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Deputationsvorlage

Bebauungsplan 2485

fir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwischen Konsul-Smidt-StraRe,
Am Winterhafen und Silbermannstraflie

(Bearbeitungsstand: 15.12.2014)

- Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung
- Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

[ Sachdarstellung

A)  Problem

Es ist beabsichtigt, im Plangebiet neben gewerblich genutzten Gebauden ein Wohn-
und Geschéftshaus zu errichten. Daflr wurde im Jahr 2012 der vorhabenbezogene
Bebauungsplan 85 erarbeitet. Dieser Plan lag vom 01.08. bis zum 07.09.2012 6ffent-
lich aus. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen wur-
den in den Plan eingearbeitet. Am 06.12.2012 hat die Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie den Bericht zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 85 beschlossen.

Nach diesem Verfahrensschritt gab es weitere Gesprache mit den Vertretern des be-
nachbarten GroRmarktes sowie mit dem Mieter, der auf dem Gelande des GrofAmark-
tes einen Fruchtumschlag betreibt. Daher ist der Plan seinerzeit nicht unverzuglich an
Senat und Birgerschaft weitergeleitet worden. Im Rahmen dieses Bemiihens um eine
einvernehmliche Regelung zum Projekt ,Lofthaus 2“ wurden einzelne Modifizierungen
entwickelt. Diese haben zum Ziel, den Larmschutz im Detail weiter zu verbessern, den
Entwicklungsspielraum fir die Betriebe etwas zu erweitern und so das mogliche Kon-
fliktpotential im kunftigen Betrieb zu verringern. Dazu gehdrt eine Abschirmung durch
die (mittlerweile realisierte) Errichtung der Blirogebaude Lofthaus 3 und 4 sowie die
Festlegung im Bebauungsplan flir eine Larmschutzeinrichtung an der norddstlichen
Grenze zum GroBmarkt (Wall, Wand oder Gebaude). Darliber hinaus sind einzelne
konkret benannte Nutzungseinheiten mit der héchsten Larmbelastung im Lofthaus 2
nicht zum Wohnen, sondern nur gewerblich zu nutzen.
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Mal3stab fir die Zumutbarkeit einer Larmbelastung aufseiten der Wohnnutzungen ist
hier — wie bei allen anderen Bebauungsplanen in der Uberseestadt — ein Dauerschall-
pegel von 55 dB(A). Mit dem vorliegenden Bebauungsplan (textliche Festsetzung Nr.
13.1) wird das Wohnen jedoch fiir solche Nutzungseinheiten ausgeschlossen, fir die
nach der vorliegenden Prognose schon heute ein Fassadenpegel von 55 dB(A) zu er-
warten ist. Durch diese Regelung zur Art der Nutzung sowie ergdnzende Schall-
schutzmalnahmen (z.B. Schallschutzwand bzw. —wall an der nordéstlichen Grenze
zum Grol3markt), die in der LA&rmprognose nicht beriicksichtigt wurden, erweitert sich
der Handlungspielraum fiir die Betriebe auf dem Gelande des GroRmarktes. Weiter
werden Festlegungen beziglich der baulichen Ausgestaltung von Loggien und geeig-
neter baulicher SchutzmafRnahmen beim Einbau von Schallschutzfenstern in Verbin-
dung mit schallgedammter aktiver oder passiver Liftung getroffen. Aul3erdem wird zur
weiteren Schallreduzierung an den Fassaden der Gebaude im Mischgebietsteil Ml 1,
die mit Laden, Buros und Wohnen gemischt genutzt werden sollen, eine Mindestent-
fernung von 30 m fir das Anwohnerparken festgelegt. Somit weist der Bebauungsplan
2485 bei den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Anderungen gegeniiber
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 85 auf. Dies wird insbesondere bei den
textlichen Festsetzungen unter Ziffer 13 deutlich. Auch setzte der vorhabenbezogene
Bebauungsplan 85 keine Larmschutzwand fest.

AuRRerdem wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan in einen Angebotsbebau-
ungsplan umgewandelt. Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplan 85
(Bearbeitungsstand: 20.11.2012) bestand aus einem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan (V+E-Plan), der lediglich ¥4 der Plangebietsflache einnahm. Bei % des Plangebiets
handelte es sich demgegeniber um einbezogene Flachen i.S.v. § 12 Abs. 4 BauGB.
Nach dieser Vorschrift kénnen ,einzelne Flachen” in den V+E-Plan miteinbezogen
werden. Aufgrund des beschriebenen Verhaltnisses der Flachen bestanden Zweifel, ob
sich dies aus 8§ 12 BauGB herleiten lasst.

Da die auf den weiteren einbezogenen Flachen geplanten Vorhaben zu wesentlichen
Teilen bereits in den letzten 1 ¥ Jahren realisiert wurden (z.B. der Bau der beiden BU-
rohduser Lofthaus 3 und 4), also der Regelungsbedarf auch tber einen klassischen
Angebotsplan und einen stadtebaulichen Vertrag gemaf? § 11 BauGB erfillt werden
kann, wird mangels Regelungserfordernis auf das Rechtsinstrument des vorhabenbe-
zogenen Plans verzichtet und ein Angebotsplan aufgestellt.

Hinzu kommt, dass zwischenzeitlich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Eigen-
tumsveranderungen durch VerauRerungen von Teilflachen an Dritte stattgefunden ha-
ben, so dass unterschiedliche juristische Personen Eigentimer der Grundstticke sind.
Die Klarung der Vorhabentragerschaft fur den V+E-Plan wirde sich somit als sehr
schwierig erweisen.

Aufgrund dieser Anderungen war eine (erneute) éffentliche Auslegung des Planent-
wurfs, der als Angebotsplan praktisch eine Modifizierung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ist, erforderlich.

Das Plangebiet ist Teil der Entwicklungskonzeption zur Umstrukturierung der Alten Ha-
fenreviere in Bremen — Uberseestadt. Es grenzt nordwestlich an die bereits an den
Uferzonen der Weser entwickelten kleinteiligen Dienstleistungseinrichtungen und
Wohnnutzungen an. Diese Entwicklung kann durch die Errichtung von Wohn- und Ge-
schaftshausern aul3erhalb der unmittelbaren Wasserlage fortgefiihrt werden. Damit
wird der besonderen Lage mit Wasserbezug und direkt an der Uberseeparkanlage, un-
ter Beriicksichtigung einer vertraglichen Einbindung in die benachbarten gewerblich in-
dustriell genutzten Bereiche, Rechnung getragen.



B)

C)

Der geltende Bebauungsplan 2196 setzt fir den Bereich des Bebauungsplans 2485
Gewerbegebiet als Nutzung fest und schlief3t somit bisher Wohnen als eigensténdige
Nutzung aus. Ergdnzende schalltechnische Untersuchungen haben ergeben, dass eine
Wohnnutzung im Bereich des Bebauungsplans 2485 maglich ist, da aufgrund von neu-
en Mischgebietsfestsetzungen in der Nachbarschaft geringere Larmwerte prognosti-
ziert werden. Der nun zu beschlieRende Bebauungsplan trifft differenzierte und weitge-
hende Festsetzungen zum Schutz der Wohnungen vor Verkehrs- und Gewerbelarm.
Damit sollen nicht nur die kiinftigen Bewohner, sondern insbesondere auch die ge-
werblichen Aktivitaten des GroRmarktes und seiner Mieter geschitzt werden. Deren
Schutz geht im Interesse der betrieblichen Entwicklungsmdoglichkeiten tber das in der
Uberseestadt bisher tibliche Schutzniveau hinaus. Hiermit wird insbesondere auf Ein-
wendungen seitens der GroRBmarkt Bremen GmbH reagiert. Diese machte geltend,
durch die heranriickende Wohnbebauung bestehe die Moéglichkeit von Nachteilen fiir
die Mieter des GrolBmarktes. Dies folge aus der hdheren Schutzbedirftigkeit von Woh-
nungen gegen Immissionen, was zu moglichen Einschrankungen von Betriebsablauf
und von Entwicklungsmdoglichkeiten fihren kénne. Hinzu komme verscharfend, dass
der Mietvertrag Uber die norddstlich des Plangebietes gelegene Halle der dortigen Mie-
terin u.a. Anspriche auf Vertragsbeendigung und Kostenersatz fir Betriebsverlagerun-
gen einrdume, falls Betrieb und Entwicklungsmaéglichkeiten des Fruchtumschlags durch
Ansiedlungsvorhaben in der Umgebung beeintrachtigt wirden.

Auf Grund der getroffenen, weitreichenden Schallschutzfestsetzungen sind 6ffentlich-
rechtlich beachtliche Einschrankungen der Mieter des Grol3marktes nicht zu erwarten.
Das vorgeschriebene Schutzniveau fuhrt auch dazu, dass privatrechtliche Anspriiche
so weit wie maglich vermieden werden. Die geltend gemachten Belange des Grol3-
marktes werden berlcksichtigt, bei realitdtsnaher Betrachtung sind Einschrankungen
danach nicht zu erwarten. Auch die Belange des Grolimarktes unterliegen den Anfor-
derungen einer gerechten Abwagung. Vorliegend wurden sie besonders bertcksichtigt,
auch wenn nicht alle potenziell zukiinftig denkbaren Konfliktlagen vorweggenommen
und geldst werden kénnen. Privatrechtliche Vereinbarungen unterliegen zwar ebenfalls
der Abwagung, kbnnen aber die Ausiibung der kommunalen Planungshoheit nicht de-
terminieren. Vor diesem Hintergrund stellt der Bebauungsplan einen gerechten Aus-
gleich zwischen den verschiedenen Belangen innerhalb der angestrebten stadtebauli-
chen Konzeption dar.

Ldsung

Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt
sich um einen Plan der Innenentwicklung.

Finanzielle Auswirkungen/Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Der Mieter des GroRmarktes hat im Rahmen der Gesprache zum Planverfahren darauf
hingewiesen, dass ihm Anspriiche aus dem Mietvertrag zustehen kénnten, wenn es
aufgrund der Wohnnutzung zu nicht nur unerheblichen Einschrankungen des Ge-
schéaftsbetriebes kommt. Dazu kdnnen gemal Mietvertrag ggf. Anspriche auf fristlose
Aufhebung des Vertrages gehodren sowie die Freihaltung von finanziellen Nachteilen,
soweit diese aus der vorzeitigen Vertragsbeendigung und der damit verbundenen Um-
siedlung des Geschaftsbetriebes der Mieterin entstehen. Den diesbeziiglichen Mietver-
tragsregelungen hat die Freie Hansestadt Bremen seinerzeit zugestimmt. Zahlreiche
Festsetzungen des Bebauungsplans verfolgen gerade das Ziel, solche Einschrankun-
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gen des Geschaftsbetriebes zu vermeiden. Daher kdnnen Kosten fur die Stadtgemein-
de Bremen aufgrund der bestehenden zivilrechtlichen Bindungen zwar nicht ausge-
schlossen werden, sind aber wegen der planungsrechtlichen Festsetzungen zum
Schutz der Betriebe nicht konkret zu erwarten.

Genderprifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 2485 sind mdgliche unterschiedliche Auswir-
kungen 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 Geschéaftshauser” richtet sich gleich-
ermallen an Frauen und Manner.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslequng geméaf § 4a Abs. 3 BauGB

Durch die nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 2485 erfolgten
Plan&nderungen werden die Grundzige der Planung nicht berthrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergéanzung betroffene Offentlichkeit
sowie die bertuhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt
werden.

Die Plananderungen erfolgten in Abstimmung mit den davon beriihrten Tragern 6ffent-
licher Belange.

Auf eine Einholung von Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da
diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Auf den Beschlussvorschlag unter Punkt Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

Abstimmungen

Der Bebauungsplanentwurf ist mit den zustandigen Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange abgestimmt worden.

Der Stadtteilbeirat Walle hat dem Bebauungsplan 2485 zugestimmt.
Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf Ziffer 2.4 der Richtlinie Gber

die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator flr Bau und Umwelt
in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Beschlussvorschldge

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten,
folgende Beschlisse zu fassen:

1. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst
den Beschluss, dass gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB von einer erneuten 6f-
fentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 2485 fir ein Gebiet in Bre-
men-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwischen Konsul-Smidt-StraRe, Am Winterha-
fen und Silbermannstralie (Bearbeitungsstand: 15.12.2014) abgesehen wird.”



2. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie be-
schlief3t in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen
Behandlung (Anlage zum Bericht) den Bericht zum Entwurf des Bebauungsplans
2485 fir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwischen Konsul-
Smidt-Stral3e, Am Winterhafen und Silbermannstral3e (Bearbeitungsstand:
15.12.2014)."

Anlagen

Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
Anlage zum Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie (Stellungnahmen)

Begrindung zum Bebauungsplan 2485 (Bearbeitungsstand: 15.12.2015)

Entwurf des Bebauungsplanes 2485 (Bearbeitungsstand: 15.12.2015)



Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-

wicklung und Energie

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie legt den Bebau-
ungsplan 2485 (Bearbeitungsstand: 15.12.2014) und die Begrindung vor.

A)

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
9. Oktober 2014 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf 2485 beinhaltet keine planerischen Anderungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 85.

Die Burgerinnen und Burger sind bereits anlésslich des Aufstellungsverfahrens zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 85 lber die Grundzige der Planung unterrichtet
worden. Da die Inhalte der Planung auch bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf
2485 bheibehalten werden, wurde gemar § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2485 ist die friihzeitige Behtrdenbe-
teiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteili-
gung ist in die Planung eingeflossen.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB sind fir den
Bebauungsplanentwurf 2485 gleichzeitig durchgefiihrt worden. Die Behérden und sons-
tigen Trager oOffentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3

Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am

9. Oktober 2014 beschlossen, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2485 mit Be-
grundung offentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 24. Oktober 2014 bis 24. November 2014
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr offentlich ausge-
legen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit
Begriindung im Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.
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6.Ergebnis der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange

Die Handelskammer hat mit Schreiben vom 24. November 2014 Folgendes mitgeteilt:

die Handelskammer nimmt zur Kenntnis, dass die Stadt Bremen in Teilpereichen der Ubersee-
stadt die Magtlichkeiten fUr weiteres Wohnen ausloten mochte. Fir das Plangebiet soll dies mit
einer Mischgebietsausweisung (insbesondere im mit Ml 1 gekennzeichneten Teil) erreicht wer-
den.

Fraglos stellt die erfolgreiche Erschlieiung und Vermarktung der (tberseestadt einen bedeuten-
den Baustein in der wirtschaftlichen Entwicklung Bremens dar. Die inzwischen sichtbare und er-
iebbare Umnutzung der ,Alten Hafenreviere” rechts der Weser hat das Stadtbild im Bremer
Westen nachhaltig veradndert. Dadurch hat der Wirtschaftsstandort Bremen insgesamt deutlich
an Profil und Ausstrahlung gewonnen. Jedoch sind bei der inneren Entwicklung der Ubersee-
sladt die Interessen der Uber 300 anséssigen Betriebe sehr ernst zu nehmen und unbedingt zu
bericksichtigen. Daher ist auch bei den Festsetzungen zum Bebauungsplan 2485 sicherzustel-
ien. dass samtliche planungsrechtlichen Festsetzungen in keinem Fall zu Lasten der bestehen-
den Gewerbeansiedlungen gehen. Hier ist Bestandsschutz zu gewahrleisten, der keinerlei Ein-
schrankungen in Art und Umfang der derzeitigen gewerblichen Nutzungen zulasst sowie den
Unternehmen die Méaglichkeit einer Entwicklung auch am bisherigen Standort erhalt. Zu einem
solchen Bestandsschutz gehont nach Uberzeugung der Handelskammer die besondere Wurdi-
gung von Larm- und Geruchsimmissionen. Diese besitzen ein erhebliches Konfliktpotenzial,
sind aber auf Grund der besonderen industriellen Pragung der Nachbarschaft unabwendbar.

Fur die Handelskammer stellt das Nutzungskonzept zum Masterplan Uberseestadt eine wesent-
liche Beurteilungsgrundiage fur neue planrechtliche Situationen dar. Demnach sind fur das
Plangebiet Dienstleistungen sowie Gewerhe/Dienstleistungen als Nutzungen vorgesehen.



Der Masterplan dient der groben Qrientierung; selbstverstandlich bedarf es im Detail an der ei-
nen oder anderen Ortlichkeit auch einer gewissen Flexibilitat hinsichtlich der bauleitplanerischen
Festsetzungen. Auf Grund des Konfliktpotenziales ist jedoch insbesondere beim Thema Woh-
nen immer wieder sehr genau zu prifen, an welchen Standoerten dieses vertréglich mit den an-
deren vorhandenen Nutzungsformen realisiert werden kann. Nach unserer Uberzeugung muss
daher auch der vorliegende Planentwurf sicherstellen, dass die Bestandsrechte und Entwick-
lungsmoglichkeiten der bestehenden Industrie- und Gewerbebetriebe im Bereich des Holz- und

Fabrikenhafens sowie des Grofimarktes gewahrt bleiben.

Der Grolimarkt befindet sich in unmittelbarerer Nachbarschaft zum Plangebiet Ml 1, in dem

Wohnen zugelassen werden soll. Die Nutzung des Grofdmarktgelandes darf nicht eingeschrénkt

werden. In diesem Bereich wird das ganze Jahr Ober rund um die Uhr gearbeitet. Es finden in
erheblichem Umfang Zu- und Auslieferungen per Lkw statt.

Die Analyse des Planentwurfes wirft zwanglaufig die Frage des Trennungsgrundsatzes auf.
Dieser stellt ein hohes Gut dar und sollte aus Grinden der Planklarheit nicht unnétig Uberdehnt
werden. Aus Sicht der Handelskammer ist nicht auszuschlieRen, dass die im Bebauungsplan-
entwurf skizzierte besondere kleinraumige Gemengelage dem Trennungsgrundsatz wider-

spricht. Entsprechende Hinweise und Anmerkungen der benachbarten gewerblichen Anlieger
liegen Ihnen vor. Wir bitten Sie, die darin gedufterten Bedenken ernst zu nehmen, zu wirdigen
und in die Abwagung einflieen zu lassen.

Wir bitten Sie, Vorgenanntes im weiteren Planverfahren zu bertcksichtigen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie gibt hierzu fol-
gende Stellungnahme ab:

- Interessen des umgebenden Gewerbes — Schutzbedurftigkeit und Entwick-
lungsmdoglichkeiten:

In den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wird durch die gewahlte Nut-
zungszonierung und die MalZnahmen zum Immissionsschutz auf die Belange der um-
gebenden Gewerbe- und Industriebetriebe und des GroRmarkts eingegangen und so

deren Bestand gesichert, soweit dies durch die Festsetzungen im Planbereich mdglich
ist.

- GrofRmarkt:

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 2485 wurden die Emissio-
nen des GroRmarkts bericksichtigt. Bei der Prognose der Larmbelastung geht das
Gutachten fur die Flachen des GrolBmarkts von einem flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel von 60 dB(A) am Tag und in der Nacht aus. Die uneingeschrénkte Nutzung
des Grol3marktbetriebs ist sichergestellt.

— Trennungsgrundsatz

Mit der im Bebauungsplanentwurf festgesetzten differenzierten Abfolge der Nutzungen
durch die Baugebietsfestsetzungen sowie die Gliederung des Baugebiets (Ausschluss
von Wohnen in einem Teil des Mischgebiets) wird dem Trennungsgrundsatz des Bun-

des-Immissionsschutzgesetzes hinreichend entsprochen.



7.1

7.2

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, den
Planentwurf aus den vorgenannten Grinden unverandert zu belassen.

Einige Behdrden haben Hinweise vorgebracht, die zu einer Planergénzung und zu An-
derungen in der Begriindung gefuhrt haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 7.
dieses Berichtes verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Gibrigen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind private Stellungnahmen eingegangen. Diese
Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie sind in der Anlage zum Bericht
der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie aufgefihrt.

Erganzung des Planentwurfes und der Begrindung nach der 6ffentlichen Auslegung
Erganzung des Planentwurfes

Die Flache fur eine Larmschutzwand oder einen Larmschutzwall, festgesetzt als Flache
mit Nutzungsbeschréankungen, ist von 80 m auf 110 m verlangert worden und soll nun
auch entlang der Silbermannstral3e verlaufen. Diese geforderte Schutzvorkehrung kann
einen weiteren Beitrag zum aktiven Larmschutz leisten.

Der beigefligte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 15.12.2014) enthalt die vorgenannte
Erganzung.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, der
vorgenannten Planerganzung zuzustimmen.

Anderung der Begriindung

Die Begrindung zum Bebauungsplan 2485 ist redaktionell angepasst worden.
Die beigefligte Begrindung (Bearbeitungsstand: 15.12.1014) enthalt die vorgenannten
Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, der
geadnderten Begriindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemanR § 4a Abs. 3 BauGB

Nach der o6ffentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf 2485 geringfligig er-
génzt worden.

Da aufgrund der erfolgten Planergdnzung die Grundziige der Planung nicht berthrt
werden, kann gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf
die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.
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Die Planergdnzung wurde mit den davon beriihrten Behdrden einvernehmlich abge-
stimmt. Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann ver-
zichtet werden, da diese von der Planerganzung nicht betroffen ist.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird hierzu um
eine entsprechende Beschlussfassung gebeten.

B) Stellungnahme des Beirates

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Gber die Zu-
sammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fiir Bau und Umwelt in Bau-
angelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet den Se-
nat und die Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 2485 (Bearbeitungs-

stand: 15.12.2012) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfoh-
lenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieRen.

Vorsitzender Sprecher



Begrindung

zum Bebauungsplan 2485

fur ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwischen Konsul-Smidt-StraRe,
Am Winterhafen und SilbermannstralRe

(Bearbeitungsstand: 15.12.2014)

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 GroRRe des Plangebiets betragt rund 2,2 ha Auf dem Grundstick Konsul-Smidt-
StralR3e / Ecke Am Winterhafen sollen neben gewerblichen Nutzungen auch Wohnun-
gen zulassig sein. Aus Grinden des Larmschutzes sind die nordlich und 6stlich an-
grenzenden Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wor-
den, um die méglichen Larmimmissionen zu begrenzen.

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

Im noérdlichen Teil des Plangebiets befinden sich an der StraBe Am Winterhafen zwei
Blirogebaude, mit der Bezeichnung Lofthaus 3 und Lofthaus 4. Ostlich davon steht an
der Silbermannstraf3e ein Hallengeb&ude, das zum Training fur die Wartung von Wind-
energieanlagen dient. Die Ubrigen Flachen werden gréf3tenteils als Stellplatzanlage
genutzt oder sie liegen brach. Die zuvor auf der Gesamtflache verlaufenden Gleisanla-
gen der Hafenbahn wurden bereits vor einigen Jahren abgeraumt.

Ein Teil der Flachen des Plangebiets ist durch Baulasten fir eine Stellplatzanlage zu-
gunsten der nahegelegenen Bebauung belastet. Die Grundstiickseigentimer haben
sich in einem stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, die bisher durch Baulasten gesicher-
te Stellplatzflache an anderer Stelle nachzuweisen.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich Gberwiegend Gewerbeflachen und
das Sondergebiet GroBmarkt. Im Nordwesten ist die Uberseeparkanlage entstanden.
Im Sudwesten grenzt ein Hochhaus mit Wohnungen, Biros und Gastronomienutzun-
gen an.

Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan 2196, rechtsverbindlich seit dem 21. Juni 2002, setzt fir den Gel-
tungsbereich Gewerbegebiet als Art der Nutzung fest und schliel3t somit Wohnen als
eigenstandige Nutzung aus.
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Der Flachennutzungsplan Bremen, in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai
2001 unter Berticksichtigung der fur das Plangebiet maf3geblichen 15. Anderung, stellt
fur die Flachen im Plangebiet ,gewerbliche Bauflachen” dar.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des 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 Bauvor-
haben Kristall und Landmarktower). Diese Entwicklung kann durch die Errichtung von
gemischt genutzten Gebauden auch noérdlich der Konsul-Smidt-Stral3e fortgefuihrt wer-
den. Vor allem der besonderen Lage nahe dem Weserufer und direkt an der Ubersee-
parkanlage soll durch die Ausweisung eines Mischgebiets Rechnung getragen werden.

Originaimaftstab 1: 1000 1.0.
0 10 20 50 m
=ttt

Ziel des Bebauungsplans 2485 ist die Schaffung von Planungsrecht zur Bebauung des
Plangebiets mit Wohn- und Geschéaftshdusern. In dem mit MI 1 gekennzeichneten Teil
des Mischgebiets (Lofthaus 2) ist die Errichtung von zwei 5-geschossigen Baukorpern
vorgesehen, die sich mit ihren Baufluchten an der Konsul-Smidt-StraRe und Am Win-
terhafen orientieren. In beiden Geb&udeteilen sollen Wohnungen gebaut werden. Zu-
satzlich soll das Erdgeschoss an der Ecke Konsul-Smidt-StraRe / Am Winterhafen ge-
werblich genutzt werden. Im Kellergeschoss ist jeweils eine Tiefgarage geplant.

Das geplante Gebéaude in dem mit Ml 2 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets (Loft-
haus 1) wird ein 4-geschossiger Baukoérper sein, der die Ecksituation an der Konsul-
Smidt-StralRe und der Silbermannstral3e baulich fasst. In dem Geb&ude ist die Errich-
tung von Biro- und Gewerbeflachen vorgesehen. Die Bezeichnung Lofthaus macht
deutlich, dass in dem Gebaude Biro- und Gewerberaume, die in ihrer Gro3e Uber die



Seite 3 der Begriindung zum Bebauungsplan 2485 (Bearbeitungsstand: 15.12.2014)

C)

gesamte Geb&audetiefe reichen, errichtet werden. Dies erfolgt in Anlehnung an den
Umbau von Industriehallen zu sogenannten ,Birolofts".

In dem als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzten Teil des Bebauungs-
plans wurden bereits zwei sogenannten ,Burolofts” errichtet (Lofthauser 3 und 4). Das
Lofthaus 3 schliel3t nordlich an das geplante Lofthaus 2 parallel zur StraRe am Winter-
hafen an, das Lofthaus 4 ist dazu rechtwinkelig angeordnet.

Schalltechnische Untersuchungen haben ergeben, dass eine Wohnnutzung im sud-
westlichen Teil des Plangebiets mdglich ist. Dies bietet aus stadtebaulicher Sicht neue
Chancen, um in diesem Teil der Uberseestadt ein lebendiges Quartier mit einer Viel-
zahl von unterschiedlichen Nutzungen zu verwirklichen. Bei den zuvor durchgefihrten
Schalluntersuchungen wurde von hoheren flachenbezogenen Schallleistungspegeln
ausgegangen. Aufgrund von neuen Mischgebietsfestsetzungen in der Nachbarschaft
sowie Dauerschallpegelmessungen im Umfeld werden nun im Plangebiet geringere
Larmwerte zu Grunde gelegt.

Die vorgesehene Planung weicht von der Darstellung des Flachennutzungsplans ab.
Durch diese Abweichung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadt-
gebiets jedoch nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird gemafi § 13 a Abs.
2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts erforderlich.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

Die Festsetzung Mischgebiet (MI) dient dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zur Umsetzung des Pla-
nungsziels, der Errichtung von Wohn- und Geschaftshausern, wird als Nutzungsart ein
Mischgebiet festgesetzt. Das Gebiet wird nach Art der zulassigen Nutzungen in die
Mischgebietsteile MI 1 und Ml 2 gegliedert.

Die Festsetzung des Mischgebiets ermoglicht die Fortsetzung der bereits entwickelten
Nutzungsmischung entlang des Weserufers auch nérdlich der Konsul-Smidt-Stral3e.
Zudem entspricht die Mischgebietsfestsetzung Ml 1 mit der Wohnnutzung der beson-
deren Lage des Plangebiets zwischen Weserufer und der Uberseeparkanlage. Im
Lofthaus 2, d.h. im MI 1, sollen im Erdgeschoss sowie in den vier Obergeschossen
rund 70 Wohnungen realisiert werden. Darliber hinaus sind im Erdgeschoss Gewer-
beflachen fir beispielsweise gastronomische Nutzungen geplant. Blronutzungen sind
im MI 1 in allen Geschossen moglich, aus Grinden des Immissionsschutzes im 4.
Obergeschoss in einigen nach Nordwesten ausgerichteten Abschnitten ausschlielich
zulassig.

Im MI 2 sind ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig, Wohnungen als eigenstandige
Nutzung sind hier nicht erlaubt.

Ansonsten gilt in beiden Mischgebietsteilen: Die sonst im Mischgebiet zulassigen Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstéatten und Einzelhandelsbetriebe mit mehr
als 300 m? Verkaufsflache sind unzuléssig (textliche Festsetzung Nr. 2).
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Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, da diese nicht der hochwertigen zentralen
Lage des Plangebiets zwischen Weserufer und Uberseeparkanlage entsprechen.

Tankstellen sind unzuléssig, da diese weitere Verkehre und Immissionen verursachen,
die zu Konflikten mit der benachbarten und der geplanten Wohnnutzung fuhren koén-
nen.

Vergnugungsstatten sind unzulassig, da durch den Betrieb Konflikte mit den tbrigen
Nutzungen auftreten koénnten. Insbesondere koénnten hier Spannungen zwischen der
Nutzung von Vergnlgungsstatten und den Freizeiteinrichtungen fir Kinder und Ju-
gendliche im direkt angrenzenden Uberseepark entstehen. Zudem kénnten Vergnii-
gungsstatten zu einer Niveauabsenkung der Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plan-
gebiet und der Umgebung fuhren.

Einzelhandelsbetriebe sind nur bis zu 300 m2 Verkaufsflache zulassig. Mit dieser Fest-
setzung wird das Ziel verfolgt, zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteilzentrum Walle
sowie in der Innenstadt zu schiitzen und zu entwickeln.

Unzuléssig sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten, wie beispielsweise
Lebensmittel, Drogerie- und Textilwaren. Diese befinden sich im Stadtteilzentrum Wal-
le, vor allem im Walle-Center und an der Waller Heerstraf3e.

Die Festsetzung zum Einzelhandel orientiert sich am ,Kommunalen Zentren- und Nah-
versorgungskonzept Bremen®, das von der Stadtbirgerschaft im November 2009 be-
schlossen wurde. In diesem ist die Entwicklung entsprechend der polyzentralen Struktur
der Stadt Bremen auf die Bremer Innenstadt, die Stadtteilzentren, die Nahversorgungs-
zentren und aulRerhalb der Zentren auf die Sonderstandorte zu konzentrieren. Die stad-
tebauliche Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplans besteht auch in der Entwicklung
des Einzelhandels und der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des Kommunalen Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes. Hierauf stiitzt sich die Festsetzung zur Einzelhandels-
steuerung. Allerdings ist diese Zielsetzung im Verhaltnis zu den weiteren, hier verfolgten
Zielen nachrangig. Der Bebauungsplan enthalt auch ohne diese einzelhandelssteuernde
Festsetzung eine stimmige stadtebauliche Konzeption und wiirde, sollten rechtliche Hinder-
nisse entgegenstehen, auch ohne diese einzelhandelssteuernde Festsetzung eine sinnvolle
stadtebauliche Entwicklung gewdahrleisten und beschlossen werden.

Durch die Begrenzung der Verkaufsflache auf 300 m2 werden Betriebstypen bestimmit.
Damit sind nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben zuldssig, die sich durch ih-
re geringe Verkaufsflache kennzeichnen. Hierbei handelt es sich entweder um Léaden,
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, Genussmittel und Schmuck ange-
siedelt. Die besondere stadtebauliche Lage des Plangebiets rechtfertigt diese differen-
zierte Regelung zur Nutzungsart 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 Verkaufs-
flache liegt dabei mit unter 300 m2 deutlich unterhalb der Schwelle zur Grof3flachigkeit.

Regelungen zum Larmimmissionsschutz

Das Mischgebiet wird aus Grinden des Immissionsschutzes in die Mischgebietsteile 1
und 2 (MI 1 und MI 2) gegliedert. Im Ml 1 sind Wohnungen unter Einhaltung geeigneter
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baulicher SchallschutzmaRnahmen zuléassig, mit Ausnahme der norddstlich mit C und
D bezeichneten Bereiche im vierten Obergeschoss. Im Ml 2 sind Wohnnutzungen auf-
grund der Larmbelastung nicht zulassig.

Der Festsetzung zum Larmschutz liegen folgende Erwagungen zugrunde (textliche
Festsetzungen Nr. 13 und 14):

GemalR der schalltechnischen Untersuchung (Larmkontor GmbH, Juni 2014) werden
im Plangebiet im Tageszeitraum die Orientierungswerte der DIN 18005 im Sinne einer
larmoptimierten stadtebaulichen Planung eingehalten.

Im Nachtzeitraum kann der Mischgebietsteil MI 1 durch gewerbliche und industrielle
Nutzungen im weiteren Umfeld sowie durch Verkehrslarm belastet werden. Folgende
Festsetzungen werden daher im Bebauungsplan getroffen:

Im Mischgebietsteil MI1 sind in den mit C und D verorteten Bereichen im 4. Oberge-
schoss Wohnungen nicht zulassig.

Dieser Festsetzung liegt folgende Uberlegung zu Grunde: In der Uberseestadt wird da-
von ausgegangen, dass bei einer prognostizierten Larmbelastung von bis zu 55 dB(A)
vor den AuRRenfassaden mit entsprechenden technischen LarmschutzmalRnahmen an
den Gebauden ein Innenpegel von nachts 30 dB(A) zu erreichen ist, um einen unge-
storten, ruhigen Schlaf zu ermdglichen. Auch wenn technische Regelwerke, wie z.B.
die TA Larm und die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, einen niedrigeren Wert,
namlich 45 dB(A) angeben, kann auch bei héheren Larmbelastungen durch entspre-
chende bauliche LarmschutzmalRnahmen ein Innenraumpegel von 30 dB(A) erreicht
werden. Innerstadtische Brachen, wie z. B. die Uberseestadt, zeichnen sich haufig
durch Immissionswerte aus, die Uber den Richt- bzw. Orientierungswerten der techni-
schen Regelwerke liegen. Um im Rahmen der Innenentwicklung der Stadt gerade auch
diese Gebiete zu aktivieren und zu einem neuen Stadtteil zu entwickeln, sollen Woh-
nungen mit dem Schutzniveau von 55 dB(A) und entsprechenden baulichen Larm-
schutzmalRnahmen zulassig sein.

Bei Prognoseberechnungen wurden flachenbezogene Schallleistungspegel fiur die In-
dustrie- und Gewerbegebiete der Umgebung zu Grunde gelegt und dementsprechende
Fassadenpegel in den neuen Mischgebieten der Uberseestadt angenommen. Maf-
stab fur die Zumutbarkeit einer Larmbelastung aufseiten der Wohnnutzungen ist hier —
wie bei allen anderen Bebauungsplanen in der Uberseestadt — ein Dauerschallpegel
von 55 dB(A). Mit dem vorliegenden Bebauungsplan (textliche Festsetzung Nr. 13.1)
wird das Wohnen jedoch fiir solche Nutzungseinheiten ausgeschlossen, fir die nach
der vorliegenden Prognose schon heute ein Fassadenpegel von 55 dB(A) zu erwarten
ist. Durch diese Regelung zur Art der Nutzung sowie ergdnzende Schallschutzmalf3-
nahmen (z.B. Schallschutzwand bzw. —wall an der nordéstlichen Grenze zum Grol3-
markt), die in der Larmprognose nicht bertcksichtigt wurden, erweitert sich der Hand-
lungspielraum fir die Betriebe auf dem Gelande des Gro3marktes.

Unter Zugrundelegung des Verkehrs- und Gewerbelarms ist in den Ubrigen Bereichen
des mit MI1 gekennzeichneten Teils des Mischgebiets durch geeignete Schallschutz-
maflnahmen zu gewahrleisten, dass in den Aufenthaltsraumen der Wohnungen ein In-
nenraumpegel von nachts 30 dB(A) und tagsiuber 35 dB(A) nicht Gberschritten wird.

Infolge der Gesamtbelastung aus Verkehrs- und Gewerbelarm sind in der Nacht (22.00
bis 6.00 Uhr) in der lautesten Nachtstunde AulRenpegel von bis zu 58 dB(A) zu erwar-
ten. Der in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen einzuhaltende Innenraumpegel von 30
dB(A) in der Nacht ist durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B.
Schallschutzfenster in Verbindung mit schallgedammter aktiver oder passiver Beliftung
oder entsprechend gleichwertigen Vorkehrungen oder Doppelfassaden, verglasten
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Loggien, Wintergarten oder in ihrer Wirkung vergleichbaren Maflinahmen sicherzustel-
len. Im Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren sind entsprechende
Nachweise beizubringen.

Daruber hinaus wird eine aktive LarmschutzmalRnahme ausgewiesen:

Am nordostlichen Rand des Plangebiets ist auf der umgrenzten Flache mit Nutzungs-
beschrankungen eine Larmschutzwand oder ein LArmschutzwall mit einer Lange von
110 m und einer H6he von 6 m herzustellen. Alternativ ist ein Gebaude, das die gleiche
abschirmende Wirkung hat, auf der Gberbaubaren Flache zu errichten. Die der Pla-
nung zugrunde gelegte Schallprognose, wie unter Punkt D) Umweltbelange vorgestellt,
hat diese aktive LarmschutzmafRnahme nicht mitberechnet.

Insgesamt ist aufgrund der Larmsituation und der festgesetzten aktiven und passiven
Schallschutzmalinahmen eine Beeintrachtigung des Schlafs nicht zu erwarten. Akzep-
table Wohnverhaltnisse sind gewahrleistet, auch wenn in den Aul3enbereichen des
Mischgebiets die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm nachts nicht eingehalten werden kénnen.

Die Zulassigkeit von Wohnnutzungen durch die Ausweisung eines Mischgebiets trotz
der ermittelten Larmimmissionen begriindet sich durch die besondere Lagegunst mit
der Nahe zum Weserufer und der Uberseeparkanlage. Damit kann hier ein attraktiver
Wohnstandort entstehen, der dem Ziel dient, ein urbanes neues Stadtquartier zu ent-
wickeln. Den Belangen akzeptabler Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet, des
Umweltschutzes und der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung 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. Der be-
nachbarte Gro3markt behalt aufgrund der vorgesehenen SchallschutzmalRnahmen ge-
nidgend Spielraum fiir zuklUnftige Entwicklungsmaoglichkeiten.

Einzelheiten zur Bewéltigung 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, so bieten
z.B. die beiden nordlich des Mischgebietsteils MI1 errichteten Geb&ude Flachen fir Bi-
ronutzungen an.

Stadtebauliches Ziel der Entwicklung ist, die Wohnnutzung im Ml 1 zu ermdglichen.
Aufgrund der bestehenden und prognostizierten Larmbelastungen wird eine Nutzungs-
zonierung zu den das Plangebiet umgebenden Gewerbegebieten sowie dem Sonder-
gebiet des Gromarktes angestrebt. Hierzu wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet
zwischen der geplanten Mischgebietsfestsetzung und den in der Umgebung geplanten
bzw. bestehenden Gewerbe- und Sondergebieten festgesetzt. Diese Einschrankung
bedingt, dass nur Anlagen und Betriebe, welche die geplante Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren, zulassig sind. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich trotz der Ein-
schrankung des Gewerbegebiets noch ausreichend weitere Gewerbeflachen fir Nut-
zungen, die im eingeschrénkten Gewerbegebiet unzuldssig sind (u.a. Bebauungsplane
2196 und 2335).

Die bestehende Halle im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe, die als Trainingsstatte
fur die Wartung von Windenergieanlagen genutzt wird, wird durch die Festsetzung ein-
geschranktes Gewerbegebiet gesichert.
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Tankstellen, Vergnugungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 300 m? Ver-
kaufsflache sind, wie unter dem Gliederungspunkt C) 1. Mischgebiet erlautert, auch im
eingeschrankten Gewerbegebiet unzuldssig (textliche Festsetzung Nr. 4).

2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ) und die maximal zuldassige Gebaudehbhe bestimmt. Ent-
sprechend den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird fur das ein-
geschrankte 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 Misch-
gebiet durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO und baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 lUberschritten
werden. Diese hohe bauliche Ausnutzbarkeit wird angestrebt, um der stadtebaulichen
Situation und der besonderen Lagegunst des Plangebiets zwischen Weserufer und
Uberseeparkanlage gerecht zu werden. Zudem ist aufgrund der hohen baulichen Dichte
mit einem groRen Stellplatzbedarf zu rechnen. Dieser soll in unter- und oberirdischen
Stellplatzanlagen auf den Grundstiicken selbst abgedeckt werden. Die Uberschreitung
der Obergrenzen fir die GRZ gemal? § 17 Abs. 1 BauNVO wird durch den Umstand
ausgeglichen, dass sich das Plangebiet in Nachbarschaft zu den Wasserflachen der
Weser befindet. Zudem grenzt direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Uberseeparkanlage, die der Erholung fiir die im Plangebiet lebenden und arbeitenden
Menschen dient. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
der Bedurfnisse des Verkehrs oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht
Zu erwarten.

Fur die im Plangebiet ausgewiesenen Baugrundstiicke wird die Hohenfestsetzung ent-
sprechend der sudlich der Konsul-Smidt-Stral3e bestehenden Geb&ude getroffen. Es
wird demzufolge ein HoOchstmald fur die HOhe baulicher Anlagen von
25 m und 26 m Uber NN festgesetzt. Die Gelandehthe im Ml 2 und im GEe betragt ca.
6,0 m. Hier ist das Hochstmalf? fur bauliche Anlagen auf 25,0 m beschrankt, so dass die
Errichtung von Geb&auden mit einer Hohe von maximal 19,0 m zul&ssig ist. Im Ml 1 wird
eine maximale Gebaudehthe von 26,0 m tber NN festgesetzt, da in diesem Bereich
die Gelandeoberflache durch Erdaufschittungen auf 7,0 m angehoben wurde. Damit
ist im MI 1 ebenfalls eine Gebaudehdhe von bis zu 19 m (entspricht ca. finf Vollge-
schosse) zuldssig. Die Hohenfestsetzung orientiert sich an dem Bebauungsplan 2196.

Eine Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen durch Technikaufbauten,
Aufzugsuberfahrten und eingehauste Treppenausstiege ist ausnahmsweise zulassig,
wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wer-
den (textliche Festsetzung Nr. 8). Die technischen Aufbauten sind einzuhausen. Sie
sind mindestens 2,5 m von der Aul3enfassade zurtickzusetzen. Dies gilt auch fir So-
larenergieanlagen. Soweit Solarenergieanlagen die zuldssige Hohe um nicht mehr als
1,0 m uberschreiten, kann der Abstand von der Auf3enfassade auf 1,0 m reduziert wer-
den.

3. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen
Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Gemal der Festsetzung

Nr. 5 gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass Gebaude
mit mehr als 50 m Lange zulassig sind. Darliber hinaus kann hier eine Grenzbebauung
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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 Grundsticksflachen werden mit Baulinien und Baugrenzen definiert.
Entlang der Konsul-Smidt-Stral3e soll eine Bauflucht hergestellt werden. Dement-
sprechend werden Baulinien entlang der StralRe festgesetzt. Zur Betonung der Eck-
situation tragt ebenfalls die Festsetzung einer Baulinie entlang der Stral3e Am Winter-
hafen bei, um eine bauliche Fassung entlang der Uberseeparkanlage zu erzielen.
Weitere Baulinien werden in MI 1 zwischen den beiden Gebéaudeteilen des Lofthauses
2 festgesetzt um sicherzustellen, dass oberhalb des Garagengeschosses zwei Gebau-
deteile errichtet werden. Durch diese festgesetzten Baulinien werden die Abstande
gem. 8 6 der BremLBO unterschritten. Diese Unterschreitung ist zur Umsetzung des
geplanten architektonischen Konzepts erforderlich. Die Hauptorientierung der Grund-
risse, d. h. die Ausrichtung der Aufenthaltsraume und Balkone, soll bei allen Wohnun-
gen in Richtung Weser bzw. Uberseeparkanlage erfolgen, so dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt werden. Eine ausreichende Belichtung und Be-
lGftung der Wohnungen bleibt gewahrleistet.

Im MI 2 und in dem mit A bis B gekennzeichneten Abschnitt der Gebaudefassade im
Erdgeschoss des MI 1 ist eine Uberschreitung der Baulinie durch Geb&audeteile um
2,0 m zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 9), wenn dies im Hinblick auf die stadtraumli-
che Wirkung untergeordnet ist. Damit sollen architektonische Gestaltungsspielraume,
wie die Errichtung von Balkonen, an den Fassadenflachen ermdéglicht und somit zu-
satzliche Aufenthaltsmoglichkeiten geschaffen werden.

4. ErschlieBung, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die StraRen Am Winterhafen und Sil-
bermannstralle, die an die Konsul-Smidt-StraRe angebunden sind. Die Stellplatzan-
lagen im Innenhofbereich der Lofthduser 1 und 2 sowie die Tiefgarage im stdostlichen
Gebéudeteil des Lofthauses 2 werden Uber die SilbermannstralRe erreichbar sein. Die
Tiefgarage im nordwestlichen Gebaudeteil des Lofthauses 2 wird Uber die Stral’e Am
Winterhafen erschlossen.

Der zulassige Versiegelungsgrad ermdglicht oberirdische Stellplatzflachen. Zudem sind
im Untergeschoss des Lofthauses 2, in zwei direkt angrenzenden Baukorpern, Tiefga-
ragen vorgesehen, die mit einem Sockel von ca. 1,20 m Uber der Gelandeoberkante
liegen. Diese sind in den dafiir vorgesehenen festgesetzten Umgrenzungen fur Gara-
genanlagen bis 1,20 m tUber Gelandeoberkante unterzubringen und dirfen zur Herstel-
lung eines Gebaudesockels bis zu 1,20 m oberhalb der Gelandeoberflache herausra-
gen.

Oberirdische Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind aufRerhalb der (berbauba-
ren Grundstiicksflachen nur auf den daflr festgesetzten Flachen zulassig. Auf den Ub-
rigen nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen, dies sind vor allem die Vorzonen der
Gebaude, sind diese unzulassig (textliche Festsetzung Nr. 6). Damit wird vermieden,
dass die Vorzonen der Gebaude mit Kraftfahrzeugen beparkt oder fir Abfallsammel-
stellen genutzt werden und der Stralenraum an gestalterischer Qualitat verliert.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Haltestelle ,Silbermannstralie®, die von einer
Buslinie angefahren wird. Weitere Angebote zum OPNV sind in Planung.
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D)

Gestalterische Festsetzungen

Es ist planerisches Ziel, die Uberseestadt insgesamt zu einem attraktiven neuen Orts-
teil zu entwickeln. Die bereits vorhandenen Gebdude in der Umgebung des Plan-
gebiets, insbesondere die Bebauung entlang des Weserufers, kdnnen dabei als Mal3-
stab fur eine hohe gestalterische Qualitat dienen. Zur zukinftigen Ausgestaltung wer-
den daher Festsetzungen zu Werbeanlagen und zu Dachformen getroffen.

Werbung

Festsetzungen fir Werbeanlagen werden getroffen, da das Erscheinungsbild des ge-
samten Plangebiets durch die individuelle Auf3enwerbung der Betriebe beeinflusst
werden kann. GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 10 sind Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zuldssig und durfen nur als untergeordnetes Element ausgefihrt
werden. Freistehende Werbeanlagen miissen sich der Bebauung deutlich unterordnen
und dirfen nur ausnahmsweise auf nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden. Oberhalb der Geb&audetraufen sind Werbeanlagen unzul&ssig. Der restriktive
Umgang mit Werbeanlagen begrtindet sich durch die besonderen stadtebaulichen und
architektonischen Anforderungen, die an das Plangebiet gestellt werden. Das Plange-
biet wird als Fortsetzung der Entwicklung entlang des Weserufers mit der besonderen
Lagegunst zwischen Weser und Uberseeparkanlage gesehen.

Déacher

Das vorhandene ortstypische Stadtbild der Dachlandschaft soll erhalten und harmo-
nisch erganzt werden, daher sind im Plangebiet nur Flachdéacher zuldssig (textliche
Festsetzung Nr. 11).

Hinweise

Es wird auf kinstliche Auffillungen, mogliche Bodenkontaminationen sowie die Be-
stimmungen des Bundeswasserstralengesetzes hingewiesen.

Umweltbelange

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

BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da

e 19.500 m2 des Plangebiets mit baulichen Anlagen Uberbaut werden dirfen und so-
mit der Schwellenwert von 20.000 mz2 zulassiger Grundflache unterschritten wird,

o die Festsetzung eines Mischgebiets keine UVP-pflichtigen Vorhaben zulésst und

¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind darlber hinaus auch ge-
geben, da die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets zwar UVP-pflichtige
Vorhaben zulasst, diese aber bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2196
mit den entsprechenden Wirkungsfeldern auf voraussichtliche Beeintrachtigungen im
Hinblick auf die damalige Planung untersucht wurden. Der Bebauungsplan 2485
schrankt die Nutzungen des Bebauungsplans 2196 weiter ein und lasst keine neuen
Nutzungen zu. Somit gelten die im Bebauungsplanverfahren 2196 getroffenen Aussa-
gen und festgestellten Ergebnisse auch weiterhin fir das vorliegende Plangebiet. Zu-
satzliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Aus diesem Grunde ist eine Umweltver-
traglichkeitsprifung gem. 8 3 Abs. 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) nicht erforderlich.



Seite 10 der Begriindung zum Bebauungsplan 2485 (Bearbeitungsstand: 15.12.2014)

(@)

(b)

Von einer Umweltpriifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen. Die Belange
des Umweltschutzes nach 8 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 6ffent-
lichen Auslegung zuganglich waren und die Grundlage fur die Beschreibung und Be-
wertung der Umweltauswirkungen darstellen:

e 2. Nachtrag zur schalltechnischen Untersuchung zum Lofthaus 2 in der Ubersee-
stadt Bremen, Larmkontor GmbH, Hamburg September 2014,

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

¢ Schalltechnische Stellungnahme zur Bemessung passiver Schallschutzmal3hahmen
an einem geplanten Lofthaus in der Uberseestadt Bremen, Bonk-Maire-Hoppmann
GbR, Garbsen September 2012.

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

e Bericht mit Erganzungsbericht tber die Durchfihrung 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-Strae / Am Winterhafen,
Baugrund- und Grindungsgutachten, Jagau Ingenieurbiro, Stuhr-Brinkum Novem-
ber 2011.

Die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 a BauGB
sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind wie folgt betrachtet und
bewertet worden:

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 § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein
Ausgleich von Eingriffen im Plangebiet ist daher nicht erforderlich.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine nach der Baumschutzverordnung ge-
schutzten Geholze.

Larm

Gemal 8§ 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbe-
zogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt zZu bertcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation werden fir die stadtebauliche Planung
die Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau“ herangezogen. 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 / bzw. 45 dB(A;
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55 bzw. 50 dB(A)

* Der zweite Wert gilt
fir Industrie-, Gewerbe
und Freizeitlarm

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Larm enthélt folgende Immis-
sionsrichtwerte fir Industrie- und Gewerbelarm:

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)
kénnen im Rahmen der Bauleitplanung betrachtet werden. Diese Immissionsgrenzwer-
te gelten unmittelbar jedoch nur beim Bau bzw. bei wesentlicher Anderung von StraRen
fur 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 Freizeitlarmrichtlinie der L&nderar-
beitsgemeinschaft Immissionsschutz herangezogen. Diese legt folgende Richtwerte

fest:
tagsiber tagsuber nachts
aul3erhalb innerhalb
Ruhezeit Ruhezeit
Mischgebiete 60 dB(A) 55 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 60 dB(A) 50 dB(A)

Gewisse Uberschreitungen der Orientierungswerte fir Larm in der Nacht werden vor
dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels, ein Mischgebiet mit Wohnnutzung zu reali-
sieren, fur vertretbar gehalten, wenn folgende Voraussetzungen erftillt sind:

e Waihrend des Tageszeitraums diirfen keine signifikanten Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte / Immissionsrichtwerte vorliegen.

e Durch die Festsetzung von baulichen und sonstigen Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen muss nachts ein Innenpegel von maximal 30
dB(A) gewabhrleistet sein.

e Es ist auch langfristig nicht zu erwarten, dass in den fur eine Wohnnutzung vorge-
sehenen Teilen des Mischgebiets ein Nachtwert fur Gewerbeldarm von max. 55
dB(A) signifikant Uberschritten wird, da die bei der Prognoseberechnung angenom-



Seite 12 der Begriindung zum Bebauungsplan 2485 (Bearbeitungsstand: 15.12.2014)

menen flachenbezogenen Schallleistungspegel z.B. fir die Betriebe im Holz- und
Fabrikenhafen von 65 dB(A) nachts gentigend Spielraum fir Entwicklungsmaoglich-
keiten lassen.

Dartiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die Aufnahme oder wesentliche Anderung
von Nutzungen in den gewerblichen Bereichen der Umgebung genehmigungspflichtig
ist. Dabei spielt auch die Ricksichtnahme auf Schutzanspriiche der dann vorhandenen
Nachbarschaft eine Rolle. Grundlage behdrdlichen Handelns wird die Zumutbarkeit von
55 dB (A) nachts aul3en sein. Unter Zugrundelegung dieses AulRenwertes ist ein In-
nenwert von 30 dB(A) nachts einzuhalten. Entsprechend ist dieser Aul3enwert von 55
dB(A) auch maRgebender Orientierungswert fiir die Feststellung, unter welchen Vo-
raussetzungen bei gegebener Vorbelastung ein zusatzlicher Immissionsbeitrag nicht
relevant ist. Dies ist dann der Fall, wenn die von der zu beurteilenden Anlage ausge-
hende Zusatzbelastung die Immissionswerte am Plangebiet um mindestens 6 dB(A)
unterschreitet, also maximal 49 dB(A)betragt. Ebenso wird verfahren, wenn infolge
standig vorherrschender Fremdgerdusche keine zusatzlichen schadlichen Umweltein-
wirkungen durch die Anlage oder wesentliche Anderung der Anlage zu befiirchten sind.
Daruber hinaus wird durch die festgesetzte Larmschutzwand im nordéstlichen Teil des
Plangebiets, im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe und durch das Verbot der
Wohnnutzung in MI1 in den 4. Obergeschossen der Bereiche C und D weitere Schutz-
vorkehrungen getroffen und damit zusatzliche Handlungsspielrdume fiir den benach-
barten Gro3markt eroffnet.

Auch wenn bei Beurteilungspegeln von lber 55 dB(A) durch bautechnische Schall-
schutzmalRnahmen sichergestellt werden kénnte, dass in Schlafriumen und Kinder-
zimmern ein Innenpegel von 30 dB(A) nachts nicht Gberschritten wird, so soll mit der
Begrenzung auf 55 dB(A) im Plangebiet verdeutlicht werden, dass fur Wohnbereiche
auch nachts der AuRenraum nicht unbegrenzt verlarmt sein sollte.

Als bauliche oder sonstige Vorkehrung kommt insbesondere in Betracht:

e Schallschutzfenster in Verbindung mit aktiver und passiver schallgedammter Beluf-
tung der Wohnungen oder entsprechend gleichwertigen Vorkehrungen. Diese Werte
sind mit Fenstern der Schallschutzklasse 4 bzw. 5 mit einem Schallddmmmalf von
Uber 40 dB(A) zu erreichen.

e Ausrichtung von zum Liften dienenden Schlafzimmerfenstern in Wintergarten und
Loggien.

Annahmen fir die Prognoseberechnung:

Das Plangebiet ist von Gewerbe- und Freizeitnutzungen sowie in einiger Entfernung
auch von Industrienutzungen umgeben, von denen wesentliche Larmbelastungen zu
erwarten sind bzw. die sich noch im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden.
Ebenfalls ist mit Verkehrslarmbelastungen durch die umliegenden Strafl3en zu rechnen.
Zur Beurteilung der Larmbelastungen wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgefuhrt. Die schalltechnischen Gutachten beinhalten Larmprognosen auf der
Grundlage der nach geltendem Planungsrecht maximal zu erwartenden Schallleis-
tungspegel, wobei fur Industrie- und Hafenumschlagsgebiete sowie fir den Grol3markt
von einem 24-Stunden-Betrieb ausgegangen wurde. Zudem wurde eine Dauerschall-
pegelmessung’ zur Beurteilung der Gerduschbelastungen aus dem angrenzenden Dis-
tributionszentrum (Grol3markt) durchgefihrt.

! Dauerschallpegelmessung im Nahbereich des Distributionszentrums UNIVEG in der Uberseestadt Bremen,
LARMKONTOR GmbH, Hamburg 20.03.2012.
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Die Flache norddstlich des geplanten Lofthauses 2, also im MI 1, wird als Parkplatz
sowohl fir Angestellte der benachbarten Blurogebaude als auch fur die Bewohner der
Wohnhauser berlicksichtigt. Es wird angenommen, dass 165 der 255 Stellplatze den
Angestellten der Biros zur Verfiigung stehen. Diese wurden gleichm&Rig auf die ge-
samte Parkplatzflache verteilt. Die restlichen 90 Stellplatze sind flir das Anwohnerpar-
ken vorgesehen. Der Standort der Stellplatze wird 6ffentlich rechtlich Gber Baulasten
gesichert.

Fur die gewerblich genutzten Stellplatze wurden vier Pkw-Bewegungen pro Stellplatz
ausschlieBlich innerhalb des Tagzeitraums (7.00 bis 20.00 Uhr) angesetzt. Fur die An-
wohnerstellplatze wurde eine Wechselfrequenz fur Parkplatze an Wohnanlagen von
0,4 Pkw-Bewegungen pro Stellplatz und Stunde am Tag sowie 0,15 Pkw-Bewegungen
in der lautesten Nachtstunde berlcksichtigt. Das Tirenschlagen auf dem Parkplatz
wurde mit einem Spitzenpegel von 100 dB(A) beriicksichtigt.

Beurteilung Larmimmissionen durch Gewerbe und Industrie

Prognostizierte Larmwerte

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

Im Nachtzeitraum werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Mischgebiete von
45 dB(A) an allen Immissionsorten zum Teil deutlich Gberschritten, auch wenn durch
die beiden ndrdlich an das Mischgebiet MI1 angrenzenden Gebaude Lofthaus 3 und 4
im eingeschrankten Gewerbegebiet eine schallabschirmende Wirkung vorhanden ist.
Die festgesetzte Larmschutzwand bzw. der Larmschutzwall wurden bei der Prognose-
berechnung nicht bertcksichtigt.

An den nach Osten zu den Gewerbeflachen hin ausgerichteten Fassaden ist in der lau-
testen Nachtstunde mit einem Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) zu rechnen. An
den zu den Stralen Am Winterhafen und der Konsul-Smidt-Stral3e hin ausgerichteten
Fassaden ist in der lautesten Nachtstunde mit Beurteilungspegeln von bis zu 53 dB(A)
zu rechnen. Diese hohen Beurteilungspegel ergeben sich vor allem durch die nachts
nicht eingeschrankten Industrie- und Gewerbeflachen im weiteren Umfeld. Ein ausrei-
chender Schallschutz tber eine Grundrissorientierung, d.h. die Ausrichtung der Schlaf-
raume zur larmabgewandten Seite hin, kann nicht erreicht werden, weil alle Geb&aude-
seiten durch den Gewerbelarm belastet werden; daher sind geeignete Schallschutz-
mafinahmen erforderlich (textliche Festsetzung Nr. 13).

Im Mischgebietsteil MI1 sind in den mit C und D verorteten Bereichen im 4. Oberge-
schoss Wohnungen nicht zulassig, da hier infolge von gewerblichen Nutzungen in der
Nachbarschaft in der lautesten Nachtstunde mit Beurteilungspegeln von 55 dB(A) zu
rechnen ist (textliche Festsetzung Nr. 13.1). Zwar werden in den benachbarten Quar-
tieren der Uberseestadt Wohnungen bei Beurteilungspegeln von bis zu 55 dB(A) zuge-
lassen und auch im Plangebiet soll dies der Schutzanspruch kunftiger Bewohner von
MI1 sein. Die Nutzungsbeschrankung in den mit C und D gekennzeichneten Bereichen,
in denen laut Prognoseberechnung angenommen wird, dass schon heute die Larmbe-
lastung in Hohe von 55 dB(A) ausgeschopft ist, sollen die Entwicklungsspielraume des
benachbarten GroBmarktes in Verbindung mit den zuséatzlichen Festlegungen zum
Larmschutz im norddstlichen Randbereich des Plangebiets, Schallschutzwand oder
Schallschutzwall, erhoht werden.

In den Ubrigen Bereichen des mit MI1 gekennzeichneten Teils des Mischgebiets ist
durch geeignete Schallschutzmaflinahmen zu gewahrleisten, dass in den Aufenthalts-
raumen der Wohnungen ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nicht tberschritten wird.
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Spitzenpegel

Zur Einschéatzung der Gerauschsituation im Umfeld des GroRmarktes wurde im Zeit-
raum vom 21.02.2012 bis zum 02.03.2012 eine Dauerschallpegelmessung durchge-
fuhrt. Zu diesem Zeitpunkt waren die beiden Biurogebaude, Lofthaus 3 und 4, die heute
nordéstlich des Lofthauses 2 stehen, noch nicht gebaut. Die Auswertung der Messrei-
hen zeigte, dass bei freier Schallausbreitung am Lofthaus 2, also im MI 1, auf Grundla-
ge der Messergebnisse nachts Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) zu erwarten
sind, wenn die lauten Gerausche im Wesentlichen auf dem Grundstiick des benach-
barten Betriebes entstehen.

Am Messort sind auf Grundlage der Messreihen Spitzenpegel durch Be- und Entlade-
tatigkeiten (Uberfahren einer Rampe beim Beladen des Lkw, Schlaggerdausche) und
durch die Entluftung der Lkw-Bremse Spitzenpegel von bis zu 84 dB(A) aufgetreten.
Bei einer prognostizierten Pegelabnahme durch den Abstand zwischen Messort und
Lofthaus 2 kdénnen sich am Lofthaus 2 Spitzenpegel ergeben, die rund 6 dB(A) unter
dem gemessenen Wert liegen.

Die nach der Messung im Jahr 2012 nordwestlich des Lofthauses 2 bereits errichteten
Blrogebaude, Lofthaus 3 und 4, die in der Messung keine Berlicksichtigung fanden,
haben teilweise eine abschirmende Wirkung fur das Lofthaus 2. Dennoch wird unter-
stellt, dass Spitzenpegel von bis zu 78 dB(A) im norddstlichen Bereich von MI1 erwar-
tet werden konnen.

Der Immissionsricht- bzw. Orientierungswert nachts auf3en betragt in einem Mischge-
biet nach den technischen Regelwerken der TA Larm und der DIN 18005 , Schallschutz
im Stadtebau” 45 dB(A). Diese 45 dB(A) sind fur den Regelfall der Ausgangspunkt fur
die Bestimmung der Zumutbarkeit des Spitzenpegels. Ein Nachtwert aul3en von 45
dB(A) als Beurteilungspegel entspricht aufgrund der Ublicherweise zugrunde gelegten
Schallddmmung durch ein gekipptes Fenster von etwa 15 dB(A) einem Innenwert flr
den Beurteilungspegel von 30 dB(A). Dies ist exakt das Schutzziel, das der Plangeber
hier ebenfalls als Innenwert ansetzt. Spitzenpegel dirfen den Nachtwert auflen um
nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Dies entspricht bei einem Mischgebiet in der
Regel einem AulRenwert von 65 dB(A) und bei einer Schalldammung von 15 dB(A) mit-
hin einem Innenraumpegel von 50 dB(A). Zumutbar sind vorliegend Spitzenpegel au-
3en von bis zu 75 dB(A), mit denen aufgrund der Gewerbenutzung insbesondere durch
den GroBmarkt typischerweise zu rechnen ist. Auch beim Spitzenpegelkriterium wird
ein Vorgabewert von 55 dB(A) nachts als Wert herangezogen. So waren am Lofthaus 2
bzw. im MI1 Spitzenpegel von bis zu 75 dB(A) tolerierbar. Spitzenpegel, die auf dem
Grundstick des GrolRmarktes entstehen, unterschreiten in der Regel diesen Wert am
Lofthaus 2. AusschlielZlich einzelne Ereignisse kénnen geringfugig dariber liegen. Fir
Fassadenbereiche, an denen die Spitzenpegel Werte grof3er als 75 dB(A) aufweisen,
sind die SchallschutzmafRnahmen auf Basis der Spitzenpegel zu dimensionieren. Um
den bei Spitzenpegeln in der TA Larm zugrunde gelegten Innenwert von 50 dB(A) ein-
zuhalten, bedarf es daher einer Schallminderung um 28 dB(A), da bis zu 78 dB(A) er-
wartet werden konnen. Bereits fir den Beurteilungspegel muss eine Schallminderung
von 25 dB(A) erreicht werden (55 dB(A) aufl3en und ein Innenwert von 30 dB(A)). Die
Schallminderung von 28 dB(A) fur die Spitzenpegel ist durch entsprechende schall-
schitzende Maflinahmen am Geb&ude umzusetzen, so dass auch im Hinblick auf Spit-
zenpegel im Planvollzug die vorgegebenen MalRgaben eingehalten werden kénnen,
wenn die bereits fir den Beurteilungspegel erfolgten Festsetzungen umgesetzt wer-
den.

Im Innenbereich des Plangebiets sind auf den Parkplatzen 90 Stellplatze fir Anwoh-
nerparken nachzuweisen. Weil diese auch nachts genutzt werden, kann es durch kurz-
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zeitige Gerauschspitzen resultierend aus dem Tiirenschlagen zu Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums der TA Larm kommen. Diese nachtlichen schalltechnischen
Konflikte durch kurze Maximalpegelereignisse auf dem Parkplatz werden vermieden,
wenn die Anwohnerparkplatze eine Mindestentfernung zum Gebaude in MI1 von mehr
als 30 m einhalten. Es ist sicherzustellen, dass durch organisatorische MaRnahmen,
etwa fest vermietete Stellplatze oder ausschlieZlich fur das Anwohnerparken ausge-
wiesene Parkplatzbereiche, der Abstand zum Wohngeb&ude gewahrleistet ist.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen ist ebenfalls sicherge-
stellt, dass fur vorhandene Gewerbe-, Industrie- und Hafenbetriebe in der Nachbar-
schaft Betriebsbeeintrachtigungen, Betriebsbeschrankungen und Ahnliches aufgrund
der heranrickenden Wohnnutzungen nicht zu erwarten sind.

Die umliegenden Industrie- und Gewerbegebiete wurden in den Larmprognosen mit
standardisierten flachenbezogenen Schallleistungspegeln (zum Beispiel fir Industrie-
gebiete 65 dB(A) — Tag, Nacht; fir Gewerbegebiete 60 dB(A) — Tag, Nacht) beriick-
sichtigt. Der nordlich angrenzende Grofimarkt wurde mit einem flachenbezogenen
Schallleistungspegel von 60 dB(A) tags und nachts berlicksichtigt. Es ist nicht vorge-
sehen, Bestandsbetriebe im Umfeld des Bebauungsplangebiets, zum Beispiel durch
die Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel, gegenuber dem derzeitigen
Rechtszustand einzuschranken.

Vorhandene Gewerbebetriebe in der Nachbarschaft haben zunachst ein Entwicklungs-
potenzial, 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 die neu zu genehmigende Anlage oder das Anlagenteil einen
geringeren Immissionsanteil am Gesamtimmissionspegel als 45 dB(A) hat. Durch die
Festsetzung eines Larmschutzwalls bzw. einer Larmschutzwand kann sichergestellt
werden, dass die vorhandenen Betriebe nordlich des Plangebiets in ihren Entwick-
lungsmaglichkeiten, und damit auch in ihrem Emissionsverhalten grol3ere Spielrdume
besitzen, die sie bei der betrieblichen Entwicklung bzw. im Rahmen neuer Anlagenge-
nehmigungen ausfilllen kénnen. So sind in den fur die Larmbetrachtung besonders
empfindlichen Nachtzeiten die auch schon bisher ausgeiibten Produktionstéatigkeiten
aber auch die erforderlichen Ladevorgénge im Holz- und Fabrikenhafen weiterhin mog-
lich, denn dementsprechende flachenbezogene Schallleistungspegel wurden in die
Prognoseberechnung mit eingestellt.

Mit den Larmschutzfestsetzungen wird nicht zuletzt auf die Belange der GroRRmarkt
Bremen GmbH und seiner Mieter reagiert. Dabei sind auch Regelungen eines konkre-
ten Mietvertrages Uber die Nutzung der nordostlich gelegenen Halle auf dem Grol3-
marktgelande einbezogen. Dieser Vertrag benennt weitreichende Rechtsfolgen fir das
Mietverhaltnis, falls es unter bestimmten Rahmenbedingungen zu Beeintrachtigungen
des Betriebes infolge von Ansiedlungsvorhaben in der Umgebung kommt. Auf Grund
der Schallschutzfestsetzungen sind offentlich-rechtlich beachtliche Einschréankungen
des GroRmarktes nicht zu erwarten. Das Schutzniveau fiihrt dazu, dass auch das Risi-
ko privatrechtlicher Anspriiche so weit wie moglich minimiert ist. Da die Festsetzungen
zu einem offentlich-rechtlich angemessenen Interessenausgleich zwischen Gewerbe
und Wohnungsbau flihren, ist es sachgerecht, das planerische Ziel einer neuen stad-
tebaulichen Entwicklung nicht aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen fallen zu las-
sen.
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Im MI 2 und dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ist aufgrund von LArmimmissi-
on aus dem angrenzenden Distributionszentrum eine allgemeine Wohnnutzung nicht
madglich.

Beurteilung La&rmimmissionen durch Verkehr

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete werden an allen Fassa-
denseiten durch die berechneten Beurteilungspegel tagsiiber und in der Nacht unter-
schritten. Diese sind hier jedoch nicht unmittelbar ausschlaggebend, da keine Neupla-
nung von Verkehrswegen erfolgt.

Die Orientierungswerte fur Mischgebiete der DIN 18005 werden durch den Verkehrs-
larm der bestehenden Verkehrsflachen tagstiber geringfiigig um bis zu 2 dB(A) an den
Fassaden entlang der Konsul-Smidt-Straf3e Uberschritten. In der Nacht liegt eine
Uberschreitung der Orientierungswerte um bis zu 4 dB(A) entlang der Konsul-Smidt-
Stral3e und der StraRe Am Winterhafen vor.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet liegen die Orientierungswerte der DIN 18005 ho-
her, zudem liegt das eingeschrankte Gewerbegebiet in groRerer Entfernung zur Kon-
sul-Smidt-Strae. Somit ist davon auszugehen, dass hier keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte erfolgen.

Beurteilung Larmimmissionen durch Sport- und Freizeitanlagen

In der nordwestlich an das Plangebiet grenzenden Uberseeparkanlage ist eine Frei-
zeitanlage mit Skatepark und Bolzplatzen realisiert worden.

Werktags und sonntags werden die Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie sowohl auf3er-
halb als auch innerhalb der Ruhzeiten im Bereich des Bebauungsplans 2485 fur Ge-
werbe- und Mischgebiete eingehalten.

Beurteilung Larmimmissionen durch Gewerbe und Verkehr

Zur Dimensionierung von Schallschutzmaf3nahmen ist die Gesamtbelastung, also die
Uberlagerung der Gerausche von Gewerbe und Verkehr zu betrachten. Zur Ermittlung
des Gesamtpegels werden die Beurteilungspegel fir Verkehr und Gewerbe energe-
tisch addiert.

Die Berechnung fir den Tagzeitraum zeigt, dass an allen dem Straldenverkehr zuge-
wandten Gebaudefassaden der Gebaude Lofthaus 1 und 2 im Mischgebiet (Ml 1 und
MI 2) am Tag Beurteilungspegel von 62 bis 65 dB(A) zu erwarten sind.

Die Berechnung fir den Nachtzeitraum zeigt, dass an den dem StraRenverkehr zuge-
wandten Gebaudefassaden des Lofthauses 2, im MI1, Beurteilungspegel von 54 bis 58
dB(A) zu erwarten sind. An den verkehrslarmabgewandten Fassaden werden Pegel
von 52 bis 57 dB(A) prognostiziert. Daher ist der in den Aufenthaltsraumen von Woh-
nungen einzuhaltende Innenraumpegel von 30 dB(A) in der Nacht durch geeignete
bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B. Schallschutzfenster in Verbindung mit
schallgedammter aktiver oder passiver Belluftung oder entsprechend gleichwertigen
Vorkehrungen oder Doppelfassaden, verglasten Loggien, Wintergarten oder in ihrer
Wirkung vergleichbaren Mal3nahmen sicherzustellen (textliche Festsetzung Nr. 13.4).

Es ist davon auszugehen, dass durch den Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse
4 bzw. 5 der Innenraumpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit sichergestellt wer-
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(c)

(d)

(e)

den kann, da diese Schutzklassen eine Pegelminderung in Hohe von mindestens 40
dB(A) erwirken.

Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der Belastung des Plangebiets durch Gesamtschwebstaub und Staub-
niederschlag wurde eine Ermittlung der Luftschadstoffbelastung durchgefiihrt.? Im Er-
gebnis ist festzuhalten, dass alle geltenden Immissionswerte fir Schwebstaub PMzio
eingehalten werden. Schadliche Auswirkungen auf den Menschen sind somit ebenfalls
nicht zu erwarten.

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

Nach Durchfuihrung der Umstrukturierung werden auch in der Uberseestadt selbst wie-
der 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 Geruchsbelastigungen bestehen keine gesetzli-
chen oder anderweitig rechtlich konkretisierenden Festlegungen. Eine Beurteilungshilfe
fur die Ermittlung und Bewertung der Erheblichkeit von Geruchsimmissionen bietet die
GIRL (Geruchsimmissionsrichtlinie der L&anderarbeitsgemeinschaft fur Immissions-
schutz). Im Rahmen der Entwicklung der Uberseestadt wurde ein Bericht (ber die
Durchfiihrung von Geruchsbegehungen verfasst sowie erganzende Geruchsbegehun-
gen und -messungen durchgefiihrt.® Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Geruchsbe-
lastung im Plangebiet fiir eine Mischgebietsnutzung als nicht erheblich einzustufen ist,
da der Messwert bei 0,06 liegt. Der Orientierungswert entspricht einer Uberschrei-
tungshaufigkeit von anlagenspezifischen Gerlichen in Prozent der Jahresstunden, hier:
6%. Der flr Mischgebiete hochstzulassige anzunehmende Geruchsimmissionswert
geméaR GIRL von 0,10 (entsprechend 10 %) im Rahmen von Anlagengenehmigungen
wird damit im Bereich des Plangebiets nicht Gberschritten.

Auswirkungen durch Altlasten

Fur das Plangebiet wurden bereits im Zusammenhang mit dem Verfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes 2196 in dem Zeitraum von 1999 bis 2006 historische Re-
cherchen und technische Untersuchungen durchgefthrt.

Da mit der neuen Festsetzung ,Mischgebiet* auch Wohnen zuldssig ist, wurde folgen-
de 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 fir Umschlaggut genutzt

2 Ermittlung der Luftschadstoffbelastung im Zusammenhang mit der Umstrukturierung der Hafenreviere Bremen
TUV Hannover/Sachsen-Anhalt, 2000). )
Bericht Uber die Durchfiihrung von Geruchsbegehungen im Planungsgebiet ,Alte Hafenreviere* (TUV Nord,

1999),

Erganzungsbericht zu den Geruchsbegehungen im Planungsgebiet ,Alte Hafenreviere / Uberseepark® (TUV Nord,

2005).
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(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 Aufflllungen aus Sand teilweise mit Rotsteinen bzw. Bauschuttresten. Hin-
weise auf grof3flachige Verunreinigungen im Untergrund konnten nicht ermittelt wer-
den. Die Gehalte an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) waren
leicht erhoht. Der Einzelstoff Benzo(a)pyren (BaP) lag deutlich unterhalb der Prifwerte
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir Industrie- und Ge-
werbegebiete und unterschritt auch die Prufwerte fir Wohnen.

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

AnschlieBend fanden Bodenumlagerungen und eine Anhthung des Gelandeniveaus
durch Auftrag von Sandboden statt. Ergdnzende Untersuchungen im Rahmen dieser
FlachenerschlieBung zeigten BaP-Konzentrationen unterhalb der Prufwerte fir Woh-
nen bzw. Kinderspielen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass auf Grundlage der vorliegenden Untersu-
chungen keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind.

Um bei Erdarbeiten die erforderliche Sorgfalt sicherzustellen wird der Hinweis aufge-
nommen, dass im gesamten Plangebiet mit kinstlichen Auffillungen zu rechnen ist,
die vereinzelt auch schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke)
enthalten kénnen. Wegen des Stichprobencharakters der durchgefiihrten Untersu-
chungen kann das Vorhandensein kleinrdumiger Bodenkontaminationen nicht ausge-
schlossen werden.

Sofern Aushubmaterial als Abfall anfallt, ist dieses gemaf? den Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen und Abfallen der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall LAGA bzw. im Einklang mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfall-
gesetz zu verwerten oder zu entsorgen.

Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung neuer Gebaude wird ein reduzierter Energiebedarf durch bauliche
und technische Mal3nahmen wie zum Beispiel eine bessere Warmedammung und eine
zentrale Warmeversorgung auf Basis von Kraft-Warme-Kopplung angestrebt. Das
Grundstuick ist geeignet fir den Anschluss an Fernwarme. Im Rahmen des stadtebau-
lichen Vertrages wird der Anschluss an die Fernwarme verpflichtend vorgegeben.

Es sind bauliche und technische Vorkehrungen zu treffen, die gewahrleisten, dass die
zulassigen Hochstwerte der geltenden Energieeinsparverordnung fir den Jahres-
Primarenergiebedarf Qp um mindestens -30% und des Transmissionswarmeverlustes
des Gebaudes H'tr um mindestens -15% unterschritten wird. Diese im stadtebaulichen
Vertrag  vorgegebene  Verpflichtung  zur  Unterschreitung des  Jahres-
Primarenergiebedarfs und des Transmissionswarmeverlustes entfallt, wenn die Bauan-
tragstellung nach dem 01.01.2016 erfolgt. Zur Verpflichtung gehért auch, dass die tra-
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(9)

E)

genden Konstruktionen der Dachflachen so auszubilden sind, dass die Errichtung von
Solaranlagen auch zu einem spéateren Zeitpunkt mdoglich ist.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Der Mieter des Grof3marktes hat im Rahmen der Gespréache zum Planverfahren darauf
hingewiesen, dass ihm Anspriiche aus dem Mietvertrag zustehen kénnten, wenn es
aufgrund der Wohnnutzung zu nicht nur unerheblichen Einschrankungen des Ge-
schaftsbetriebes. Dazu kdnnen gemald Mietvertrag ggf. Anspriiche auf fristlose Aufhe-
bung des Vertrages gehodren sowie die Freihaltung von finanziellen Nachteilen, soweit
diese aus der vorzeitigen Vertragsbeendigung und der damit verbundenen Umsiedlung
des Geschéftsbetriebes der Mieterin entstehen. kommt. Den diesbeziiglichen Mietver-
tragsregelungen hat die Freie Hansestadt Bremen seinerzeit zugestimmt. Zahlreiche
Festsetzungen des Bebauungsplans verfolgen gerade das Ziel, solche Einschrankun-
gen des Geschaftsbetriebes zu vermeiden. Daher kdnnen Kosten fir die Stadtgemein-
de Bremen aufgrund der bestehenden zivilrechtlichen Bindungen zwar nicht ausge-
schlossen werden, sind aber wegen der planungsrechtlichen Festsetzungen zum
Schutz der Betriebe nicht konkret zu erwarten.

Genderprifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 2485 sind mdgliche unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Méanner untersucht worden. Im Ergebnis ist festzustellen, dass
durch die Planung grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu er-
warten sind. Das Nutzungsangebot ,Wohn- und Geschéaftshauser” richtet sich gleich-
ermal3en an Frauen und Méanner.

Fur Entwurf und Aufstellung Im Auftrag
Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr

Bremen, den

Senatsrat
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