stitzen anlegen. Die Bereiche mit 15 cm Sub-
strataufbau sollen mit anspruchslosen flachwiichsigen Grasern und sukkulenten Stauden
(wie Mauerpfeffer u.a.) begriint werden. Diese Arten ertragen auch zeitweilige sommerliche
Trockenheit. Beide Dachbegrinungen tragen zur Wasserriickhaltung, zum verbesserten
Kleinklima und Verbesserung des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds bei.

In den Allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten sind Décher als Flachdacher oder
flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 10 Grad auszufiihren (vgl. 8 2 Nummer 29).
Die Festsetzung von Flachdéchern soll sicherstellen, dass die Verpflichtung zur Begriinung
von Dachflachen (siehe § 2 Nummern 29 und 26) auch tatsachlich realisiert werden kann
und die damit verbundenen Funktionen der Regenrickhaltung, der Stabilisierung des Klein-
klimas sowie des Artenschutzes erflillt sind. Mit der Ausbildung von Flachdéachern wird zu-
dem die Mdglichkeit geschaffen, den Anteil privater Freiflachen durch die Anlage von Dach-
terrassen zu erhdéhen. Dachterrassen bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat und kénnen damit
in einem insgesamt dichten, urbanen Quartier zu einer hohen Wohnqualitat beitragen.

Pflanzqualitat

In 8 2 Nummer 30 ist festgesetzt: Fur festgesetzte Anpflanzungen sind standortgerechte
Laubbaume oder belaubte Heckenpflanzen zu verwenden. Grof3kronige Baume missen ei-
nen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Baume von mindestens 14 cm in
1 m Héhe Gber dem Erdboden gemessen, aufweisen; Heckenpflanzen eine Mindesthéhe von
80 cm.

Durch die Anpflanzung von standortgerechten Laubgehdlzen mit der vorgesehenen Mindest-
gualitat fur Baume und Hecken soll bereits bei Pflanzung eine raumliche Wirkung erzielt
werden. Weiterhin soll so eine zligige Begrinung mit einer nachhaltigen, dem Klima und Bo-
denstarken angepassten Vegetation gesichert werden. Im Winter im unbelaubten Zustand



64

soll eine Lichtdurchlassigkeit der Baume und Hecken die Belichtung der Freiflachen ermdgli-
chen.

StralRenbdume

Die am nordlichen Rand des Plangebiets verlaufende Hauptverkehrsstral3e Versmannstrafl3e
soll gemaf der vorliegenden Verkehrsplanung mit drei Baumreihen, beidseitig und auf dem
extensiv begrinten Mittelstreifen, mit groRkronigen B&umen in einem Abstand von ca. 16 m
begriint werden. In gleicher Weise wird die Baakenallee im Stden des Plangebiets mit grol3-
kronigen Baumen begriint. Es werden geschlossene griine StralRenrdume mit hohem Grin-
volumen entstehen, die die Verkehrsflachen beschatten, der klimatischen Pufferung dienen
und die Verkehrsrdume in die Bebauung einbinden.

Mit den Baumpflanzungen wird ein positiver Beitrag fir den Naturhaushalt und den Arten-
schutz bewirkt. Die Baumartder Versmannstraf3e werden im Einvernehmen mit der fir Natur-
schutz und Landschaftspflege zustandigen Behorde auf Grundlage der Aussagen der land-
schaftspflegerischen Begleitplane festgelegt.

5.8.3 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic klung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Flachwasserzonen der Insel im Baakenhafen zwischen 2 m Gber NN und 4 m unter NN
werden als vorgesehene Ausgleichsflachen im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Maf3-
nahmen gekennzeichnet.

5.9 Einfriedigungen

In 8 2 Nummer 24 ist festgesetzt, dass in den Baugebieten nur Hecken oder durchbrochene
Zaune in Verbindung mit Hecken bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig sind. Die Vorgabe,
falls Einfriedigungen vorgenommen werden, diese in ihrer Hohe auf 1,2 m zu begrenzen und
nur Heckenpflanzungen oder durchbrochene Z&une in Verbindung mit Heckenpflanzungen
zuzulassen, folgt folgenden Uberlegungen: Einerseits soll die Innenhofflache als einheitliche
Flache wahrnehmbar bleiben, andererseits sind hohe nicht tGberblickbare Mauern oder Z&u-
ne stadtebaulich nicht erwinscht. Als einheitliches Gliederungselement werden Hecken-
pflanzungen das Grinvolumen erweitern und zur stimmigen Gesamtgestaltung der Innenhdg-
fe beitragen.

5.10 Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind Nebenanlagen nur ausnahmsweise zu-
lassig, wenn die Gestaltung der Freiflachen nicht beeintréchtigt ist (8 2 Nummer 23). Hinter-
grund der Festsetzung ist, dass in den Innenhéfen die Freirdume weitestgehend als Garten
ohne stérende bauliche Einbauten wohnungsbezogen genutzt werden sollen. Der gewtlinsch-
te einheitliche griin gepragte Gesamteindruck des Innenhofs wirde unter einer gro3en Zahl
von Nebenanlagen leiden. Angebote fir Kinderspiel sind erforderlich und natirlich er-
wuinscht; zurtickhaltend gestaltete Fahrradabstellplatze sind vorstellbar.
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5.11 Bodenbelastungen

Der nordliche Teil des Plangebiets wurde wegen festgestellter kritischer Methankonzentrati-
onen in der Bodenluft sowie Verunreinigungen mit Schadstoffen (vgl. Ziffer 4.2.4) nach § 9
Absatz 5 Nummer 3 Baugesetzbuch als Flache gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

In 8 2 Nummer 22 ist festgesetzt, dass auf den gekennzeichneten Flachen im Norden des
Baakenhafens (im Bereich Versmannkai und Versmannstraf3e), deren Béden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, bauliche Gassicherungsmal3nahmen vorzusehen
sind, die sowohl Gasansammlungen unter den baulichen Anlagen und den befestigten Fla-
chen als auch Gaseintritte in die baulichen Anlagen verhindern. Die Festsetzung wurde auf-
genommen, um den Eintritt von kritischen Gaskonzentrationen in Schéchte, Keller u.a. zu
verhindern und die Bildung von Gasblasen z.B. unter StralBen zu unterbinden (siehe Ziffer
4.2.4.3). Die detaillierten Sicherungsmafinahmen werden von der Behorde fur Stadtentwick-
lung und Umwelt, Amt fir Umweltschutz, im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren fest-
gelegt und gemeinsam mit dem Bauherren an die Bauausfihrungen angepasst.

Darlber hinaus befindet sich auf dem Kirchenpauerkai ein Altstandort. Hierbei handelt es
sich um ein ehemaliges Teermagazin.

Fur das Plangebiet besteht, wie flir die gesamte HafenCity, Verdacht auf Bombenblindgan-
ger. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim KampfmittelrAumdienst abzufragen.

5.12 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in 8 1 Absatz 6 des Baugesetzbuches auf-
gefuhrten und flir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertcksichtigt
worden. In der Abwagung gemald § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches sind o6ffentliche und
private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis
der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen. Der Bebauungsplan erméglicht die weite-
re Entwicklung der HafenCity von einer ehemals hafenwirtschaftlich genutzten Flache zur
Erweiterung der Hamburger Innenstadt durch ein gemischt genutztes Quatrtier.

5.13 Wasserflache

Das bestehende Gewasser vom Baakenhafen ist in dem Bebauungsplan nachrichtlich als
Wasserflache tibernommen.

6. Mafinahmen zur Verwirklichung

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

7. Aufhebung bestehender Bebauungsplane / Hinweise auf Fachplanung

Aufzuhebende Bebauungspléne sind nicht vorhanden. Das Plangebiet wurde durch die Finf-
te Verordnung zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets im Bereich der HafenCity vom
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27. August 2013 (HmbGVBI. S. 367) aus dem Geltungsbereich des Hafenentwicklungsge-
setzes entlassen.

Fur den Bau der neuen Uferlinie am Baakenhafen missen wasserrechtliche Verfahren nach
§ 31 Wasserhaushaushaltsgesetz in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zu-
letzt geandert am 8. April 2013 (BGBI. | S. 734, 741), durchgefuhrt werden.

8. Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 24,9 ha groR. Davon entfallen auf Flachen flr den Gemeinbedarf
neu ca. 0,33 ha, auf die Flachen fur Park- bzw. Spiel- und Freizeitanlage neu ca. 2,42 ha, auf
die StralRenverkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung neu ca. 2,58 ha und auf die 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflachen neu ca. 3,94 ha.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten durch StralRen- und SielbaumafRnahmen, durch die Aufh6hung der Gelandeflachen,
den Schulneubau und durch die Herrichtung der Spiel- und Freizeitanlage sowie Parkanlage
und Kaizonen.



