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1. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt in der westlichen HafenCity, stdlich der Stralle Am Dalmannkai und west-
lich der San-Francisco-Stral3e.

Durch den Bebauungsplan HafenCity 18 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
ein Blrogebaude an der Stdseite der Stralse Am Dalmannkai, nérdlich des bestehenden Gas-
heizwerkes, geschaffen werden, das zukunftsweisend als Null-Emissionshaus konzipiert ist.
Zur nachhaltigen Energieversorgung von Kreuzfahrtschiffen soll im Untergeschoss des Ge-
baudes aullerdem die Umspannstation des Landstromanschlusses fiir das Kreuzfahrtterminal
im Uberseequartier integriert werden.

2, Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 26. April 2022 (BGBI. | S. 674, 677). In
Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-, kli-
maschutz- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 01/21 vom 1. Februar 2021 (Amtl.
Anz. S. 229) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung
und die offentliche Auslegung haben nach den Bekanntmachungen vom 14. Oktober 2020 und
12. Oktober 2021 (Amtl. Anz. 2020 S. 2139, 2021 S. 1671) stattgefunden.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestidnde
3.1.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner einundvierzigsten Ande-
rung stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Gemischte Bauflachen mit dem Sym-
bol Kraftwerk/Umspannwerk dar. Die StraRen Am Sandtorpark und Uberseeallee, die sich im
Nordosten des Plangebiets mit der StraRe Am Dalmannkai und der San-Francisco-Stralle
kreuzen, sind als sonstige Hauptverkehrsstralen dargestellt.

3.1.2. Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit seiner vierzigsten Anderung stellt fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans das Milieu ,Verdichteter Stadtraum® und die milieutibergreifende Funktion ,Entwick-
lungsbereich Naturhaushalt dar. Die Straen Am Sandtorpark und Uberseeallee sind als
~oonstige Hauptverkehrsstralien® dargestellt.

Die Karte Arten und Biotopschutz stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans den Bi-
otopentwicklungsraum ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil*
(13a) dar. Die StraRen Am Sandtorpark und Uberseeallee sind als ,Hauptverkehrsstrafie*
(14e) dargestellt.



3.2. Andere rechtlich beachtliche Tatbestédnde
3.2.1. Bestehende Bebauungspldane

Der bestehende Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 32/HafenCity 1 vom 3. November 2004
(HmbGVBI. S. 397) weist fir das Plangebiet Versorgungsflachen mit den Zweckbestimmungen
».Gasheizwerk® und ,Abspannwerk® sowie Stral’enverkehrsflachen aus.

3.2.2. Hafenentwicklungsgesetz

Durch die ,Zweite Verordnung zur Anderung der Grenzen des Hafengebiets im Bereich der
HafenCity“ vom 8. Juni 2004 (HmbGVBI. S. 253) wurde das Plangebiet aus dem Bereich des
Hafenentwicklungsgesetzes entlassen.

Im Bereich der HafenCity liegt die wasserrechtliche Zustandigkeit weiterhin bei der Hamburg
Port Authority (HPA). Daher sind bei allen Malnahmen im, am oder Gber dem Gewasser von
der zustandigen Wasserbehdrde entsprechende Genehmigungen einzuholen. Das Oberha-
fenamt bei der HPA ist zu beteiligen.

3.2.3. Hafenplanungsverordnung

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

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

3.2.4. Sturmflutschutz

Die am 1. Juli 2002 in Kraft getretene Verordnung zum Schutz vor Sturmfluten im Gebiet der
HafenCity (Flutschutzverordnung-HafenCity) vom 18. Juni 2002 (HmbGVBI. S. 107) enthalt
auch fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans allgemein giiltige Bestimmungen fur den
Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung der dem Sturmflutschutz dienenden Anlagen und
Einrichtungen; dartber hinaus enthalt die Verordnung organisatorische Regelungen.

3.2.5. Altlasten und altlastenverdachtige Flachen

Das Plangebiet liegt im Bereich von ehemaligen Spilfeldern und zum Teil auch im Bereich
von verflllten Kanalen oder Hafenbecken. Die Registrierung im Altlastenhinweiskataster er-
folgte als ,Altlast®, ,Altlastverdachtsflache® beziehungsweise ,schadliche Bodenveranderung®.

3.2.6. Kampfmittelverdacht

Wie auf allen ehemaligen Trimmerflachen im Hamburger Hafen besteht fiir das Plangebiet
ein genereller Bombenblindganger-Verdacht. Nach der Verordnung zur Verhitung von Scha-
den durch Kampfmittel (KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), gean-
dert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289), ist die Grundstiickseigentiimerin bzw. der Grund-
stlickseigentiimer oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund
verpflichtet, geeignete Malnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefah-
ren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfliihrung der Bauarbeiten erforderlich sind
(§ 6 Absatz 2 KampfmittelVO).



3.2.7. Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI.
S. 350, 359).

3.3. Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1. Perspektiven der Stadtentwicklung — Mehr Stadt in der Stadt

In den Perspektiven der Stadtentwicklung fir Hamburg aus 2014 wird die HafenCity als grof3es
neues Stadtquartier ausgewiesen und damit als Schwerpunkt der Stadtentwicklung.

Unter den thematischen Schwerpunkten wird die Gesamtstadt Hamburg beleuchtet, aber
gleichzeitig der Fokus auf einzelne wichtige Quartiere der zukinftigen Stadtentwicklung gelegt.
Die HafenCity wird als ein Projekt mit hohem Qualitédtsanspruch entlang der Elbe aufgezahlt,
durch das die innere Stadt attraktive Zugange und Aufenthaltsorte direkt an der Elbe erhalt,
die 6stlich angrenzenden Stadtteile wie Rothenburgsort, Hammerbrook und Hamm in den Blick
geruckt werden und auch nach Suden die Stadt mit den Elbinseln weiter zusammenwachst.
Aulerdem werden die hohen Freiraumqualitaten in der HafenCity hervorgehoben.

Insbesondere unter dem Kapitel ,Mehr Stadt in der Stadt“ wird das Ziel beschrieben, dass die
Lebensqualitat sich durch Wohnungsneubau, neue Freirdume und Wegeverbindungen sowie
soziale Infrastruktur, aber vor allem auch durch die Mischung verschiedener Nutzungen ver-
bessern soll und Quartiere auf diese Weise lebendiger werden sollen. Gut erschlossene, in-
nerstadtische Flachen sollen bestmdglich genutzt werden.

Dem Ziel der grinen und umweltgerechten Stadt wird mit dem konzipierten ,Null-Emmissions-
Blrogebaude mit Landstromanlage” insbesondere Rechnung getragen, da mit der geplanten
Umspannstation flir die Landstromanlage des Kreuzfahrtterminals im Hafen liegende Kreuz-
fahrtschiffe mit Landstrom versorgt werden und Emissionen auf diese Weise reduziert werden
kénnen.

3.3.2. Innenstadtkonzept Hamburg 2014

Die Innenstadt wird durch den Bau der HafenCity um einen neuen Stadtteil erweitert. Diese
positiven Impulse, die die HafenCity flr die bestehende Innenstadt ausldsen kann, zu steuern
und zu gestalten, ist das Ziel des Innenstadtkonzepts Hamburg 2014. In dem Kapitel ,Strate-
gische Ausrichtungen® werden die Veranderungen inhaltlich und im Kapitel ,Quartiere und ihre
Schlisselraume” raumlich benannt.

Im Folgenden werden die Inhalte des Kapitels ,Strategische Ausrichtungen® im Hinblick auf
die HafenCity kurz zusammengefasst:

Offentlicher Raum — Altstadt, Neustadt und HafenCity verbinden

Durch den Bau der HafenCity werden die Wegebeziehungen in Nord-Sid-Richtung wieder
wichtiger. Ziel ist, eine gute Verbindung zwischen den einzelnen Quartieren in der Innenstadt
sowie mit der HafenCity. Innerhalb der HafenCity gibt es ein gut verzweigtes Netz von 6ffent-
lichen Rdumen mit Promenaden, Platzen und Parks, die allesamt hohe Freiraumqualitaten
haben.

Innenstadt als \Wohnort weiterentwickeln



Die HafenCity ist in der Innenstadt ein wichtiger Wohnort, der sich zuklnftig noch weiterentwi-
ckeln wird. Geplant ist die Ansiedlung von 12.000 bis 14.000 neuen Einwohnerinnen und Ein-
wohnern. Wichtig ist dabei auch die Entwicklung der Nahversorgungsmoglichkeiten sowie der
sozialen Infrastruktur.

Innenstadt als zentralen Dienstleistungsstandort festigen

Zurzeit werden neue Dienstleistungsprojekte aufgrund der attraktiven Lage am Wasser und
des lebendigen Umfelds vor allem in der HafenCity realisiert. So wird die neue Bulroflachen-
nachfrage gedeckt und gleichzeitig durch Buroverlagerungen neue Entwicklungen in der Alt-
stadt und Neustadt ausgeldst. Neben kleinen Firmen haben sich in der HafenCity auch mittel-
grofde und grofe national sowie international tatige Unternehmen aus unterschiedlichen Bran-
chen angesiedelt.

Innenstadt als Zentrum flr Kultur, Begegnung und Bildung weiterentwickeln

Mit der Entwicklung der HafenCity entsteht die Aufgabe, das bestehende Kultur- und Freizeit-
angebot zu erweitern und mit dem Bestand zu vernetzen. Eine Vielzahl von Kultureinrichtun-
gen ist in den letzten Jahren bereits in der HafenCity entstanden. Dartber hinaus gibt es hier
auch viele kleinere, wenig kommerzielle Kulturveranstaltungen.

Gestaltqualitat der Innenstadt bewahren und profilieren

Mit dem Bau der HafenCity werden die stdliche Wasserkante und damit der Blick von Siden
auf die Innenstadt wieder wichtiger. Der Gestaltung sowie der Hohenentwicklung der Gebaude
in der HafenCity kommt daher eine besondere Bedeutung zu.

Verkehr stadtvertraglich organisieren und gestalten

Die Anbindung der HafenCity an die Altstadt und Neustadt und verbesserte Querungsmaoglich-
keiten der Ost-West-Korridore flr FuRganger und Radfahrer sind zentrale, zuklinftige Aufga-
ben. Die OPNV-ErschlieBung mit der U-Bahnlinie 4, den Bussen sowie den Stadtradern ist
dagegen bereits sehr gut.

3.3.3. Masterplan HafenCity

Der im Februar 2000 vom Senat beschlossene Masterplan HafenCity driickt als sonstige stad-
tebauliche Planung nach § 1 Absatz 6 Nummer 11 des Baugesetzbuchs die wesentlichen
stadtentwicklungsplanerischen und stadtebaulichen Ziele Hamburgs fir die auf einen langer-
fristigen Zeitraum angelegte Entwicklung der HafenCity aus. Das Planwerk besteht aus einem
Strukturkonzept, einem Plan zum stadtebaulichen Konzept und thematischen Planen zu Nut-
zungen, Verkehr, Hochwasserschutz und Freiraum sowie dem Erlauterungsbericht. Dartber
hinaus werden Aussagen zur stufenweisen Entwicklung des Gebiets gemacht.

3.3.4. Hochbaulicher Realisierungswettbewerb 2020

Fir das Projekt ,Null Emissionsgebaude® mit Buronutzung wurde ein hochbaulicher Realisie-
rungswettbewerb ausgelobt und im Jahr 2020 durchgeflihrt. Bereits in der Aufgabenstellung
des Wettbewerbs war die Nachhaltigkeit des Gebaudes ein wichtiger Baustein. Der Entwurf
des 1. Preistragers ist Grundlage fir den Bebauungsplan HafenCity 18.

3.3.5. Gutachten

Zum Bebauungsplanverfahren erstellte umweltbezogene Gutachten sind unter Kapitel 4.1.5
aufgefihrt.



3.3.6. Angrenzende Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt nérdlich unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Ha-
fenCity 3 vom 3. November 2009 (HmbGVBI. S. 384) und westlich und stdlich unmittelbar an
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Hamburg-Altstadt 32/HafenCity 1 an. Flr den Be-
reich suidoéstlich des Plangebiets wurde der Bebauungsplan HafenCity 15 am 30. Januar 2018
festgestellt (HMbGVBI. S. 34).

3.4. Angaben zur Lage und zum Bestand
3.4.1. Lage und GroRe des Plangebiets

Das ca. 0,5 ha grof3e Plangebiet umfasst die derzeit unbebaute Flache zwischen der Stral3e
Am Dalmannkai und dem Gasheizwerk in der westlichen HafenCity.

3.4.2. Raumtypologie und Relief

Das Plangebiet ist Teil des Grasbrooks, einer durch die historisch Uberformten verschiedenen
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 aufgeschittet worden. Unterhalb der Aufschittung und anderen anth-
ropogenen Auffillungen, wie zum Teil Bauschutt, liegt eine Abfolge von organischen Weich-
schichten wie Klei, Torf und Mudden.

Das Relief ist von den markant in das Gelande eingeschnittenen Hafenbecken bestimmt, mit
durchschnittlichen Tiefen von 5,5 m bis 7,5 m unter Normalhéhennull (NHN).

Noérdlich und sudlich der Hafenbecken im Planungsumfeld wird der Héhensprung von der Ha-
fenbeckensohle Gber Kaimauern zu den im Mittel auf 4,5 m bis 5,5 m Uber NHN liegenden
Kaianlagen vermittelt. Um das bestehende Gasheizwerk befinden sich auf 7,5 m bis zu 8,0 m
Uber NHN aufgehdhte Flachen. Hierzu zahlt auch das Plangebiet des Bebauungsplans Hafen-
City 18.

3.4.3. Historischer Abriss

Das Plangebiet liegt in der westlichen Halfte des GroRen Grasbrooks und des Grandeswer-
ders, einer friiher 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 in den
1860er bis 1880er Jahren zum Bau des Sandtor-, Grasbrook- und Baakenhafens. Der Baa-
kenhafen war seinerzeit das grofite seeschifftiefe Hafenbecken, mit einer Breite von 130 m
und einer Lange von 1,5 km.

In den Jahren 1868 bis 1872 wurde die erste Elbbriicke als Eisenbahnbricke gebaut. 1884 bis
1888 entstand die zweite Verbindung als Straldenbriicke, die Neue Elbbriicke, und im weiteren
Verlauf, zur Querung des Oberhafenkanals, die Billhorner Briicke. Im Jahr 1926 kam die Frei-
hafenelbbriicke hinzu.

In weiteren Entwicklungsstufen entstanden von 1887 bis ca. 1910 dstlich der Eisenbahn-Elb-
briicke weitere Bahnflachen und Zoll- und Lagergebaude.

Im Jahr 1906 wurde nach dem Bau der Pfeilerbahn und der Inbetriebnahme des Hauptbahn-
hofs der Personenverkehr im Hannoverschen Bahnhof eingestellt und durch den Bau des



Bahnviaduktes eine hochliegende Bahnverbindung zwischen Freihafenelbbriicke und dem
neuen Hauptbahnhof am Klostertor geschaffen.

Die massiven Zerstérungen von 1943 und die damit notwendigen Wiederaufbau- und Sanie-
rungsmafinahmen flhrten zu strukturellen Veranderungen. Darlber hinaus setzte durch ver-
anderte Umschlagstechniken und den Bau der ersten Containerterminals in den 1960er Jah-
ren die sukzessive Abwanderung der Umschlagswirtschaft aus den alten Hafenrevieren ein.

3.4.4. Gebaude- und Nutzungsbestand

Die Flachen des Plangebiets sind unbebaut und werden im Wesentlichen durch vorhandene
private Verkehrsflachen fur das Gasheizwerk gepragt. Im Bereich der vorhandenen o&ffentli-
chen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlossenen Grundstlicken befinden sich
diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Ham-
burg GmbH, zur értlichen Versorgung.

3.4.5. Sonstige Nutzungen

Im Plangebiet gibt es einen Fernwarmetunnel, der als Anschluss an das ehemalige Heizkraft-
werk Hafen den Grasbrookpark, die Bauflache stdlich des Gasheizwerks, das Gasheizwerk-
gelande selber, als auch das Plangebiet des Bebauungsplans HafenCity 18 unterquert. Im
Tunnel liegen eine Vielzahl von Fernwarmeleitungen. Er darf Gberbaut werden, es dlrfen aber
keine zusatzlichen Lasten in die Tunnelkonstruktion eingetragen werden. Hierflir sind beidsei-
tig der Tunnelachse 4 m Abstand freizuhalten, so dass sich eine Leitungstrasse von insgesamt
11,72 m in der Tunnelhorizontalachse ergibt.

Fir die Gebaude und Anlagen des Heizwerkes sind folgende Aspekte zu gewahrleisten:

— Durchfahrtshéhen im gesamten Bereich miissen mindestens 3,5 m betragen;

— Zulassiges Gesamtgewicht auf allen Wegen und Zufahrten mindestens 60 t;

— Eine Not- und Schwerlastzufahrt muss in éstlicher Richtung zur San- Francisco-Stral3e
vorgesehen werden;

— Die Einstellplatze fur Fahrrader und PKW missen an anderer Stelle geschaffen werden
(Bestandteil der heutigen BImSchG-Genehmigung);

— Zufahrtsbreiten sollten durch Schrankenanlagen oder Ahnliches nicht eingeschrankt
werden;

— Der freie Abstand zur Gebaudekubatur des Heizwerkes darf an keiner Stelle 8,5 Meter
unterschreiten;

— Die Feuerwehrrichtlinien missen weiterhin eingehalten sein.

Zudem sind Aufgrabungen und Arbeiten im Bereich von Fernwarmeleitungen mit beson-
derer Rucksicht auszufuihren:

Bei Aufgrabungen parallel zu Fernwarmeleitungen in Betonkanalen darf ein lichter Abstand
von 0,8 m, bei lhrer Kreuzung ein lichter Abstand von 0,2 m, nicht unterschritten werden.
Bei Aufgrabungen im Bereich von Kunststoffmantelrohr - Fernwarmeleitungen (KMR) ist
jeweils ein lichter Abstand von 0,5 m gefordert, da besonders hier der rohrumhtillende Bo-
den zur Abstltzung des Bettungsdruckes und zum Erhalt ihrer Lage notwendig ist.

Auf die "Empfehlungen fur Aufgrabungen im Bereich von erdverlegten KMR" wird aus-
driicklich hingewiesen.
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4, Umweltbericht

Die Begriindung stellt die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans
dar. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Er legt die in der Um-
weltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange gemaf Anlage 1 zum BauGB dar. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen. Der Umweltbericht soll
sich demnach vorrangig auf die fuir den Bebauungsplan abwagungsrelevanten Inhalte kon-
zentrieren, das heil3t auf die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Plans.

4.1 Einleitung
41.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan HafenCity 18 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein oberirdisches Blrogebaude geschaffen, in dem eine unterirdische Landstromanlage fur
Kreuzfahrtschiffe vorgesehen ist.

Das ca. 0,5 ha groRe Plangebiet liegt nordlich des bestehenden Heizwerks in der zentralen
HafenCity. Stidwestlich des Plangebiets befinden sich der Grasbrookpark und das Quartier
Am Strandkai. Ostlich grenzt das neue Uberseequartier Stid an das Plangebiet. Das Plange-
biet umfasst die Flache nordlich vom Heizwerk HafenCity an der Ecke Am Dalmannkai und
San-Francisco-Stral3e.

Fir die Realisierung des Vorhabens sind auRer der Anderung der verbindlichen Bauleitpla-
nung keine weiteren Anpassungen des Flachennutzungsplans und des Landschaftspro-
gramms notwendig.

FUr das Plangebiet gelten bisher die Festsetzungen des Bebauungsplans Hamburg-Altstadt
32 / HafenCity 1 vom 3. November 2004, dessen gesamter Geltungsbereich tber die Flachen
des vorliegenden Plangebietes hinausgeht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Ham-
burg-Altstadt 32 / HafenCity 1 stehen der Umsetzung des geplanten Vorhabens entgegen,
sodass fiir diesen Bereich die Neuaufstellung des Bebauungsplans HafenCity 18 erforderlich
ist.

4.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben iiber Standort, Art und
Umfang

Im Plangebiet werden insgesamt etwa 0,21 ha fir Kerngebiet und 0,29 ha fur StralRenver-
kehrsflachen festgesetzt. Der Bebauungsplan soll im Kerngebiet den Neubau eines Bliroge-
baudes mit unterirdischer Landstromanlage ermdglichen. Dabei ist ein Verbindungsbauwerk
zum sudlich angrenzenden, bereits bestehenden Gasheizwerk vorgesehen. Das Plangebiet
wird von der StralRe Am Dalmannkai erschlossen.

Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,9 festgesetzt. Zudem sind fur das
geplante Blrogebaude von der Stralle Am Dalmannkai nach Siden hin gestaffelt eine maxi-
male Anzahl von Vollgeschossen (IV - VI) festgesetzt.

Zur Erschliefung des neuen Kerngebietes wird die nérdlich vom Plangebiet gelegene, beste-
hende Stralienverkehrsfliche Am Dalmannkai in den Bebauungsplan Gbernommen.

Im &stlichen Bereich des Plangebiets wird fur eine bereits bestehende unterirdische Leitung
eine mit Leitungsrecht zu belastenden Flache festgesetzt.

4.1.3 Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens
Die Grofle des Plangebiets betragt ca. 0,5 ha.
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Im Plangebiet werden etwa 0,21 ha als Kerngebietsflache und 0,29 ha als 6ffentliche Stral3en-
verkehrsflachen festgesetzt. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um Konversionsflachen,
die in Folge der Planung einer neuen Nutzung (Burogebaude) zugeflihrt werden.

4.1.4 Darstellung der fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele des Umweltschut-

zZes

Die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Be-
bauungsplan von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele und Umweltbelange bertck-
sichtigt wurden, sind in der folgenden Tabelle festgehalten.

Tabelle 1: In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Schutzgut/ Thema Fachgesetz/ Fachplanung Art der Beriicksichtigung
Mensch, Schalltechnisches Gutach-
Gesundheit BImSchG (Bundes-Immissionsschutzge- | ten
setz)
16. BImSchV (Verkehrsanlagenlarm-
schutzverordnung)
. Festsetzungen zum Larm-
TALarm schutz
(Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm)
BauGB (Baugesetzbuch)
DIN EN 17037:2019-3 ,Tageslicht in Ge- Verschattungsstudie
bauden®
26. BImSchV
(Verordnung Uber elektromagnetische Berechnung und Beurtei-
Felder) lung der elektromagneti-
schen Felder der Umspann-
26. BImSchVVwV , anlage im Gebaudekeller
(Allgemeine Verwaltungsvorschrift zur
Durchfuihrung der Verordnung Uber
elektromagnetische Felder)
VDI 3787 Blatt 4:2019-09 (Umweltmeteo-
rologie - Methoden zur Beschreibung von Vg
Stark- und Schwachwinden in bebauten Gutachten fiir Windkomfort
Gebieten und deren Bewertung)
Luft Luftschadstoffuntersuchung
39. BImSchV
(Verordnung Uber Luftqualitatsstandards Festsetzuna zur Dachbe-
und Emissionshdéchstmengen) N 9
grinung
TA Luft
(Technische Anleitung zur Reinhaltung
der Luft) Festsetzungen zur Anpflan-
zung von Gehdlzen
Richtlinie 2008/50/EG des Europischen | (3aume, Straucher, ' He-
Parlaments und des Rates iber Luftqua- | © _(_en) und zur rassadenbe-
litat und saubere Luft fiir Europa vom 21. | 9runung
Mai 2008
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Schutzgut/ Thema Fachgesetz/ Fachplanung Art der Beriicksichtigung
Klima
LaPro (Landschaftsprogramm Hamburg) | Festsetzung zur Dachbe-
einschlieRlich Fachkarten wie ,Griin Ver- | grinung
netzen® und ,Stadtklimaanalyse*
HmbKIiSchG (Hamburgisches Klima-
schutzgesetz) Festsetzungen zur Anpflan-
zung von Gehdlzen
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (Baume, Straucher, He-
cken) und zur Fassadenbe-
Baugesetzbuch (BauGB) grinung
Klimaplan Hamburg Festsetzung eines An-
schluss- und Benutzungs-
gebots an ein Warmenetz
Boden/
Fliche BBodSchG (Bundes-Bodenschutzge- | Festsetzungen zur Begren-
setz) zung der Bodenversiege-
lung (GRZ)
BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung) Festsetzung zum  Aus-
schluss von in Gebaude
BauGB (Baugesetzbuch) eintretenden Bodengasen
Festsetzung zur Dachbe-
grinung
Wasser Festsetzungen zur Dachbe-

WHG (Wasserhaushaltsgesetz)
WRRL (Wasserrahmenrichtlinie)
HWaG (Hamburgisches Wassergesetz)

RISA Hamburg (Regenwasserinfrastruk-
turanpassung)

Flutschutzverordnung HafenCity

grinung

Pflanzen/Tiere

BauGB (Baugesetzbuch)
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat- Richtlinie)

EU-VRL (Europaische Vogelschutzrichtli-
nie)

BArtSchv
nung)

(Bundesartenschutzverord-

RL-Pflanzenarten (Rote-Liste Pflanzen-
arten Hamburg / Deutschland)

Okologische Bestandserfas-
sung und Bewertung

Festsetzung zum  Aus-
schluss negativer Lichtaus-
wirkungen auf Insekten und
Fledermause

Festsetzungen zur Anpflan-
zung von Gehdlzen
(Baume, Straucher, He-
cken) und zur Fassadenbe-
grunung
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Schutzgut/ Thema Fachgesetz/ Fachplanung Art der Beriicksichtigung

BaumSchVO (Baumschutzverordnung)

Landschaftsprogramm/AuBS (Karte Ar-
ten- und Biotopschutz Hamburg), Bio-
topverbundplanung der FHH

Landschaft und Stadt-
bild BauGB (Baugesetzbuch) Festsetzung zur Dachbe-

grinung
LaPro (Landschaftsprogramm Hamburg)
Festsetzung zu Geschoss-
zahlen

Festsetzungen zu Technik-
geschossen und techni-
schen Aufbauten

Kultur- und sonstige
Sachgiiter DSchG (Denkmalschutzgesetzt) Kultur und Sachguiter sind
nicht betroffen

4.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

LAIRM CONSULT GmbH (2021): Luftschadstoffuntersuchung fiir den Bebauungsplan Hafen-
City 18 der Freien und Hansestadt Hamburg. Bargteheide, April 2021 sowie korri-
gierte Fassung vom Oktober 2021. Die Luftschadstoffuntersuchung vom April 2021
enthalt auf Seite 97 eine falsche Anlage A 5.1.

LAIRM CONSULT GmbH (2022): Luftschadstoffuntersuchung fiir den Bebauungsplan Hafen-
City 18 der Freien und Hansestadt Hamburg - Beurteilung der Auswirkungen der
aktualisierten Version des Handbuchs fur Emissionsfaktoren 4.2.2. Bargteheide, Ap-
ril 2022

LARMKONTOR GmbH (2021): Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan HafenCity
18 - Heizwerk - Errichtung Burogebaude mit Landstromanlage - Siegerentwurf zum
Null Emissionsburogebaude. Hamburg, Mai 2021.

LARMKONTOR GmbH (2021): Verschattungsstudie zum Bebauungsplan HafenCity 18 - Heiz-
werk - Errichtung Birogebadude mit Landstromanlage - Siegerentwurf zum Null
Emissionsbirogebaude. Hamburg, Marz 2021.

LARMKONTOR GmbH (12/2021): Verschattungsstudie zum Bebauungsplan HafenCity 18 —
Heizwerk — Errichtung eines Biirogeb&udes mit Landstromanlage — Uberpriifung der
Auswirkungen der Veranderung der geplanten Pergolen sowie erganzende Detail-
untersuchungen an vier Aufenthaltsraumen der Gebaude Am Dalmannkai 4 und Am
Dalmannkai 6-8. Hamburg, Dezember 2021

Lohmeyer GmbH (2021): B-Plan HafenCity 18 im Bereich des alten B-Plangebietes Hamburg-
Altstadt 32/HafenCity 1 - Gutachten fur Windkomfort. Dresden, Marz 2021.

Muller-BBM GmbH (2021): Berechnung und Beurteilung der elektromagnetischen Felder der
Energieversorgungsanlagen im Gebaudekeller. Mliinchen, Februar 2021.
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Muller-BBM GmbH (2021): Berechnung der Magnetfelder und Beurteilung anhand des Vorsor-
gewerts von 0,2 uT. Minchen, Oktober 2021

TRIOPS - Okologie & Landschaftsplanung GmbH (2021): Bebauungsplan HafenCity 18 - Be-
standserfassung und faunistische Potenziale. Géttingen, April 2021.

o Stellungnahme der Behorde fiir Justiz und Verbraucherschutz, Abteilung Produkt- und
Anlagensicherheit, Gesundheit und Umwelt zur Landstromversorgung vom 30.07.2020

e Stellungnahme der Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Abteilung
Betrieblicher Umweltschutz zur Schornsteinhéhe Heizwerk HafenCity vom 30.07.2020

e Stellungnahmen der Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Abtei-
lung Bodenschutz und Altlasten zur Bodenbelastung vom 28.07.2020 und 04.08.2020

o Stellungnahme der Behdrde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Abteilung
Naturschutz, Artenschutz zum Artenschutz vom 27.07.2020

e Stellungnahme der Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Abteilung
Storfallvorsorge zu Storfallbetrieben vom 20.07.2020

o Stellungnahme der Behorde fiir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Referat
Erneuerbare Energien und kommunale Warmeplanung zum Klimaschutz vom
14.07.2020

e Stellungnahme der Hamburger Wasserwerke GmbH und Hamburger Stadtentwasse-
rung AGR zur Entwéasserung des Plangebiets vom 27.07.2020

e Stellungnahmen der Warme Hamburg GmbH zum Schutzgut Luft vom 29.07.2020 und
zur Schornsteinhdhe Heizwerk HafenCity vom 03.09.2020

o Stellungnahme der Behdrde fiur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft vom
14.06.2021 zu Luftschadstoffen

e Stellungnahme der Behdrde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft vom
18.06.2021 zu Energieeffizienz und nachhaltigem Bauen

o Stellungnahme der Behdrde fiur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft vom
03.06.2021 zur Abgasfahne des Heizwerks

e Stellungnahme der Behdrde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft vom
16.06.2021 zur Festsetzung eine Anschluss- und Benutzungsgebots flr die Warme-
versorgung

e Stellungnahme der Behorde fur Justiz und Verbraucherschutz vom 21.06.2021 zu
elektromagnetischen Feldern.

4.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes, die mit der
Planung verbundenen Umweltauswirkungen sowie MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verrin-
gerung oder zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen fir die einzelnen Schutzguter dar-
gestellt. Eventuelle Wechselwirkungen unter den Schutzgitern werden erlautert.
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4.2.1 Schutzgut Mensch

Bei dem Schutzgut Mensch einschlief3lich der menschlichen Gesundheit werden die Aspekte
Larm, elektromagnetische Felder, Windkomfort und Verschattung behandelt. Der Aspekt Luft-
schadstoffe ist bei dem Schutzgut Luft, die Bodengase bei dem Schutzgut Boden berticksich-
tigt. Die Aspekte Landschaftsbild, Freiraum- und Erholungsfunktionen sind bei dem Schutzgut
Landschaft und Stadtbild ausgefihrt.

4.2.1.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Larm

Larmbelastungen fir das Plangebiet bestehen durch Verkehrslarm (Bestandsstralten Am
Sandtorpark, Uberseeallee, Am Dalmannkai und San-Francisco-Strafie) sowie durch Gewer-
belarm (unter anderem sldlich angrenzendes Heizwerk HafenCity und das Hamburger Hafen-
gebiet).

Elektromagnetische Felder

Relevante elektromagnetische Felder wirken auf das Plangebiet nicht ein. Auch die elektro-
technischen Anlagen des benachbarten Heizwerks stellen nach Aussage des Gutachtens zur
Berechnung und Beurteilung der elektromagnetischen Felder (Miller-BBM GmbH, Februar
2021) aufgrund des Abstands von grof3er als 5 m zum Plangebiet ebenfalls keine relevante
Vorbelastung dar.

Windkomfort

Das Gutachten zum Windkomfort (Lohmeyer GmbH 2021) ergab, dass aktuell fir das Plange-
biet zwischen der nordlichen Bestandsbebauung an der Stralle Am Dalmannkai sowie dem
stidlichen Heizwerk mittlere Windkomfortbedingungen herrschen, die fir ein zigiges Durch-
queren der Strallenraume gut geeignet sind. Dies gilt ebenso flir den noch freien, unbebauten
Bereich norddstlich des Heizwerks. In der dem Plangebiet angrenzenden Bebauung wird vor
allem in den Hinterhdfen der Gebaudekomplexe ein sehr guter Windkomfort erreicht.

Verschattung

Das Plangebiet ist derzeit frei von Bebauung und erfahrt durch das stdlich angrenzende Heiz-
werk eine Verschattung. Die nérdlich der Stralle Am Dalmannkai bestehenden Gebaude sind
derzeit sehr wenig verschattet, weil ein grof3er Abstand zum Heizwerk besteht. GemaR den
Ergebnissen aus den Bestandsmodellierungen des vorliegenden Verschattungsgutachtens
(LARMKONTOR GmbH 2021) werden fiir die Bestandsgebaude nérdlich der StraRe Am Dal-
mannkai die Empfehlungswerte nach DIN EN 17037 bzw. DIN 5034-1 (alte Fassung 2011)’
an den Beurteilungstagen 20. Marz durchgehend und 17. Januar weitestgehend eingehalten.

' Die DIN 5034-1 in der Fassung von 2011 enthielt Empfehlungen fir die Mindestbesonnungsdauer von Wohnun-
gen. Die DIN 5034-1 wurde Uberarbeitet und im August 2021 neu verdffentlicht. Die Neufassung vom August 2021
enthalt nunmehr keine Empfehlungen fiir die Mindestbesonnungsdauer von Wohnungen. Der Beurteilungstag 17.
Januar wurde damit ersatzlos abgeschafft. In der Folge enthalt nur noch die DIN EN 17037 derartige Empfehlungen.
Da das der Umweltpriifung zugrundeliegende Verschattungsgutachten vom Marz 2021 teilweise noch die Empfeh-
lungen der DIN 5034-1 (Fassung 2011) berlicksichtigt hat, wird im Umweltbericht neben dem Beurteilungstag 20.
Marz informatorisch noch auf den Beurteilungstag 17. Januar eingegangen.
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4.2.1.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Larm

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung (LARMKONTOR GmbH 2021)
wurden sowohl die Larmimmissionen im Plangebiet als auch die Auswirkungen der Planung
auf die benachbarten Nutzungen (u.a. Wohnnutzung nérdlich des Plangebietes) untersucht.

Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm werden in Anlehnung an die Grenzwerte der
16. BImSchV?2 beurteilt. Die ermittelten Beurteilungspegel am Plangebéude zeigen Uber-
schreitungen des zulassigen Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV fiir Kerngebiete am
Tag (64 dB(A)) von 1 dB(A) bis 4 dB(A) an der Nordfassade der Planbebauung (prognostizier-
ter Beurteilungspegel bis zu 68 dB(A)). An Teilen der Ostfassade der Planbebauung werden
im Einflussbereich der Kreuzung am Tag bis zu 71 dB(A) prognostiziert. Damit wird der zur
Beurteilung herangezogene, mafligebliche Immissionsgrenzwert flir Kerngebiete am Tag um
bis zu 7 dB(A) Uberschritten. In der Nacht wird der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) (Kern-
gebiet) an der Nordfassade weitestgehend eingehalten. Mit bis zu 59 dB(A) ist nachts an der
dstlichen Fassade jedoch mit Uberschreitungen um bis zu 5 dB(A) zu rechnen.

Das Plangebaude flihrt voraussichtlich zu reflexionsbedingten Pegelerh6hungen an den ge-
genuber liegenden Fassaden der Nachbarbebauung nérdlich der Stralse Am Dalmannkai. Mit
Errichtung der Planbebauung werden entlang der Stralle Am Dalmannkai in westlicher Rich-
tung die Beurteilungspegel an den Bestandsbebauungen im Tag- als auch im Nachtzeitraum
Uber alle Geschosslagen um bis zu 0,5 dB(A) am Tag bzw. um 0,6 dB(A) in der Nacht erhéht.
Dabei wird ein Beurteilungspegel von 70 dB(A) im Tagzeitraum nicht erreicht oder weiter Uber-
schritten. Der nachtliche maximal ermittelte Beurteilungspegel liegt an der gesamten Fassade
der nérdlich gegentberliegenden Bebauung bei maximal 59 dB(A). Bei den Berechnungen,
die die vorgenannten Pegelsteigerungen ergaben, ist allerdings bereits eine spezielle Schrag-
stellung von Fassadenteilen berlicksichtigt worden, um reflexionsbedingte Schallpegelerhé-
hungen weitgehend zu vermeiden.

An den umgebenden Gebauden 6stlich und stdoéstlich des Plangebaudes wurden an den zum
Kreuzungsbereich ausgerichteten Fassaden geringfiigige Erhéhungen der Beurteilungspegel
um 0,1 dB(A) bis 0,4 dB(A) ermittelt. Jedoch werden damit Pegel in Hohe von 70 dB(A) tags
oder 60 dB(A) nachts in den unteren Geschossen teilweise erhdht oder erstmalig erreicht.

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Gewerbelarm erfolgt in Anlehnung an die
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm).

An der Bestandsbebauung wird nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
am Gebaude ,Am Dalmannkai 6“ im 5. Obergeschoss ein maximaler nachtlicher Beurteilungs-
pegel von 52 dB(A) allein durch die Vorbelastung und hauptséachlich durch das Heizwerk im
Siden erreicht, das hier die laut Genehmigung zuldssigen 50 dB(A) mit 49,6 dB(A) nahezu

2 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 Orientierungshilfe fiir
die Beurteilung der Larmbelastung herangezogen.
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voll ausschopft. Mit 48,9 dB(A) tragen die Immissionen aus den Hafengebieten bei. Der nacht-
liche Immissionsrichtwert nach TA Larm von 45 dB(A) wird somit um bis zu 7 dB bereits in der
bestehenden Situation Uberschritten.

Bei Betrachtung der zukiinftigen Situation nach Errichtung des Plangebaudes wird die Uber-
schreitung durch das Heizwerk um bis zu 5 dB(A) gesenkt. Minderungen der Beurteilungspe-
gel in dieser GréRenordnung ergeben sich an den meisten untersuchten Immissionsorten so-
wohl im Tag-, als auch im Nachtzeitraum mit Errichtung der Planbebauung. In den oberen
Geschossen (6. OG bis 8. OG) fallen die Minderungen mit -2 bis -3 dB(A) etwas geringer aus.
Hierfur ausschlaggebend ist die larmabschirmende Wirkung des kiinftigen Baukérpers. An der
Nordfassade des Bestandsgebdudes an der Strale Am Grasbrookpark 1 (Baufeld 33) sidlich
des Heizwerks ergeben sich jedoch durch die Errichtung des Plangebaudes reflexionsbedingte
Pegelerhdhungen von ca. 1 dB(A). Insgesamt werden jedoch die fur das Heizwerk gemaf
Genehmigung maximal moéglichen 50 dB(A) nicht Uberschritten.

Die Zusatzbelastung, die sich aus den klnftigen Nutzungen im geplanten Blirogebaude ergibt,
ist mit maximal 32 dB(A) in der Nacht und 42 dB(A) am Tag als nicht relevant im Sinne der TA
Larm einzustufen, da die Immissionen dieser Anlage die jeweils maRgeblichen Immissions-
richtwerte der TA Larm, hier 60 dB(A) am Tag bzw. 45 dB(A) in der Nacht, um mindestens 6
dB(A) unterschreiten.

Bezuglich der Gesamtbelastung am Plangebaude, also der Zusatzbelastung aus dem eigenen
Gebaude und der Vorbelastung aus den Hafengebieten sowie benachbarten Schallquellen,
ergeben sich Richtwertiberschreitungen lediglich in der Nacht. Mit bis zu 56 dB(A) an der
Sudfassade des geplanten Gebaudes sind hier hauptsachlich das Heizwerk, aber auch die
Laftungsgitter zur Landstromanlage im Untergeschoss ursachlich.

Elektromagnetische Felder

Die 26. BImSchV enthalt Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch elektrische, magnetische und elektromagnetische
Felder. Gemal dieser Verordnung sind die Immissionen an den malRgebenden Immissionsor-
ten, wie schutzbedurftige Gebaude und Grundstilicke, zu betrachten. Um eine Gefahrdung der
im Plangebaude arbeitenden Personen auszuschlieRen, wurden im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens (MULLER-BBM GMBH, Februar 2021) die von energetischen Anlagen ausgehen-
den elektromagnetischen Felder berechnet und nach den zulassigen Werten des Bundes-Im-
missionsschutzgesetztes (26. BImSchV) beurteilt.

Gemal den Ergebnissen des Gutachtens sind elektromagnetische Felder durch die im dstli-
chen Untergeschoss des geplanten Blrogebaudes vorgesehenen energietechnischen Anla-
gen zur Versorgung der Kreuzfahrtschiffe des im Bau befindlichen Kreuzfahrtterminals im an-
grenzenden Uberseequartier Siid - die sogenannte Landstromversorgung - zu erwarten. Bei
den Anlagen handelt es sich im Wesentlichen um Mittelspannungsschaltanlagen, Transforma-
toren, Umrichter und Kabelverbindungen.

Der gemaf 26. BImSchV fur Niederfrequenzanlagen mit 50 Hz zulassige Wert fur die magne-
tische Flussdichte betragt 110 Mikrotesla (uT). Die gutachterliche Prognose (Miiller-BBM
GmbH, Februar 2021) ergab, dass dieser Wert weder im Erdgeschoss des geplanten Biroge-
baudes noch an den AulRenwéanden erreicht oder Uberschritten wird. Der Maximalwert der
magnetischen Flussdichte im Erdgeschoss oberhalb des Frequenzumrichters betragt dem-
nach 5,35 uT.
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Gesundheitliche Wirkungen von niederfrequenten magnetischen Feldern sind allerdings auch
weit unterhalb der geltenden Grenzwerte der 26. BImSchV seit Ende der 1970er Jahre bis
heute Gegenstand von wissenschaftlichen Untersuchungen und Diskussionen. Die deutsche
Strahlenschutzkommission hat die Grenzwerte der 26. BImSchV nach Bewertung des Wissen-
schaftsstands jedoch nicht infrage gestellt.

Die Internationale Agentur fir Krebsforschung (IARC) der Weltgesundheitsorganisation (WHO)
bewertet niederfrequente magnetische Felder als ,méglicherweise krebserregend®. Grundlage
hierflr waren bevdlkerungsbezogene Studien, bei denen ein zweifacher Anstieg ausschliel3-
lich kindlicher Leukamie bei einer Magnetfeldexposition der Kinder von mehr als 0,3 bis 0,4 uT
(zeitlich gemittelter Wert) beobachtet wurde. Dies wird auch durch wissenschaftliche Gremien
der Europaischen Union und der deutschen Strahlenschutzkommission (SSK) aktuell so ein-
geschatzt.

Die Hinweise aus den epidemiologischen Studien reichen jedoch nicht aus, um als Nachweis
einer Ursache-Wirkungs-Beziehung bewertet zu werden. Ein biologischer Wirkungsmechanis-
mus, der die Entstehung von Leukamie durch niederfrequente Magnetfelder erklaren wirde,
konnte bisher ebenfalls nicht gefunden werden. Auch tierexperimentelle Studien konnten die
Hinweise aus epidemiologischen Studien bisher nicht unterstitzen.

Es gibt keine wissenschaftlich abgesicherten Belege, dass andere Erkrankungen fir Kinder
oder Erwachsene durch niederfrequente, elektrische, magnetische oder elektromagnetische
Felder unterhalb der Grenzwerte der 26. BImSchV ausgeldst werden kdnnen.

Aus Vorsorgegrinden sollte dennoch eine Gesamtbelastung von 0,3 pT nicht Uberschritten
werden.

Die allgemeine Hintergrundbelastung durch elektrische Gerate im Haushalt oder dem berufli-
chen Umfeld liegt in Deutschland bei durchschnittlich 0,1 uT. Aus diesem Grund ist eine Zu-
satzbelastung durch andere Anlagen, zum Beispiel durch die Landstromanlage, bis zu 0,2 uT
im Sinne der Vorsorge unkritisch.

Ein ergdnzendes Fachgutachten (Muller BBM-GmbH, Oktober 2021) ergab, dass eine Mag-
netfeldbelastung in Hohe von gréRer 0,2 uT bei schutzwiirdigen Nutzungen in der Umgebung
des Plangebietes nicht zu erwarten ist.

Windkomfort

Die Untersuchungsergebnisse des Windkomfortgutachtens lieferten die Erkenntnis, dass sich
im Falle der Realisierung des Plangebaudes der Windkomfort im Untersuchungsgebiet weiter
verbessert und in keinem Teilbereich eine Verschlechterung des Windkomforts zu erwarten
ist.

Gefahrdungen durch Starkwinde kdnnen ausgeschlossen werden.

Verschattung

In der Verschattungsstudie wurde die Mehrverschattung durch das geplante Bliirogebaude auf
die Bebauung nérdlich der Stralle Am Dalmannkai sowie die Bebauung 6stlich an der Kreu-
zung Am Sandtorpark/Uberseeallee bewertet. In diesem gutachterlichen Rahmen wurde der
Entwurf mit den Varianten ,Heizwerk Bestand“ (tatsachlich bestehender Gebaudebestand) so-
wie der Variante nach bisherigem Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 32/HafenCity 1 mit einem
Baukorper mit einer Hohe von rund 21 m direkt nordlich des Heizwerks verglichen.
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In den Berechnungen wurden nach DIN EN 17037:2019-03 der 20. Marz sowie nach DIN
5034-1:2011-07 (alte Fassung, siehe FulRnote 1) erganzend der 17. Januar als Stichtage be-
trachtet und orientierend zur Bewertung der Verschattung bzw. Besonnung herangezogen.

Fir die Besonnung gab die DIN 5034-1:2011-07 (alte Fassung, siehe Ful3note 1) zwei Emp-
fehlungen: Zur Tag- und Nachtgleiche (20. Marz) sollte flir mindestens einen Aufenthaltsraum
einer Wohnung die Besonnungsdauer mindestens 4 Stunden betragen. Zur Sicherstellung ei-
ner ausreichenden Besonnung auch in den Wintermonaten wurde eine Besonnung von min-
destens 1 Stunde am 17. Januar empfohlen.

Im Marz 2019 wurde die DIN EN 17037:2019-03 veroffentlicht. Gegeniber der DIN 5034-
1:2011-07 (alte Fassung, siehe FulBnote 1) konkretisiert die DIN EN 17037:2019-03 sowohl
die Anforderungen als auch das Nachweisverfahren zur Besonnung. Hinsichtlich der Anforde-
rungen an die Besonnungsdauer werden Empfehlungen in drei Stufen (gering mit 1,5 h, mittel
mit 3,0 h sowie hoch mit 4,0 h) gegeben. Der Nachweis ist dabei fur ein zu wahlendes Datum
zwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz zu erbringen.

Die Berechnungen zeigen, dass am 20. Marz sowohl ohne als auch mit moéglicher Bebauung
nach dem Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 32/HafenCity 1 eine Besonnung von mehr als 4
Stunden fast durchgangig gegeben ist. Durch die geplante Bebauung ist nur das Erdgeschoss
des Gebaudes Am Dalmannkai 4-8 relevant verschattet. Dies stellt keinen Konflikt dar, da hier
keine Wohnnutzungen vorliegen. Am 17. Januar hingegen ist auch ohne die Bebauung nach
dem Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 32/HafenCity 1 am Eckgebdude Am Dalmannkai/Am
Sandtorpark mit Ausnahme des Erdgeschosses eine Besonnungsdauer von deutlich mehr als
einer Stunde zu erwarten. Mit einer mdglichen Bebauung nach dem derzeitigen Bebauungs-
plan Hamburg-Altstadt 32/HafenCity 1 ergibt sich weitgehend eine Besonnungsdauer tber 1,5
Stunden. Vor allem im 6stlichen Bereich am Eckgebaude ist vom Erdgeschoss bis zum 3.
Obergeschoss mit einer relevanten Verschattung und Besonnungsdauer unter 1 Stunde zu
rechnen. Bei Umsetzung des Bebauungsplans HafenCity 18 wird bis zum 4. Obergeschoss
eine Besonnungsdauer von unter 1 Stunde erreicht.

Daher sind fir die Zeitraume mit kiirzerer taglicher Sonnenscheindauer und niedrigerem Son-
nenstand (Beurteilungstag 17. Januar) durch die geplante Bebauung deutliche Verschattun-
gen an der bestehenden Bebauung Am Dalmannkai 4-8 zu erwarten. Die Auswirkungen be-
stehen nicht nur zum Beurteilungstag am 17. Januar. Absehbar ist, dass weit in den Februar
bis Marz die unteren zwei Geschosse mit Wohnnutzung (1. und 2. Obergeschoss) wenig be-
sonnt werden.

Eine vorgesehene Pergola im 4. Obergeschoss zeigt keine wesentlichen Einflisse auf die Be-
sonnung. Die geplante Konstruktion zwischen den Staffelungen (Photovoltaik, Pergola) flhrt
jedoch zu einer potenziell erhéhten Verschattung am Beurteilungstag 17. Januar.

Aufgrund von Hinweisen vor und wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde im Rahmen einer
Ergénzung zum Verschattungsgutachten (LARMKONTOR GmbH 12/2021) detailliert gut-
achterlich Uberprtift, wie sich die Besonnungsverhaltnisse fur vier Aufenthaltsrdume von Woh-
nungen im Hochparterre der Gebaude Am Dalmannkai 4-8 bei Realisierung der geplanten
Neubebauung darstellen werden. Auf Basis einer noch detaillierteren Simulation und unter
Berucksichtigung der konkreten Lage und Abmessungen der Fenster der vier betroffenen Auf-
enthaltsrdume wurde gutachterlich festgestellt, dass die Mindestanforderung der DIN EN
17037 auch fur diese Aufenthaltsraume zur Tag-Nacht-Gleiche am 20. Marz eingehalten wer-
den. Zudem wurden in der Ergdnzung zum Verschattungsgutachten (LARMKONTOR GmbH
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12/2021) die Auswirkungen einer Veranderung der geplanten Pergolen flr die nérdlich gegen-
Uberliegende Bebauung an der Stralle Am Dalmannkai Gberprift. Im Ergebnis haben sich
keine relevanten Veranderungen gegeniber den Aussagen in der Verschattungsstudie
(LARMKONTOR GmbH 2021) ergeben. Demnach bleiben gesunde Wohnverhaltnisse fiir die
nordlich gegentiberliegende Bebauung nach wie vor gewahrt.

Die Besonnung fir das Plangebiet selbst wurde nicht explizit ermittelt, weil es keine Anforde-
rungen bzw. Empfehlungen flir eine Mindestbesonnungsdauer fir Buroarbeitsplatze gibt und
diese ausreichend Uber hinreichend grof3e Fensterflachen bzw. ergdnzend durch kinstliche
Beleuchtung in den Innenrdumen belichtet werden konnen, so dass gesunde Arbeitsverhalt-
nisse gewahrt werden kénnen.

4.2.1.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
Larm

Aufbauend auf den Ergebnissen der Gewerbe- und Verkehrslarmberechnungen werden Mal3-
nahmen zum Schallschutz erforderlich.

Im Hinblick auf die am oder im geplanten Gebaude vorgesehenen technischen Anlagen rei-
chen die bereits geplanten LarmschutzmafRnahmen aus, um die Zusatzbelastung im Sinne der
TA Larm so zu begrenzen, dass Konflikte ausgeschlossen werden. Dazu sollen eine Unter-
bringung der Landstromanlage im Untergeschoss des Gebaudes, die Optimierung der Zu- bzw.
Abluft in das Untergeschoss uber ggf. schallmindernde Luftungsgitter und Kasematten sowie
keine signifikant schallerzeugenden Gerate und Anlagen (RlckkUihler) vorgesehen werden.

Beim Umgang mit dem von aufen auf das Plangebdude einwirkenden Immissionen durch
Anlagen im Sinne der TA Larm ist hauptsachlich das unmittelbar sidlich angrenzende Heiz-
werk zu bericksichtigen. Hierbei sind Malinahmen auf der Seite des heranriickenden Bliroge-
baudes zu ergreifen, um den nachtlichen Richtwertliberschreitungen zu begegnen.

Dementsprechend wird eine Wohnnutzung im Kerngebiet ausgeschlossen. Ebenso werden
Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen, um nachtliche Gewerbelarmkonflikte zu vermeiden
(vgl. § 2 Nummer 1.1 der Verordnung).

Erhebliche reflexionsbedingte Pegelerhéhungen am nérdlich gelegenen Gebaude sind nur zu
vermeiden, wenn die Nordfassade des geplanten Blrogebaudes so ausgefiihrt wird, dass
Mehrfachreflexionen vermieden werden. Daher wird festgesetzt: ,Zur Vermeidung erheblicher
Schallpegelsteigerungen durch Reflexionen des Stralenverkehrslarms ist an der mit ,(A)* be-
zeichneten Gebaudeseite die Fassade kleinteilig oder im Ganzen so aus der Parallelitat zur
Stralle zu drehen, dass ein Winkel von mindestens 5 Grad erreicht wird. Ausnahmen sind
zulassig, soweit sichergestellt ist, dass mittels anderer in ihrer Wirkung vergleichbarer Mal3-
nahmen, wie zum Beispiel schallabsorbierende Fassadengestaltung, erhebliche Schallpegel-
steigerungen durch Reflexionen des Strallenverkehrslarms an den gegeniberliegenden Ge-
baudeseiten der Gebaude ndrdlich der StraRe Am Dalmannkai vermieden werden.“ (vgl. § 2
Nummer 1.4 der Verordnung)

Gewerblich genutzte Aufenthaltsrdume im geplanten Birogebdude sind aufgrund der ein-
wirkenden Strallenverkehrsgerausche durch passive Larmschutzmalinahmen in Verbindung
mit einer schalloptimierten Grundrissgestaltung vor dem Verkehrslarm zu schiitzen. Die Auf-
enthaltsraume sind daher durch eine geeignete Grundrissgestaltung moglichst den vom Ver-
kehrslarm abgewandten Gebaudeseiten zu orientieren. Soweit die Anordnung an ruhigen Ge-
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baudeseiten nicht moglich ist, muss fur diese Raume ein ausreichender Schallschutz an Au-
Rentiren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern durch bauliche MaRlnahmen geschaffen wer-
den, so dass die Einhaltung eines mittleren Innenschallpegels von 40 dB(A) tagsuber (6 Uhr
bis 22 Uhr) bei geschlossenen Aul3enbauteilen sichergestellt ist. (vgl. § 2 Nummer 1.3 der
Verordnung).

Elektromagnetische Felder

Durch elektromagnetische Felder sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Die Vor-
gaben der 26. BImSchV sowie ein bezlglich der Magnetfeldbelastung zusatzlich betrachteter
Vorsorgewert in Hohe von 0,2 puT werden im Betrieb der Landstromanlage voraussichtlich
deutlich eingehalten, sodass keine Minderungsmalnahmen erforderlich sind.

Windkomfort

Da durch das geplante Blrogebaude die Windgeschwindigkeiten in den umliegenden Haupt-
verkehrsstrallen weiter reduziert und im Vergleich zur bestehenden Situation keine Ver-
schlechterung des Windkomforts erwartet werden, sind keine Minderungsmafnahmen erfor-
derlich.

Verschattung

Der Bebauungsplan berlicksichtigt bereits eine Optimierung der Gebaudehdhe und Gebaude-
kante. Der Einfluss auf die Verschattung wird dabei durch eine Staffelung der oberen Ge-
schosse verringert, so dass die Empfehlungen zur Besonnungsdauer fur die nérdlich der
Stralle Am Dalmannkai gelegenen Gebaude zur Tag-Nacht-Gleiche (20. Marz) eingehalten
werden kénnen. Im Zuge der Ausflhrungsplanung ist moglichst darauf zu achten, dass die
vorgesehenen Pergolen mdglichst weit von der nérdlichen Gebaudekante abgerickt und in
filigraner Weise realisiert werden, um eine zusatzliche Verschattung durch diese zu minimieren.

4.2.2 Schutzgut Luft

Im Kapitel ,Schutzgut Luft” wird insbesondere auf Luftschadstoffe und Abgase eingegangen.
Der Aspekt Bodengase wird beim Schutzgut Boden und die klimatisch-lufthygienischen As-
pekte beim Schutzgut Klima behandelt.

4.2.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Aufgrund der Nahe zur nérdlichen Innenstadt und zum Hafen besteht eine deutliche lufthygie-
nische Vorbelastung der HafenCity.

Zusétzliche stérkere lokale Belastungen werden durch die Fahrzeuge auf der Uberseeal-
lee/Am Dalmannkai sowie San-Francisco-Stral’e/Am Sandtorpark erzeugt. Des Weiteren sind
Immissionsbeitrage durch die Kreuzfahrtschiffe am Kreuzfahrtterminal des im Bau befindlichen
stidlichen Uberseequartiers gegeben.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das mit Erdgas betriebene Heizwerk Ha-
fenCity. Dieses Heizwerk wird vornehmlich in den Wintermonaten zur Abdeckung von Spitzen-
lasten betrieben.
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4.2.2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Gemal des Luftschadstoffgutachtens ist zusammenfassend im Bereich der maRlgeblichen
schutzenswerten Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans HafenCity 18 festzustel-
len, dass die geltenden Grenz- und Immissionswerte der 39. BImSchV? fiir die untersuchten
Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid, Feinstaub (PM10) und Feinstaub (PM2,5) im gesam-
ten Untersuchungsgebiet eingehalten werden. Zudem wurde gutachterlich tberprift, ob die
Veranderung der Bebauungssituation und damit der Durchliftungssituation zu relevanten Ver-
anderungen der Schadstoffkonzentrationen flihren kann. Die Konzentrationszunahmen durch
das neu geplante Gebaude betragen weniger als 3 % und sind damit von sehr geringer Grof3e.
Raumlich beschranken sich die Zunahmen auf das nahe Umfeld des geplanten Gebaudes.
Die mafRgeblichen Grenzwerte der 39. BImSchV werden in der Umgebung des Plangebietes
nach wie vor eingehalten.

Die vorgenannten Prognoseergebnisse basierten bezuglich der Stralenverkehrsemissionen
auf einer Ermittlung der Emissionen gemaf} dem Handbuch fir Emissionsfaktoren (HBEFA) in
der Version 4.1. Seit dem 31. Januar 2022 ist ein aktualisiertes Handbuch in der Version 4.2,
das mit der Version 4.2.2 vom 23. Februar 2022 geringfiigig korrigiert wurde, verfligbar. Daher
wurde erganzend untersucht, welche Auswirkungen das geanderte HBEFA, Version 4.2.2, auf
die rechnerisch ermittelten Strallenverkehrsemissionen und resultierenden Immissionen ha-
ben. Die Untersuchung vom April 2022 (LAIRM CONSULT 2022) hat zusammenfassend fest-
gestellt, dass durch die geanderten Emissionsansatze der aktualisierten Version 4.2.2 des
HBEFA vergleichbare oder niedrigere Emissionen und damit auch vergleichbare oder niedri-
gere Immissionen an Luftschadstoffen zu erwarten sind als nach der Immissionsprognose vom
April 2021.

Auch sind durch die Abgase des unmittelbar sudlich angrenzenden Heizwerks mit einer
Schornsteinhéhe von 80 m Uber Gelande keine Beeintrachtigungen des Plangebietes und sei-
nes Umfeldes zu erwarten.

4.2.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Aufgrund der Einhaltung der relevanten Grenzwerte sind keine Minderungsmafnahmen erfor-
derlich.

Zusatzlich positiv auf das Schutzgut Luft wirken die festgesetzten Flachenanteile fir die Dach-
begrinung auf dem geplanten Blrogebaude sowie die Festsetzungen zur Anpflanzung von
Gehdlzen (Baume, Straucher, Hecken) und zur Wand- und Fassadenbegriinung.

3 Die Grenz- bzw. Zielwerte der 39. BImSchV wurden mit dem Ziel der Vermeidung, Verhiitung oder Verringerung
schéadlicher Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit bzw. flir das immissionsschutzrechtliche Genehmi-
gungsverfahren entwickelt. Im Rahmen der Bebauungsplanung definieren die Grenz- oder Zielwerte des Immissi-
onsschutzrechtes den aktuellen Stand der Debatte des Gesundheitsschutzes. Insofern korrespondieren diese Vor-
gaben direkt mit den gesunden ,Wohn- und Arbeitsverhaltnissen* des § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB. Die Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind immer dann als ,gesund” anzunehmen, wenn die Einhaltung der immissionsschutz-
rechtlichen Grenz- oder Zielwerte gewahrleistet ist.
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4.2.3 Schutzgut Klima

Bei dem Schutzgut Klima werden die bioklimatisch-lufthygienischen Aspekte betrachtet. Der
Aspekt Luftschadstoffe wird bei dem Schutzgut Luft behandelt.

4.2.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Der Hamburger Raum wird dem warmgemafigten atlantischen Klimabereich zugeordnet, der
durch ganzjahrige milde Temperaturen aufgrund des Einflusses von Nordsee und Elbe gepragt
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 Plangebietes ist vor allem durch
die Nahe zur Elbe gepragt sowie durch den hohen Versiegelungsgrad und wenig begrinte
Landflachen.

Aufgrund der starken Versiegelung und geringen Begriinung zahlt das Plangebiet zu den bio-
klimatischen und lufthygienischen Belastungsrdumen. Lokalklimatisch entlastend wirken die
umgebenden Wasserflachen (u.a. Norderelbe) und die Luftzirkulation im Verlauf der Elbe.
Wahrend sommerlicher Stillwetterlagen mit Hitzeperioden verringert sich die lokalklimatische
Entlastungswirkung der Wasserflachen, da sich diese nachtlich der Umgebungstemperatur
angleichen und nur noch geringe Warmelasten der Bebauung aufnehmen kénnen. Im Zuge
des Klimawandels sind ein Anstieg der Anzahl der Tage mit hohen Warmebelastungen im
Sommer und ein erhdhtes Niederschlagsaufkommen in den Wintermonaten zu erwarten.

4.2.3.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Neubebauung kommt es kleinrdumig zu einer abnehmenden Luftzirkulation im Plan-
gebiet. Dartiber hinaus erfolgt eine erhdhte Warmeabstrahlung der Gebaude, wodurch inner-
halb des Plangebietes die Temperatur erhéht und die Luftfeuchtigkeit verringert wird. Es sind
insgesamt keine nachhaltigen Verschlechterungen des Lokalklimas und der Windgeschwin-
digkeiten zu erwarten. Nach Begriinung und Wachstum der anzupflanzenden Baume, Hecken
oder Straucher werden sogar Verbesserungen der kleinklimatischen Funktionen gegenuber
der Bestandssituation erzielt.

Es sind insgesamt keine nachhaltigen Verschlechterungen des Lokalklimas und der Windge-
schwindigkeiten zu erwarten.

4.2.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Durch die Festsetzung der Begrinung von nicht Gberbauten Flachen sowie der Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Bebauungsplan werden kleinklimatische Verbes-
serungen erzielt (vgl. § 2 Nr. 12, 15 der Verordnung). Die geplanten Baum- und Gehdlzpflan-
zungen erfullen dabei wichtige klimatische Ausgleichsfunktionen wie eine gute Durchluftung,
gute Luftfilterung, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Abkihlungseffekte. Zudem tragen die be-
grinten Dachflachen sowie Fassaden am Blrogebaude zum klimatischen Ausgleich fir Ver-
siegelungen bei (vgl. § 2 Nrn. 13, 14, 16 und 17 der Verordnung).

Eine klimafreundliche Nutzung der bebauten Bereiche wird dartber hinaus durch die festge-
setzten Photovoltaikanlagen (vgl. § 2 Nummer 9) sowie die erforderliche Gebaudedammung
gewahrleistet.

Fir die zentrale Warmwasserversorgung im Gebaude ist ein méglichst hoher Anteil an erneu-
erbaren Energien zu nutzen (mindestens 30 %). Es sind erneuerbare Energien einzusetzen,
um gemal § 8 Absatz 1 Satz 2 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (HmbKIiSchG) vom
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20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), geadndert am 12. Mai 2020 (HmbGVBI. S. 280), den
Anteil dieser Warmeversorgungsart zum Schutz des Klimas durch Reduzierung des Primar-
energieverbrauchs zu erhéhen. Zur Vermeidung von Schadstoffemissionen und um den An-
forderungen nachhaltiger stadtebaulicher Entwicklung und den Zielsetzungen des Hamburgi-
schen Klimaschutzgesetzes zu entsprechen, wird flr das Plangebiet die Festsetzung getroffen,
dass die Neubebauung zur Beheizung und zur Deckung des Ubrigen Warmwasserbedarfs an
ein Warmenetz in Kraft-Warme-Kopplung anzuschlief3en ist, sofern nicht Brennstoffzellen zur
ausschlieBlichen Warme- und Warmwasserversorgung eingesetzt werden (vgl. § 2 Nummer
8).

Das Blrogebaude soll als ,Null-Emissionshaus” Gber den gesamten Lebenszyklus, von der
Errichtung Uber den Betrieb bis zu Riickbau und Entsorgung, CO»-neutral sein. Die Konstruk-
tion ist oberirdisch als modulares Holzgebaude geplant, welches mit Hilfe eines konstruktiven
Schutzes und ohne chemische Behandlung eine Lebensdauer von mindestens 50 Jahren er-
reicht. Die Holzbaustoffe des Blrogebaudes begrinden die CO»-Bindung der Gebaude-
hille/Konstruktion.

Die Kompensation der CO»-Emissionen wahrend des gesamten Lebenszyklus erfolgt eben-
falls Gber die vorgesehene Photovoltaikanlage auf dem Dach und in der Fassade.

Seit dem Jahr 2007 wird in der HafenCity der nachhaltige Umgang mit Energie, 6ffentlichen
Gutern und Baustoffen sowie der nachhaltige Betrieb eines Gebaudes mit dem Umweltzeichen
HafenCity ausgezeichnet. Fir das geplante Blrogebaude wird die Einhaltung des heutigen
hoéchsten Kriterienstandards (,PLATIN“-Zertifizierung) angestrebt.

4.2.4 Schutzgut Flache
4.2.4.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das ca. 0,5 ha grof3e Plangebiet umfasst grotenteils versiegelte, aber bisher unbebaute Fla-
chen nérdlich des bestehenden Heizwerks HafenCity sowie die angrenzenden Stralenver-
kehrsflachen. Die Flache ist gepragt von einer gepflasterten Parkplatzflache, die von Hecken
und wenigen anderen Pflanzflachen eingefasst ist. Es kommen zudem wenige Einzelbdume
vor. Im Westteil des Plangebietes ist eine Ladestation fiir Elektrofahrzeuge vorhanden.

4.2.4.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fir die Realisierung des Blrogebaudes werden grofitenteils gepflasterte Parkplatzflachen
noérdlich des Heizwerks HafenCity Uberplant und einer neuen Nutzung zugeflhrt. Im Kernge-
biet wird eine Grundflachenzahl von 0,9 festgesetzt.

4.2.4.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Die Umnutzung ehemaliger Hafen- und Logistikflachen (Konversionsmaf3nahme) und die Her-
stellung eines neuen innenstadtnahen Stadtteiles fir Hamburg entsprechen grundsatzlich dem
Gebot des flachensparenden Bauens und dem Prinzip der ,Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung“. Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,9, welches der GRZ auf der Ver-
sorgungsflache des Heizwerks im Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 32 / HafenCity 1 ent-
spricht, findet gegentiber dem bisherigen Planrecht keine Mehrversiegelung statt.

Des Weiteren wird durch die Festsetzung begriinter Flachen im Bebauungsplan einer kom-
pletten Flachenversiegelung im Plangebiet entgegengewirkt (vgl. § 2 Nr. 12 bis 17 der Verord-
nung).
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4.2.5 Schutzgut Boden

Unter dem Schutzgut Boden werden neben den regularen Gesichtspunkten erganzend die
Aspekte Topographie / Relief und Bodengase behandelt.

4.2.5.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Geologisch ist die Flache dem Marschgebiet zuzuordnen. Unterhalb der sandigen Aufflillung,
die zum Teil anthropogene Beimengungen wie Ziegelbruch, Schlacken u. A. enthalt, stehen
organogene Weichschichten (Klei, Torf, Mudden) des Elbtales mit stark wechselnden Mach-
tigkeiten an.

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund der ehemaligen industriellen Nutzung anthropogen ge-
pragt und weist einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Die Flache ist durch kiinstliche Auf-
schittung entstanden. Die weit Gberwiegende Versiegelung und Verdichtung der Béden be-
hindert den Gasaustausch sowie die Einsickerung von Niederschlagen und schrankt damit die
biologischen und physikalischen Funktionen des Bodens weitgehend ein. Die Bedeutung der
Flachen fur den Naturhaushalt wird als gering eingeschéatzt.

Das Plangebiet liegt im Bereich von ehemaligen Spilfeldern und zum Teil auch im Bereich
von verfullten Kanalen oder Hafenbecken. Spezifische Schadstoffbelastungen im Boden aus
Detailuntersuchungen sind nicht bekannt. Allgemein muss bei ehemaligen Splilfeldern oder
Verflllungen mit ,hafentypischen* Schadstoffen wie Schwermetallen und organischen Schad-
stoffen wie Mineraldlen oder polyzyklischen Kohlenwasserstoffen gerechnet werden.

Im Untergrund des Plangebietes sind organische Weichschichten mit Machtigkeiten > 2 m zu
erwarten. Infolge von Zersetzungsprozessen in diesen Schichten entstehen Bodengase (Me-
than, Kohlendioxid), die bis in oberflachennahe Bodenschichten aufsteigen und sich insbeson-
dere unter versiegelten/bebauten Flachen anreichern und ggf. in bauliche Anlagen eindringen.

Fir das Plangebiet besteht, wie fir die gesamte HafenCity, Verdacht auf Bombenblindganger.
4.2.5.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die voraussichtlich baulich in Anspruch genommene Flache ist etwas kleiner als das Kernge-
biet und betragt ca. 1.800 m2. Wahrend der Bauphase wird in den Boden mit der Errichtung
der neuen Bebauung eingegriffen. Der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes wird
sich allerdings kaum verandern.

Gegebenenfalls nach der Bauphase noch verbleibende belastete Boden rufen keinen Konflikt
fur die vorgesehene Nutzung hervor, da keine Freiflachen entstehen (Kinderspielplatze, Parks),
wo ein direkter Kontakt mit dem Menschen erfolgen kénnte. Der Gberwiegende Teil des Plan-
gebiets wird Gberbaut oder bleibt weiterhin versiegelt, was den Wirkpfad Boden-Mensch stark
einschrankt.

Die Bodengase aus den naturlichen Weichschichten kénnen bis in die oberflachennahen Bo-
denschichten aufsteigen und sich insbesondere unter versiegelten und bebauten Flachen an-
reichern.

Mit Schadstoffen belastete Boden werden im Zuge der Bebauung fachgerecht entsorgt werden.
4.2.5.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Die Umnutzung und anderweitige Bebauung ursprlinglicher Hafen- und Logistikflachen und
die Herstellung eines neuen innenstadtnahen Stadtteiles fir Hamburg entsprechen dem Gebot
des flachensparenden Bauens und dem Prinzip ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung®.
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Sollten wahrend der Bauphase gréRere Schlickmengen angetroffen werden, ist mit erhdhten
Entsorgungskosten zu rechnen.

Die Umlagerung von schlickhaltigem Boden und die Vermischung von Schlick- und Sandlagen
sind zu vermeiden. Der Transport von belastetem Erdaushub ist genehmigungspflichtig und
die Entsorgung nachweispflichtig.

Nach der Kampfmittelverordnung ist die Grundstickseigentiimerin/der Grundstlickseigentu-
mer oder die Veranlasserin/der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet, geeig-
nete MaRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Schaden
durch Kampfmittel bei der Durchflihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6 Abs. 2 Kampf-
mittelVO).

Um Gefahren — insbesondere Explosionsgefahr (Methan) — durch die Bodengase zu vermei-
den, sind bauliche Sicherungsmaflinahmen zur Verhinderung von Gasansammlungen und Ga-
seintritten vorzusehen.

Gassicherungsmalnahmen kénnen folgendermalfien aussehen:
« eine Sand-/Kiesfilterschicht unterhalb des Gebaudes,

+ eine bis zur Gelandeoberkante reichende vertikale Drainageschicht entlang der unterirdi-
schen Gebaudewande zur Ableitung von eventuell anstehenden Gasen,

» gasdichte Abdichtung aller unterirdischen Leitungsdurchfihrungen,

+ Vermeidung von gefangenen Raumen unterhalb der Sohle zur Sicherstellung der Gasweg-
samkeit,

+ Gasentweichungsmoglichkeiten an der Gelandeoberflache.

Zur Sicherung dieser MaRnahmen ist in § 2 Nummer 18 festgesetzt: Im Plangebiet sind bauli-
che Gassicherungsmalinahmen vorzusehen, die sowohl Gasansammlungen unter den Ge-
bauden und den befestigten Flachen als auch Gaseintritte in die baulichen Anlagen verhindern.

Aufgrund der Bodengasbildung aus natlrlichen Weichschichten erfolgt gemalt § 9 Absatz 5
Nummer 3 BauGB eine Kennzeichnung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind. Diese Kennzeichnung erstreckt sich auf das gesamte Plan-
gebiet.

4.2.6 Schutzgut Wasser
4.2.6.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Der Wasserkorper der Elbe wirkt in Abhangigkeit vom Tidenhub in die aufgehdhten Flachen
ein, ohne den Wasserhaushalt der oberen Bodenschichten zu beeinflussen. Die Vorflut flr das
Gebiet wird Uber die Elbe und die Hafenbecken gebildet. Die Grundwasserneubildungsrate ist
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades als sehr gering einzustufen.

Das Plangebiet liegt mit seinen 7,50 m Gber NHN auf hochwassergeschitztem Niveau.
4.2.6.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Wahrend der Bauphase sind zur Trockenhaltung der Baugrube eine Wasserhaltung und damit
eine Entnahme von Grundwasser erforderlich, flr die eine separate wasserrechtliche Erlaub-
nis zu beantragen ist.
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Dartber hinaus wird Wasser fur Betonarbeiten sowie zur Staubbindung bei trockenen und
windigen Tagen bendtigt.

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

Wahrend des Betriebs der jeweiligen Nutzungen wird zudem Wasser fir unterschiedliche Be-
darfe bendtigt (z.B. Trinkwasser, Wasserverbrauch im Buro und in der Gastronomie, Wasser-
verbrauch flr Reinigungsarbeiten, zur Bewasserung von Pflanzen und Baumen in trockenen
Perioden des Jahres).

4.2.6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Das Ausmald der Grundwasserhaltung sollte durch geeignete Mallnahmen in der Bauphase
bestmdglich begrenzt werden. Gleiches gilt fir den Einsatz von Wasser im Zuge der Betonar-
beiten sowie flr die Staubbindung.

Im Plangebiet sollte auf eine weitgehend sparsame Verwendung von Trinkwasser durch ge-
eignete Mallnahmen oder wassersparende Betriebsweisen hingewirkt werden, um die Grund-
wasserreserven, inshesondere im Hinblick auf kiinftig zu erwartende langere Trockenperioden,
bestmdoglich zu schonen.

Das Dach des Birogebaudes wird als Retentionsdach ausgelegt. Das Niederschlagswasser
wird in einer Zisterne aufgefangen und dient als Grauwasser fur die Toilettenspulung und zur
regelmafigen Dach- und Fassadenbewasserung. Das dann noch Uberschissige Nieder-
schlagswasser wird Uber das Regenwassersiel in die nachstliegenden Gewasser (Elbe und
Hafenbecken) abgeleitet.

Mit der Betriebsphase sind insgesamt keine besonderen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten, wodurch auch keine Vermeidungs- oder Minderungsmalnahmen erfor-
derlich sind.

4.2.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich Artenschutz
4.2.7.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Biotoptypen und Flora

Fir das Plangebiet liegen Biotopkartierungen sowie Bestandserfassungen flir Baume und Ar-
ten vor. Die Kartierung der Biotoptypen inklusive der Erfassung der Arten wurde mittels einer
Begehung wahrend der Vegetationsperiode am 15.07.2020 durchgefiihrt. Bei der Begehung
wurden die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Baume auf ihre Schutzwdrdigkeit in Bezug
auf die Baumschutzverordnung gepruft. (vgl. TRIOPS 2021).

Insgesamt wurden in dem ca. 2.200 m? groRen Untersuchungsgebiet verschiedene Biotopty-
pen erfasst.

Die Randbereiche der Hofflache sind mit Gehdlzen eingefasst. Es kommen mehr oder minder
schmale Schnitthecken aus Liguster (Ligustrum vulgare) vor. Am Ostrand ist eine Eichenreihe
gepflanzt worden, von denen eine Eiche (altere Stieleiche) unter den Schutz der Baumschutz-
verordnung fallt.

Im Bereich der Kreuzung von San-Francisco-Stral’e und Am Dalmannkai, westlich der Zufahrt
zum Betriebsgelande des Heizwerkes sowie im Osten des Betriebsgelandes sind Ziergebii-
sche aus vorwiegend nicht heimischen Arten angelegt worden. Arten sind hauptsachlich die
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beiden neophytischen Arten Kartoffel-Rose und Bibernell-Rose (Rosa spinosissima). Stellen-
weise kommt Liguster vor. Auch hier kommen im Unterwuchs mehrere Arten ruderaler Stand-
orte auf.

Die technisch bedingten Biotoptypen der Verkehrsflachen, die im Untersuchungsgebiet aus
Betonpflaster bestehen, sind vegetationsfrei oder -arm. An Mauerrandern, in Pflasterritzen o-
der auf wassergebundenen Decken kdnnen sich einzelne krautige Arten ansiedeln.

Als Einzelbaume wurden eine Reihe aus jungen Stieleichen (Quercus robur) mit einem Brust-
héhendurchmesser (BHD) von 10 cm an der westlichen Grenze des Untersuchungsgebietes
erfasst. Eine altere Stieleiche mit einem BHD von 28 cm bildet den nérdlichen Abschluss die-
ser Reihe. Nahe der Einfahrt zum Parkplatz ist ein Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) mit 20
cm BHD vorhanden.

Es wurden keine Arten der Roten Liste der Gefallpflanzen fir Hamburg sowie Arten der An-
hange der FFH-Richtlinie oder geschitzte Arten nach BNatSchG wahrend der Untersuchun-
gen bzw. Begehungen erfasst. Geschltzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 14 des Ham-
burgischen Gesetzes zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes wurden ebenfalls nicht
erfasst.

Faunistische Potenziale
Fir den Bereich des Plangebiets sind keine aktuellen Erhebungen vorhanden.

Fir die Ziergeblsche, Schnitthecken sowie die Einzelbdume im Bereich des Bebauungsplans
HafenCity 18 sind ausschlieRlich ubiquitare Vogelarten zu erwarten (z. B. Amsel, Zaunkdnig,
Zilpzalp). Sie briten weit verbreitet und in einem breiten Spektrum von Lebensrdumen. Bei
den Begehungen des Plangebietes wurden im Bereich der Vegetation keine Hinweise auf Nes-
ter erfasst.

Der gesamte Raum der HafenCity aber auch der angrenzende Hafen wird nur wenig von Fle-
dermausen frequentiert. Das Plangebiet weist zudem kaum geeignete Lebensraume fir Fle-
dermdause auf. Die vorhandenen Ziergebische und Schnitthecken sowie die wenigen Einzel-
baume bieten nur ein geringes Nahrungsangebot. Der stadtisch gepragte Raum weist auch
nachts zahlreiche Stérungen auf (u.a. Lichtimmissionen, Bewegung von Fahrzeugen und Men-
schen).

Ein Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers ist auszuschlieen, da im Rahmen der Biotopty-
pen- und Vegetationskartierung im Plangebiet keine Futterpflanzen erfasst wurden.

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch Gebaude und StralRenverkehrsflachen versiegelt, die
keine Bedeutung fir weitere Tiergruppen besitzen. Lediglich den schmalen Ziergeblschen
und Schnitthecken sowie den wenigen Einzelbaumen kann eine geringe Bedeutung fir weitere
Tiergruppen zugeordnet werden. Im Hinblick auf die Lage der Flachen im innerstadtischen
Bereich kommen allerdings héchstens Insekten in Frage. Aufgrund der Struktur und des Alters
der Baume und Gehdlzbestande kdnnen sowohl artenschutzrechtlich relevante als auch ge-
fahrdete Arten ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend kann man festhalten, dass aufgrund der grofRflachigen Versiegelungen
und der innerstadtischen Lage das Plangebiet fiir Tiere nur von sehr geringer Bedeutung ist.
Es ist davon auszugehen, dass das faunistische Potenzial héchstens aus einer Gemeinschaft
stérungsresistenter Kulturfolger besteht.
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4.2.7.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung werden derzeitige Freiflachen mit Gebauden bebaubar. Dadurch verringert
sich auch der potentielle Lebensraum flr Pflanzen und Tiere. Die resistenten Kulturfolger wer-
den durch die Planung jedoch weiterhin einen Lebensraum im Plangebiet haben, da sie wenig
empfindlich gegeniber Stérungen durch den Menschen reagieren.

Aufgrund der bereits bestehenden grofflachigen Versiegelung und der eher geringen 6kologi-
schen Bedeutung des Plangebietes werden die Umweltauswirkungen als nicht erheblich ein-
gestuft. Ein Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinn liegt ebenfalls nicht vor.

4.2.7.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Fir das Plangebiet werden zur Gliederung und Begriinung der Bauflachen, zur Ausgestaltung
der Freiraumsituation und zur Verbesserung des Naturhaushalts, der Wasserrickhaltung und
des Kleinklimas Vorschriften zur Mindestbegriinung auf nicht Gberbauten Grundstiicksteilen
sowie fur Fassadenteile und Dachflachen festgesetzt. Zudem wird die Begriinung der nicht
Uberbaubaren Freiflachen durch Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen (Baume,
Straucher, Hecken) sichergestellt (vgl. § 2 Nrn. 12 bis17).

Durch die Festsetzungen zur Begriinung sowie durch die Baumanpflanzungen wird ein positi-
ver Beitrag fir den Naturhaushalt bewirkt. Zudem bieten sich hierdurch neue Lebensraume fiir
die Fauna.

Um negative Beeintrachtigungen von Insekten durch Lichteinwirkung zu vermeiden, werden
geeignete MalRnahmen zur Herstellung einer insektenfreundlichen Beleuchtung festgesetzt
(vgl. § 2 Nr. 19).

Ausgleichsflachen auf3erhalb des Plangebiets werden nicht bendtigt.
4.2.8 Schutzgut Landschaft und Stadtbild
4.2.8.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Im groRtenteils versiegelten Plangebiet selber sind keine stadthistorisch und zeitgeschichtlich
wichtigen Relikte aufzufinden. Das Plangebiet hat in der Bestandssituation keine besondere
asthetische Bedeutung flr das Stadtbild und stellt derzeit eine Art bauliche Liicke nérdlich des
Heizwerks an der Kreuzung Am Dalmannkai/San-Francisco-Stral3e dar.

4.2.8.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das Stadtbild wird durch die geplante Bebauung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
positiv verandert.

Die vorgesehene Héhenentwicklung und die zu erwartende hohe Gestaltungsqualitat der Fas-
saden des geplanten Gebaudes werden bewirken, dass sich das Plangebiet von der Nut-
zungsseite und von der Stadtgestalt in das Zentrum der HafenCity mit dem Uberseequartier
und in das Innenstadtbild einfligt.

Das vorgesehene Blirogebaude wird sich baulich mit einer klaren Kante zu den Stral3enrau-
men einfugen, die rdumliche Einfassung der Kreuzung Am Dalmannkai/San-Francisco-Strale
vervollstandigen und die bauliche Liicke nérdlich des Heizwerks schlief3en.

4.2.8.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Insgesamt sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, wodurch auch keine Ver-
meidungs- oder Minderungsmalnahmen erforderlich sind.
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4.2.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im Plangebiet sind keine Denkmale, Denkmalensembles oder Bodendenkmale vorhanden.

4.3 Auswirkungen durch Bauphase, Abfille, Techniken und schwere Unfille

4.3.1 Bau des geplanten Vorhabens einschlieBlich Abrissarbeiten

Fir die Bauphase kénnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die
Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswir-
kungen aufgrund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen.

4.3.2 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Zur Art und Menge der Abfalle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kénnen
keine detaillierten Angaben gemacht werden. Ihre umweltschonende Beseitigung und Verwer-
tung werden durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.

4.3.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung ermoglichtem Vor-
haben verwendet werden, kénnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Es ist jedoch
nicht ersichtlich, dass es beim Bau des Birogebaudes zum Einsatz etwaiger Gefahrenstoffe
und damit zu negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
kommt. Auf der Planungsebene nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulas-
sungsebene zu prifen.

4.3.4 Auswirkungen durch schwere Unfille und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfélle oder Kata-
strophen ausgeht. Die angemessenen Sicherheitsabstande zu derzeit bestehenden Storfall-
betrieben im Hafengebiet werden eingehalten. Das Plangebiet liegt mit seinen 7,50 m Uber
NHN auf hochwassergeschuitztem Niveau.

4.4 Planungsalternativen und Nullvariante

Nachfolgend werden die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten unter
Bericksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans dar-
gestellt.

4.4.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Dem Bebauungsplan HafenCity 18 geht der Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 32 / Hafen-
City 1 voraus, der im Geltungsbereich des Bebauungsplans HafenCity 18 eine Versorgungs-
flache mit den Zweckbestimmungen ,Abspannwerk® und ,Gasheizwerk® mit einem kleineren
Baukorper fur das Abspannwerk an der Kreuzung Am Dalmannkai/San-Francisco-Stralle mit
einer Gebaudehdhe von 21 m Uber Gelande festsetzt. Dieses Abspannwerk wurde obsolet. Im
Osten der HafenCity an der StockmeyerstralRe wurde stattdessen ein leistungsfahiges Um-
spannwerk errichtet, das die gesamte HafenCity versorgt. Im Masterplan der HafenCity von
2000 bzw. der Uberarbeitung 2010 ist im Bereich des Bebauungsplans HafenCity 18 eine un-
bebaute Flache nérdlich der zentralen Versorgungsanlage ,Heizwerk HafenCity“ vorgesehen.

Dem neuen Bebauungsplan liegt ein hochbaulicher Wettbewerb mit konkurrierenden Entwir-
fen zu Grunde (siehe Kapitel 3.3.4). In diesen Wettbewerben wurden auf Basis einheitlicher
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hochbaulicher Vorgaben mehrere Alternativen erarbeitet und intensiv erdrtert. Es ist davon
auszugehen, dass die alternativen Entwiirfe womaoglich ahnliche bzw. die gleichen Auswirkun-
gen auf die einzelnen Umweltbereiche gehabt hatten wie der ausgewahlte Siegerentwurf, des-
sen Umsetzung mit dem Bebauungsplan vorbereitet wird.

Die Umnutzung urspringlicher Hafen- und Logistikflachen und die Herstellung eines neuen
innenstadtnahen Stadtteiles flir Hamburg entsprechen dem Gebot des flachensparenden Bau-
ens und dem Prinzip ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung®. Unter Beachtung von Umwel-
taspekten ist der Standort fur die geplante Nutzung grundséatzlich positiv zu bewerten.

4.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Im Falle einer Nichtdurchfihrung der Planung wéare das Plangebiet weiterhin Versorgungsfla-
che mit den Zweckbestimmungen ,Abspannwerk” und ,Gasheizwerk®. Die Entwicklung eines
BlUrogebaudes mit entsprechenden publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss ware
auf der Basis des bisher geltenden Planrechts nicht méglich.

Die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung
(Nullvariante) wirde sich nicht wesentlich vom derzeitigen Umweltzustand (Basisszenario) un-
terscheiden. Lediglich die bestehenden Einzelbdume ndérdlich des Heizwerks sowie die He-
cken und Geholze an der aktuellen Parkplatzanlage wirden weiter wachsen.

Bei langfristiger Betrachtung kénnte auch das bisher geltende Planrecht mit einem Einzelge-
baude (Gebaudehdhe 21 m Uber Gelande) fir eine Nutzung mit Versorgungsfunktion im Osten
des Plangebiets umgesetzt werden. Dieses Gebaude wirde mit den entsprechenden negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt nach dem bestehenden Planrecht etwa ein Drittel der Fla-
che, die derzeit flr das neue Blirogebaude vorgesehen ist, einnehmen.

4.5  Zusatzliche Angaben

4.5.1 Verwendete technischen Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltprifung verwendeten technischen Ver-
fahren werden in den jeweiligen Fachgutachten bzw. bei den einzelnen Schutzgiitern beschrie-
ben. Sie entsprechen dem gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prifme-
thoden. Die fur die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkennt-
nisse liegen vor. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetre-
ten, insbesondere liegen keine Kenntnisllicken vor.

4.5.2 Geplante UberwachungsmafRnahmen (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltliber-
wachung nach Wasserhaushalts-, Bundes-Immissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bundes-
Bodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weite-
ren Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen,
die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.
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4.5.3 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Im Plangebiet soll ein neues Blrogebaude ,Null-Emissionshaus” mit einer unterirdischen
Landstromanlage fur Kreuzfahrtschiffe planungsrechtlich ermdéglicht werden. Es liegen Unter-
suchungen zu den Themen Larm, Luftschadstoffe, Okologie, elektromagnetische Felder,
Windkomfort und Verschattung vor. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterla-
gen fur die Umweltprifung sind nicht aufgetreten.

Der Untersuchungsraum ist im Wesentlichen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans
HafenCity 18 und auf die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusste Nachbar-
schaft begrenzt.

Standortbezogen ist festzustellen, dass die Wiedernutzbarmachung bisheriger Hafenflachen
dem Gebot der Innenentwicklung und einem schonenden Umgang mit Grund und Boden ent-
spricht. Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirde die derzeitige unbebaute Situation fortbe-
stehen. Auswirkungen auf die Nachbarschaft des Plangebiets durch erzeugte Immissionen
sowie durch Verschattungen in Folge der Errichtung eines neuen Gebaudes wiirden unterblei-
ben.

Bei dem Schutzgut Mensch einschlief3lich der menschlichen Gesundheit wurden die Aspekte
Larm, elektromagnetische Felder, Windkomfort und Verschattung behandelt.

Im Plangebiet werden Beeintrachtigungen der zuktinftigen Blronutzung durch Larmbelastun-
gen erwartet, welche durch geeignete Schutzmaflnahmen gemindert bzw. vermieden werden.
Erhebliche Larmauswirkungen fir die Umgebung des Plangebiets - insbesondere flr die nord-
lich bestehende Wohnnutzung - sind durch reflexionsbedingte Pegelerhéhungen an der Stralle
Am Dalmannkai zu erwarten. Um diese Auswirkungen deutlich zu vermindern, wird die Fas-
sade des geplanten Gebaudes zur Stralle Am Dalmannkai kleinteilig gedreht und diese Mal3-
nahme durch eine Festsetzung gesichert.

Eine ausreichende Versorgung mit Sonnen- oder Tageslicht ist im Plangebiet in Hinblick auf
die vorgesehenen Nutzungen gewahrleistet. Erhebliche Verminderungen der Besonnung von
Gebauden in der Nachbarschaft des Plangebiets werden nicht verursacht.

Innerhalb und auferhalb des Plangebiets herrschen mit Umsetzung der Planung weitgehend
gute bis mittlere Windkomfortbedingungen. Die Windsituation im Plangebiet und in der Umge-
bung wird mit Umsetzung des Bebauungsplans verbessert.

Erhebliche lufthygienische Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Das Klima wird sich lokal auf
Mikroebene geringfligig verandern. Grund hierfir ist die zunehmende Bebauung, wodurch Ef-
fekte wie zunehmende Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung und Beeintrachtigung der
Luftzirkulation hervorgerufen werden. Diese Effekte werden durch Festsetzungen zur Begri-
nung des Plangebiets gemindert. Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter Klima
und Luft werden nicht erwartet.

Der Boden ist stark anthropogen Uberpragt und grofitenteils versiegelt. Dartiber hinaus sind
aufgrund der industriellen Vornutzung voraussichtlich Flachen mit Bodenverunreinigungen
vorhanden. Im Plangebiet sind organische Weichschichten vorhanden, dort ist die Bildung von
Bodengasen (Methan) nicht auszuschlieflien. Um Gasansammlungen und Gaseintritte in Ge-
baude zu verhindern sowie eine ungehinderte Ableitung der Gase flir das gesamte Plangebiet
zu gewahrleisten, ist eine entsprechende Festsetzung getroffen worden. Die Planung wirkt
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nicht direkt auf die Grund- und Stauwassersituation ein. Notwendige Mallnahmen zum Hoch-
wasserschutz sind Teil der Planungskonzeption. Erhebliche negative Auswirkungen auf die
Schutzguter Boden und Wasser werden nicht erwartet.

Die derzeitige 6kologische Situation wird insgesamt als wenig bedeutend eingeschatzt. Der
mit der Bebauung einhergehende marginale Grinverlust wird durch die geplante Begriinung
im Plangebiet ausgeglichen. Das Landschaftsbild/Stadtbild wird durch die Umsetzung der Pla-
nung verbessert.

Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht betroffen.

Besondere Uberwachungsmafnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

5. Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliches Konzept

In den letzten 20 Jahren, in denen sich die HafenCity von West nach Ost entwickelt hat, haben
sich auch die Anspriiche an die Nachhaltigkeit und an den Standort geandert. Mit dem Konzept
eines strallenbegleitenden Birogebaudes soll die derzeit ungeordnete Umgebung des Heiz-
werkes stadtebaulich klar gefasst und dem Stadtraum mehr Urbanitat gegeben werden.
Gleichzeitig soll mit dem Konzept eines Null-Emissionsbiirogebaudes und der Umspannsta-
tion der Landstromanlage des Kreuzfahrtterminals Uberseequartier im Untergeschoss den ge-
wachsenen Ansprichen an den Umweltschutz Rechnung getragen werden.

Das Plangebiet hat eine ausgesprochen zentrale Lage in unmittelbarer Nahe zu den attraktiv
gestalteten, offentlichen Flachen des Sandtorparks, des Grasbrookparks, der Magellanterras-
sen und der Marco-Polo-Terrassen sowie dem nérdlichen und dem siidlichen Uberseequartier.

Die Neuplanung sieht, neben der Buronutzung in den Obergeschossen, publikumswirksame
Nutzungen im Erdgeschoss und eine Umspannstation fir die Landstromanlage des Kreuz-
fahrtterminals Uberseequartier im Untergeschoss vor. Die Neuplanung soll dafiir genutzt wer-
den, einen zusatzlichen, interessanten Arbeitsort zu entwickeln und gleichzeitig mit publikums-
wirksamen Nutzungen im Erdgeschoss den Stadtraum weiter zu beleben und damit zusatzli-
che Angebote fir Bewohnerinnen und Bewohner sowie Beschaftigte zu schaffen.

ErschlieRungskonzept

Das Plangebiet ist (iber die U-Bahn-Haltestelle Uberseequartier sehr gut an den &ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. Zusatzlich ist das Plangebiet mit der Buslinie 111 (Bf.
Altona — Landungsbriicken - HafenCity) (iber die Uberseeallee, die San-Francisco-Stralte und
die StralRe Groler Grasbrook erschlossen. Fuir den motorisierten Individualverkehr ist das Ge-
biet Uber die StraRen Am Sandtorpark und Am Dalmannkai erschlossen.

Die Veloroute 12 fiir den schnellen und sicheren Fahrradverkehr verlauft Gber die nahe gele-
gene Osakaallee.

5.1 Art der Nutzung

Im Plangebiet entsteht mit dem geplanten Birogebaude ein gemischt genutztes Haus. In dem
Gebaude sollen ca. 6.100 m? Geschossflache Blronutzung entstehen. Erganzt wird die Bu-
ronutzung durch ca. 1.200 m? Geschossflache fur publikumsbezogene Nutzungen.

Im Untergeschoss ist eine Umspannstation fir die Landstromanlage des nahe gelegenen
Kreuzfahrtterminals Uberseequartier geplant. Fir den Betrieb der Umspannstation ist ein ge-
sondertes Genehmigungsverfahren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz erforderlich.
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Die grundséatzliche Vertraglichkeit mit den Nutzungen im Gebaude wurde gutachterlich gepruft
und wird im Umweltbericht erlautert.

Das neue Burogebaude verfiigt im stddstlichen Teil Gber eine geplante Kasematte. Die Kase-
matte wird zwingend bendétigt, um die elektrotechnischen Grollkomponenten fiir den geplanten
Landstromanschluss fiir das Kreuzfahrtterminal im Uberseequartier in das Untergeschoss ein-
bringen zu kénnen.

5.1.1 Kerngebiet

Das Grundstiick des Null-Emissionshauses wird entsprechend der konzipierten Nutzungszu-
sammensetzung des Gebaudes als Kerngebiet festgesetzt. Wohnungen und Beherbergungs-
betriebe sollen hier nicht ermdglicht werden, da die Larmbelastungen durch das Gasheizwerk
im Nachtzeitraum oberhalb des Immissionsrichtwertes der TA Larm fir Kerngebiete liegen.
Zusatzlich wirde eine heranriickende Wohnnutzung an das Gasheizwerk dessen heute moég-
lichen betrieblichen Entwicklungsoptionen einschranken. Daher ist in § 2 Nummer 1.1 Satze 1
und 2 bestimmt: ,Wohnungen und Beherbergungsbetriebe nach § 7 Absatz 2 Nummern 2, 6
und 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3787), gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807), sind unzuldssig. Aus-
nahmen nach § 7 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO 2017 werden ausgeschlossen.”

In § 2 Nummer 1.2 ist festgesetzt:

sEinkaufszentren, grol3fldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3flachige Handelsbe-
triebe nach § 11 Absatz 3 Satz 1 Nummern 1 bis 3 BauNVO 2017 sind unzuldssig. Zuldssig
sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten sowie Ldden mit zentrenrelevanten Sortimenten. Mal3geblich ist jeweils die Hambur-
ger Sortimentsliste gemal ,Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel“ vom 12. September
2019. Einzelhandelsnutzungen sind nur in den Erdgeschossen zul&ssig.“

Die Hamburger Sortimentsliste ist als Anlage beigefigt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets aulerhalb der Zentren und in unmittelbarer Nahe zum
Uberseequartier ist eine Einschrankung der Zulassigkeit zentrenrelevanter Einzelhandelssor-
timente erforderlich, um die ungewollte Ausweitung des Versorgungsschwerpunktes zu ver-
meiden. Gleichwohl soll flir das Burogebaude das Ziel bericksichtigt werden, im Plangebiet,
der verdichteten inneren Stadt entsprechende, belebte Erdgeschosszonen mit einem lebendi-
gen Nutzungsmix zu ermdglichen (vgl. § 2 Nummer 1.2 Satz 4).

Daher werden in dem Kerngebiet groRflachige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen (vgl.
§ 2 Nummer 1.2 Satz 1). In den Kerngebieten sind uneingeschrankt nur Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem und nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zulassig. Fur die
Versorgung in der unmittelbaren Nachbarschaft besteht somit ein Entwicklungsspielraum.
Durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente werden keine negativen Auswirkun-
gen auf die Zentren ausgel6st (vgl. § 2 Nummer 1.2 Satz 2).

Zentrenrelevante Sortimente sind nur in der Nutzungsart ,Laden® zulassig (vgl. § 2 Nummer
1.2 Satz 2). Durch diese Einschrankung soll vermieden werden, dass gro3formatige und/oder
umsatzstarke Magnetbetriebe zur Bildung und Verfestigung einer Ausweitung des Versor-
gungsschwerpunktes Uberseequartier fiilhren. ,Laden“ zeichnen sich gegeniiber ,Einzelhan-
delsbetrieben® durch Kleinteiligkeit, eine begrenzte Sortimentsbreite oder einen eingeschrank-
ten Kundenkreis aus. In der Inneren Stadt Hamburgs gibt es zahlreiche attraktive, gewachsene
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Geschéftslagen, in denen ein solcher kleinteiliger Ladenbesatz fur eine urbane Angebotsviel-
falt sorgt, ohne negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur mit sich zu bringen. In diesem
Sinne soll auch im Plangebiet eine lebendige urbane Mischung ermdglicht werden.

Laden sind nach dem herkdbmmlichen Sprachverstandnis Rdume, die auf beschrankter Grund-
flache ein auf bestimmte Warengattungen beschranktes Warensortiment anbieten. Ob es sich
bei dem Einzelhandelsbetrieb um einen Laden handelt, istim Genehmigungsverfahren zu pru-
fen.

Unterhalb einer Verkaufsflache von 400 m? ist nach allgemeinem Verstandnis generell von
einem ,Laden” auszugehen (,Nachbarschaftsladen“ oder ,Convenience-Store®). Im Einzelfall
kann auch bei einer grofieren Verkaufsflache ein Laden vorliegen, insbesondere wenn dieser
uber

- ein eingeschranktes bzw. spezialisiertes Warenangebot und/oder
- eine Ausrichtung auf einen begrenzten Einzugsbereich verfigt und/oder

- einen groRRen Anteil eigener Service- und Dienstleistungen (im Verhaltnis zum Ver-
kaufsgeschaft) anbietet.

Auch bestimmte Gewerbebetriebe, wie etwa Annahmestellen fiir Lotterien, Reinigungen und
Waschereien, kdnnen unter den Begriff ,Laden” fallen.

In § 2 Nummer 1.1 Satze 3 und 4 ist auBerdem festgesetzt:

»Vergniigungsstétten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkhdusern und Grof3garagen sind unzuldssig. Ausnahmen fir Tankstellen nach
§ 7 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO 2017 werden ausgeschlossen.*

Durch den Ausschluss von Vergnlgungsstatten (z.B. Nachtlokale jeglicher Art, Swinger-Clubs,
Spiel- und Automatenhallen, Diskotheken, Wettblros) sowie Bordellen und bordellartigen Be-
trieben soll die geplante Nutzungsvielfalt des Kerngebietes geschuitzt und eine Etablierung
einzelner Vergnigungsbereiche und Bordelle/bordellartige Betriebe und damit ein Attraktivi-
tatsverlust (,Trading-Down-Effekt“) verhindert werden. Dartber hinaus sind im Kerngebiet
auch Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grofldgaragen unzulassig. Der Aus-
schluss von Tankstellen soll verhindern, dass sich im Kerngebiet langfristig Nutzungen ansie-
deln kénnen, die dauerhaft neben der bestehenden Verkehrsbelastung zusatzlich starken Zu-
und Abfahrtsverkehr verursachen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet insbesondere durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Zahl der Voll- und Staffelgeschosse und der Gebaudehdhe fir die Voll-
bzw. Staffelgeschosse in Kombination mit Baukérper- bzw. baukérperahnlichen Festsetzun-
gen bestimmt. Die Festsetzungen zum Baukdrper des Blirogebaudes setzen konkret den Ent-
wurfsstand des Gebaudes um. Mit diesen auf den ausgewahlten Entwurf zugeschnittenen
Uberbaubaren Flachen und Héhenfestsetzungen soll sichergestellt werden, dass die nachbar-
schaftlichen Belange (Belichtung und Betriebsfahigkeit des Heizwerkes) ausreichend bertick-
sichtigt werden.

Das neue Burogebaude verflgt im stiddstlichen Teil Gber eine geplante Kasematte. Die Kase-
matte wird zwingend bendétigt, um die elektrotechnischen Grollkomponenten fiir den geplanten
Landstromanschluss fir das Kreuzfahrtterminal im Uberseequartier in das Untergeschoss ein-
bringen zu kénnen.
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Gebaudehohen

Fir das Kerngebiet wird eine Geschossigkeit von sechs Vollgeschossen festgesetzt, von de-
nen die beiden obersten Geschosse zurickgestaffelt sind. AuRerdem wird fir die Vollge-
schosse eine maximale Gebaudehdhe von 24,5 m bezogen auf NHN und fir das zweite Staf-
felgeschoss eine maximale Gebaudehoéhe von 32 m bezogen auf NHN festgesetzt.

Um zu verhindern, dass die maximale Hohe baulicher Anlagen noch mit weiteren Technikge-
schossen oder technischen Aufbauten Uberschritten wird setzt § 2 Nummer 4 fest:

»,Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse (einschliellich einem méglichen Galeriegeschoss
im Erdgeschoss) sind weitere Geschosse unzuldssig. Technikgeschosse und technische oder
erforderliche Aufbauten, wie Treppenrdume, sind ausnahmsweise, auch (ber den festgesetz-
ten Vollgeschossen, zuldssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukérpers und das Ortsbild
nicht beeintréachtigt werden und diese keine wesentliche Verschattung der Nachbargebéude
und der Umgebung bewirken. Aufbauten, deren Einhausung und Technikgeschosse sind min-
destens 2,5 m von der Aullenfassade des obersten Geschosses zuriickzusetzen.”

Die Gestaltung des Gesamtbaukérpers darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Baukorperfestsetzungen

Zur Umsetzung der geplanten Bebauung werden im Plangebiet Baukdrperfestsetzungen ge-
troffen, die sich sehr eng an der bestehenden Planung orientieren. Der pramierte Entwurf des
hochbaulichen Wettbewerbes hat zudem ein ab dem ersten Obergeschoss um 0,5 m tberkra-
gendes, aulenliegendes Holztragerwerk sowie im Sitden und Westen eine ab dem ersten
Obergeschoss um 1,0 m uberkragende Photovoltaiktechnik vorgeschlagen, beides ist in § 2
Nummer 6 wie folgt festgesetzt:

LAn der nérdlichen und éstlichen Gebdudeseite sind Auskragungen von maximal 0,5 m Tiefe
ab der Oberkante des Ful3bodens des ersten Obergeschosses ausnahmsweise zuldssig,
wenn sie dem Zweck der Fassadenbegriinung dienen und die Nutzbarkeit der StralRenver-
kehrsfldchen nicht beeintrdchtigen. An der stdlichen und westlichen Gebé&udeseite sind Aus-
kragungen von maximal 1,0 m Tiefe ab der Oberkante des FulRBbodens des ersten Oberge-
schosses ausnahmsweise zulédssig, wenn sie fiir Anlagen der Photovoltaik dienen und die
Nutzbarkeit der Rettungswege nicht beeintréchtigen.”

Das Holztragerwerk ist ein besonderes Gestaltungselement im Entwurfskonzept und kann zu
einer Senkung des Schallpegels im StralRenraum beitragen. Es ist konzeptionell vorgesehen,
innerhalb dieses Tragerwerkes eine Fassadenbegrinung zu integrieren. Zusatzlich kann sich
eine Fassadenbegriinung positiv auf die Entwicklung der 6rtlichen Fauna auswirken. Negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Die Photovoltaiktechnik an der Stid- und Ostfassade, zusatzlich zu der auf der Dachflache, ist
ein elementarer Bestandteil des Null-Emission-Konzeptes flir die geplante Bebauung an die-
sem Ort.

An der Nordostecke des Gebaudes ist zudem eine Auskragung mit einer lichten Hohe von
4,5 m als Mindestmalf in der Planzeichnung festgesetzt.

Bereits 2014 wurden im Rahmen einer Verschattungsstudie die Auswirkungen méglicher Bau-
kérper auf die angrenzende Bebauung voruntersucht. Die Ergebnisse flossen dann im hoch-
baulichen Realisierungswettbewerb als Vorgaben zur maximalen Kubatur in die Wettbewerbs-
aufgabe ein. Der ausgewahlte Entwurf erreicht eine Verbesserung der Besonnungssituation
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der noérdlich gegentberliegenden Gebaude durch Riickstaffelungen der beiden oberen Ge-
schosse. Mit der konkreten Festsetzung des Baukdrpervolumens wird sichergestellt, dass die
Abstandsflachen nach Hamburgischer Bauordnung eingehalten werden, sodass davon aus-
gegangen werden kann, dass ein hinreichender Abstand zur Gewahrleistung einer ausreichen-
den Besonnung, Belichtung, Beliftung und eines ausreichenden Sozialabstands gegeben ist.
Anhand der Verschattungsstudie, des Gutachtens zum Windkomfort, des schalltechnischen
Gutachtens und der Luftschadstoffuntersuchung wurde Uberprift, dass eine Beeintrachtigung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht entstehen wird. Das zum pramierten Entwurf
erstellte Verschattungsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die zusatzliche und relevante
Verschattung auf das gegentuberliegende Wohngebaude sich am 20. Marz auf das Erdge-
schoss beschrankt. Fur die Wintertage (17. Januar, siehe FulRnote 1) ist die Besonnungssitu-
ation vom Verschattungsgutachten als ungtinstig beschrieben worden. Die Blroarbeitsplatze
im obersten Geschoss des sldlich angrenzenden Gasheizwerkes verlieren eine Belichtung
von Norden, werden aber auch zukinftig von Osten und Westen groRzligig belichtet.

Grundflachenzahl

Fir das Kerngebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 als HéchstmalR festgesetzt. Die
GRZ umfasst auch die Unterbauung durch die Landstromanlage und deren ErschlielRung.

Geschossflachenzahl

Die durch die Baukoérperfestsetzungen bzw. baukérperahnlichen Festsetzungen und die fest-
gesetzten Geschossigkeiten maximal erreichbare Geschossflache Uiberschreitet in dem Kern-
gebiet die Orientierungswerte fur die Obergrenze der Geschossflachenzahl von 3,0 gemaf
§ 17 Absatz 1 BauNVO 2017. Die Geschossflachenzahl liegt demnach bei 3,4.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir die Geschossflachenzahl in dem Kerngebiet
sind ebenfalls der hohen Dichte durch die Lage in dem ,Innenstadterweiterungsgebiet® Hafen-
City und der angestrebten stadtebaulichen Konzeption geschuldet. Sowohl in der Hohe als
auch Kubatur flgt sich das Gebaude in einem fir die Innenstadt typischen Malstab in das
gebaute Umfeld ein. Aufgrund der Erganzung der Bebauung in dem bereits bestehenden
Quartier und dem Ziel den Straldenraum der Stral’e Am Dalmannkai raumlich zu fassen, gibt
es eine raumliche Einschrankung des Baugebietes, so dass die angestrebten Geschossfla-
chen im Plangebiet nur mit einer hohen Geschossflachenzahl zu erreichen sind. Zudem liegt
das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zu den Hafenbecken Sandtorhafen und Grasbrookhafen
mit ihren groRztigigen Wasserflachen. Durch die hohe Dichte im Quartier profitieren wiederum
Beschaftigte vom direkten Anschluss an die U-Bahnhaltestelle Uberseequartier. Somit wird
auch ein Beitrag zur besseren Ausnutzung stadtischer Infrastruktur und Starkung der umwelt-
freundlichen Mobilitat geleistet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und
unmittelbar angrenzend wurden geprift und werden nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt. Auch sonstige
offentliche Belange stehen nicht entgegen. Stadtebaulich vertretbar ist die Dichte aufgrund der
Lage des Baugebietes zu den genannten Hafenbecken sowie den Parkflachen Sandtorpark
und Grasbrookpark in unmittelbarer Nahe. Die notwendigen Stellplatze werden ausschliellich
in den Tiefgeschossen des Bauvorhabens nachgewiesen (vgl. § 2 Nummer 2). Die Erschlie-
Bung des Baugebietes ist auch durch den Anschluss an das Hauptverkehrsstrallennetz und
die Nahe zu einer U-Bahn-Haltestelle gesichert.
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Aus der Verschattungsstudie von 2021 (siehe Umweltbericht, Kapitel 4.2.1) geht hervor, dass
es am 20. Marz zu keiner Mehrverschattung durch den Bau des Blirogebaudes flr die Bewoh-
nerinnen und Bewohner des nérdlich der StraRe Am Dalmannkai gelegenen Wohnungsbaus
kommt. Am 17. Januar (siehe Ful3note 1) sind die Wohnungen von einer Mehrverschattung
betroffen. Im Allgemeinen ist die Situation flr eine innerstadtische Lage mit hoher Dichte in
Hamburg nicht ungewoéhnlich und auch nicht als erheblich einzustufen, zumal die Mindestem-
pfehlungen der DIN EN 17037 nach wie vor eingehalten werden (vgl. Kapitel 4.2.1.2).

5.3  Gestalterische Festsetzungen
5.3.1 Erdgeschosszonen

Es ist Ziel, in der HafenCity eine grofl3stadtisch anmutende, abwechslungsreiche Sockelzone
mit réumlich flexiblen Rahmenbedingungen fir unterschiedliche Nutzungen zu entwickeln. Das
offentlichkeitswirksame Erdgeschoss liegt fir das Birogebaude auf der Ebene von ca. 8,0 m
uber NHN mit direktem Anschluss an die Stralle Am Dalmannkai. Deshalb wird in § 2 Num-
mer 3 Satz 1 festgesetzt: ,Die Oberkante des Ful3bodens des ersten Obergeschosses im
Kerngebiet muss mindestens 5,0 m und darf héchstens 6,0 m (ber der angrenzenden Gelén-
deoberfldche von 8,0 m (iber NHN liegen.”

Fir gewerbliche Nutzungen bietet eine Uberhéhte Erdgeschosszone Nutzungsvorteile, zum
Beispiel ein grofiziigiger Raumeindruck fiir Gastronomie, Einzelhandel und andere 6ffentlich-
keitswirksame Nutzungen. Zudem soll den dortigen Nutzungen mit einer héheren Erdge-
schosszone flexiblere Nutzungsmaoglichkeiten (zum Beispiel fur groRzligige Ausstellungs- und
Aktionsflachen) eroffnet werden.

In § 2 Nummer 3 Satze 2 und 3 ist festgesetzt: ,Ausnahmsweise kann eine zusétzliche Gale-
rieebene im Erdgeschoss als Vollgeschoss zugelassen werden, wenn die Galerieebene eine
Grundflache kleiner 50 vom Hundert (v. H.) der Grundfldche des Erdgeschosses einnimmt und
die Galerieebene einen Abstand von mindestens 4,5 m von der Innenseite der zu den 6ffent-
lichen StralBenverkehrsfldchen gerichteten Aul3enfassaden einhélt.”

Far gewerbliche Nutzungen bietet eine Uberhohte Erdgeschosszone Nutzungsvorteile, zum
Beispiel grofiziigiger Raumeindruck flr Gastronomie oder Einzelhandel und reprasentative
Buroraume. Offene und groRzligige Fensterfronten tragen zur Interaktion und Lebendigkeit
des Stadtraums bei und sind daher eine wichtige Schnittstelle zwischen privatem und 6ffentli-
chem Raum. Ein bedeutender gestalterischer Aspekt ist die durch die Uberhéhung des Erd-
geschosses entstehende Fassadengliederung in Sockel- und Obergeschosszone. Mit der Op-
tion eine Galerieebene einzubauen ist je nach Flachenbedarf ein flexibles Anpassen an die
jeweiligen Nutzungsanspriiche moéglich. Um diesem zentralen Gedanken des tiberhéhten Erd-
geschosses in der Fassadengliederung gerecht zu werden, missen die Galerieebenen einen
Abstand von mindestens 4,5 m von der Innenseite der zu den 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen gerichteten Auflenfassaden einhalten. Die Flachen der Galeriegeschosse sind auf we-
niger als 50 % der Grundflache des Erdgeschosses und die Hohe des Sockelgeschosses auf
maximal 6 m Hbéhe beschrankt, damit die Erdgeschosszone zusammenhangend erlebbar
bleibt und nicht der Eindruck eines zweiten Vollgeschosses entsteht. Der Bau einer Galerie-
ebene andert nicht die festgesetzte Oberkante des Fullbodens des ersten Obergeschosses
sowie die Gebaudehdhe insgesamt.
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5.3.2 Material und Farbe, Ddcher und Aufbauten

Fir 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 Elbbri-
cken West rote Ziegelgebaude zu errichten, anknipfend an das Thema der gestalterischen
Bipolaritat Hamburgs — das ,feine” weille Hamburg an der Alster, das rote, industriell gepragte
Hamburg an der Elbe und im Hafen. In den Wohnquartieren éstlich des Lohseparks und am
Baakenhafen sind Gebaude mit Fassaden in vielfaltigeren Farben und Materialien wie am be-
reits fertiggestellten Kaiserkai geplant. Sonderbaukdrper an den prominenten Orten der Stadt-
eingange und Hofte, wie zum Beispiel die Elbphilharmonie, kénnen in unterschiedlichen Ma-
terialien entwickelt werden. Bezogen auf das Plangebiet bedeutet die Umsetzung des Kon-
zepts, dass die Fassaden in vielfaltigen Materialien und Farben inklusive Weil3 und Glas rea-
lisiert werden durfen.

In § 2 Nummer 4 ist bestimmt: ,Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse (einschlielllich ei-
nem moglichen Galeriegeschoss im Erdgeschoss) sind weitere Geschosse unzuléssig. Tech-
nikgeschosse und technische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppenrdume, sind aus-
nahmsweise, auch (iber den festgesetzten Vollgeschossen, zulédssig, wenn die Gestaltung des
Gesamtbaukorpers und das Ortsbild nicht beeintrdchtigt werden und diese keine wesentliche
Verschattung der Nachbargebdude und der Umgebung bewirken. Aufbauten, deren Einhau-
sung und Technikgeschosse sind mindestens 2,5 m von der AuBenfassade zurlickzusetzen.”

Der Gestaltung des Ortsbilds in der HafenCity kommt aufgrund der besonderen Lage der Ha-
fenCity zwischen denkmalgeschitzter Speicherstadt und Norderelbe eine besondere Bedeu-
tung zu. Aufgrund der weiten Sichtbezlige aus der Innenstadt und lber die Elbe wirkt insbe-
sondere auch die Dachlandschaft der HafenCity pragend fir das neu entstehende Ortsbild.
Technische Aufbauten oder andere Aufbauten (zum Beispiel Zugange zu Dachterrassen) kén-
nen dieses Bild sehr beeintrachtigen. Insbesondere hohe (zum Beispiel Antennenanlagen) o-
der massige Aufbauten (zum Beispiel Befahranlagen) kénnen stérend auf das Ortsbild und die
Gestaltung des einzelnen Gebaudes wirken und gleichzeitig die Nachbargebaude und die Um-
gebung verschatten.

»Im Kerngebiet sind Décher als Flachdédcher oder flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis
zu 10 Grad auszuftihren.” (vgl. § 2 Nummer 11). Die Festsetzung von Flachdachern soll si-
cherstellen, dass die Verpflichtung zur Begriinung von Dachflachen (siehe § 2 Nummern 13)
auch tatsachlich realisiert werden kann und die damit verbundenen Funktionen der Regen-
ruckhaltung, der Stabilisierung des Kleinklimas sowie des Artenschutzes erfullt sind. Mit der
Ausbildung von Flachdachern wird zudem die Mdglichkeit geschaffen, den Anteil privater Frei-
flachen durch die Anlage von Dachterrassen zu erhéhen. Dachterrassen bieten eine hohe Auf-
enthaltsqualitdt und kénnen damit in einem insgesamt dichten, urbanen Quartier zu einer ho-
hen Arbeitsplatzqualitat beitragen.

5.3.3 Werbeanlagen

In § 2 Nummer 5 ist festgesetzt: ,Werbeanlagen gré3er 2 m? und Werbeanlagen oberhalb der
Briistung des ersten Obergeschosses der Fassaden sind unzulassig. Die Gestaltung des Ge-
samtbaukorpers und der privaten Freiflachen darf nicht durch Werbeanlagen beeintréchtigt
werden. Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Schriftzeichen miissen in
Einzelbuchstaben ausgefiihrt werden und zur Beleuchtung der Buchstaben darf nur weilles
Licht verwendet werden.*
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Der restriktive Umgang mit Werbeanlagen begrindet sich durch die besonderen stadtebauli-
chen und architektonischen Anforderungen, die in der HafenCity allgemein und besonders in
diesem Plangebiet gestellt werden. Weithin sichtbare groRe Werbeanlagen und Werbeanla-
gen oberhalb der Briistung des ersten Obergeschosses werden deshalb ausgeschlossen und
die GroRe der Werbeanlagen auf ein stadtbildvertragliches MaR von 2 m? beschrankt.

Die Anordnung von Einzelbuchstaben wird vorgeschrieben, um der Werbeanlage einen mag-
lichst filigranen Eindruck zu geben. AuRerdem soll das Gebaude hinter der Werbeanlage wahr-
nehmbar bleiben. Die Festsetzung der Lichtfarbe begriindet sich aus dem Lichtmasterplan fir
die 6ffentliche Beleuchtung der HafenCity, die ebenfalls warmweif3es Licht vorschreibt. Die
privat betriebenen Lichtquellen in der HafenCity sollen sich hinsichtlich der Lichtfarbe nicht von
der 6ffentlichen Beleuchtung unterscheiden.

54 Energieversorgung

,Gebdude mit zentraler Warmwasserversorgung sind durch Anlagen erneuerbarer Energien
zu versorgen, die 30 v. H. oder héhere Anteile des zu erwartenden Jahreswarmwasserbedarfs
decken. Im begriindeten Einzelfall kbnnen geringe Abweichungen aus gestalterischen, funktio-
nalen oder technischen Griinden zugelassen werden. Elektrische Warmepumpen sind nur zu-
lassig, wenn sie mit Strom aus erneuerbaren Energien betrieben werden. Dezentrale Warm-
wasseranlagen sind nur dort zulassig, wo der tédgliche Warmwasserbedarf bei 60 Grad Celsius
weniger als 1 Liter je m? Nutzfldche betrdgt. Diese Anforderung nach den Sétzen 1 und 2 kann
ausnahmsweise auch durch den Abschluss eines langjéhrigen Vertrages lber die Lieferung
von Brauchwarmwasser mit einem von der Freien und Hansestadt Hamburg ausgewéhlten
Wérmelieferanten erfiillt werden; fiir die Vertragsdauer gelten die Anforderungen der Sétze 1
bis 3 dann als erfillt.“ (vgl. § 2 Nummer 8, Satze 1 bis 5).

Fir die Warmwasserversorgung ist ein mdglichst hoher Anteil an erneuerbaren Energien zu
nutzen. Es sind erneuerbare Energien einzusetzen, um gemaf § 8 Absatz 1 Satz 2 des Ham-
burgischen Klimaschutzgesetzes (HmbKIiSchG) vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148),
geandert am 12. Mai 2020 (HmbGVBI. S. 280), den Anteil dieser Warmeversorgungsart zum
Schutz des Klimas durch Reduzierung des Primarenergieverbrauchs zu erhdhen. Erneuerbare
Energien sind definiert nach § 3 Nummer 21 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes vom 21. Juli
2014 (BGBI. | S. 1066), zuletzt gedndert am 23. Mai 2022 (BGBI. | S. 747). Im Einzelfall kann
von der Quote von 30 v.H. um bis zu 10 v.H. nach unten abgewichen werden, sofern stadtge-
stalterische, funktionale oder technische Griinde dies erfordern. Anlagen erneuerbarer Ener-
gien sind z.B. thermische Solaranlagen, geothermische Anlagen, Biogasanlagen und Warme-
pumpen.

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

Im Rahmen einer europaweiten Ausschreibung zur Warmeversorgung des Neubaugebietes
westlich des Magdeburger Hafens sowie Ericus- und Brooktorkai wurde ein Vertragspartner
ausgewahlt, der die thermischen Solaranlagen zur Brauchwasserversorgung im vorgesehe-
nen Umfang kostenneutral fir die Investoren im Rahmen des Vertrages anbietet. Der geltende
Rahmenvertrag zwischen Stadt und Vertragspartner wurde im Oktober 2003 abgeschlossen
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und sieht die Installation und den Betrieb von ca. 1.800 m? Solarkollektorflachen fur das Aus-
schreibungsgebiet (westliche HafenCity incl. Brooktorkai) vor. Die Solarkollektorflachen wur-
den im Rahmen von Einzelverhandlungen zwischen Vertragspartner und Bauherren festgelegt.
Das Kontingent an thermischen Solaranlagen, das aus dem Rahmenvertrag in der westlichen
HafenCity einschlieRlich Brooktorkai hergestellt wird, ist inzwischen durch Herstellung von So-
larthermie in anderen Plangebieten ausgeschopft.

Fir die Bauvorhaben ist es ausnahmsweise gemal § 2 Nummer 8 Satz 5 unabhangig vom
grundstiicksbezogenen Nachweis des Anteils der erneuerbaren Energien an der Warmwas-
serversorgung moglich, durch Abschluss eines langjahrigen Vertrages Uber die Lieferung von
Brauchwarmwasser mit einem von der Stadt ausgewahlten Warmelieferanten, die Anforderun-
gen im Sinne des Klimaschutzgesetzes zu erfillen.

LFur die Beheizung und die Bereitstellung des librigen Warmwasserbedarfs ist die Neubebau-
ung an ein Wéarmenetz in Kraft-Wérme-Kopplung anzuschliel3en, sofern nicht Brennstoffzellen
zur ausschliel3lichen Wérme- und Warmwasserversorgung eingesetzt werden.“ (vgl. § 2 Num-
mer 8 Satz 6). Zur Vermeidung von Schadstoffemissionen und um den Anforderungen nach-
haltiger stadtebaulicher Entwicklung und den Zielsetzungen des Hamburgischen Klimaschutz-
gesetzes zu entsprechen, wird fir das Plangebiet die Festsetzung getroffen, dass die Neube-
bauung an ein Warmenetz in Kraft-Warme-Kopplung anzuschlieRen ist. Die Festsetzung er-
laubt auch den Einsatz energetisch effizienter Warmepumpen, die mit Strom aus regenerati-
ven Energien betrieben werden, sofern der restliche Warmebedarf durch das Warmenetz ab-
gedeckt wird.

,vYom Anschluss- und Benutzungsgebot nach den Sétzen 1 bis 6 kann auf Antrag befreit wer-
den, wenn die Erfiillung der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umsténde zu einer
unbilligen Haérte flihren wiirde. Die Befreiung soll zeitlich befristet werden.” (vgl. § 2 Nummer
8 Satz 7). Diese Regelung entspricht der Regelung des § 8 Absatz 2 Satz 1 HmbKIiSchG und
soll nicht vorhersehbare Falle einer unbilligen Harte vermeiden. Da sich die besonderen Um-
stdnde im Laufe der Jahre andern kénnen, und somit die Griinde, die zur Befreiung geflhrt
haben, entfallen kdnnen, soll die Befreiung zeitlich befristet werden.

Das Burogebaude soll als ,Null-Emissionshaus® Giber den gesamten Lebenszyklus, von der
Errichtung Uber den Betrieb bis zu Riickbau und Entsorgung, CO»-neutral sein. Die Konstruk-
tion ist oberirdisch als modulares Holzgebaude geplant, welches mit Hilfe eines konstruktiven
Schutzes und ohne chemische Behandlung eine Lebensdauer von mindestens 50 Jahren er-
reicht. Die Holzbaustoffe des Birogebaudes begriinden die CO;-Bindung der Gebaude-
hille/Konstruktion.

Die Kompensation der CO,-Emissionen wahrend des gesamten Lebenszyklus erfolgt eben-
falls Uber die vorgesehene Photovoltaikanlage auf dem Dach und in der Fassade.

Ziel ist ein klimaneutrales Gebaude nach DGNB-Standard (DGNB = Deutsche Gesellschaft flr
nachhaltiges Bauen). Es soll ein Gebaude mit Vorbildfunktion fiir klimaneutrales Bauen errich-
tet werden, welches lber den gesamten Lebenszyklus keine CO2-Emissionen produziert.

Im Hinblick auf mit der Energieversorgung des geplanten Blrogebaudes einhergehende As-
pekte des Klimaschutzes (vgl. § 1 Absatz 5 BauGB) wird zudem folgende Festsetzung getrof-
fen:
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Die Dachflachen sind mit einem Anteil von mindestens 35 v. H. mit Photovoltaikanlagen aus-
zustatten. Im Bereich der Dachbegriinung sind die Photovoltaikanlagen aufgestédndert auszu-
fiihren (vgl. § 2 Nummer 9).

Die Vorschrift zur Errichtung von Photovoltaikanlagen erfolgt aus Griinden des Klimaschutzes
durch Einsparung von Primarenergie und fossilen Brennstoffen. Durch die Photovoltaikanla-
gen wird ein Teil des Strombedarfs des Birogebaudes aus erneuerbaren Energien gedeckt
(val. § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe f BauGB). StromUberschusse, die nicht zur Versorgung der
Gebaude dienen, kdnnen in das offentliche Stromnetz eingespeist werden und hier Strom aus
fossiler Erzeugung ersetzen.

Neben der umfangreichen Begriinung der Dachflachen verbleibt die Moglichkeit mit mehr als
35 % ebenfalls einen groRen Anteil der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten.

Diese Festsetzung ermoglicht neben der Nutzung solarer Energie auch eine Kombination aus
aufgestanderten Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung. Grofe und kleine Grinflachen
werten das lokale Kleinklima auf. Sie binden durch Photosynthese CO,, kiihlen durch Trans-
piration ihre Umgebungsluft und steigern die Luftqualitat, indem sie Feinstaub und andere
Schadstoffe herausfiltern. Die Begriinung von Dachern sorgt dartiber hinaus flr Einsparungen
bei Warme- und Kalteenergie, indem sie Temperaturextreme in der ndheren Gebaudeumge-
bung mindert und so die 6kologische und 6konomische Energiebilanz des Gebaudes verbes-
sert. Die Minderung der Umgebungstemperatur durch die Dachbegriinung sorgt zudem daflr,
dass sich die Photovoltaikmodule weniger stark aufheizen, wodurch der Ertrag der Module
steigt.

5.5 Verkehr
5.5.1 StraBenverkehrsflachen / Rettungswege/ Zufahrten

Das Plangebiet wird tber die 18,5 m breite Stralte Am Dalmannkai erschlossen und an das
HauptverkehrsstralRennetz angebunden.

Die Stralte Am Dalmannkai ist bereits beidseitig mit grol3kronigen Baumen bepflanzt worden,
um hier ein entsprechendes Griinvolumen, das die Verkehrsflachen beschattet, der klimati-
schen Pufferung dient und die Verkehrsraume in die Bebauung einbindet, zu schaffen.

Die Rettungswegeanbindung des Plangebiets ist im Hochwasserfall Gber den Kibbelsteg und
die StralRe GroRRer Grasbrook gewahrleistet.

Die im Plangebiet liegenden StralRen bzw. Strallenabschnitte gelten ab einer Héhenlage von
mindestens 7,5 m Uber NHN als hochwassergeschutzt.

In der Planzeichnung werden zwei Durchfahrten mit einer minimalen lichten Héhe von 3,5 m
festgesetzt. Die Durchfahrten sind Voraussetzung fir das geplante Brandschutzkonzept sowie
den Betrieb des Heizwerkes, fur die Erreichbarkeit der Kasematten und den Zugang zum Fahr-
radkeller erforderlich. Um dennoch eine geschlossenen Fassadenansicht zu erzeugen, sollen
die Offnungen in der Fassade auf das notwendige Mal reduziert werden.

5.5.2 Stellplatze

In § 2 Nummer 2 ist festgesetzt: ,Stellplatze sind nur in Tiefgaragengeschossen unterhalb der
Héhe von 8,0 m dber Normalhéhennull (NHN) zulédssig. Geringfiigige Abweichungen sind zu-
lassig, wenn sie durch abweichende Strallenanschlusshéhen von (liber 8,0 m (iber NHN be-
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griindet sind.“ Die Festsetzung regelt, dass die privaten Stellplatze (notwendige und nicht not-
wendige Stellplatze) nur in Tiefgeschossen zulassig sind. Damit soll verhindert werden, dass
in den Erdgeschosszonen Stellplatze untergebracht werden, die das Stadtbild beeintrachtigen
wlrden und auf’erdem nicht zur gewtlinschten Belebung der Erdgeschosszonen beitragen
kénnten. Gleichzeitig sollen geringfligige Abweichungen méglich sein, da die konkreten Stra-
Renausbauhdhen noch nicht feststehen und die Erdgeschossebenen sicherlich Anschluss an
die jeweilige Stral’enoberkante finden werden. Der FulRboden des Erdgeschosses des geplan-
ten Blrogebaudes liegt auf einer Héhe von ca. 8,0 m tiber NHN.

Die Flache des Bebauungsplangebiets ist mit einer U-Bahn-Haltestelle in unmittelbarer Nahe
sehr gut mit dem OPNV erschlossen. Die U-Bahn-Haltestelle Uberseequartier bindet sowohl
die City als auch den Hauptbahnhof und den Knoten Jungfernstieg ein, sodass die U-Bahn
insbesondere die Anbindung der nérdlich der Elbe gelegenen Stadtteile sichert und Richtung
Elbbriicken den Anschluss an die S-Bahn, welche die Anbindung der sidlich der Norderelbe
gelegenen Stadtteile und Standorte in der Metropolregion sichert.

Darlber hinaus gibt es die ergdnzende Busverbindung der Linie 111, Angebote fir Leihrader
und nicht-stationare Car-Sharing Systeme.

Die Nutzung des Fahrrades ist flr das Plangebiet zum einen aufgrund seiner innerstadtischen
Lage besonders attraktiv, zum anderen auch, weil der libergeordnete Elberadweg schnell zu
erreichen ist und die Veloroute 12 durch die ebenso leicht zu erreichende Osakaallee flhrt.
Aufgrund der beschriebenen Anbindung kénnen auch mégliche Abminderungen von nachzu-
weisenden Stellplatzen in Erwagung gezogen werden.

Der beschriebenen verkehrsgiinstigen Lage gerecht werdend ist flir das geplante Null-Emissi-
onshaus derzeit geplant, keine Stellplatze fur PKW herzustellen. Im Untergeschoss sollen da-
fur ausreichend Stellplatze fur Fahrrader der Nutzerinnen und Nutzer hergestellt werden, wel-
che Uber eine Rampe bequem erreichbar sind.

5.5.3 Leitungsrecht

Leitungsrecht

,Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunternehmen,
unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Geringfiigige Abweichungen von dem
festgesetzten Leitungsrecht kbnnen zugelassen werden. Nutzungen, welche die Herstellung,
Verlegung sowie Unterhaltung unterirdischer Leitungen beeintrdchtigen kénnen, sind unzulés-
sig.“ (vgl. § 2 Nummer 7).

Das Leitungsrecht dient der Sicherung des vorhandenen Fernwarmetunnels, der als An-
schluss an das ehemalige Heizkraftwerk Hafen den Grasbrookpark, die Bauflache sudlich des
Gasheizwerks, das Gasheizwerkgelande selber als auch das Plangebiet des Bebauungsplans
HafenCity 18 unterquert. Im Tunnel liegen eine Vielzahl von Fernwarmeleitungen. Der Tunnel
darf Uberbaut werden, es durfen aber keine zusatzlichen Lasten in die Tunnelkonstruktion ein-
getragen werden. Hierflr sind beidseitig der Tunnelachse 4 m Abstand freizuhalten, so dass
sich eine Leitungstrasse von insgesamt 11,7 m in der Tunnelhorizontalachse ergibt.
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5.6 Immissionsschutz
5.6.1 Larm

Zum Schutz der kinftigen Nutzung im Kerngebiet sowie der bestehenden nérdlichen Nach-
barbebauung vor schadlichen Larmeinwirkungen werden im Plangebiet besondere Regelun-
gen notwendig. Die Larmbelastungen ergeben sich aus den Gerauscheinwirkungen des Heiz-
werkes und durch die Verkehre auf den Strallenverkehrsflachen. Zu den konkreten Larmbe-
lastungen wird auf das Kapitel 4.2.1 des Umweltberichtes verwiesen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Verkehr- und Gewerbeldarm wurde im Rahmen
der Abwagung gepruft, in welcher Weise LarmschutzmalRnahmen getroffen werden missen.

Zur Nachtzeit schutzbedirftige Nutzungen (Wohnen und Beherbergungsbetriebe) wurden
durch eine textliche Festsetzung (siehe § 2 Nr. 1.1) ausgeschlossen, so dass nur noch ver-
bleibende Arbeitsstatten, d.h. die vorgesehenen Bironutzungen, vor einwirkendem Larm zu
schitzen sind, um gesunde Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauGB zu
gewahrleisten.

Aufenthaltsrdume im geplanten Blrogebaude sind durch passive Larmschutzmalinahmen in
Verbindung mit einer schalloptimierten Grundrissgestaltung vor dem Verkehrslarm zu schuit-
zen. Daher ist eine Festsetzung zu baulichen SchallschutzmalRnahmen am vorgesehenen Bii-
rogebaude in § 2 Nummer 1.3 aufgenommen worden: ,Aufenthaltsrdume sind durch geeignete
Grundrissgestaltung den Verkehrslérm abgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Soweit die
Anordnung an den vom Verkehrsldrm abgewandten Gebéaudeseiten nicht méglich ist, muss flir
diese Rdume ein ausreichender Schallschutz an AulRentiiren, Fenstern, Aullenwénden und
Déchern der Gebédude durch bauliche MaBnahmen geschaffen werden, sodass die Einhaltung
eines mittleren Innenschallpegels von 40 dB(A) in Aufenthaltsrdumen tagstiber (6.00 Uhr bis
22.00 Uhr) bei geschlossenen Aul3enbauteilen sichergestellt ist.”

Da in der Regel davon auszugehen ist, dass die Blroraume nur wahrend der Tagzeit genutzt
werden und es auf die Sicherstellung akustisch guter Bedingungen in den Innenrdumen an-
kommt, wurde die Benennung des Zielpegels in Hohe von 40 dB(A) zur Qualifizierung der
baulichen SchallschutzmaRnahmen auf den Tagzeitraum begrenzt.

Erhebliche reflexionsbedingte Pegelerhéhungen an der nérdlich gelegenen Nachbarbebauung
Am Dalmannkai 4-8 sind nur zu vermeiden, wenn die Nordfassade des geplanten Blirogebau-
des - unter Einhaltung der festgesetzten Baugrenze - so ausgefiihrt wird, dass Mehrfachrefle-
xionen vermieden werden. Daher ist in § 2 Nummer 1.4 festgesetzt: ,Zur Vermeidung erhebli-
cher Schallpegelsteigerungen durch Reflexionen des Strallenverkehrslarms ist an der mit ,(A)“
bezeichneten Gebdudeseite die Fassade kleinteilig oder im Ganzen so aus der Parallelitat zur
Stralle zu drehen, dass ein Winkel von mindestens 5 Grad erreicht wird. Ausnahmen sind
zulassig, soweit sichergestellt ist, dass mittels anderer in ihrer Wirkung vergleichbarer Mal3-
nahmen, wie zum Beispiel schallabsorbierende Fassadengestaltung, erhebliche Schallpegel-
steigerungen durch Reflexionen des StralBenverkehrsldrms an den gegeniiberliegenden Ge-
béaudeseiten der Gebaude nérdlich der StralBe Am Dalmannkai vermieden werden.

Durch diese Festsetzungen zum Larmschutz wird die bauordnungsrechtliche Forderung des
§ 18 Absatz 2 der HBauO nicht beriihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung ent-
sprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auf3enlarm haben. Dies gilt in jedem Fall und far
alle Gebaudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind
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die Technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz.
S. 281), geandert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), maligebend.

5.6.2 Luftschadstoffe

Da die ermittelten Immissionswerte die Grenzwerte der 39. BImSchV einhalten, sind keine
Festsetzungen notwendig und besondere Gesichtspunkte in der Gesamtabwagung nicht zu
beriicksichtigen (siehe Kapitel 4.2.2).

5.6.3 Storfallbetriebe

Das Plangebiet liegt weder innerhalb von Achtungsabstanden noch innerhalb von angemes-
senen Sicherheitsabstadnden von bestehenden Betriebsbereichen von Storfallbetrieben.

5.7 Wasser
5.7.1 Entwasserung
Niederschlagswasserableitung

Durch das vorhandene Trennsystem in der HafenCity gelangt nur aus wenigen Bereichen das
Niederschlagswasser in das Kuhmuhlenstammesiel (innerstadtisches Mischwassersielnetz).
Nach Maoglichkeit ist das in der HafenCity anfallende Niederschlagswasser direkt (oder wenn
nicht anders moglich Uber Regenwassersiele) in die nachstliegenden Gewasser (Elbe und Ha-
fenbecken) abzuleiten.

Fir das konzipierte Blrogebaude ist vorgesehen, das Dach mit einer Dachbegriinung umzu-
setzen. Das weitere Regenwasser wird in einer Zisterne aufgefangen und dient als Grauwas-
ser fur die Toilettenspllung und zur Dach- und Fassadenbewasserung. Ziel ist es, moglichst
viel Regenwasser auf dem Grundstuick zu halten. Das noch abzufiuhrende Regenwasser wird
in Abstimmung mit der Hamburger Stadtentwasserung in die vorhandenen Regenwassersiele
eingeleitet.

Schmutzwasserableitung

Das in der HafenCity anfallende Schmutzwasser (SW) wird im Normalfall iber Schmutzwas-
sersiele zum Kuhmihlenstammesiel in der StraRe Am Sandtorkai abgeleitet. Das Plangebiet ist
Uber die hergestellte StraRe Am Dalmannkai bereits an das Schmutzwassersielnetz ange-
schlossen. Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans HafenCity 18 zusatzlich anfallende
Schmutzwasser kann sicher und schadlos Uber die vorhandenen Siele abgeleitet werden.

Einleitung von Baugrubenwasser

Bei den Baumaflinahmen in der HafenCity kdnnen fir das Trockenhalten von Baugruben Maf3-
nahmen zur Wasserhaltung erforderlich werden. Fir die gegebenenfalls erforderlich werdende
Entnahme von Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Behorde fur Umwelt,
Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Abteilung Wasserwirtschaft, zu beantragen. Die im ,Merk-
blatt zum Umgang mit Baugrubenwasser fir die Flachen des Sondervermégens ,Stadt und
Hafen" formulierten Vorgaben der damaligen Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt, Amt
fur Immissionsschutz und Betriebe, Abteilung Abwassertechnik, vom Februar 2012 sind 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 Maf¥stab fir das Hochwasserschutzkonzept wird dadurch definiert,
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dass im Plangebiet mindestens die gleiche Sicherheit gegen Sturmfluten erreicht wird wie hin-
ter der Hauptdeichlinie.

Die Bemessungswasserstande in Hamburg sind auf Grundlage der Deichordnung alle zehn
Jahre zu Gberprifen. Auf Basis der heutigen Kenntnisse zum Verlauf und zur Héhe von Sturm-
fluten wurde mittels der Drucksache ,Hochwasserschutz flir Hamburg“ (Drucksache 20/5561)
eine Richtungsentscheidung des Senats Uber den weiteren Ausbau der 6ffentlichen Hochwas-
serschutzanlagen zur Anpassung an die zu erwartenden klimabedingten Veranderungen her-
beigefuhrt. Mit dieser Entscheidung war die anschlieRende Festsetzung neuer Bemessungs-
wasserstande fur 6ffentliche Hochwasserschutzanlagen im Bereich der Tideelbe am 1. August
2013 verbunden.

Der aktuell gultige Bemessungswasserstand am Pegel St. Pauli ist mit 8,1 m Gber NHN fest-
gesetzt. Er gilt fur 6ffentliche Hochwasserschutzanlagen und ist auch bei Bauvorhaben in der
HafenCity zu berucksichtigen. Im Zusammenhang mit den jeweils ortsspezifisch festzulegen-
den Freibordzuschlagen (von mindestens 20 cm in Lee-Lagen) bestimmt sich die erforderliche
Sollhdhe.

Das Konzept zum Schutz der Baugebiete vor extremen Sturmfluten sieht vor, bestimmte Fla-
chen in der westlichen HafenCity auf eine Hohe von mindestens 7,5 m tGber NHN aufzuhdhen.
In einigen durch Wellenschlag besonders gefahrdeten Bereichen kénnen zusatzliche Mallnah-
men fir den Hochwasserschutz bis zu einer Schutzhéhe von 8,4 m Gber NHN erforderlich sein.
Diese besonderen MalRnahmen flir den Hochwasserschutz sind Teil der privaten Baumal3nah-
men und sind — soweit es sich um abgrenzbare Vorhaben handelt — in der Regel nach § 55
des Hamburgischen Wassergesetzes planfeststellungs- bzw. genehmigungsbediirftig. Die am
1. Juli 2002 in Kraft getretene Flutschutzverordnung-HafenCity enthalt zudem Regelungen fiir
den Bau sowie den Betrieb und die Unterhaltung dem Sturmflutschutz dienender Anlagen und
Einrichtungen; darlber hinaus enthalt die Verordnung organisatorische Regelungen zum
Schutz vor Sturmfluten (siehe Kapitel 3.2.4).

Das Plangebiet liegt vollstandig auf einer Héhe von mindestens 7,5 m uber NHN. Der FuRbo-
den des Erdgeschosses des geplanten Blrogebaudes liegt auf einer Héhe von ca. 8,0 m Uber
NHN.

Zu jeder Phase der gebietsweisen Entwicklung der HafenCity ist eine Anordnung von Feuer-
wehrzufahrten erforderlich, durch die auch wahrend der einige Stunden dauernden Sturmflut
eine Zuganglichkeit jedes Einzelgebiets fur Rettungsfahrzeuge und Krankentransporte ge-
wabhrleistet ist. Uber die StraRe GroRer Grasbrook und den Kibbelstieg ist das Plangebiet hoch-
wassergeschutzt fir Rettungsfahrzeuge erreichbar.

5.8 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die fur die Nutzungsqualitat der Baugebiete erforderliche Begriinung nicht tiberbauter Flachen
ist grundsatzlich durch § 9 Hamburgische Bauordnung geregelt. Dartiber hinaus gelten fir das
Plangebiet die nachstehenden Regelungen.

5.8.1 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI.
S. 350, 359).
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5.8.2 BegriinungsmaBnahmen

Fir das Plangebiet werden zur Gliederung und Begriinung der Bauflachen, zur Ausgestaltung
der Freiraumsituation und zur Verbesserung des Naturhaushalts, der Wasserrickhaltung und
des Kleinklimas Vorschriften zur Mindestbegriinung festgesetzt. Diese Festsetzungen eines
Mindestbegriinungsanteils auf den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sowie auf den Dach-
flachen tragen zur unmittelbaren Verbesserung der Nutzbarkeit und der Aufenthaltsqualitat
sowie des Arbeitsplatzumfelds bei und erméglichen eine Begriinung des vegetationsarmen
Gebiets zur Aufwertung des Naturhaushalts und Gestaltung des Landschaftsbilds.

Zur Realisierung einer angemessenen Freiraumgestaltung erfolgt die Festsetzung einer fir
den jeweilig anzuwendenden Begrinungszweck erforderlichen Mindestliberdeckung mit ve-
getationsfahigen Bodensubstraten, um die Bepflanzung und langfristige Erhaltung einer 6ko-
logisch und gestalterisch wirksamen Vegetation sicherzustellen.

Fir die Grundacher ist zu beachten, dass nur Dachbahnen verwendet werden durfen, bei de-
nen auf einen Durchwurzelungsschutz mit Herbiziden verzichtet wird oder bei denen die Her-
bizide schwer hydrolysierbar bzw. freisetzbar sind.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Fir die nicht Gberbauten Freiflachen des Kerngebietes gilt die Festsetzung in § 2 Nummer 13:
,Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen im Kerngebiet sind mit einem Anteil von mindestens
15 v. H. zu begriinen. Auf der nicht lberbaubaren Flédche ist mindestens ein grol3kroniger
Baum oder sind zwei kleinkronige Bdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. In den zu
begriinenden Bereichen sind die Fldchen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen. Fiir Baumpflanzungen muss auf einer Fldche von 16 m?
Jje Baum die Stéarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 100 cm betragen. Bei
Abgang ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.*

Mit der Festsetzung wird die Mindestbegriinung der Freiflachen mit Baumen und sonstigen
Grunelementen gesichert.

Der durchwurzelbare Substrataufbau von 50 cm Starke ermdglicht Strauchern und Stauden
geeignete Wuchsbedingungen. Fiur Baume ist der Substrataufbau von mindestens 100 cm
Starke auf einer Flache von 16 m? notwendig, um angesichts der baulichen Uberpragung des
Gebietes ein Mindestmald an durchwurzelbaren Boden fur die Standsicherheit und Wasser-
verfugbarkeit sicherzustellen. Mit der Festsetzung werden eine langfristige Entwicklung und
eine angemessene Rickhaltung pflanzenverfligbaren Wassers gesichert, um Vegetations-
schaden in Trockenperioden zu vermeiden. Die Mindeststarke des durchwurzelbaren Sub-
strataufbaus von 50 cm fur Stauden und Straucher und von 100 cm fur festgesetzte Baum-
standorte auf den weitgehend unterbauten Grundstiicksflachen tragt einerseits dem im Mas-
terplan HafenCity dargelegten Zielen zur qualitativ hochwertigen Grinausstattung der Quar-
tiere durch differenzierte Substratstarken Rechnung. Die festgesetzten Substratstarken er-
madglichen andererseits einen angemessenen Aufwand flr die Bewaltigung der zusatzlichen
Traglasten durch das Substrat.

Die festgesetzten Grlinanteile gewahrleisten eine Mindestbegriinung zur Klimaverbesserung
und tragen zur Gestaltung eines einladenden Freiraums bei. Die Begriinung tragt nachhaltig
zur Staubbindung und zur klimatischen Verbesserung bei, indem Feuchtigkeit verdunstet und
die Aufheizung von Oberflachen gepuffert wird.
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Heckenbegrinung

Zur Einfassung des Hofes an der westlichen Grundstlicksgrenze wird eine laubtragende, h6-
here Hecke festgesetzt. Zur Umsetzung dieser Zielsetzung wird eine ca. 7 m lange und 1,20 m
breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur Anpflanzung von Heckenge-
hélzen entlang der westlichen Grundstiicksgrenze des Kerngebiets festgesetzt. Zu deren Aus-
gestaltung wird in § 2 Nummer 16 ausgeflhrt: ,Auf der Fldche zum Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist eine Hecke mit einer Mindest-
héhe von 1,8 m in einer mindestens 1,2 m breiten offenen Vegetationsflache geschlossen
anzulegen und als geschnittene Hecke dauerhaft zu erhalten. Die H6he kann geringfiigig un-
terschritten werden. Die Breite der Vegetationsflache kann ausnahmsweise bis auf 0,8 m un-
terschritten werden.” Die Festsetzung dient wesentlich der raumlichen Gliederung und land-
schaftlichen Einbindung des Hofes zum benachbarten Grundstlick. Sie bildet zudem einen
wirkungsvollen klimatischen Puffer durch hohe verdunstungsfahige Oberflachen der Belau-
bung, bietet Windschutz und Rickzugs- und Lebensraum fir Végel, insbesondere dort vor-
kommender Spatzen, und Insekten. Die Festsetzung einer Mindestbreite fir die anzulegende
Pflanzflache dient der nachhaltigen Sicherung des Pflanzenwachstums, der Versickerung von
Niederschlagen und eines funktionsfahigen Bodenhaushalts in dem erheblich versiegelten
Umfeld. Die Mindesthéhe der anzulegenden Hecke von 1,8 m Hbhe bei Anpflanzung erzielt
eine sofortige Fassung des Raums. Die Ausnahmeregelung zur Breite der Vegetationsflache
bertcksichtigt notwendige Anforderungen der logistischen Ablaufe.

Dachbegrinungen

Die Mindestanforderungen zur Begriinung wird mit der Festsetzung § 2 Nummer 14 getroffen:
,Die Dachflachen im Kerngebiet sind zu mindestens 30 v. H. mit einem mindestens 15 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv mit standortangepassten Stauden und
Grésern zu begriinen. Dartiber hinaus miissen mindestens 20 v. H. mit einem mindestens 50
cm starken Substrataufbau intensiv mit Stauden und Strduchern begriint werden. Die Dach-
begriinung ist dauerhaft zu erhalten.”

Die Festsetzung sichert eine Mindestbegriinung der Dacher, um diese als Dachgarten und
Freiraum nutzen zu kdnnen. Die Bereiche 20 v. H. mit Substrataufbauten von 50 cm eignen
sich fur die Pflanzung von héherwachsenden Strauchern und anspruchsvolleren Stauden und
Grasern, mit denen sich abschirmende Wirkungen fir Aufenthaltsbereiche erzielen lassen. Mit
einem Anteil von 20 v. H. der Flache lassen sich diese statisch im Bereich tragender Wande
und Stitzen anlegen.

Fir die zu begrinenden Flachen mit mind. 15 cm Substrataufbau sind anspruchslose flach-
wulchsige Graser und sukkulente Stauden (wie zum Beispiel Mauerpfeffer) geeignet. Diese
Arten ertragen auch zeitweilige sommerliche Trockenheit. Die Flachen kénnen auch fir den
im Umfeld des benachbarten Kraftwerks vorkommenden Austernfischer eine lebensraumer-
ganzende Funktion erflillen. Diese Begrinung ist mit der Aufstellung von Photovoltaik-Elemen-
ten grundsatzlich energetisch sinnvoll kombinierbar. Beide Dachbegrinungen tragen zur Was-
serrickhaltung, zum verbesserten Kleinklima und Verbesserung des Naturhaushalts und des
Landschaftsbilds bei.

»Im Kerngebiet sind Décher als Flachdécher oder flachgeneigte Déacher mit einer Neigung bis
zu 10 Grad auszufiihren.” (vgl. § 2 Nummer 11). Die Festsetzung von Flachdachern soll si-
cherstellen, dass die Verpflichtung zur Begriinung von Dachflachen (siehe § 2 Nummer 13)
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auch tatsachlich realisiert werden kann und die damit verbundenen Funktionen der Regen-
rickhaltung, der Stabilisierung des Kleinklimas sowie des Artenschutzes erfillt sind. Mit der
Ausbildung von Flachdachern wird zudem die Moéglichkeit geschaffen, den Anteil privater Frei-
flachen durch die Anlage von Dachterrassen zu erhéhen. Dachterrassen bieten eine hohe Auf-
enthaltsqualitat und kénnen damit in einem insgesamt dichten, urbanen Quartier zu einer ho-
hen Lebens- und Wohnqualitat beitragen.

Fassadenbegriinung

Entlang der 6stlichen Baugrenze zur San Franzisco Stra3e und entlang der sudlichen Bau-
grenze im Westen des Kerngebiets wird eine Begriinung der Fassade des Gebaudes festge-
setzt: ,An den zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern festgesetzten Fassadenabschnit-
ten der éstlichen und stdlichen Geb&udeseiten ist eine Wand- und Fassadenbegriinung mit
Schling- oder Kletterpflanzen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Je 2 m Wandlénge ist
mindestens eine Pflanze zu verwenden. Je Pflanze ist eine offene vegetationsfahige Pflanz-
scheibe von mindestens 1 m? eine Pflanzgrube von mindestens 1 m Tiefe und ein durchwur-
zelbares Bodenvolumen von mindestens 1 m? zu berticksichtigen.” (vgl. § 2 Nummer 17).

Die Fassadenbegrinung dient der Erhéhung des Griinanteils auf dem Grundstiick mit geeig-
neten schlingenden und rankenden Pflanzen und der funktionalen und gestalterischen Beto-
nung des Null-Emissions-Konzeptes fir das Burogebaude. Funktionen des Naturhaushalts wie
der klimatischen Pufferung und die Anreicherung der biologischen Vielfalt werden erh6ht und
Aufenthaltsfunktionen fir Arbeitende verbessert. Zusatzlich bildet sie einen Rickzugs- und
Lebensraum fur Vogel und Insekten. Die Mindestanforderungen zur Substrathéhe und zum
durchwurzelbaren Substratvolumen und zur Herstellung einer offenen Pflanzscheibe dienen
der Schaffung der Standortvoraussetzungen fir ein nachhaltiges Wachstum. Die Pflanzung,
Pflege und Unterhaltung der Fassadenbegriinung ist so auszulegen, dass diese dauerhaft
gute Wachstumsbedingungen aufweist. Bei Abgang sind Pflanzen gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzqualitat

In § 2 Nummer 15 ist festgesetzt: ,Fiir festgesetzte Anpflanzungen sind standortgerechte
Laubbdume oder belaubte Heckenpflanzen zu verwenden. Grol3kronige Bdume miissen einen
Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Bdume von mindestens 14 cm, in 1 m
Hoéhe dber dem Erdboden gemessen sowie Heckenpflanzen, mit Ausnahme der in Nummer
16 festgesetzten Hecke, eine Mindesthéhe von 80 cm aufweisen.”

Durch die Anpflanzung von standortgerechten Laubgehdélzen mit der vorgesehenen Mindest-
qualitat fir Baume und Hecken soll bereits bei Pflanzung eine raumliche Wirkung erzielt wer-
den. Weiterhin soll so eine zugige Begrinung mit einer nachhaltigen, dem Klima und Boden-
starken angepassten Vegetation gesichert werden. Im Winter im unbelaubtem Zustand soll
eine Lichtdurchlassigkeit der Baume und Hecken die Belichtung der Freiflachen ermdglichen.

5.8.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft innerhalb / auBerhalb des Plangebiets sowie zum Artenschutz

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,9, welches der GRZ auf der Versorgungs-
flache des Heizwerks im Bebauungsplan Hamburg-Altstadt 32 / HafenCity 1 entspricht, findet
gegenuber dem bisherigen Planrecht keine Mehrversiegelung statt. Des Weiteren wird durch
die Festsetzung begrinter Flachen im Bebauungsplan einer kompletten Flachenversiegelung
im Plangebiet entgegengewirkt (vgl. § 2 Nummern 11 bis 16). Der mit der Bebauung einher-
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gehende marginale Grinverlust wird durch die geplante Begriinung im Plangebiet ausgegli-
chen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine erheblichen und nachhal-
tigen Eingriffe in die Tier- und Pflanzenwelt verursacht, auf die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung im Bebauungsplanverfahren wird verzichtet. Besondere arten-
schutzrechtliche Malktnahmen gemal § 44 BNatschG sind nicht erforderlich. Ausgleichsfla-
chen auf3erhalb des Plangebietes werden nicht bendétigt.

Zur Verbesserung des Schutzes von Insekten soll die AuRenbeleuchtung mit insektenfreund-
lichen Leuchtmitteln ausgestattet werden. Daher wird vorsorgend folgende Festsetzung in § 2
Nummer 19 getroffen: ,In den Kerngebieten sind AuRenleuchten ausschliel3lich zur Herstel-
lung der verkehrssicheren Nutzung der Freifldchen zuldssig. Diese sind als monochromatisch
abstrahlende Leuchten oder Lichtquellen mit méglichst geringen Strahlungsanteilen im ultra-
violetten Bereich mit Wellenldngen zwischen 585 und 700 Nanometern, maximal 3000 Kelvin
Farbtemperatur zuldssig. Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekten abzu-
schirmen und diirfen eine Oberfldchentemperatur von 60 Grad Celsius nicht (iberschreiten.
Die Lichtquellen sind geschlossen auszufiihren. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen,
insbesondere auf angrenzende Gehdlze und Biotope, ist zu vermeiden.*

5.9 Einfriedigungen

In § 2 Nummer 12 ist festgesetzt: ,/m Kerngebiet sind fiir Einfriedigungen nur Hecken oder
durchbrochene Zgune in Verbindung mit Hecken bis zu einer Hoéhe von 1,2 m zuldssig.” Die
Vorgabe, falls Einfriedigungen vorgenommen werden, diese in ihrer Hohe auf 1,2 m zu be-
grenzen und nur Heckenpflanzungen oder durchbrochene Zaune in Verbindung mit Hecken-
pflanzungen zuzulassen, folgt folgenden Uberlegungen: Einerseits soll die Sockelflache als
einheitliche Flache wahrnehmbar bleiben, andererseits sind hohe nicht lGiberblickbare Mauern
oder Zaune stadtebaulich nicht erwlinscht. Als einheitliches Gliederungselement werden He-
ckenpflanzungen das Grinvolumen erweitern und zur stimmigen Gesamtgestaltung des Ge-
baudesockels beitragen.

5.10 Nebenanlagen

LAUF den nicht lberbauten Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nur ausnahmsweise zulas-
sig, wenn die Gestaltung der Freifldchen nicht beeintréchtigt ist.“ (vgl. § 2 Nummer 10). Hin-
tergrund der Festsetzung ist, dass das Plangebiet nur (iber sehr begrenzte Freirdume verfligt
und diese nicht weiter mit Einbauten zergliedert werden sollen; zurtckhaltend gestaltete Fahr-
radabstellanlagen sind vorstellbar.

5.11 Bodenbelastungen

Das Plangebiet ist Teil eines Altspiilfelds. Zudem befinden sich im Untergrund unterschiedlich
machtige Weichschichten.

Hier findet zum Teil eine Methangasentwicklung innerhalb der Weichschichten statt. Um
Gasansammlungen unter baulichen Anlagen und den befestigten Flachen, wie StralRen oder
Freiflachen zwischen den Gebauden, und Gaseintritte in Gebaude zu verhindern, ist in § 2
Nummer 18 festgesetzt: ,Im Plangebiet sind bauliche Gassicherungsmal3inahmen vorzusehen,
die sowohl Gasansammlungen unter den Gebduden und den befestigten Flachen als auch
Gaseintritte in die baulichen Anlagen verhindern.*

Die detaillierten SicherungsmaflRnahmen werden von der Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie
und Agrarwirtschaft, Amt fir Umweltschutz, im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren fest-
gelegt.
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Die betroffenen Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen (Bodengas-
bildung) belastet sind, sind gemaf § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB gekennzeichnet.

Fir das Plangebiet besteht, wie fir die gesamte HafenCity, Verdacht auf Bombenblindganger.
Nach der KampfmittelVO ist die Grundstlickseigentiimerin bzw. der Grundstlickseigentimer
oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet, geeig-
nete MaRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Schaden
durch Kampfmittel bei der Durchfihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6 Absatz 2
KampfmittelVO).

5.12 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 6 des Baugesetzbuchs aufge-
fuhrten und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen berlicksichtigt wor-
den. In der Abwagung gemaR § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuchs sind 6ffentliche 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 weitere
Entwicklung der HafenCity von einer ehemals hafenwirtschaftlich genutzten Flache zur Erwei-
terung der Hamburger Innenstadt durch ein Blirogebaude mit publikumswirksamer Nutzung
und Umspannstation fir die Landstromanlage des nahe gelegenen Kreuzfahrtterminals.

6. MaBnahmen zur Verwirklichung

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

7. Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Fir das Plangebiet werden Teilflachen des bestehenden Bebauungsplans Hamburg-Altstadt
32/HafenCity 1 aufgehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben
8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 0,5 ha gro3. Davon entfallen auf bestehende 6ffentliche StralRenver-
kehrsflachen ca. 0,3 ha.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen bzw. entstanden der Freien und Han-
sestadt Hamburg Kosten fur den Bau der StralRenverkehrsflachen und des Birogebaudes mit
Umspannstation.



Hamburger Sortimentsliste

Anlage zur Begrindung

Nicht zentrenrelevant

Zentrenrelevant
Nahversorgungsrelevant

Nahrungs- und Ge- Nahrungs- und Genussmittel X
nussmittel Getranke X
Drogeriewaren X
Gesundheit und Kosmetik, Parfimerie X
Korperpflege Pharmazeutische Artikel (Apotheke) X
Medizinische und orthopadische Gerate (Sanitdtswaren)
Blumen, Zoologi- Schnittblumen X
scher Bedarf Zoologischer Bedarf
Zeitungen, Zeitschriften X
.. . Blcher
Bucher: Schreib- Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf
und Spielwaren -
Spielwaren

Kinstler- und Bastelbedarf

Bekleidung, Freizeit,
Sport

Bekleidung aller Art

Schuhe, Lederwaren

Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten

Optik- und Fotoartikel

Uhren und Schmuck

Musikinstrumente und Musikalien

Babyausstattung

Hobby- und Freizeitbedarf

Sport- und Campingbedarf (ohne Campingmoébel, Wohnwagen, Boote)

Anglerbedarf, Waffen und Jagdbedarf

Elektrowaren

Telekommunikationsartikel, Computer inkl. Zubehor und Software

Elektrokleingerate und Unterhaltungselektronik

Leuchten, Lampen

ElektrogroRgerate (weilRe Ware)

Hausrat, Mobel,
Einrichtungen

Haushaltswaren, Hausrat

Raumausstattung, Einrichtungszubehor (auch Kiiche und Bad)

Glas, Porzellan, Keramik

Kunstgewerbe, Briefmarken, Miinzen

Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren (ohne Matratzen)

XX XXX XX XX XX XXX [X[|X[X[X|X[X|X[X|X[X|X|X|X|X|X[X|X]|X|X

Matratzen, Lattenroste

Mobel aller Art (fur Kiichen: inkl. Einbaugeréate)

Bodenbelage inkl. Teppiche und Teppichbdden (Rollware)

Farben und Lacke, Tapeten

Heim und Garten

Bau- und Heimwerkerbedarf

Baustoffe und Bauelemente

Werkzeuge, Maschinen, bau- und gartentechnische Elektrogerate

Installationsbedarf

Sanitar und Bad

Ofen, Herde, Kamine

Pflanzen, Pflanzen- und Gartenbedarf, Gartenmobel

Fahrzeuge

Kfz, Motorrdader, Wohnwagen inkl. Zubehor

Boote inkl. Zubehor

Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

X‘X‘X|X‘X‘X‘X‘X‘X‘X|X‘X‘X‘X

Fahrrader inkl. Zubehor





