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Planaufstellungsbeschluss
Offentliche Auslegung

Sachdarstellung
Problem

Die Vorhabentragerin Justus Grosse Projektentwicklung GmbH beabsichtigt die Errichtung
von Wohn- und Geschéftshdusern zwischen Konsul-Smidt-StraBe, Am Winterhafen und
SilbermannstraBe.

Das Vorhaben ist Teil der Entwicklungskonzeption zur Umstrukturierung der Alten Hafenre-
viere in Bremen — Uberseestadt. Das Plangebiet grenzt nordwestlich an die bereits an den
Uferzonen der Weser entwickelten kleinteiligen Dienstleistungseinrichtungen und Wohnnut-
zungen an. Diese Entwicklung kann durch die Errichtung von Wohn- und Geschéaftshdusern
auch in zweiter Reihe zum Wasser fortgefuhrt werden. Damit wird der besonderen Lage mit
Wasserbezug und direkt an der Uberseeparkanlage, unter Berlcksichtigung einer vertragli-
chen Einbindung in die benachbarten gewerblich industriell genutzten Bereiche, Rechnung
getragen.

Der geltende Bebauungsplan 2196 setzt fiir den Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans 85 Gewerbegebiet als Nutzung fest und schlieBt somit Wohnen als eigen-
standige Nutzung aus. Erganzende schalltechnische Untersuchungen haben ergeben, dass
nunmehr doch eine Wohnnutzung im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans még-
lich ist, da aufgrund von neuen Mischgebietsfestsetzungen in der Nachbarschaft geringere
Larmwerte prognostiziert werden.

Zur Realisierung des Vorhabens ist somit die Anderung des Planungsrechts erforderlich



Lésung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenent-
wicklung.

Zum Planinhalt

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB

1.

Planaufstellungsbeschluss

Es ist erforderlich, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den ent-
sprechenden Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 85 ist am 9. Mai 2012 vom Ortsamt West ei-
ne frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer &ffentlichen
Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Anderungen in den Planungszielen ha-
ben sich auf Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist dieser Vorlage als Anlage beigefiigt. Auf
den Inhalt wird verwiesen.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
85 ist am 24. Mai 2012 die friihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgeflihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB sollen fir den
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 85 gleichzeitig durchgefihrt wer-
den (§ 4a Abs. 2 BauGB). Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie wird nach der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes auch Uber das
Ergebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet werden.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Die
Vorhabentragerin tUbernimmt in einem Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der
Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu
verwirklichen.



2.  Gender-Prifung

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 85 sind mégliche unter-

schiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner untersucht worden. Im Ergebnis ist fest-

zustellen, dass durch das Vorhaben grundsétzlich keine geschlechtsspezifischen Auswir-
kungen zu erwarten sind. Das Nutzungsangebot ,Wohn- und Geschaftshduser” richtet sich
gleichermaBen an Frauen und Manner.

D)  Abstimmungen

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaB der Richtlinie Uber die Zusam-

menarbeit der Beirdte und Ortsémter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in Bauangele-

genheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.
Il. Beschlussvorschlage

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten, fol-

gende BeschlUsse zu fassen:

1. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den Be-
schluss, dass fur den Geltungsbereich des Planentwurfes ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).”

2. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie nimmt zur
Kenntnis, dass der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 31. Mai 2001 gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst werden soll.”

3. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie stimmt dem
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 85 fir die Errichtung von Wohn-
und Geschéftshdusern zwischen Konsul-Smidt-StraBe, Am Winterhafen und Silber-
mannstraBe in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt (Bearbeitungsstand: 29.06.2012)
einschlieBlich Begrindung zu.®

4. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den Be-
schluss, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 85 fur die Er-
richtung von Wohn- und Geschaftshausern zwischen Konsul-Smidt-StraBe, Am Win-
terhafen und SilbermannstraBe in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt (Bearbeitungs-
stand: 29.06.2012) einschlieBlich Begrindung gemaB § 3 Abs.2 BauGB o&ffentlich
auszulegen ist.”

Anlagen

— Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 85 (Bearbeitungsstand: 29.06.2012)

mit Anlagen

— Protokoll der Einwohnerversammlung Uber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
— Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 85 (Bearbeitungsstand: 29.06.2012)



Begrindung

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 85

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fir die Errichtung von Wohn- und Geschaftshausern zwischen Konsul-Smidt-StraBe,
Am Winterhafen und SilbermannstraBe in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt
(Bearbeitungsstand: 29.06.2012)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Walle im zentralen Bereich der Alten Hafenreviere, in
dem sich seit Anfang der 2000er Jahre der neue Ortsteil Uberseestadt entwickelt.

Die GroBe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) betragt rund 0,5 ha und
umfasst die Grundstiicksflache eines geplanten Wohnhauses mit Geschéaftsnutzung im
Erdgeschoss (Lofthaus 2). Um eine Wohnnutzung zu ermdglichen, sind aus Grinden
des Larmschutzes die nérdlich und éstlich angrenzenden Flachen (ca. 1,7 ha) geman
§ 12 Abs. 4 BauGB einbezogen worden, um die mdglichen L&rmimmissionen zu
begrenzen. Das gesamte Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
somit ca. 2,2 ha groB. Alle Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereichs sind im
Eigentum der Vorhabentragerin.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Entwicklung und Zustand
Das Plangebiet ist Teil der Uberseestadt Bremen.

Auf der Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans befindet sich ein Teil einer
Stellplatzanlage, die zurzeit noch von den Bewohnern der nahegelegenen Gebaude
genutzt wird. Der Ubrige Bereich der Flache liegt brach. Mit Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 85 wird die Stellplatzflache ausschlieBlich den
Nutzern des Plangebiets zur Verfligung stehen. Es ist durch die Vorhabentragerin
geplant, auf den direkt nérdlich anschlieBenden Flachen weitere Stellplatze zur
Verfligung zu stellen.

Auf der 6stlich gelegenen einbezogenen Flache wird die Stellplatzanlage fortgefihrt.
Des Weiteren befindet sich auf der Flache ein Hallengebdude, das als Trainingshalle
fur die Wartung von Windenergieanlagen dient. Die Ubrige Flache ist ungenutzt. Die
zuvor auf der Gesamtflache verlaufenden Gleisanlagen der Hafenbahn wurden bereits
vor einigen Jahren abgeraumt.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich Gberwiegend Gewerbeflachen und
das Sondergebiet GroBmarkt, die Teil der Umstrukturierung der ehemaligen
Hafenflachen sind. Nordéstlich des Geltungsbereichs befindet sich der GroBmarkt, im
Nordwesten entsteht die geplante Uberseeparkanlage.

Im Auftrag der Vorhabentrégerin ist ein Architekturkonzept durch das Biro Hilmes
Lamprecht Architekten entwickelt worden, das die stadtebauliche Grundlage fir den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 85 darstellt.
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2. Geltendes Planungsrecht

Das geltende Planungsrecht wird durch den Bebauungsplan 2196, rechtsverbindlich
seit dem 21. Juni 2002, bestimmt. Dieser setzt fir den Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans 85 Gewerbegebiet als Art der Nutzung fest und schlie 3t somit

Wohnen als eigenstandige Nutzung aus.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai
2001 unter Bertlicksichtigung der fir das Plangebiet maBgeblichen 15. Anderung stellt

fur die Flachen im Plangebiet ,gewerbliche Bauflachen® dar.

Planungsziele und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Am 20. Juni 2000 hat der Senat die ,Entwicklungskonzeption zur Umstrukturierung der
Alten Hafenreviere in Bremen® beschlossen und in diesem Zusammenhang das
Leitziel aufgestellt, einen gemischt genutzten Stadtteil mit traditionellem Gewerbe,

neuen Dienstleistungen und, wo méglich, neuen Wohnformen zu entwickeln.

Das Plangebiet grenzt nordwestlich an die entlang des Weserufers bereits
entwickelten kleinteiligen Dienstleistungseinrichtungen und Wohnnutzungen (zum
Beispiel Bauvorhaben Kristall, Landmarktower). Diese Entwicklung kann durch die
Errichtung von Wohn- und Geschéaftshdusern auch nérdlich der Konsul-Smidt-StraBe
fortgeflihrt werden sowie der besonderen Lage nahe dem Weserufer und direkt an der

geplanten Uberseeparkanlage Rechnung tragen.

Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Schaffung von Planungsrecht zur
Bebauung des Plangebiets mit Wohn- und Geschéaftshdusern. Zur Umsetzung des
Ziels ist die Einbeziehung der direkt angrenzenden Flache (der Geltungsbereich des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans) erforderlich.

Das geplante Gebaude in dem mit Ml 2 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets
(Lofthaus 1) wird ein 4-geschossiger Baukérper sein, der die Ecksituation an der
Konsul-Smidt-StraBe und der SilbermannstraBe baulich fasst. In dem Gebaude ist die
Errichtung von Blro- und Gewerbeflachen vorgesehen, eine Wohnnutzung ist aus
Larmimmissionsgrinden ausgeschlossen. Die Bezeichnung Lofthaus macht deutlich,
dass in dem Gebaude Biro- und Gewerberaume, die in ihrer GrdBe Uber die gesamte
Gebaudetiefe reichen, errichtet werden. Dies erfolgt in Anlehnung an den Umbau von

Industriehallen zu sogenannten ,Blrolofts*.

Das Vorhaben in dem mit Ml 1 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets (Lofthaus 2)
wird aus zwei 5-geschossigen Baukdrpern bestehen, die sich mit ihren Baufluchten an
der Konsul-Smidt-StraBe und Am Winterhafen orientieren und somit ein Gegenuber
zum Lofthaus 1 bilden werden. In beiden Gebaudeteilen ist die Errichtung von
Wohnungen geplant. Zusatzlich sind im Erdgeschoss an der Ecke Konsul-Smidt-
StraBe / Am Winterhafen Gewerbeflachen vorgesehen. Im Kellergeschoss ist jeweils

eine Tiefgarage geplant.

Erganzende schalltechnische Untersuchungen (Larmkontor GmbH, Schalltechnische
Untersuchung zum Lofthaus 2 in der Uberseestadt Bremen vom 23.12.2011 mit
Ergdnzungen vom 06.02.2012) haben ergeben, dass nunmehr doch eine
Wohnnutzung im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans mdglich ist. Bei den
zuvor durchgefihrten Schalluntersuchungen wurde von hdheren flachenbezogenen
Schallleistungspegeln ausgegangen. Aufgrund von neuen Mischgebietsfestsetzungen
in der Nachbarschaft sowie Dauerschallpegelmessungen im Umfeld (Larmkontor
GmbH, Dauerschallpegelmessung im Nahbereich des Distributionszentrum UNIVEG in
der Uberseestadt Bremen, Marz 2012) werden nun im Plangebiet geringere Larmwerte

prognostiziert.
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Die vorgesehene Planung weicht von der Darstellung des Flachennutzungsplans ab.
Durch diese Abweichung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Stadtgebiets jedoch nicht beeintrachtig. Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 13 a

Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts erforderlich. Die
Vorhabentragerin hat die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans

beantragt, der die oben genannten Planungsziele verfolgt.

C) Planinhalt
1.  Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Die Festsetzung Mischgebiet (Ml) dient dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zur Umsetzung des Planungs-
ziels, der Errichtung von Wohn- und Geschéftshdusern, wird als Nutzungsart ein Misch-
gebiet festgesetzt. Das Gebiet wird nach Art der zuldssigen Nutzungen in die Mischge-

bietsteile 1 und 2 gegliedert (vgl. Abschnitt Regelungen zum Larmimmissionsschutz).

Die Festsetzung des Mischgebiets ermdglicht die Fortsetzung der bereits entwickelten
Nutzungsmischung entlang des Weserufers auch nérdlich der Konsul-Smidt-StraBe.
Zudem entspricht die Mischgebietsfestsetzung mit der Wohnnutzung der besonderen
Lage des Plangebiets zwischen Weserufer und der geplanten Uberseeparkanlage. Im
Lofthaus 2 sollen im Erdgeschoss sowie im den vier Obergeschossen insgesamt 73
Wohnungen mit einer GréBe von 70 bis 87 m? realisiert werden. Zudem sind im Erdge-

schoss Gewerbeflachen flr beispielsweise gastronomische Nutzungen geplant.

Die sonst im Mischgebiet zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungs-
statten und Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 300 m? Verkaufsflache sind unzulassig

(textliche Festsetzung Nr. 2).

Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, da diese nicht der hochwertigen zentralen

Lage des Plangebiets zwischen Weserufer und Uberseeparkanlage entsprechen.

Tankstellen sind unzuldssig, da diese weitere Verkehre und Immissionen verursachen,
die zu Konflikten mit der benachbarten und der geplanten Wohnnutzung flUhren

kénnen.

Vergnlgungsstatten sind unzuldssig, da durch den Betrieb Konflikte mit den tbrigen
Nutzungen entstehen kdnnen. Insbesondere kdnnten hier Kontroversen zwischen der
Nutzung von Vergnigungsstatten und den geplanten Freizeiteinrichtungen fir Kinder
und Jugendliche im direkt angrenzenden Uberseepark entstehen. Zudem kénnten
Vergnlgungsstatten zu einer Niveauabsenkung der Wohn- und Arbeitsbedingungen

im Plangebiet und der Umgebung flhren.

Einzelhandelsbetriebe sind nur bis zu 300 m? Verkaufsflache zuldssig. Mit dieser Fest-
setzung wird das Ziel verfolgt, zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteilzentrum Walle

sowie in der Innenstadt zu schiitzen und zu entwickeln.

Unzulassig sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Nutzungen, wie beispielweise
Lebensmittel, Drogerie- und Textileinzelhandelsgeschafte. Diese befinden sich im

Stadtteilzentrum Walle, vor allem im Walle-Center und an der Waller HeerstraBe.
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Die Festsetzung zum Einzelhandel orientiert sich am ,Kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzept Bremen®, das von der Stadtbirgerschaft im November 2009
beschlossen wurde. In diesem ist die Entwicklung, entsprechend der polyzentralen
Struktur der Stadt Bremen, auf die Bremer Innenstadt, die Stadtteilzentren, die Nahver-
sorgungszentren und auBerhalb der Zentren auf die Sonderstandorte zu konzentrieren.

Durch die Begrenzung der Verkaufsflache auf 300 m? werden Betriebstypen bestimmt.
Damit sind nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben zuléssig, die sich durch
ihre geringe Verkaufsflache kennzeichnen. Hierbei handelt es sich entweder um L&den,
die der Nahversorgung des unmittelbaren Nahbereichs dienen, so genannte "Nachbar-
schaftsladen”, oder um kleinflachige Fachgeschafte mit sonstigen Warensortimenten.
Diese zulassigen Betriebstypen sollen sich an den bereits in der Uberseestadt beste-
henden Laden im Quartier um den Europahafen orientieren. Dort sind Fachladen mit
besonderen Warensortimenten, wie z.B. Bekleidung, angesiedelt. Die besondere
stadtebauliche Lage des Plangebiets rechtfertigt diese differenzierte Regelung zur Nut-
zungsart und schafft damit die Voraussetzung, um fur die in der Uberseestadt und der
Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen kleinteiligen Einzelhandel zu bieten,
der z. B. dem kurzfristigen taglichen Bedarf dient. Die Verkaufsflache liegt dabei mit

unter 300 m? deutlich unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit.

Zur Sicherung der angestrebten Nutzungen wird festgesetzt: Im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat (textliche Festsetzung 14).

Regelungen zum Larmimmissionsschutz

Das Mischgebiet wird aus Griinden des Immissionsschutzes in die Mischgebietsteile 1
und 2 (Ml 1 und MI 2) gegliedert (textliche Festsetzung Nr. 3). Im MI 1 sind Wohnnut-
zungen bei bestimmter Grundrissanordnung und unter Einhaltung geeigneter baulicher
SchallschutzmaBnahmen zuléssig. Im MI 2 sind allgemeine Wohnnutzungen aufgrund

der Larmbelastung nicht zulassig.

Der Festsetzung zum Larmschutz liegen folgende Erwagungen zugrunde (textliche

Festsetzung Nr. 13):

GemaB der schalltechnischen Untersuchung (Larmkontor GmbH, Schalltechnische
Untersuchung zum Lofthaus 2 in der Uberseestadt Bremen vom 23.12.2011 mit Er-
ganzungen vom 06.02.2012) werden im Plangebiet im Tageszeitraum die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im Sinne einer l&rmoptimierten stédtebaulichen Planung

eingehalten.

Im Nachtzeitraum entstehen an dem geplanten Vorhaben jedoch durch die gewerb-
lichen und industriellen Nutzungen im weiteren Umfeld sowie durch Verkehrslarm zum
Teil erhebliche Belastungen. Folgende Festsetzung wird daher im vorhabenbezogenen

Bebauungsplan getroffen:

Im MI 1 ist in der Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) infolge von gewerblichen Nutzungen im
weiteren Umfeld mit AuBenpegeln an den nach Osten zu den Gewerbeflachen hin
ausgerichteten Fassaden von bis zu 55 dB(A) zu rechnen. Im nordwestlichen Ge-
baudeteil ergibt sich an der nérdlichen Stirnseite im obersten Geschoss ein AuB3en-
pegel von bis zu 56 dB(A). An den zu den StraBen Am Winterhafen und der Konsul-
Smidt-StraBe hin ausgerichteten Fassaden ist mit AuBenpegeln von bis zu 52 dB(A)

zu rechnen.
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Im nordwestlichen Gebaudeteil an der nérdlichen Stirnseite sind die Grundrisse der
Wohnungen in einer Weise auszubilden, dass Wohn- und Schlafrdume sowie Kinder-
zimmer, die zur nodrdlichen Stirnseite ausgerichtet sind, auch zu einer anderen Gebau-

deseite Fenster aufweisen muissen.

Infolge der Gesamtbelastung aus Verkehrs- und Gewerbeldarm ist in der Nacht (22.00 -
6.00 Uhr) mit AuBenpegeln von bis zu 59 dB(A) an den zur Konsul-Smidt-StraBe und
bis zu 58 dB(A) an den zur StraBe am Winterhafen hin ausgerichteten Fassaden zu
rechnen. An den nach Osten zu den Gewerbeflachen hin ausgerichteten Fassaden

ergeben sich in der Gesamtbelastung AuBenpegel von bis zu 56 dB(A).

Daher st durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen wie =z.

Schallschutzfenster in Verbindung mit schallgeddmmter aktiver oder passiver
BelGftung oder entsprechend gleichwertigen Vorkehrungen oder Doppelfassaden,
verglasten Loggien, Wintergarten oder in ihrer Wirkung vergleichbaren MaBnahmen
sicherzustellen, dass in Schlafrdumen und Kinderzimmern ein Innenraumpegel von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Wohn-/Schlafrdume in Ein-

Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafréume zu beurteilen.

Dartber hinaus ist durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Schall-
schutzfenster in Verbindung mit schallgedammter aktiver oder passiver BelUftung oder
entsprechend gleichwertigen Vorkehrungen oder Doppelfassaden, verglasten Loggien,
Wintergarten oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen sicherzustellen, dass in
Schlafrdumen und Kinderzimmern ein Innenraumpegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und

Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

Die Zulassigkeit von Wohnnutzungen durch die Ausweisung eines Mischgebiets trotz
der ermittelten Larmimmissionen begrindet sich durch die besondere Lagegunst mit
der Nahe zum Weserufer und der geplanten Uberseeparkanlage. Den Belangen ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet, des Umweltschutzes und der
Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung sowie der Entwicklung des Ortsteils wird damit
ebenso Rechnung getragen wie auch der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von

Arbeitsplatzen in den das Plangebiet umgebenden Betrieben.

Einzelheiten zur Bewaltigung der Immissionskonflikte durch Larm sind unter Punkt D)

Umweltbelange dargestellt.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die Festsetzung eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) dient der Unterbringung von
Anlagen und Betrieben, die das umgebende Wohnen nicht wesentlich stéren. Das ein-
geschrankte Gewerbegebiet wird festgesetzt, um beispielweise Gebaude mit Blronut-

zungen zu realisieren.

Stadtebauliches Ziel der Entwicklung ist, die Wohnnutzung im MI 1 zu ermdglichen.
Aufgrund der bestehenden und prognostizierten Larmbelastungen wird eine Nutzungs-
zonierung zu den das Plangebiet umgebenden Gewerbegebieten sowie dem Sonder-
gebiet des GroBmarktes angestrebt. Hierzu wird ein eingeschréanktes Gewerbegebiet
zwischen der geplanten Mischgebietsfestsetzung und den in der Umgebung geplanten
bzw. bestehenden Gewerbe- und Sondergebieten festgesetzt. Diese Einschréankung
bedingt, dass nur Anlagen und Betriebe, welche die geplante Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren, zuldssig sind. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich, trotz der
Einschrankung des Gewerbegebiets, noch ausreichend weitere Gewerbeflachen far
Nutzungen, die im eingeschrankten Gewerbegebiet unzuldssig sind (u.a.

Bebauungsplane 2196 und 2335).
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Die bestehende Halle, die als Trainingsstatte fir die Wartung von Windenergieanlage
genutzt wird, wird durch die Festsetzung eingeschranktes Gewerbegebiet gesichert.

Tankstellen, Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 300 m? Ver-
kaufsflache sind, wie unter dem Gliederungspunkt C) 1. Mischgebiet erlautert, auch im
eingeschrankten Gewerbegebiet unzuléssig (textliche Festsetzung Nr. 4).

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die maximal zuldssige Gebaudehéhe be-
stimmt. Entsprechend den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird
fr das eingeschrankte Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 sowie
fir das Mischgebiet eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 7 darf die zuldssige Grundflache im
Mischgebiet durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uber-
schritten werden. Diese hohe bauliche Ausnutzbarkeit wird angestrebt, um der stadte-
baulichen Situation und der besonderen Lagegunst des Plangebiets zwischen Weser-
ufer und Uberseeparkanlage gerecht zu werden. Zudem ist aufgrund der hohen bau-
lichen Dichte mit einem groBen Stellplatzbedarf zu rechnen. Dieser soll in unter- und
oberirdischen Stellplatzanlagen auf den Grundstiicken selbst abgedeckt werden. Die
Uberschreitung der Obergrenzen fiir die GRZ gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO wird durch
den Umstand ausgeglichen, dass sich das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zu
den Wasserflachen der Weser befindet. Zudem grenzt direkt an den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die geplante Uberseeparkanlage, die als Er-
holungsflache fir die im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen dienen kann.
Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, der Bedurfnisse
des Verkehrs oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Fir die im Plangebiet ausgewiesenen Baugrundstiicke wird die Hohenfestsetzung ent-
sprechend der sldlich der Konsul-Smidt-StraBe bestehenden Gebaude getroffen. Es
wird demzufolge ein HobchstmaB far die Hoéhe baulicher Anlagen von
25,0 m und 26,0 m Uber NN festgesetzt. Die Geldndehdéhe im MI 2 und des einge-
schrankten Gewerbegebiets betragt ca. 6,0 m. Hier ist das HéchstmaB fir bauliche
Anlagen auf 25,0 m beschrankt, so dass die Errichtung von Geb&uden mit einer Héhe
von maximal 19,0 m zuléssig ist. Im Ml 1 wird eine maximale Geb&udehdhe von 26,0
m Uber NN festgesetzt, da in diesem Bereich die Gelandeoberflache durch Erdauf-
schattungen auf 7,0 m angehoben wurde. Damit ist im MI 1 ebenfalls eine Geb&ude-
héhe von bis zu 19 m bzw. funf Vollgeschossen zulédssig. Die Hohenfestsetzung orien-
tiert sich an dem Bebauungsplan 2196.

Eine Uberschreitung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen durch Technikaufbauten,
Aufzugsuberfahrten und eingehauste Treppenausstiege ist ausnahmsweise zulassig,
wenn die Gestaltung des Gesamtbaukérpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt
werden (Textliche Festsetzung Nr. 8). Die technischen Aufbauten sind einzuhausen.
Sie sind mindestens 2,5 m von der AuBenfassade zurlickzusetzen. Dies gilt auch fur
Solarenergieanlagen. Soweit Solarenergieanlagen die zulassige H6he um nicht mehr
als 1,0 m Uberschreiten, kann der Abstand von der AuBenfassade auf 1,0 m reduziert
werden.
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Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. GemaB der Festsetzung
Nr. 5 gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der MaBgabe, dass Gebaude
mit mehr als 50 m Lange zuldssig sind. Dartber hinaus kann hier eine Grenzbebauung
gestattet werden, ohne dass von dem Nachbargrundstiick her angebaut werden muss;
damit sollen die fur die Uberseestadt typischen langgestreckten Bauformen aufge-
nommen werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Baulinien und Baugrenzen definiert.
Entlang der Konsul-Smidt-StraBe soll eine Bauflucht hergestellt werden. Dement-
sprechend werden Baulinien entlang der StraBe festgesetzt. Zur Betonung der Eck-
situation tragt ebenfalls die Festsetzung einer Baulinie entlang der StraBe Am Winter-
hafen bei, um eine bauliche Fassung entlang der Uberseeparkanlage zu erzielen.

Weitere Baulinien werden zwischen den beiden Gebaudeteilen des Lofthauses 2 fest-
gesetzt, um sicherzustellen, dass oberhalb des Garagengeschosses zwei Gebaude-
teile errichtet werden. Durch diese festgesetzten Baulinien werden die Abstédnde gem.
§ 6 der BremLBO unterschritten. Diese Unterschreitung ist zur Umsetzung des archi-
tektonischen Konzepts erforderlich. Die Hauptorientierung der Grundrisse, d. h. die
Ausrichtung der Aufenthaltsrdume und Balkone, erfolgt bei allen Wohnungen in Rich-
tung Weser bzw. Uberseeparkanlage, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden. Eine ausreichende Belichtung und Bellftung der
Wohnungen bleibt gewéhrleistet.

Im MI 2 und in dem mit A bis B gekennzeichneten Abschnitt der Geb&udefassade im
Erdgeschoss des MI 1 ist eine Uberschreitung der Baulinie durch Gebaudeteile um 2,0
m zulassig (Textliche Festsetzung Nr. 9), wenn dies im Hinblick auf die stadtrdumliche
Wirkung untergeordnet ist. Damit sollen architektonische Gestaltungsspielraume, wie
die Errichtung von Balkonen an den Fassadenflachen ermdéglicht und somit zusatzliche
Aufenthaltsmdéglichkeiten geschaffen werden.

ErschlieBung, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die StraBen Am Winterhafen und
SilbermannstraBe, die an die Konsul-Smidt-StraBe angebunden sind. Die Stellplatzan-
lagen im Innenhofbereich der Lofthauser 1 und 2 sowie die Tiefgarage im siddstlichen
Gebaudeteil des Lofthauses 2 werden Uber die SilbermannstraBe erreichbar sein. Die
Tiefgarage im nordwestlichen Geb&udeteil des Lofthauses 2 wird Uber die StraBe Am
Winterhafen erschlossen. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Haltestelle
~SilbermannstraBe”, die von der Linie 26 angefahren wird. Weitere Angebote zum
OPNV sind in Planung.

Oberirdische Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind auBerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflachen nur auf den dafir festgesetzten Flachen zuldssig. Auf den
Ubrigen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, dies sind vor allem die Vorzonen der
Gebaude, sind diese unzuldssig (textliche Festsetzung Nr. 6). Damit wird vermieden,
dass die Vorzonen der Gebaude mit Kraftfahrzeugen beparkt oder fir Abfallsammel-
stellen genutzt werden und der StraBenraum an gestalterischer Qualitat verliert.

Der zulassige Versiegelungsgrad ermdglicht oberirdische Stellplatzflachen. Zudem
sind im Untergeschoss des Lofthauses 2, in zwei direkt angrenzenden Baukdpern,
Tiefgaragen vorgesehen, die mit einem Sockel von ca. 1,20 m Uber der Gelandeober-
kante liegen. Diese sind in den dafiir vorgesehenen festgesetzten Umgrenzungen fur
Garagenanlagen bis 1,20 m Ober Gelandeoberkante unterzubringen und dirfen, zur
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D)

Herstellung eines Gebaudesockels, bis zu 1,20 m oberhalb der Gelandeoberflache
liegen.

Gestalterische Festsetzungen

Es ist planerisches Ziel, die Uberseestadt insgesamt zu einem attraktiven neuen
Ortsteil zu entwickeln. Die bereits vorhandenen Gebaude in der Umgebung des Plan-
gebiets, insbesondere die Bebauung entlang des Weserufers, kdnnen dabei als MaB-
stab fur eine hohe gestalterische Qualitdt dienen. Zur zuklnftigen Ausgestaltung
werden daher Festsetzungen zu Werbeanlagen und zu Dachformen getroffen.

Werbung

Festsetzungen fur Werbeanlagen werden getroffen, da das Erscheinungsbild des
gesamten Plangebiets durch die individuelle AuBenwerbung der Betriebe beeinflusst
werden kann. GemaB der textlichen Festsetzung Nr. 10 sind Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zulédssig und dirfen nur als untergeordnetes Element ausgeflhrt
werden. Freistehende Werbeanlagen missen sich der Bebauung deutlich unterordnen
und durfen nur ausnahmsweise auf nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden. Oberhalb der Gebaudetraufen sind Werbeanlagen unzuléssig. Der restriktive
Umgang mit Werbeanlagen begrlindet sich durch die besonderen stédtebaulichen und
architektonischen Anforderungen, die an das Plangebiet gestellt werden. Das
Plangebiet wird als Forstsetzung der Entwicklung entlang des Weserufers, mit der
besonderen Lagegunst zwischen Weser und Uberseeparkanlage, gesehen.

Dacher

Das vorhandene ortstypische Stadtbild der Dachlandschaft soll erhalten und
harmonisch erganzt werden, daher sind im Plangebiet nur Flachdacher zulassig (text-
liche Festsetzung Nr. 11).

Hinweise

Es wird auf kinstliche Auffullungen, mdégliche Bodenkontaminationen sowie die Be-
stimmungen des BundeswasserstraBengesetzes hingewiesen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a

BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da

e 19.500 m? des Plangebiets mit baulichen Anlagen Uberbaut werden durfen und
somit der Schwellenwert von 20.000 m? zulassiger Grundflache unterschritten wird,

e die Festsetzung eines Mischgebiets keine UVP-pflichtigen Vorhaben zuldsst und

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind dartiber hinaus auch ge-
geben, da die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets zwar UVP-
pflichtige Vorhaben zulésst, diese aber bereits im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens 2196 mit den entsprechenden Wirkungsfeldern auf voraussichtliche Beein-
trachtigungen im Hinblick auf die damalige Planung untersucht wurden. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan 85 schrankt die Nutzungen des Bebauungsplans 2196
weiter ein und Iasst keine neuen Nutzungen zu. Somit gelten die im Bebauungsplan-
verfahren 2196 getroffenen Aussagen und festgestellten Ergebnisse auch weiterhin flr
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das vorliegende Plangebiet. Zusatzliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Aus
diesem Grunde ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung gem. § 3 Abs. 1 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) nicht erforderlich.

Von einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen. Die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1a BauGB werden im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und berlcksichtigt. Zur Prifung der Um-
weltbelange wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im Rahmen der &ffent-
lichen Auslegung zugéanglich sind und die Grundlage fur die Beschreibung und Be-
wertung der Umweltauswirkungen darstellen:

e Schalltechnische Untersuchung mit Erganzung zum Lofthaus 2 in der Uberseestadt
Bremen, Larmkontor GmbH, Hamburg Dezember 2011/ Februar 2012,

» Dauerschallpegelmessung im Nahbereich des Distributionszentrums UNIVEG in der
Uberseestadt Bremen, Hamburg Larmkontor GmbH, Méarz 2012,

e Schalltechnische Untersuchung zur Freizeitanlage im Uberseepark in der Ubersee-
stadt Bremen, Larmkontor GmbH, Hamburg April 2012,

* Bericht mit Erganzungsbericht Gber die Durchfiihrung von Geruchsbegehungen im
Planungsgebiet ,Alte Hafenreviere®, TUV Nord, Bremen Dezember 1999 / April
2005,

e Ermittlung der Luftschadstoffbelastung im Zusammenhang mit der
Umstrukturierung der Hafenreviere Bremen, TUV Nord Hannover/Sachsen-Anhalt,
Hannover
Januar 2000,

e Lofthaus 2, 28217 Bremen-Uberseestadt, Konsul-Smidt-StraBe / Am Winterhafen,
Baugrund- und Grindungsgutachten, Jagau Ingenieurbiro, Stuhr-Brinkum
November 2011.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 a BauGB
sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind wie folgt betrachtet und
bewertet worden:

(a) Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein
Ausgleich von Eingriffen im Plangebiet ist daher nicht erforderlich.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine nach der Baumschutzverordnung ge-
schitzten Gehdlze.

(b) Larm

GemaB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbe-
zogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt zu berucksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation dienen fir die stadtebauliche
Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“. Von
folgenden Orientierungswerten soll in der Bauleitplanung ausgegangen werden:
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tagsuber nachts

(6-22 Uhr) (22-6 Uhr)
Mischgebiete 60 dB(A) 50 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55 dB(A)

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen La&rm — TA-Larm enthalt folgende
Immissionsrichtwerte fir Industrie- und Gewerbeldrm:

tagsuber nachts
Mischgebiete 60 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 50 dB(A)

Auch die Immissionsgrenzwerte der Sechzehnten Verordnung zur Durchflihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV)
konnen im  Rahmen der Bauleitplanung  betrachtet  werden.  Diese
Immissionsgrenzwerte gelten jedoch nur beim Bau bzw. bei wesentlicher Anderung
von StraBen fir angrenzende Baugebiete.

tagsuber nachts
Mischgebiete 64 dB(A) 54 dB(A)
Gewerbegebiete 69 dB(A) 59 dB(A)

Zur Beurteilung von Sport- und Freizeitlarm wird die Freizeitldrmrichtlinie der
Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz herangezogen. Diese legt folgende
Richtwerte fest:

tagsuber tagsuber nachts
auBerhalb innerhalb
Ruhezeit Ruhezeit
Mischgebiete 60 dB(A) 55 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 60 dB(A) 50 dB(A)

In Schlaf- und Kinderzimmern soll nach dem Planungsziel in der Nacht ein Innenraum-
pegel von 30 dB(A) nicht liberschritten werden. Mit diesem Schutzziel werden die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt.

Das Plangebiet ist von Gewerbe-, Industrie- und Freizeitnutzungen umgeben, von
denen wesentliche Larmbelastungen zu erwarten sind. Ebenfalls ist mit
Verkehrslarmbelastungen durch die umliegenden StraBen zu rechnen. Zur Beurteilung
der Larmbelastungen wurde eine schalltechnische Untersuchung' durchgefiihrt. Das
schalltechnische Gutachten beinhaltet eine Larmprognose auf der Grundlage der nach
geltendem Planungsrecht maximal zu erwartenden Schallleistungspegel, wobei fur
Industrie- und Hafenumschlagsgebiete von einem 24-Stunden-Betrieb ausgegangen
wurde. Zudem wurde eine Dauerschallpegelmessung® zur Beurteilung der
Gerauschbelastungen aus dem angrenzenden Distributionszentrum (GroBmarkt)
durchgefahrt.

! Schalltechnische Untersuchung zum Lofthaus 2 in der Uberseestadt Bremen (LARMKONTOR

GmbH, Hamburg 23.12.2011 und Erganzung vom 06.02.2012),
2 Dauerschallpegelmessung im Nahbereich des Distributionszentrums UNIVEG in der Uberseestadt Bremen
(LARMKONTOR GmbH, Hamburg 20.03.2012
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Beurteilung Larmimmissionen durch Gewerbe und Industrie

Im MI 1 werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir Mischgebiete von 60 dB(A)
tagsuiber an allen untersuchten Fassadenseiten eingehalten.

Im Nachtzeitraum werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir Mischgebiete von
45 dB(A) an allen Immissionsorten zum Teil deutlich tberschritten.

An den nach Osten zu den Gewerbeflachen hin ausgerichteten Fassaden liegen die
AuBenpegel bei bis 55 dB(A). An den zu den StraBen Am Winterhafen und der Konsul-
Smidt-StraBe hin ausgerichteten Fassaden ist mit AuBenpegeln von bis zu 52 dB(A) zu
rechnen. Diese hohen AuBenpegel ergeben sich vor allem durch die nachts nicht
eingeschrankten Industrie- und Gewerbeflichen im weiteren Umfeld. Ein
ausreichender Schallschutz Uber eine Grundrissorientierung, d.h. die Ausrichtung der
Schlafrdume zur larmabgewandten Seite hin, kann nicht erreicht werden, weil alle
Gebaudeseiten durch den Gewerbelarm belastet werden; daher sind geeignete
SchallschutzmaBnahmen erforderlich (textliche Festsetzung Nr. 13).

Im nordwestlichen Gebaudeteil ergibt sich an der nérdlichen Stirnseite im obersten
Geschoss ein Pegel von bis zu 56 dB(A). Geeignete SchallschutzmaBnahmen und
Grundrissorientierungen sind hier nicht ausreichend, daher wird in der textlichen
Festsetzung Nr. 13 sichergestellt, dass Wohn- und Schlafrdume sowie Kinderzimmer,
die zur noérdlichen Stirnseite ausgerichtet sind, auch zu einer anderen Gebaudeseite
Fenster aufweisen muissen.

Die genannten Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir LArm in der Nacht werden
vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels, ein Mischgebiet mit Wohnnutzung zu
realisieren, fur vertretbar gehalten, wenn folgende Voraussetzungen erfillt sind:

e wahrend des Tageszeitraums keine signifikanten Uberschreitungen der
Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte vorliegen,

e durch die Festsetzung von baulichen und sonstigen Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen nachts ein Innenpegel von maximal 30 dB(A)
gewabhrleistet wird und

e es auch langfristig nicht zu erwarten ist, dass in den fir eine Wohnnutzung
vorgesehenen Teilen des Mischgebiets ein Nachtwert von max. 55 dB(A) signifikant
uberschritten wird.

Auch wenn bei AuBenpegeln von Uber 55 dB(A) durch bautechnische
SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden kdénnte, dass in SchlafrAumen und
Kinderzimmern ein Innenpegel von 30 dB(A) nachts nicht tberschritten wird, so soll mit
der Begrenzung auf 55 dB(A) im Plangebiet verdeutlicht werden, dass fir
Wohnbereiche auch nachts der AuBenraum nicht unbegrenzt verlarmt sein sollte.

Als bauliche oder sonstige Vorkehrung kommt bei AuBenpegeln bis 55 dB(A)
insbesondere in Betracht:

e Schallschutzfenster in Verbindung mit aktiver und passiver schallgedammter
Beluftung der Wohnungen oder entsprechend gleichwertigen Vorkehrungen, die ein
Dammman von mindestens 30 dB(A) aufweisen,

e Ausrichtung von zum Liften dienenden Schlafzimmerfenstern in Wintergarten und
Loggien.
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Eine Beeintrachtigung des Schlafs ist aufgrund der festgesetzten passiven Schall-
schutzmaBnahmen nicht zu erwarten. Gesunde Wohnverhaltnisse sind gewahrleistet,
auch wenn in den AuBenbereichen des Mischgebiets die Orientierungswerte der DIN
18005 und die Immissionsrichtwerte der TA-Larm einschlieBlich der dort zuldssigen
Spitzenpegel nachts nicht eingehalten werden kénnen.

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen ist ebenfalls
sichergestellt, dass fir vorhandene Gewerbe-, Industrie- und Hafenbetriebe in der
Nachbarschaft Betriebsbeeintrachtigungen, Betriebsbeschrankungen und ahnliches
aufgrund der heranriickenden Wohnnutzungen nicht zu erwarten sind.

Die umliegenden Industrie- und Gewerbegebiete wurden in den Larmprognosen mit
standardisierten  flachenbezogenen Schallleistungspegeln (zum  Beispiel fur
Industriegebiete 65 dB(A) — Tag, Nacht, Ruhezeiten; fir Gewerbegebiete 60 dB(A) —
Tag, Nacht, Ruhezeiten) berilcksichtigt. Messungen haben ergeben, dass die
prognostizierten Larmwerte durch die vorhandenen Betriebe noch nicht erreicht und
die zugrunde gelegten standardisierten flachenbezogenen Schalleistungspegel im
Wesentlichen noch nicht ausgenutzt werden. Es st nicht vorgesehen,
Bestandsbetriebe im Umfeld des Bebauungsplangebiets, zum Beispiel durch die
Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel, gegeniber dem derzeitigen
Rechtszustand einzuschranken.

Um zu verhindern, dass parkende LKW, die eindeutig den benachbarten Betrieben im
Sondergebiet zuzuordnen sind, laute Gerdusche (wie z. B. Aggregate im Dauerbetrieb)
auf dem Parkstreifen in Hohe des MI 1 erzeugen, die den Vorgabewert von 55 dB(A)
deutlich UOberschreiten, sollen die vorhandenen LKW-Parkplatze in der StraBe Am
Winterhafen zurlickgebaut werden.

Vorhandene Gewerbebetriebe in der Nachbarschaft haben ein Entwicklungspotenzial,
sofern durch wesentliche Anderungen oder den Neubau einer Anlage der bestehende
Immissionspegel nicht wesentlich erhéht wird. (Dies wird in der Regel dann nicht der
Fall sein, wenn der Anteil der neu zu genehmigenden Anlage oder des Anlagenteils
einen geringeren Immissionsanteil am Gesamtimmissionspegel als 45 dB(A) hat).

Im MI 2 und dem eingeschrankten Gewerbegebiet ist aufgrund von Larmimmission aus
dem angrenzenden Distributionszentrum eine allgemeine Wohnnutzung nicht mdglich.

Beurteilung Larmimmissionen durch Verkehr

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete werden an allen
Fassadenseiten durch die berechneten Beurteilungspegel tagstliber und in der Nacht
unterschritten.

Die Orientierungswerte fir Mischgebiete der DIN 18005 werden tagsuber geringflgig
um bis zu 2 dB(A) an den Fassaden entlang der Konsul-Smidt-StraBe Uberschritten. In
der Nacht liegt eine Uberschreitung der Orientierungswerte um bis zu 4 dB(A) entlang
der Konsul-Smidt-StraBe und der StraBe Am Winterhafen vor.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet liegen die Immissionsgrenzwerte héher, zudem
liegt das eingeschrénkte Gewerbegebiet in gréBerer Entfernung zur Konsul-Smidt-
StraBe. Somit ist davon auszugehen, dass hier keine Uberschreitungen der Richtwerte
erfolgen.
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Beurteilung Larmimmissionen durch Sport- und Freizeitanlagen

In der nordwestlich an das Plangebiet grenzenden geplanten Uberseeparkanlage soll
eine Freizeitanlage mit Skatepark und Bolzplatzen realisiert werden.

Werk- und sonntags sowohl auBerhalb als auch innerhalb der Ruhzeiten werden die
Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 85 fiir Gewerbe- und Mischgebiete eingehalten.

Beurteilung Larmimmissionen durch Gewerbe und Verkehr

Zur Dimensionierung von SchallschutzmaBnahmen ist die Gesamtbelastung, also die
Uberlagerung der Gerausche von Gewerbe und Verkehr zu betrachten.

Daher gibt die textliche Festsetzung Nr. 13 an, dass infolge der Gesamtbelastung aus
Verkehrs- und Gewerbeldrm in der Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) mit AuBenpegeln von bis
zu 59 dB(A) an den zur Konsul-Smidt-StraBe und bis zu 58 dB(A) an den zur StraBe
am Winterhafen hin ausgerichteten Fassaden zu rechnen ist. An den nach Osten zu
den Gewerbeflachen hin ausgerichteten Fassaden ergeben sich in der
Gesamtbelastung AuBenpegel von bis zu 56 dB(A). Daher ist durch geeignete bauliche
SchallschutzmaBnahmen wie z. B. Schallschutzfenster in Verbindung mit
schallgedammter aktiver oder passiver Bellftung oder entsprechend gleichwertigen
Vorkehrungen oder Doppelfassaden, verglasten Loggien, Wintergarten oder in ihrer
Wirkung vergleichbaren MaBnahmen sicherzustellen, dass in SchlafrAumen und
Kinderzimmern ein Innenraumpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht
Uberschritten wird. Wohn-/Schlafrdume in Ein- Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer
sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der Belastung des Plangebiets durch Gesamtschwebstaub und
Staubniederschlag wurde eine Ermittlung der Luftschadstoffbelastung durchgefiihrt.®
Im Ergebnis ist festzuhalten, dass alle geltenden Immissionswerte fir Schwebstaub
PMio eingehalten werden. Schéadliche Auswirkungen auf den Menschen sind somit
ebenfalls auszuschlieBen.

Da in der Uberseestadt infolge der bereits eingeleiteten Umstrukturierung, abgesehen
vom Staub durch BaumaBnahmen, vergleichsweise geringe Emissionen freigesetzt
werden, ist davon auszugehen, dass das Immissionsniveau haupts&chlich durch den
Eintrag von Luftschadstoffen sowohl aus den angrenzenden Verdichtungsraumen der
Stadt Bremen als auch durch den Uberregionalen Ferntransport gepragt wird.

Nach Durchfiinrung der Umstrukturierung werden auch in der Uberseestadt selbst
wieder Luftschadstoffe durch Gewerbe, Wohnen und Verkehr freigesetzt. Durch die
neu hinzukommenden Nutzungen im Bebauungsplangebiet ist indes nicht zu erwarten,
dass die Immissionswerte Uberschritten werden.

Gerliche

Fur die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbeldstigungen bestehen keine
gesetzlichen oder anderweitig rechtlich konkretisierenden Festlegungen. Eine
Beurteilungshilfe fir die Ermittlung und Bewertung der Erheblichkeit von
Geruchsimmissionen  bietet die @ GIRL  (Geruchsimmissionsrichtlinie  der

8 Ermittlung der Luftschadstoffbelastung im Zusammenhang mit der Umstrukturierung der Hafenreviere Bremen
(TUV Hannover/Sachsen-Anhalt, 2000).
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Landerarbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz). Im Rahmen der Entwicklung der
Uberseestadt wurde ein Bericht Uber die Durchfiihrung von Geruchsbegehungen
verfasst sowie erginzende Geruchsbegehungen und -messungen durchgefiihrt.* Im
Ergebnis ist festzustellen, dass die Geruchsbelastung im Plangebiet fir eine
Mischgebietsnutzung als nicht erheblich einzustufen ist, da der Messwert bei 0,06 liegt.
Der fur Mischgebiete hdchstzulassige Geruchsimmissionswert gemas GIRL von 0,10
wird damit im Bereich des Plangebiets nicht tberschritten.

Auswirkungen durch Altlasten

Fir das Plangebiet wurden bereits im Zusammenhang mit dem Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes 2196 in dem Zeitraum von 1999 bis 2006
historische Recherchen und technische Untersuchungen durchgefihrt.

Da mit der neuen Festsetzung ,Mischgebiet® auch Wohnen zulassig ist, wurde
folgende Neubewertung der bisherigen Untersuchungsergebnisse durchgefiihrt.

Die Flache liegt im Bereich der ehemaligen Hafenschuppen 16 A und 16 B sowie
ehemaliger Gleistrassen.

Der Schuppen 16 A wurde als Lagerschuppen fiir Umschlaggut genutzt (z.B.
Eisenbleche und Spinnpapier). Vor der Errichtung der Schuppen 16 A und 16 B war
ein Schrott- und Erzlagerplatz vorhanden.

Untersuchungen des Schuppens 16 A zeigten als Untergrund um die 3,5 bis 5 m
machtige Auffillungen aus Sand teilweise mit Rotsteinen bzw. Bauschuttresten.
Hinweise auf groBflachige Verunreinigungen im Untergrund konnten nicht ermittelt
werden. Die Gehalte an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)
waren leicht erh6ht. Der Einzelstoff Benzo(a)pyren (BaP) lag deutlich unterhalb der
Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir
Industrie- und Gewerbegebiete und unterschritt auch die Prifwerte fir Wohnen.

Untersuchungen des Schuppen 16 B zeigten als Untergrund bis ca. 3 m méchtige
Sandauffillungen mit teilweise Ziegelresten. Die analytischen Untersuchungen wiesen
geringe bis vereinzelt hohe Beeintréachtigungen mit PAK zwischen 0,5 und 30 mg/kg.
Trotzdem blieb der bewertungsrelevante Einzelstoff Benzo(a)pyren (BaP) weit
unterhalb der Prifwerte der BBodSchV fir Industrie- und Gewerbegebiete. Die
Priafwerte fir Wohnen werden in 2 Proben etwas Uberschritten. In Sondierungen im
Bereich der angefragten Flache wurden nur geringfigige Gehalte an
Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW) ermittelt.

AnschlieBend fanden Bodenumlagerungen und eine Anhéhung des Gelandeniveaus
durch Auftrag von Sandboden statt. Erganzende Untersuchungen im Rahmen dieser
FlachenerschlieBung zeigten BaP-Konzentrationen unterhalb der Prifwerte far
Wohnen bzw. Kinderspielen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass auf Grundlage der vorliegenden
Untersuchungen keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind.

Um bei Erdarbeiten die erforderliche Sorgfalt sicherzustellen wird der Hinweis
aufgenommen, dass im gesamten Plangebiet mit kiinstlichen Aufflllungen zu rechnen
ist, die vereinzelt auch schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke)
enthalten kdnnen. Wegen des Stichprobencharakters der durchgefihrten

* Bericht tiber die Durchfiihrung von Geruchsbegehungen im Planungsgebiet ,Alte Hafenreviere* (TUV Nord,

1999),

Ergénzungsbericht zu den Geruchsbegehungen im Planungsgebiet ,Alte Hafenreviere / Uberseepark® (TUV
Nord, 2005).
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Untersuchungen kann das Vorhandensein kleinrdumiger Bodenkontaminationen nicht
ausgeschlossen werden.

Sofern Aushubmaterial als Abfall anfallt, ist dieses gemaB den Anforderungen an die
stoffliche ~ Verwertung von mineralischen Reststoffen und Abféllen® der
Landerarbeitsgemeinschaft  Abfall LAGA bzw. im Einklang mit dem
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verwerten oder zu entsorgen.

Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung neuer Geb&ude wird ein reduzierter Energiebedarf durch bauliche
und technische MaBnahmen wie zum Beispiel eine bessere Warmedammung oder
eine zentrale Warmeversorgung auf Basis von Kraft-Warme-Kopplung angestrebt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages,
bauliche und technische Vorkehrungen zu treffen, die gewéhrleisten, dass der
Hochstwert der geltenden Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) fur den Jahres-
Priméarenergiebedarf eines Gebaudes um mindestens 30% unterschritten wird.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Sonstige Umweltbelange sind von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen unter Punkt (a)
bis (f) hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Der Vorhabentrager Gbernimmt in einem Durchfhrungsvertrag die Verpflichtung, auf
der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans das Vorhaben auf eigene
Kosten zu verwirklichen.

Genderprifung

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 85 sind mdogliche
unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner untersucht worden. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass durch das Vorhaben grundsatzlich keine
geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten sind. Das Nutzungsangebot
,Wohn- und Geschéftshauser” richtet sich gleichermaBen an Frauen und Méanner.

Anlagen
Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitt

Fir Entwurf und Aufstellung Vorhabentragerin
Grontmij GmbH Justus Grosse Projektentwicklung GmbH
Bremen, den 06.07.2012 Bremen, den, 04.07.2012

gez. Brendler gez. Bojazian
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Anlage 1:
Lageplan ohne MaBstab
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Untergeschoss ohne MaBstab
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Anlage 3:
Erdgeschoss ohne MaBstab
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Anlage 4:
Regelgeschoss ohne MaBstab
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Anlage 6:
Ansichten
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Anlage 7:
Schnitte
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