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Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft (S)

Vorlage Nr. 19/147 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft (S)

Bebauungsplan 2448

fur ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen
- Eduard-Suling-Stralie,

- Birkenfelsstraflie,

- Uberseepromenade und

- Wendebecken

(Bearbeitungsstand: 31.05.2016)

» zweite 6ffentliche Auslegung

l. Sachdarstellung
A)  Problem

Fur das Quartier ,Uberseepark” setzt der Bebauungsplan 2335 vom 5. Oktober 2007 die
stadtebauliche Ordnung verbindlich fest. Die darin als Mischgebiet festgesetzten Flachen
werden von der Entwicklungsgesellschaft Hafenkante, einem Zusammenschluss verschie-
dener Investoren und Bauunternehmen, bebaut.

Die Entwicklungsgesellschaft Hafenkante hat zusammen mit der Wirtschaftsférderung Bre-
men GmbH und dem Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr Anderungen der geplanten Er-
schlieBung und der Freiraumgestaltung vorgeschlagen und ein stadtebauliches Konzept
entwickelt, um die Lagevorteile des Gebietes besser zu nutzen:

- Die Anderungen der ErschlieBungsstruktur, welche vornehmlich gednderte Lagen
von Kommodore-Ziegenbein-Allee, Gustaf-Erikson-Ufer und Herzogin-Cecilie-
Allee umfassen, tragen zu einer nachhaltigeren ErschlieBung bei und verbessern
die Adresshildung der Baugebiete.

- Die Anderungen der Freiraumgestaltung schaffen landseitig die Voraussetzungen
fur die landschaftlich orientierte Umgestaltung des Wendebeckens, die zurzeit ge-
plant wird und Uber die in einem eigenen wasserrechtlichen Verfahren entschie-
den wird.



B)

C)

D)

-2

- Die Anderungen im Stadtebau enthalten Konkretisierungen der zuldssigen Be-
bauung.

Die Anderungen entsprechen jedoch nicht dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

Der Entwurf des Bebauungsplanes 2448 hat vom 29. Juni bis 29. Juli 2015 erstmals offent-
lich ausgelegen.

Die Anderungen/Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten 6f-
fentlichen Auslegung machen eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich.

LOsung

Erneute (zweite) 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2448 (Bearbeitungs-
stand: 31.05.2016).

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 31.05.2016) und die Begriindung sind nach der ersten
offentlichen Auslegung geandert bzw. erganzt worden.

Die Anderungen / Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten 6f-
fentlichen Auslegung sind in dem beigefuigten Entwurf des Berichtes der Deputation fiir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft unter dem Gliede-
rungspunkt A) 7. enthalten; hierauf wird verwiesen.

Nach der zweiten 6&ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2448 wird der bei-
geflgte Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft (Entwurf) um das Ergebnis der zweiten 6ffentlichen Auslegung erganzt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung
Finanzielle Auswirkungen

Gegenstand dieses Bebauungsplans sind im Wesentlichen Anderungen der ErschlieRungs-
struktur, der Freiraumgestaltung und des Stadtebaus:

- Die Anderungen der ErschlieBungsstruktur miissen vor dem Hintergrund der be-
reits mit dem Bebauungsplan 2335 beschlossenen ErschlieBung bewertet wer-
den. Eine wesentliche Anderung der entstehenden ErschlieRungskosten ist nicht
zu erwarten; die geplanten Anderungen sind somit kostenneutral. Die Realisie-
rung der ErschlieRung erfolgt tiber das Sondervermdgen Uberseestadt, vertreten
durch die Wirtschaftsférderung Bremen GmbH (WFB).

- Die Anderungen der Freiraumgestaltung schaffen landseitig lediglich die Voraus-
setzungen fir die Umgestaltung des Wendebeckens, die zurzeit geplant wird und
Uber die dann in einem eigenen wasserrechtlichen Verfahren beraten wird.

- Die Anderungen im Stadtebau bleiben fir die éffentliche Hand ohne finanzielle
Auswirkungen.

Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschliel3en, dass Bremen
Kosten entstehen konnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur
vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdnnen — entsprechend
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den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Blr-
gerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

Genderprifung

Die Inhalte dieses Bebauungsplans betreffen Frauen und Manner gleichermal3en. Durch die
Planung sind daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwar-
ten.

Abstimmungen

Der Planentwurf und die Begriindung wurden nach der ersten 6ffentlichen Auslegung geén-
dert bzw. erganzt. Der geanderte Planentwurf und die geanderte Begrindung werden im
Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auslegung erneut den Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange (einschlieR3lich Ortsamt und Beirat West) zugesandt.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaR Ziffer 2.3 der Richtlinie Giber die
Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in Bau-
angelegenheiten vom 1. Mai 2003 Uibersandt.

Uber das Ergebnis der weiteren Beiratsbeteiligung wird die Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft im Zuge des weiteren Verfahrens in-
formiert werden.

Beschlussvorschléage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplans 2448 fiir ein Gebiet in Bremen-
Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen - Eduard-Suling-Stral3e, - Birkenfelsstral3e, - Uber-
seepromenade und- Wendebecken (Bearbeitungsstand: 31.05.2016) einschlief3lich Be-
grindung geman § 3 Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB 6ffentlich aus-
zulegen ist (zweite Offentliche Auslegung).

Anlagen

Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung Energie und Landwirt-
schaft (Entwurf)

Anlage zum Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung Energie und
Landwirtschaft (Entwurf)

Begrindung zum Bebauungsplan 2448 (Bearbeitungsstand: 31.05.2016)

Entwurf des Bebauungsplanes 2448 (Bearbeitungsstand: 31.05.2016)



Entwurf

Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft

zum Bebauungsplan 2448
fur ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen

- Eduard-Suling-Stralle,

- Birkenfelsstralle,

- Uberseepromenade und

- Wendebecken
(Bearbeitungsstand: 31.05.2016)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den Bebauungsplan 2448 (Bearbeitungsstand: 31.05.2016) und die entsprechende Begriin-
dung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
28. November 2013 beschlossen, den Bebauungsplan 2448 aufzustellen. Dieser Be-
schluss ist am 3. Dezember 2013 6ffentlich bekannt gemacht worden.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2448 ist am 18. Februar 2015 vom Ortsamt West eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen
Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung der Of-
fentlichkeit ist von der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft vor Beschluss der ersten 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

3.  Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2448 sind die Be-
horden und die Tréger 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt worden.
Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4.  Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft hat am 30. April 2015 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf 2448 mit Be-
grindung offentlich auszulegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind tber die 1. 6ffentliche
Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.



Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 29. Juni bis 29. Juli 2015 gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr offentlich ausgelegen. Zugleich hat
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Ortsamt West

Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Der Beirat Walle hat am 27. April 2015 folgenden Beschluss gefasst:

Beschluss des Beirates Walle

Bebauungsplan 2448 - Bereich Wendebecken in der Uberseestact

Der Stadtteilbeirat Walle begriit, dass die stédtebauliche Konzeption fiir den Bebauungs-
plan 2448 im Bereich des Wendebeckens grundlegend {iberarbeitet wurde. Die in der Ge-
samtkonzeption geplante gemischte Nutzung mit Wohnen, Gastronomie und Gewerbe ist
nach Einschétzung des Beirats grundsétzlich der hochattraktiven Lage des Planungsgebie-

tes angemessen.

Im Zuge der Verhandlungen mit dem Investor fir das Baufeld 7 konnte zwar die Hohe des
geplanten Hochhauses von 24 auf 13 Geschosse reduziert werden. Dies entspricht jedoch
nicht der vom Beirat auch fir dieses Gebéude urspriinglich eingeforderten Beschrénkung auf
5 Geschosse. Der Beirat erwartet deshalb fiir dieses Filetstiick am Wasser eine herausra-
gende Architektur, gerade gegeniiber dem historischen Molenturm, die sich von der Einfér-
migkeit des Quadrats unterscheidet.

Der Beirat begriit ausdriicklich die vorgesehene sogenannte ,Weiche Kante* mit einer
durch Aufschiittung neu zu schaffenden Strand- und Griinfliche. Aus Sicht des Beirates soll-
te in Zukunft der Blick bei zunehmend verdichteter Bebauung auf 8kologische Nachhaltigkeit
in der Uberseestadt gelegt werden. Zur Attraktivititssteigerung und Aufwertung des Woh-
numfeldes bittet der Beirat deshalb um Priifung, zusétzlich das sogenannte Baufeld 12 b,
méglichst samt des dahinter gelegenen Areals, von Bebauung auszunehmen und dieses
Areal oder ggf. eine alternativ infrage kommende Flache in Freifliiche umzuwidmen. Der Bei-
rat sieht hierin auch eine Kompensation fir die Planung des 13-geschossigen Hochhauses.

Begriindung:
Die auch in diesem Bereich der Uberseestadt angestrebte Mischung aus Gewerbe und
Wohnen ist grundsatzlich zu begriiBen. Die in der Sitzung des Fachausschusses Ubersee-
stadt seitens der Wirtschaftsférderung Bremen dargesteliten Rahmenbedingungen und
Sachzwange zur Vermarktung der Bau- und Gewerbefléichen sind grundsétzlich nachvoll-
ziehbar. Gleichwohl sieht der Beirat angesichts der vorgesehenen verdichteten Bebauung
einen Nachholbedarf an Frei- und Bewegungsflichen. Daher schlégt der Beirat vor, das Bau-
feld 12 b (im hinteren Bereich der Schiittung des Ubersee-Hafens) samt dem dahinter lie-
genden Areal als Freifliche auszuweisen. Hier kann nach Einschétzung des Beirates ein
Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitit entstehen, der auch die besondere Flora und Fauna

aufwerten kénnte.

Bremen, den 27.04.2015

(zugestimmt bei einer Gegenstimme am 27.04.2015 im Fachausschuss ,Bau, Umwelt und
Verkehr')

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
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schaft gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt in unmittelbarer Nahe zur weitrau-
migen Frei- und Wasserflache der Weser und der mit Baumen, Banken und Griunfla-
chen ausgestatteten Weseruferpromenade (Uberseepromenade), zum ,Park im Uber-
seepark” und zum Molenturmareal. Zudem soll bis 2018 am Wendebecken Vorland
gewonnen werden. Damit soll das Areal landschaftlich umgestaltet und auch fir Erho-
lungszwecke nutzbar gemacht werden (sog. Weiche Kante). Fiir den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans besteht dann eine sehr gute Ausstattung mit qualitativ hoch-
wertigen offentlichen Grun- und Freiflachen. Vor diesem Hintergrund sind zusétzliche
Frei- und Bewegungsflachen in nennenswertem Umfang aus stadtebaulichen Griinden
nicht erforderlich. Auch aus Griinden der mit einer Riicknahme von Bauflachen zu er-
wartenden erheblichen Bodenwertminderung findet der Vorschlag des Beirats in die-
sem Planverfahren keine Berticksichtigung.

Die Deputation far Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Grinden nicht zu andern.

Die Handelskammer Bremen hat anlasslich der ersten offentlichen Auslegung mit
Schreiben vom 27. Juli 2015 folgendes mitgeteilt:

die Handelskammer nimmt zur Kenntnis, dass die Stadt Bremen in Teilbereichen der Ubersee-
stadt die Maglichkeiten flr weiteres Wohnen ausioten méchte. Fir das Plangebiet soll dies mit
einer Mischgebietsausweisung (insbesondere im westlichen Teil) erreicht werden.

Fraglos stellt die erfolgreiche ErschlieRung und Vermarktung der Uberseestadt einen bedeuten-
den Baustein in der wirtschaftlichen Entwicklung Bremens dar. Die inzwischen sichtbare und
erlebbare Umnutzung der ,Alten Hafenreviere® rechts der Weser hat das Stadtbild im Bremer
Westen nachhaltig verdndert. Dadurch hat der Wirtschaftsstandort Bremen insgesamt deutlich
an Profil und Ausstrahlung gewonnen. Jedoch sind bei der inneren Entwicklung der Ubersee-
stadt die Interessen der Uber 300 anséssigen Betriebe sehr ernst zu nehmen und unbedingt zu
berticksichtigen. Daher ist auch bei den Festsetzungen zum Bebauungsplan 2448 sicherzustel-
len, dass s&mtliche planungsrechtlichen Festsetzungen in keinem Fall zu Lasten der bestehen-
den Gewerbeansiedlungen gehen. Hier ist Bestandsschutz zu gewéhrleisten, der keinerlei Ein-
schrankungen in Art und Umfang der derzeitigen gewerblichen Nutzungen zuldsst sowie den
Unternehmen die Méglichkeit einer Entwicklung auch am bisherigen Standort erhélt. Zu einem
solchen Bestandsschutz gehért nach Uberzeugung der Handelskammer die besondere Wiirdi-
gung von Larm- und Geruchsimmissionen. Diese besitzen ein erhebliches Konfliktpotenzial, sind
aber auf Grund der besonderen industriellen Pragung der Nachbarschaft unabwendbar.,
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Fur die Handelskammer stellt das Nutzungskonzept zum Masterplan Uberseestadt eine wesent-
liche Beurteilungsgrundlage fir neue planrechtliche Situationen dar. Demnach sind fir das
Plangebiet Dienstleistungen sowie Gewerbe/Dienstleistungen als Nutzungen vorgesehen Der
Masterplan dient der groben Orientierung; selbstversténdlich bedarf es im Detail an der einen
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 priifen, an welchen Standorten dieses vertraglich mit den an-
deren vorhandenen Nutzungsformen realisiert werden kann. Nach unserer Uberzeugung muss
daher auch der vorliegende Planentwurf sicherstellen, dass die Bestandsrechte und Entwick-
lungsmadglichkeiten der bestehenden Industrie- und Gewerbebetriebe im Bereich des Holz- und
Fabrikenhafens gewahrt bleiben. Dies muss insbesondere fiur die im GE-Gebiet zwischen
Spreesteinstralle und Eduard-Suling-Strafle bereits ansédssigen Unternehmen (z.B. CPL,
Lexzau-Scharbau und PTS) gelten.

Vorlage hierfir ist das "Bremen Modell", dass das Nebeneinander von Industrie- und Hafenbe-
trieben mit Wohnen und neuem Gewerbe in der Uberseestadt vertraglich regelt. Es ware u.E.
winschenswert, wenn in der Begrindung zum Bebauungsplan hierauf noch einmal sehr deutlich

abgestellt wirde.

Wir bitten Sie, Vorgenanntes im weiteren Planverfahren zu berlcksichtigen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Bei der Entwicklung der Uberseestadt werden die Interessen der ansassigen Betriebe
beachtet. Die ansassigen Hafen- und Industriebetriebe sollen die Moglichkeit haben,
sich im Rahmen der bereits heute geltenden gesetzlichen Bestimmungen zu erweitern
und zu veréndern.

Schuppen 17 ist jedoch seit Inkrafttreten des Bebauungsplans 2335 im Jahr 2007 mit
StralRenverkehrsflachen tberplant und muss bei Planumsetzung abgerissen werden.
Daher kdnnen sich die in Schuppen 17 ansassigen Unternehmen auf diese Garantie
nicht berufen. Die dort anséssigen Unternehmen werden sich mit Beendigung ihres
Mietvertrags umsiedeln.

Die fur die ansassigen Industrie- und Hafenbetriebe geltenden gesetzlichen Bestim-
mungen werden mit dem Bebauungsplan 2448 nicht weiter einschrankt. Auch die Zu-
lassigkeit des Wohnens wird nicht ausgeweitet. Vielmehr wird mit dem Bebauungsplan
2448 die Zulassigkeit des Wohnens in den Mischgebieten konkretisiert. Dies geschieht
insbesondere zur Gewahrleistung einer mischgebietskonformen Gebietsentwicklung
und dient damit auch dem Schutz der in der Uberseestadt ansassigen Unternehmen.

Das Konfliktpotenzial der L&rm- und Geruchsimmissionen ist bereits zur Aufstellung
des Bebauungsplans 2335 ermittelt worden und wurde im Zuge dieses Planverfahrens
erneut bewertet. Die damals gefundene Konfliktldsung konnte in den Bebauungsplan
2448 ubernommen werden. Weiterer Untersuchungsbedarf hat sich nicht ergeben.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Grunden nicht zu &ndern.

Einige Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorge-
bracht, die zu weiteren Anderungen der Planung geflhrt haben. Hierzu wird auf den
Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes verwiesen. Die Einwendungen konnten damit
ausgeraumt werden.
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Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der dffentlichen Auslegung sind zwei private Stellungnahmen eingegangen.
Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebene Empfehlung der Deputation fir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in der Anla-
ge zum Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft aufgeftihrt. Hierauf wird verwiesen.

Plananderungen und Anderungen der Begriindung

Anderung des Planentwurfs

Der Planentwurf ist wie folgt ge&ndert worden:

Verkehrliche Belange

Zur Gewabhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist die festgesetzte
Verkehrsflache an wenigen Einmindungsbereichen geringfligig erweitert worden.
Der verkehrsberuhigte Bereich ist entsprechend bereits getroffener und zu erwar-
tender Anordnungen erweitert worden.

Vor Baufeld 7 ist die FuRgangerflache in Richtung Wendebecken auf die Breite des
Kommodore-Johnsen-Boulevard erweitert worden, um einen Vorplatz fur das ge-
plante Hochhaus zu schaffen; die dargestellte geplante Deichlinie wurde entspre-
chend angepasst.

Um Baufeld 7 ist das festgesetzte Verbot der Zu- und Abfahrt entfallen, da bereits
der angrenzende FuRgangerbereich einer Grundstiickserschliefung mit Kfz entge-
gensteht.

Um bei noch ungeklarten Grundstiickszuschnitten die Erreichbarkeit der Baugrund-
stiicke zu sichern, sind auf Baufeld 11 und im Gewerbegebiet am Gustaf-Erikson-
Ufer Flachen fur Geh- und Leitungsrechte festgesetzt worden.

Art der baulichen Nutzung

Das fir das Gebiet erarbeitete Nutzungskonzept ist fir die Baufelder 10 und 11
durch Neufestsetzung eines ,Ml 3" (Wohnen unzulassig) konkretisiert worden.

In Ubereinstimmung mit den Zielen des Zentren-und Nahversorgungskonzepts und
dem in Erarbeitung befindlichen Einzelhandelskonzept fur die Uberseestadt ist die
Zulassigkeit des Einzelhandels naher bestimmt worden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Aus stadtebaulichen Griinden erhélt der zentrale Bereich des Quartiers ,Ubersee-
park“ eine hohere Dichte; hierzu wurde die hochstzulassige Oberkante an den zent-
ralen Orten erh6ht von 26 auf 29 Meter . NN (Baufelder 6 und 11 am Kommodore-
Johnsen-Boulevard, Baufeld 6 zusatzlich auch am Gustaf-Erikson-Ufer) und fir das
Solitdrgebaude in Baufeld 11 von 29 Meter auf 39 Meter (. NN.

Die Grundflachenzahl ist durchgéngig erhéht worden auf das Hochstmal’ der
Baunutzungsverordnung (0,6 in den Mischgebieten, 0,8 in den Gewerbegebieten).
Die Geschossflachenzahl ist grundsatzlich erhéht worden auf 2,4 (Gewerbegebiets-
Hoéchstmal), an zentralen Orten auf 4 oder (unverandert) 6.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf Baufeld 10 sind Baulinien in Baugrenzen umgewandelt worden, um fir den dort

gewunschten Platz nur eine stadtebauliche MindestgrofRe festzusetzen.
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- Auf Baufeld 10 konnte zur Herzogin-Cecilie-Allee auf eine nichtiiberbaubare Vor-
gartenzone verzichtet werden; damit kann der Geltungsbereich um diese Flache
verkleinert werden und schlief3t nun im Wesentlichen mit der Stral3enbegrenzungs-
linie ab.

- Nach der Erh6hung des Mal3es der baulichen Dichte sind in Baufeld 12 und im Ge-
werbegebiet am Gustaf-Erikson-Ufer die Uberbaubaren Grundstiicksflachen konkre-
tisiert worden, um die Grundzige des stadtebaulichen Entwurfs zu sichern.

- Die ehemals enthaltene Festsetzung weiterer nichtiberbaubarer Grundsticksfla-
chen in Baufeld 11, 12 und im Gewerbegebiet am Gustaf-Erikson-Ufer ist entfallen
zugunsten einer Festsetzung Uber die Stellung der Gebaude, welche die stadtebau-
liche Idee sichert, dass sich die Gebaude mit ihren Langsseiten zum Wendebecken
ausrichten.

Flachen fur Aufschittungen

- AuBendeichs liegende Flachen werden — mit Ausnahme des Molenturmareals — als
Flache fur Aufschittungen mit der Zweckbestimmung ,Sandvorschiittung, Strand-
park” festgesetzt, um die bisherige StralRenverkehrsfestsetzung des Bebauungs-
plans 2335 zu verdrangen, ohne dass ein Widerspruch zum wasserrechtlichen
Planverfahren ,Weiche Kante" entsteht.

AulRerdem sind auch die textlichen Festsetzungen Uberarbeitet und ergénzt worden.

Der beigefligte Planentwurf (Bearbeitungsstand:31.05.2016) enthalt die vorgenannten
Anderungen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den vorgenannten Plan&nderungen zuzustimmen.
Anderung der Begriindung

Aufgrund der Planéanderungen wurde die Begriindung Uberarbeitet. Die beigefugte Be-
grindung (Bearbeitungsstand: 31.05.2016) enthalt die vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, der gednderten Begriindung zuzustimmen.
Zweite oOffentliche Auslegung

Durch diese nach der ersten offentlichen Auslegung erfolgten Plananderungen ist eine
zweite offentliche Auslegung des Planentwurfes erforderlich.

(Der Bericht wird nach Abschluss der zweiten 6ffentlichen Auslegung fortgefiihrt).



Begrindung

Bebauungsplan 2448

fir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen
- Eduard-Suling-Stral3e,

- Birkenfelsstralle,

- Uberseepromenade und

- Wendebecken

(Bearbeitungsstand: 31.05.2016)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Uberseestadt in Bremen-Walle zwischen
Eduard-Suling-Straf3e, Birkenfelsstralde, Uberseepromenade und Wendebecken. Die
Plangebietsgrolie betragt ca. 10 ha.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet erfasst Teile einer freigerdumten Hafenbrache und eines verfillten Ha-
fenbeckens sowie Teile eines zurzeit mit einem Lagerhaus bebauten Gewerbegrund-
stiicks. Das Plangebiet ist Teil des Quartiers ,Uberseepark®, welches zurzeit auf
Grundlage des Bebauungsplans 2335 erschlossen und bebaut wird.

Die ,Entwicklungsgesellschaft Hafenkante”, ein Zusammenschluss mehrerer Investo-
ren und Bauunternehmen, hat grol3e Teile des Geltungsbereichs erworben und entwi-
ckelt nahezu alle als Mischgebiet festgesetzten Flachen unter der Gebietsbezeichnung
.Hafenkante; zwei Drittel von Baufeld 12 und die Gewerbegebiete gehdren zum Son-
dervermogen Uberseestadt. (Die Baufeld-Nummerierung bezieht sich auf alle Misch-
gebiete der Hafenkante und ist im Bebauungsplan nachrichtlich eingetragen worden.)

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir das Plangebiet gemischte und gewerbliche
Bauflachen, Grunflachen (Parkanlage an Molenturm und Wendebecken) und — entlang
des Weserufers — eine Grinverbindung (als Bestand und als Planung) dar.

Die Inhalte dieses Bebauungsplans sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
worden. Dies gilt auch fir Baufeld 12 und die Aufschittungsflache am Wendebecken
(die Baufeldnummerierung kann der Planzeichnung entnommen werden):

- Baufeld 12 wird im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt. In
diesem Bebauungsplan ist es als Bestandteil eines gréf3eren Mischgebiets festge-
setzt worden. Das Mischgebiet ist jedoch in sich so gegliedert worden, dass bereits
auf Baufeld 12 nicht mehr gewohnt werden darf. Damit entspricht Baufeld 12 nach
der Art seiner baulichen Nutzung inhaltlich der Flachennutzungsplandarstellung.

- Die Flache am Wendebecken wird im Flachennutzungsplan als Parkanlage darge-
stellt. Diese Parkanlage wird unter dem Schlagwort ,Weiche Kante" in einem was-
serrechtlichen Verfahren geplant. Das Ergebnis dieses Verfahrens kann dieser Be-
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bauungsplan nicht vorwegnehmen. Die betreffende Flache wird mit dem Bebau-
ungsplan als Flache fur Aufschiattungen mit der Zweckbestimmung ,Sandvorschiit-
tung, Strandpark” festgesetzt, um die bislang bestehende Verkehrsflachenfestset-
zung des Bebauungsplans 2335 zu verdrangen, ohne dass ein Widerspruch zum
wasserrechtlichen Planverfahren ,Weiche Kante* entsteht.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des wirksamen Bebauungsplans 2335 vom
5. Oktober 2007 und kann nach seinen Festsetzungen erschlossen und als Misch- und
Gewerbegebiet entwickelt werden.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Entwicklungsgesellschaft Hafenkante hat zusammen mit der Wirtschaftsférderung
Bremen GmbH und dem Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Anderungen der ge-
planten ErschlieBung vorgeschlagen und ein stadtebauliches Konzept entwickelt.

Die Anderungen der geplanten ErschlieBung betreffen vor allem die Trassen von Her-
zogin-Cecilie-Allee, Gustaf-Erikson-Ufer und Kommodore-Ziegenbein-Allee. Die Trasse
der Herzogin-Cecilie-Allee soll um ca. 40 Meter nach Sudwesten verlagert werden, um
die ErschlieBung des Mischgebiets zu verbessern und die Nutzbarkeit der Grundstiicke
im Gewerbegebiet zu erhdhen. Die Strallen am Wendebecken (Gustaf-Erikson-Ufer
und HessensteinstraRe) sollen nun diagonal in das im Ubrigen unverandert orthogona-
le StraRennetz eingebunden werden. Damit werden Zuschnitt und Grol3e der Baufelder
optimiert und die Wahrnehmbarkeit des attraktiven Landschaftsraums erhght. Die
Kommodore-Ziegenbein-Allee war Teil einer im Rahmenplan Uberseestadt (2002 bis
2006) enthaltenen BriickenstraRe, welche das Quartier Uberseepark mit Walle und
Woltmershausen verbinden sollte. Da diese Planung aufgegeben worden ist, soll ihre
Trasse um rund 10 Meter nach Sidosten versetzt werden. Zudem soll ihr Querschnitt
verringert werden.

Das stadtebauliche Konzept reagiert darauf, dass die auf Grundlage des Bebauungs-
plans 2335 am Weserufer errichteten Geb&ude Uberwiegend mit ihren Schmalseiten
zum Wasser ausgerichtet sind. Zusammen mit den stral3enbegleitenden Gebauden am
Kommodore-Johnsen-Boulevard ist auf vielen Baufeldern eine ,Kammstruktur® ent-
standen. Am Wendebecken soll nun eine andere stadtebauliche Struktur entstehen.
Diese ist als ,Block + X* bezeichnet worden. Demnach soll auf den Baufeldern am
Wendebecken eine offene Blockrandbebauung entstehen, die das jeweilige Baufeld
aber nicht komplett belegt. Auf der verbliebenen Flache soll der offene Blockrand mit
einem oder zwei freistehenden und ggf. auch héheren Solitdrgebauden ergénzt werden
kénnen. Sie sind umgeben von privaten, nicht-tberbaubaren Flachen, die einen offent-
lichen Charakter erhalten sollen. Hiermit wird das Prinzip der privaten Flachen mit 6f-
fentlichem Charakter, das bereits auf den Baufeldern 1 bis 4 des Mischgebiets Hafen-
kante erfolgreich umgesetzt werden konnte, aufgegriffen und weitergefihrt.

Zur Umsetzung der vorgeschlagenen Anderungen ist die Aufstellung dieses neuen Be-
bauungsplans erforderlich. Hierzu hat die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung und Energie am 28. November 2013 das Bebauungsplanverfahren mit ei-
nem Aufstellungsbeschluss eingeleitet.
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C)

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Im Zuge der Umstrukturierung der alten Hafenquartiere zur Uberseestadt ist ein Nut-
zungskonzept entwickelt worden. Dieses gliedert die Flache zwischen Holz- und Fabri-
kenhafen und Weser (,Uberseepark”) nach dem Emissionsverhalten der Nutzungen:

- Am Holz- und Fabrikenhafen werden die vorhandenen und teilweise stark emittie-
renden Betriebe in ihrem Bestand gesichert.

- Richtung Weser schlief3t sich ein Gewerbegebiet zur Unterbringung von nicht er-
heblich belastigenden Gewerbebetrieben an.

- Hieran schlief3t sich ein sog. eingeschranktes Gewerbegebiet an, in dem Anlagen
und Betriebe nur zuldssig sind, wenn sie das umgebende Wohnen nicht wesentlich
storen.

- Am Weserufer liegt ein Mischgebiet, das sowohl dem Wohnen als auch der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben dient, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Mit dem Bebauungsplan 2335 ist dieses Nutzungskonzept fir das gesamte Quartier
.Uberseepark” konkretisiert und in Planungsrecht tiberfiihrt worden. Die bislang zulds-
sige Art der baulichen Nutzung wird in diesen Bebauungsplan, der nur einen Teil des
Quartiers ,,Uberseepark“ erfasst, weitgehend unverandert dbernommen. Festgesetzt
werden Baugebiete als Mischgebiet nach § 6 BauNVO und als Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO.

Mischgebiet

Durch die Umstrukturierung der alten Hafenquartiere zur Uberseestadt soll — insbeson-
dere an der Hafenkante — ein vitales und zukunftsfahiges Stadtquartier entstehen. Vo-
raussetzung hierfir ist eine Mischung unterschiedlicher Nutzungen. Dabei tragt vor al-
lem die Funktion ,Wohnen" dazu bei, das Stadtquartier zu beleben und gewerbliche
Monostrukturen zu vermeiden. Gleichzeitig geht die Lage an der Weser und am Wen-
debecken mit hohen Wohnqualitaten einher.

Deshalb ist bereits mit dem Bebauungsplan 2335 im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans ein Mischgebiet festgesetzt worden. Mischgebiete dienen dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Dabei wurde abwagend berlcksichtigt, dass das Wohnen im Mischgebiet Immissionen
ausgesetzt ist, die typisch sind fir das Hafenumfeld. Es kommt zur Geruchsbelastun-
gen deutlich oberhalb der Immissionswerte der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL)
und zu Larmbelastungen deutlich oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005. Die
Geruchsbelastung, die Uberwiegend von der Nahrungs- und Genussmittelproduktion
verursacht wird, wurde als zumutbar bewertet und der Konflikt zwischen Wohnruhe und
Gewerbelarm wurde durch Festsetzungen zum passiven Larmschutz gelost.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Griinde, die nach Abwéagung aller Belange im Bebau-
ungsplan 2335 zur Festsetzung von Mischgebieten geflihrt haben, und unter zusatzli-
cher Wirdigung des Gewichts der bestehenden Rechtsverhaltnisse wird die Mischge-
bietsfestsetzung in diesen Bebauungsplan weitgehend unverandert ibernommen. Dies
betrifft auch die im Bebauungsplan 2335 erarbeitete Konfliktlbsung zu den Aspekten
des Immissionsschutzes.

Im Mischgebiet allgemein zulassig sind
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Geschaéfts- und Blrogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnlgungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit
mehr als 300 m? Verkaufsflache, die nach 8 6 BauNVO in einem Mischgebiet allgemein
zulassig waren oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnten, sind hier jedoch un-
zulassig, weil sie nicht der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung entsprechen (8
1 Abs. 5 und 6 BauNVO):

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind flachenintensive, Ublicherweise ein-
geschossige Nutzungen, die nicht der beabsichtigten Kleinteiligkeit des
Mischgebietes entsprechen und auch das beabsichtigte hohe Mafl3 baulicher
Nutzung in der Regel nicht erreichen. Ihr Ausschluss war so bereits im Be-
bauungsplan 2335 enthalten.

Im Vergleich zum bislang wirksamen Planungsrecht (Bebauungsplan 2335)
sind nun zuséatzlich auch Vergnigungsstatten aller Art unzulassig. lhr Aus-
schluss dient der Vermeidung von so genannten Trading-down-Effekten und
Nutzungskonflikten. Vergnigungsstatten, wie z. B. Spielhallen, Nachtbars,
Striptease-Lokale etc. konnen sich nachteilig auf die Gebietsentwicklung
auswirken. Die mit dem Betrieb von Vergniigungsstatten erfahrungsgeman
einhergehenden Storungen kénnen die Aufenthaltsqualitédt des offentlichen
Raums mindern und ihre Umgebung beeintrachtigen.

Im Vergleich zum bislang wirksamen Planungsrecht (Bebauungsplan 2335)
sind nun zusatzlich auch Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 300 m? Ver-
kaufsflache unzulassig. Zulassig sind somit nur die Betriebstypen, die sich
Uber ihre begrenzte Verkaufsflache definieren. In Bremen handelt es sich
hierbei einerseits um die sog. Nachbarschaftsladen zur Nahversorgung ihres
unmittelbaren Nahbereichs und andererseits um kleinflachige Fachgeschéfte
mit einem breiten Spektrum zentrenrelevanter oder nichtzentrenrelevanter
Warensortimente, wie z. B. Bekleidung, Geschenkartikel, Schmuck, Nah-
rungs- und Genussmittel. In der Uberseestadt findet sich dieser Betriebstyp
u. a. in den sog. Porthdusern am Europahafen (Konsul-Smidt-Stral3e 8k- 8v).
Die Erforderlichkeit der getroffenen Festsetzung begriindet sich einerseits mit
dem kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremens, das die
Stadtbirgerschaft im November 2009 als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept beschlossen hat: Die weitere Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche im Stadtteilzentrum Walle und in der Innenstadt soll durch eine Einzel-
handelsentwicklung im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans nicht behin-
dert werden. Andererseits soll die getroffene Einschréankung zu einer Einzel-
handelsstruktur filhren, die mit ihrer Kleinteiligkeit und Vielfaltigkeit das
Mischgebiet belebt und attraktiviert.

Wohngebaude bleiben in allen mit MI 0 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets
entsprechend § 6 BauNVO allgemein zulassig. Fur bestimmte Teilflachen des Bebau-
ungsplans 2448 muss die Zulassigkeit des Wohnens jedoch aus stadtebaulichen
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Grinden oder aus Griinden des Immissionsschutzes differenziert festgesetzt werden
(MI 1 bis MI 3).

Folgende stadtebauliche Grinde waren maR3geblich fur eine differenzierte Festsetzung
des Wohnens: Die geradlinig trassierte SammelstraRe ,Kommodore-Johnsen-
Boulevard” findet im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans in einer Platzfolge ihren
Abschluss; zugleich beginnt dort der attraktive Freiraum des Wendebeckens mit dem
Molenturmareal. Die Art der baulichen Nutzung soll der Bedeutung dieses Ortes ent-
sprechen und daher stéarker durch Geschéfts- und Blrogebaude, kleine Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke oder die Tatigkeit freiberuflich Tatiger
gepragt werden als das Mischgebiet ,Hafenkante” im Ubrigen. (Die vorgenannten Nut-
zungen werden nachfolgend mit der Bezeichnung ,gewerbliche o. &. Nutzungen® zu-
sammengefasst). Das Erreichen dieses stadtebaulichen Ziels bedarf nach den bishe-
rigen Erfahrungen aus der Bautatigkeit im Uberseepark einer starkeren rechtlichen
Steuerung, weil die Marktsituation ein starkes Investitionsinteresse fur den Wohnungs-
bau erwarten lasst. Hinzu kommen erganzend folgende Aspekte:

- Die angrenzenden offentlichen Raume (Platz am Ende des Kommodore-
Johnsen-Boulevards, Park am Molenturmareal sowie voraussichtlich ein
landschaftlich umgestaltetes Wendebeckenufer) werdend durch erhebliche
offentliche Investitionen hergestellt. Die werktatige Wohnbevolkerung wird sie
jedoch vornehmlich auf3erhalb ihrer Arbeitszeit nutzen kénnen. Ein hoher An-
teil von gewerblichen o. &. Nutzungen tragt dazu bei, dass die 6ffentlichen
Raume im gesamten Tagesverlauf zusatzlich durch Beschaftigte, Kunden
und Besucher sowie Ausfligler besucht und damit viel intensiver genutzt
werden kénnen.

- Die gewerbliche o. a. Erdgeschossnutzung ist unempfindlicher gegen die Be-
gleiterscheinungen der zu erwartenden intensiven Nutzung des o6ffentlichen
Raums als die Wohnnutzung, sodass die Einschrankung des Wohnens an
bestimmten Orten Nutzungskonflikten vorbeugt.

- Das Wohnen in der Uberseestadt ist gepragt und beeinflusst durch die Nahe
zu vorhandenen gewerblichen Betrieben. Es kann daher nur im Rahmen von
Mischgebieten stattfinden, die auch durch ihre Urbanitat zum Ausdruck brin-
gen, dass von den Bewohnern Rucksichtnahme gegentber den Umgebungs-
nutzungen gefordert wird. Angesichts der Marktsituation, die fir den Planbe-
reich ein starkes Investitionsinteresse fur den Wohnungsbau erwarten lasst,
muss der urbane Charakter zumindest durch einen hohen Anteil an Gewerbe-
oder Dienstleistungsnutzungen in den Erdgeschossen der zentralen Lagen
sichergestellt werden.

Daher ist zundchst mit der ,Entwicklungsgesellschaft Hafenkante* ein informelles stad-
tebauliches Konzept zur mischgebietskonformen Entwicklung des gesamten, Uber den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans hinausgehenden Quartiers ,Hafenkante"
entwickelt worden. Es enthalt vor allem Vorschlage zu Lage und Volumen der gewerb-
lichen o. &. Nutzungen, die insgesamt eine gleichgewichtige Mischung von Wohnen
und gewerblichen o. &. Nutzungen ergeben.

Im Sinne der planerischen Zurlckhaltung bleibt der Bebauungsplan hinter dem Kon-
zept zuruck, indem die Zulassigkeit des Wohnens nur in den besonders bedeutenden
und pragenden Lagen eingeschrénkt wird. Hierzu werden Festsetzungen zur horizonta-
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len und vertikalen Gliederung des Mischgebiets eingefihrt. Das heifdt, es wird festge-
legt, in welchen Teilbereichen oder in welchen Geschossen das Wohnen aus stadte-
baulichen Grinden nicht zuldssig ist:

An der verkehrlich besonders zentralen Lage der Kreuzung von Kommodore-
Johnsen-Boulevard und Kommodore-Ziegenbein-Allee ist — auch um im
Mischgebiet ein hinreichendes Volumen gewerblicher 0. & Nutzungen zu er-
halten — auf Teilflachen der 6stlich des Kommodore-Johnsen-Boulevard lie-
genden Baufelder 10 und 11 eine ausschlie3lich gewerbliche o. a&. Nutzung
festgesetzt (sog. horizontale Gliederung, MI3).

Weil Mischgebiete in besonderem MalRe durch die Erdgeschossnutzungen
gepragt werden und zur Vermeidung von Nutzungskonflikten wird am platzar-
tig hergestellten Abschluss des Kommodore-Johnsen-Boulevards das Woh-
nen im Erdgeschoss ausgeschlossen (sog. vertikale Gliederung, MI2). Ohne
Bedeutung ist dabei, ob sich diese Freiflachen im offentlichen oder privaten
Eigentum befinden werden — allein maf3geblich ist der stadtebaulich beab-
sichtigte Raumeindruck. Um eine hinreichende Frequentierung der o6ffentli-
chen Raume zu erreichen, sollen die Erdgeschosse dabei auch nicht teilwei-
se durch das weniger intensiv frequentierte Wohnen genutzt werden kdnnen.

Wenn die Gebaude im ndheren Umfeld der Platze liegen, kann das Wohnen
im Erdgeschoss jedoch ausnahmsweise zugelassen werden, sofern zwischen
der festgesetzten Baulinie und der beantragten Wohnflache ein Abstand von
5 ¥ Meter besteht (MI1). Diese Lagen tragen allenfalls indirekt zur Frequen-
tierung der oOffentlichen Raume bei, sodass es hier auf eine ganzflachige of-
fentlichkeitswirksame Erdgeschossnutzung nicht ankommt. Moglich ist in die-
sem Fall die Ausbildung eines vorderen, gewerblich 0. a. genutzten Gebéau-
deteils und eines hinteren, zu Wohnzwecken genutzten Geb&udeteils; die
Trennung kann auch innerhalb einer Einheit erfolgen (sog. Wohn-Arbeits-
Einheiten). Nach aufRen hin tritt nur die gewerbliche o. & Nutzung in Erschei-
nung. Mit dieser Ausnahme wird ein Ausgleich erreicht zwischen dem 6ffent-
lichen Belang einer baulichen Nutzung, die der Zentralitdt des Ortes ange-
messen ist, und dem von Privaten vorgetragenen Wunsch, flexibler auf eine
sich andernde Nachfrage nach Wohn- oder Gewerbeflachen reagieren zu
koénnen.

DarlUber hinaus sollen weitere gewerbliche 0. 4. Nutzungen realisiert werden, um eine
gleichgewichtige Nutzungsmischung zu erreichen. Dies sieht auch das informelle stad-
tebauliche Konzept so vor. Die im Konzept enthaltenen Lageempfehlungen sind jedoch
— obwohl stadtebaulich hergeleitet — nicht stadtebaulich zwingend. Sie haben in diesen
Bebauungsplan keinen Eingang gefunden.

Aus Grinden des Immissionsschutzes unterliegt das Wohnen im Plangebiet zudem
folgenden Einschrankungen:

In den Baufeldern 7 und 12 ist Wohnen unverandert und entsprechend der
bereits im Bebauungsplan 2335 getroffenen Einschrankung unzulassig (Ml
3). Dieser Ausschluss betrifft Flachen und Bereiche, auf denen nach der vor-
liegenden schalltechnischen Untersuchung fir die lauteste Nachtstunde Ge-
werbelarm-Einwirkungen aus den umliegenden Hafenbereichen von mehr als
55 dB(A) berechnet worden sind. In den fiir die Uberseestadt beschlossenen
Bebauungsplanen sind Gewerbelarmwerte von 55 dB(A) in der lautesten
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Nachtstunde bislang die Grenze, bei deren Uberschreiten das Wohnen
grundséatzlich nicht mehr zugelassen wird — sowohl um gesunde Wohnver-
haltnisse zu gewabhrleisten, als auch um den Bestand der vorhandenen Ge-
werbebetriebe zu sichern.

In den mit MI 1 und MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets ist aus stadtebau-
lichen Griinden die hdchstzulassige Oberkante baulicher Anlagen von 26 Meter auf 29
Meter Uber NN erhoht worden. Die vorliegende schalltechnische Untersuchung zeigt,
dass die oberen Etagen hoheren Gewerbeldrm-Immissionen ausgesetzt sind, als die
unteren Etagen. Fassadenpegel sind in der Regel aber nur bis zu einer Hohe von
26 Meter uber NN berechnet worden. Insofern wird die Zulassigkeit einer Wohnnutzung
in Geschossen, die ganz oder teilweise oberhalb von 26 Metern tUber NN liegen, unter
den Vorbehalt gestellt, dass in einer ergdnzenden schalltechnischen Untersuchung der
Bauherr selbst den Nachweis fuhren kann, dass infolge von Gewerbelarm vor den
Fenstern aller Schlaf- und Aufenthaltsrdume ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) am
Tage und 55 dB(A) in der lautesten Nachtstunde nicht tberschritten wird. Andernfalls
konnen die betroffenen Etagen in mischgebietskonformer Art und Weise gewerblich o.
a. genutzt werden.

Obwohl in den mit Ml 3 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets aus unterschiedli-
chen Grinden nicht gewohnt werden darf, wird dennoch von einer Festsetzung als
Gewerbegebiet abgesehen. Denn sie sind aufgrund ihrer Lage, der beabsichtigten
Nutzungsstruktur und der beabsichtigten Geb&udetypologie Bestandteil der ,Hafenkan-
te* und diese Zusammengehdrigkeit spiegelt sich in der planungsrechtlichen Festset-
zung als ein Mischgebiet wider, welches die Baufelder 1 bis 12 als Teilflachen enthalt:

- Die unmittelbare Lage am Wasser erm@glicht ein qualitatsvolles Wohn- und
Arbeitsumfeld. Um diese Lagegunst angemessen zu nutzen, ist am Ufer von
Weser und Wendebecken ein Mischgebiet festgesetzt worden. Die Baufelder
7 und 12 profitieren ebenfalls von dieser Lagegunst; Baufeld 7 ist integrierter
Bestandteil und Abschluss des weserbegleitenden Mischgebiets. Baufeld 12
liegt in vergleichbarer Lage am Wendebeckenufer, an dem kinftig das Gus-
taf-Erikson-Ufer als attraktive Wendebecken-Promenade verlaufen wird.

- Auf den Baufeldern 7 und 12 sind die mischgebietstypischen Nutzungen
i. S.v. 86 Abs. 2 Nrn. 2 — 5 BauNVO allgemein zulassig, sodass die kinftige
Nutzungsstruktur dieser randlich gelegenen Baufelder das Mischgebiet funk-
tional abrunden wird. Die beabsichtigte Nutzungsstruktur lasst sich nur mit ei-
ner Mischgebietsfestsetzung erreichen, denn einem Gewerbegebiet wirde
sie sowohl nach der Zweckbestimmung des Gebiets als auch nach dem Nut-
zungskatalog des 8§ 8 Abs. 2 BauNVO nicht entsprechen.

- Mit Festsetzung eines Gewerbegebiets ginge nach den Vorschriften der Lan-
desbauordnung grundsétzlich eine Reduzierung der bauordnungsrechtlich er-
forderlichen Abstandsflachen einher, sodass die auf den Baufeldern 7 und 12
entstehenden Gebaude mit grundséatzlich lageuntypischen Abstanden errich-
tet werden wirden.

In dem mit MI 4 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets ist nur eine Schank- und
Speisewirtschaft zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird nach § 1 Abs. 9 BauNVO auf ei-
nem Teil von Baufeld 7 sichergestellt, dass die dort zulassige Bebauung ausschlief3lich
fur gastronomische Zwecke genutzt werden kann. Diese Festsetzung geschieht im
Einvernehmen mit der Eigentimerin. Sie trdgt der besonderen Lage am Ende der
Uberseestadt im Umfeld des Molenturms Rechnung. Dieser Ort ist bereits zurzeit Ziel
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von Ausfliigen und wird nach der Bebauung des Quartiers Uberseepark und einer
mdglichen Umgestaltung des Wendebeckenufers erheblich an Anziehungskraft gewin-
nen: Dort erdffnet sich dann die Sicht auf das Wendebecken, den Molenturm, die Ge-
treideverkehrsanlage und die Stadtsilhouette am Gustaf-Erikson-Ufer. Die Kunden er-
reichen die Gastronomie fu3laufig oder mit dem Rad. Die Warenversorgung muss tber
Baufeld 7 organisiert werden.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet dieses Bebauungsplans sind unveré&ndert nur Anlagen und Betriebe
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (,eingeschrénktes Gewerbegebiet",
§ 1 Abs. 4 BauNVO). Hierdurch wird das Wohnen im benachbarten Mischgebiet ,Ha-
fenkante" — welches teilweise auch aul3erhalb des Geltungsbereichs liegt — vor zusatz-
lichen gewerblichen Immissionen geschitzt. Gewerbliche Bauflachen ohne entspre-
chende Nutzungseinschrénkungen liegen in unmittelbarer Néhe nord-6stlich dieses
Bebauungsplans an der Eduard-Suling-Stral3e.

AulRerdem sind im Gewerbegebiet dieses Bebauungsplans Lagerhauser, Lagerplatze
Vergnugungsstatten und Einzelhandelsbetriebe unzulassig (8 1 Abs. 5 und 6 BauN-
VO):

- Lagerhauser und Lagerplatze sind flachenintensive Nutzungen mit einer ge-
ringen baulichen Dichte. Mit ihrer geringen Flachenproduktivitat entsprechen
sie weder stadtebaulich noch funktional der angestrebten stadtebaulichen
Struktur dieses Gewerbegebiets. Ihre Ansiedlung soll daher auf anderen, ggf.
weniger zentral gelegenen Standorten im Stadtgebiet erfolgen. Dieser Aus-
schluss war so bereits im Bebauungsplan 2335 enthalten. Die mit einer zu-
lassigen gewerblichen Nutzung verbundene Lagerung von Gutern und Ge-
genstanden ist von diesem Ausschluss unverdndert nicht betroffen.

- Im Vergleich zum bislang wirksamen Planungsrecht (Bebauungsplan 2335)
sind nun auch Vergnigungsstétten aller Art ausgeschlossen. Vergniigungs-
statten, wie z. B. Spielhallen, Nachtbars, Striptease-Lokale etc. stehen der
angestrebten stadtebaulichen Struktur dieses Gewerbegebiets entgegen. lhr
Ausschluss dient der Vermeidung von so genannten Trading-down-Effekten
und Nutzungskonflikten.

- Im Vergleich zum bislang wirksamen Planungsrecht (Bebauungsplan 2335)
sind nun auch Einzelhandelsbetriebe aller Art ausgeschlossen. Diese Fest-
setzung geschieht in Ubereinstimmung mit den Zielen des kommunalen Zen-
tren- und Nahversorgungskonzepts. Dartber hinaus sollen fir den Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplans Einzelhandelsansiedlungen in das Mischge-
biet ,Hafenkante" gelenkt werden, weil Einzelhandelsbetriebe einen gebiets-
typischen Beitrag zur gewiinschten Nutzungsmischung leisten kdnnen. Ande-
rerseits konnen die Gewerbegebietsflachen somit vornehmlich fir die Ansied-
lung von Handwerks-, Dienstleistungs- und sonstigen Gewerbebetrieben vor-
gehalten werden. Der Einzelhandel als untergeordneter Betriebsteil eines
produzierenden oder dienstleistenden Betriebs soll davon jedoch nicht betrof-
fen sein. Deshalb wurde hierzu eine Ausnahme getroffen.

Die hafentypischen Larm- und Geruchsimmissionen (s. 0.) wirken auch auf das Ge-
werbegebiet ein.
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2. Mald der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal? der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) und die zulassige HOohe baulicher Anlagen bestimmit.

Anlass fiir diesen Bebauungsplan sind geplante Anderungen in der ErschlieRungs-
struktur und stadtebauliche Prazisierungen. Der Geltungsbereich erfasst nur die von
diesen Anderungen betroffenen Flachen. Nach dem zuldssigen MaR ihrer baulichen
Nutzung sollen sich die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Baufla-
chen grundsatzlich nicht von den auf3erhalb dieses Bebauungsplans liegenden Misch-
und Gewerbegebieten des Quartiers Uberseepark unterscheiden. Die Festsetzungen
zum zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung entsprechen daher weitgehend den Inhal-
ten des Bebauungsplans 2335, der fiir das Quartier ,Uberseepark® aufgrund seiner at-
traktiven Lage am Wasser eine hohe Nutzungsdichte festgesetzt hat.

Eine Prazisierung erfahrt dieser Grundsatz fur die Flachen an der Platzfolge des Kom-
modore-Johnsen-Boulevards und die dem offenen Blockrand vorgelagerten Solitarge-
baude. Die besondere Zentralitat und die angestrebte Urbanitét dieser Lagen soll ihren
Ausdruck auch in der baulichen Dichte finden kdnnen.

Grundflachenzahl

Fur die mit diesem Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete wird die Grundflachen-
zahl weitgehend unverandert mit 0,6 (Mischgebiet) bzw. 0,8 (Gewerbegebiet) festge-
setzt. Die zulassige Grundflache erreicht damit die in § 17 BauNVO bestimmten Ober-
grenzen fur Misch- bzw. Gewerbegebiete. Dies entspricht dem Ziel, das Quartier Uber-
seepark als zukunftsfahigen, vitalen und urbanen Stadtteil zu entwickeln, denn die Er-
reichung dieses Ziels kann durch bauliche Dichte unterstitzt werden.

Fur drei schmale Gewerbegebiete zwischen den Mischgebieten der Hafenkante und
der Herzogin-Cecilie-Allee war im Bebauungsplan 2335 noch die niedrige Grundfla-
chenzahl von 0,2 festgesetzt. Dadurch sollte eine aufgelockerte Zone mit niedriger
hochbaulicher Verdichtung entstehen, die das Mischgebiet von dem eingeschréankten
Gewerbegebiet trennt. Genutzt werden sollte diese Zone fir gebietsergédnzende Ne-
benanlagen und insbesondere flr Garagen und Stellplatze. Dieses Ziel ist in der stad-
tebaulichen Uberarbeitung aufgegeben worden. Fiir die betroffenen Flachen setzt die-
ser Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,8 fest. Die Festsetzung entspricht
damit dem o6stlich angrenzenden Gewerbegebiet, in welches diese Flachen nach der
Verlegung der Herzogin-Cecilie-Allee integriert werden.

Eine im Bebauungsplan 2335 enthaltene Festsetzung, welche die Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
baulichen Nebenanlagen und baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache regelte,
hat keinen Eingang in diesen Bebauungsplan erhalten. lhre Ubernahme ist nach Ein-
fuhrung und fortdauernder Anwendung der Dienstanweisung 431 ,Zulassige Grundfla-
che” des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr nicht mehr erforderlich.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erst-
malig festgesetzt. Sie orientiert sich an der Dichte der im Quartier Uberseepark bereits
entstandenen, genehmigten und geplanten Bebauung. Fur die Misch- und Gewerbe-
gebiete wird sie grundsatzlich einheitlich festgesetzt und betragt 2,4. An den besonde-
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ren Orten des Quartiers wird dieser Wert jedoch weiter erhéht (MI 1, Ml 2, MI 3*) oder
reduziert (Ml 4):

Im Umfeld der Platzfolge am Ende des Kommodore-Johnsen-Boulevards soll
die besondere Zentralitdt und die angestrebte Urbanitat dieser Lagen aus
stadtebaulichen Griinden ihren Ausdruck auch in der Geb&udehdhe finden
kénnen. Deshalb wird in diesen Lagen auch die héchstzulassige Geschoss-
flachenzahl weiter erhéht auf 4 (MI 1, MI 2) oder 6 (MI 3*). Diese zuséatzlichen
Erhohungen betreffen jedoch stets nur einzelne Teile der Baufelder.

Fur die geplante Schank- und Speisewirtschaft auf Baufeld 7 wird die Ge-
schossflachenzahl reduziert (Ml 4). Damit sich dieses Vorhaben in sein land-
schaftlich gepragtes Umfeld einfiigt, wird dort — einhergehend mit einer nied-
rigen Gebéaudehdhe — die Geschossflachenzahl mit 0,6 festgesetzt und ent-
spricht damit der dort festgesetzten Grundflachenzahl.

Die Regel-GFZ von 2,4 entspricht der in § 17 der Baunutzungsverordnung bestimmten
Obergrenze fir Gewerbegebiete; die Obergrenze fir Mischgebiete, die nach der
Baunutzungsverordnung 1,2 betragt, wird jedoch auf fast allen Teilflachen des Misch-
gebiets tiberschritten. Solche Uberschreitungen miissen durch Umstande ausgeglichen
sein oder durch MafRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt wird, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
Dies ist hier der Fall:

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohnverhaltnisse ist in den mit Ml 3 und MI 4 festgesetzten Teilen des
Mischgebiets ausgeschlossen, da das Wohnen dort unzulassig ist.

Im Ubrigen (Ml O, MI 1 und Ml 2) sind die Uberschreitungen der Mischge-
biets-Obergrenze unbedenklich, da sie durch folgenden Umstand ausgegli-
chen sind: Die Bauflachen liegen in bevorzugter Lage im unmittelbaren Um-
feld offentlicher Grinflachen (Parkanlagen), weitlaufiger Wasserflachen und
an groRRzlgig dimensionierten und begrinten Verkehrsflachen. Mit der unmit-
telbaren Nahe zu Weser und Weseruferpromenade, zum Wendebecken und
zum offentlichen Park im Uberseepark-Quartier ist eine erheblich erhohte
Qualitat des Wohnumfelds verbunden.

Hinzu kommt die kaufvertraglich vereinbarte Mal3hahme, dass eine besonde-
re Qualitat der Bebauung ganz tberwiegend durch stadtebauliche Qualifizie-
rungsverfahren wie z. B. Architektenwettbewerbe erreicht werden soll. In die-
sen Qualifizierungsverfahren werden auch die Aspekte der gesunden Wohn-
verhaltnisse sowie der Wohn- und Freiraumqualitat bewertet.

Schliel3lich werden die Aspekte der hinreichenden Belichtung, Bellftung und
des sozialen Friedens auch durch die Abstandsflachenregelung des Bauord-
nungsrechts sichergestellt, welches auf den in Rede stehenden Flachen un-
mittelbar Anwendung findet.

Diese Begriindung gilt nicht nur fur die Obergrenzen-Uberschreitung in den
mit MI O gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets (GFZ 2,4). Sie wird auch
auf die weitergehende Uberschreitung in den mit Ml 1 und MI 2 gekennzeich-
neten Teilen des Mischgebiets Ubertragen (GFZ 4), inshesondere weil diese
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weitergehende Uberschreitung stets nur fir einzelne Teilflachen des jeweili-
gen Baufelds festgesetzt wird.

- Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeits-
verhéltnisse ist fur die Mischgebiete mit einer festgesetzten GFZ von 2,4 nicht
zu beflrchten, weil die GFZ-Obergrenze fir Gewerbegebiete eingehalten
wird.

Far die mit Ml 1 oder Ml 2 gekennzeichneten Teile des Mischgebiets wird die
Geschossflachenzahl jedoch tber die GFZ-Obergrenze fir Gewerbegebiete
hinaus auf 4 erhoht. Hier wird aber Uber die 0. g. Umstdnde und MalRnahmen
zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse zugleich auch die Wahrung gesun-
der Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Fur den Teil von Baufeld 7, der mit einem Hochhaus bebaut werden soll, wird
die Geschossflachenzahl noch weiter erhoht auf 6. Die Uberschreitung der
Regel-GFZ fur Mischgebiete ist an dieser Stelle aber insbesondere durch den
Umstand ausgeglichen, dass das Solitargebdude an einem bevorzugten
Standort unmittelbar an 6ffentlichen Griinflachen und zwischen weitlaufigen
Wasserflachen liegen wird. Aus den Raumen des hohen Gebaudes werden
Blickbeziehungen auf das Wendebecken und den Landschaftsraum der We-
ser bestehen. Die Einengung dieser Sichtbeziehungen ist aufgrund des soli-
tar erhohten Gebaudes ausgeschlossen.

Hinzu kommen folgende Aspekte: Das Solitdrgeb&ude liegt im Nordosten des
Baufelds, sodass die benachbarten Geb&ude nicht wesentlich verschattet
werden. lhre hinreichende Belichtung und Beliftung ist auch tber die Ab-
standsflachenfestsetzung sichergestellt, welche an dieser Stelle die Einhal-
tung der in Gewerbegebieten geltenden Regeltiefe von 0,2 H festsetzt. Daher
werden auch in den benachbarten Geb&uden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Eine vom stadtebauli-
chen Konzept wesentlich abweichende Ausnutzung der erhdéhten Geschoss-
flachenzahl — z. B. in flachiger Ausnutzung der zulassigen Geschossflache
ohne wesentliche Hohenentwicklung — wird durch eine Baukérperausweisung
und eine Grundflachenzahl von 0,6 verhindert.

Daher werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt. Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Die zu-
lassige Flachenversiegelung entspricht dem bisher zulassigen Mal3.

Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird in den Baugebieten dieses Bebauungs-
plans (Mischgebiete und Gewerbegebiete) weitgehend unverandert festgesetzt. Sie be-
tragt grundsatzlich 26 Meter Uber Normalnull. Bei der gegebenen Geldndehéhe von
rund 7 Metern Uber Normalnull kbnnen Geb&aude mit einer Hohe von bis zu 19 Metern
Uber Terrain errichtet werden. Diese HOhe bezieht sich auf die HGhen von Grol3markt
und Speicher XI sowie auf die Gebaude, die auf den Baufeldern 1 bis 5 des Mischge-
biets Hafenkante bereits realisiert oder genehmigt worden sind.

In den Mischgebieten dieses Bebauungsplans wird zudem mit der festgesetzten Min-
desthéhe von 22 Metern Uber Normalnull eine der besonderen Lage angemessene
Gebaudehothe sichergestellt. In den als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen wird ei-
ne Mindesthdhe unverandert nicht festgesetzt, da sich weder aus der Lage noch aus



Seite 12 der Begriindung zum Bebauungsplan 2448 (Bearbeitungsstand: 31.05.2016)

der zu erwartenden Nutzung erhéhte Anforderungen an die Gebaudehéhe begrinden
lassen.

Im Umfeld der Platzfolge am Ende des Kommodore-Johnsen-Boulevards (Ml 1, MI 2)
soll die besondere Zentralitat und die angestrebte Urbanitat dieser Lage aus stadte-
baulichen Grunden ihren Ausdruck auch in der Gebdudehohe finden kdnnen. Deshalb
wird dort die hdchstzulassige Gebaudehthe um 3 Meter erhoht auf 29 Meter Uber
Normalnull.

Davon abweichend betragt die hochstzuldssige Gebaudehdhe fiir einen Teil von Bau-
feld 5 sogar 33 Meter tber Normalnull, um daraus die H6he von zwei zentralen Solitar-
gebauden (schrag gegeniber auf Baufeld 11 und am Ende des Kommodore-Johnsen-
Boulevards auf Baufeld 7) zu entwickeln und stadtebaulich anzukiindigen; diese Hohe
war an ungefahr dieser Stelle bereits im Bebauungsplan 2335 enthalten.

Auf allen Baufeldern am Wendebecken sollen in Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zepts ,Block + X* (s. u.) Solitargebaude entstehen kdnnen, die ihre Umgebungsbebau-
ung uberragen. Fur sie wird die zulassige Hohe baulicher Anlagen in den weniger zent-
ralen Lagen des Plangebiets (Baufeld 12 und Gewerbegebiet am Wendebecken) auf
Teilflachen um 3 Meter erhdht auf 29 Meter Uber Normalnull. In den zentralen Lagen
am Kommodore-Johnsen-Boulevard ist hingegen eine deutlichere Anhebung erforder-
lich, damit die Solitargeb&ude ihre stadtebaulich erwiinschte Wirkung entfalten kdnnen,
weil die Umgebungsbebauung dort bereits regelmaRig 29 Meter Gber Normalnull errei-
chen darf. Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird daher fur eine Teilflache von
Baufeld 11 auf bis zu 39 Meter tber Normalnull und fir eine Teilflache von Baufeld 7
auf bis zu 57 Meter tUber Normalnull angehoben.

Bereits der Bebauungsplan 2335 hat auf Baufeld 7 die Errichtung eines Hochhauses
ermoglicht. Es hatte mit einer maximalzulassigen Hohe von 85 Metern tiber Normalnull
am Weserufer errichtet werden konnen und den Abschluss der Uberseestadt markiert.
Im Zuge der o. g. Uberarbeitung des Stadtebaus am Wendebecken sind der Standort
und die Hohe des Gebaudes im Einvernehmen mit der Eigentiimerin geandert worden,
um einen wahrnehmbaren baulichen Abschluss am Ende des Kommodore-Johnsen-
Boulevards — der HaupterschlieRung des Mischgebiets — zu erhalten; in seiner Hohen-
entwicklung soll sich das Gebaude nun auf die identitatsstiftenden Hochhauser der
Uberseestadt beziehen, insbesondere auf das Hafenhochhaus von 1959 mit seinen 13
Vollgeschossen.

Die Gastronomie auf Baufeld 7 (Ml 4) soll sich einfliigen in ihr landschaftlich gepréagtes
Umfeld, das durch weitlaufige Wasserflachen und die flache Landzunge am Molenturm
bestimmt wird. Die Oberkante dieser baulichen Anlage wird daher auf hdchstens
13 Meter Uber Normalnull festgesetzt.

Vom Bauordnungsrecht abweichendes Malf3 der Tiefe der Abstandsflachen

Damit der Hochpunkt auf Baufeld 7 in der stadtebaulich gewlinschten integrierten Lage
an der Ecke von Kommodore-Johnsen-Boulevard und Gustaf-Erikson-Ufer errichtet
werden kann (s. 0.), wird fir ihn das Maf3 der Tiefe der Abstandsflachen abweichend
vom Bauordnungsrecht auf 0,2 der Gebadudehthe H festgesetzt (§ 9 Abs. 2a BauGB).
Nach Testentwiirfen ist dann die Errichtung eines Hochhauses mit einer Gebaudehéhe
von 57 Meter Uber Normalnull und die Errichtung eines weiteren Baukorpers, der ge-
genuber von Baufeld 6 liegt und den Strallenraum des Gustaf-Erikson-Ufers fasst,
moglich.
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Ohne diese Festsetzung betrdgt das bauordnungsrechtliche MalR der Tiefe der Ab-
standsflache nach § 6 Abs. 5 der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) 0,4 H,
mindestens aber 3 Meter. Nur in Gewerbe- und Industriegebieten gentigt der BremLBO
eine Tiefe von 0,2 H, mindestens aber 3 Meter. In dem fur Baufeld 7 festgesetzten Tell
des Mischgebiets ist Wohnen unzuldssig. Insofern fuhrt eine Reduktion der Tiefe der
Abstandsflachen auf den Gewerbegebiets-Wert von 0,2 H zu keinen Stérungen des
sozialen Friedens. Belichtung und Bellftung des Hochhauses sind gegeben, da im
Umfeld nur niedrigere Geb&ude errichtet werden durfen. Das Hochhaus selbst vers-
chattet benachbarte Geb&ude nicht wesentlich, da es im Nordosten des an drei Seiten
von Freiflachen umgebenden Baufelds 7 liegt.

Als Festsetzungsalternative kAme gem. 8 6 Abs. 5 BremLBO eine Baulinienfestsetzung
in Kombination mit einer zwingenden Geb&udehdhe in Betracht. Diese Festsetzungsal-
ternative wirde allerdings den Spielraum fir eine architektonische Gestaltung des
Hochhauses weitgehend einschrénken, sodass einer Reduzierung des Abstandsfla-
chenmalfies der Vorzug gegeben wird.

3. Bauweise

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Dies erdffnet einen gréReren Gestaltungsspiel-
raum, denn es gilt weder die Gebaudelangen-Beschrankung auf héchstens 50 Meter
aus der offenen Bauweise, noch die Verpflichtung zur Errichtung grenzstandiger Ge-
baude aus der geschlossenen Bauweise.

Der Verzicht auf eine festgesetzte Bauweise berlcksichtigt, dass in den alten Hafen-
revieren freistehende Gebaude Uber 50 Meter Lange Ublich waren und auch kunftig
nicht unzuldssig sein sollen. Wenn zwei Gebaude an der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze errichtet werden sollen, sind seitliche Abstandsflachen gem. 8 6 Abs. 1
BremLBO auch weiterhin nicht erforderlich.

4, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen und Baulinien

Die Uberbaubaren Flachen werden grundsatzlich flachenhaft festgesetzt. Damit ist das
Bauland anndhernd in Ganze bebaubar. An den zentralen Verkehrsflachen des Quar-
tiers Uberseepark diirfen oder miissen die Gebaude sogar auf der Grundstiicksgrenze
errichtet werden. Zu den ubrigen Verkehrsflachen missen die Geb&dude einen Min-
destabstand von 2 Metern einhalten. Dieses stadtebauliche Prinzip kann die Orientie-
rung im Quartier erleichtern. Fir die Festsetzung von Abstanden waren aber auch As-
pekte des StralRenentwurfs relevant: An Knotenpunkten mussen die Baugrundstiicke
aufgrund der verkehrlich erforderlichen Eckausrundung bisweilen abgerundet oder ab-
gefast werden. Um sicherzustellen, dass das stadtebauliche Prinzip rechtwinkliger
Eckgebaude im Quartier ,Uberseepark” grundséatzlich fortgefiihrt werden kann, miissen
die Gebaude um den Wert, der dem Radius der Eckausrundung entspricht, von der
Grundstiicksgrenze abriicken. Alternativ hatten die Verkehrsflachen verbreitert werden
missen, was zu einer unverhaltnismafRigen Erhéhung der ErschlieBungskosten gefuhrt
hétte.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts ,Block + X“ missen auf den Baufeldern
am Wendebecken allerdings — in Abhangigkeit von Zentralitdt und Bedeutung der Fla-
che — konkretere Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache getroffen wer-
den:
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- Fir die Solitargebédude in den zentralen Lagen am Kommodore-Johnsen-
Boulevard (Hochhaus auf Baufeld 7 und Gebaude am Platz auf Baufeld 11)
wird ihre genaue Lage mit einer Baukdrperausweisung bestimmt. Dies ist er-
forderlich, da sich ihre Standorte und Geb&udehthen aufeinander beziehen.

- Fur die Solitdrgebaude im Gewerbegebiet am Gustaf-Erikson-Ufer wird ihre
ungefahre Lage mit einer erweiterten Baukorperfestsetzung annahernd be-
stimmt. Weil sich ihre Lage und Kubatur noch nicht eindeutig aus ihrem Um-
feld ableiten lassen, muss der Gebaudeanordnung ein hinreichender Spiel-
raum eingerdumt werden.

- Das Solitargebdude auf Baufeld 12 kann entlang der Kommodore-
Ziegenbein-Allee weitgehend frei platziert werden; die getroffene Festsetzung
lasst sogar eine Weiterentwicklung des zugrundeliegenden Bauvorschlags
(,Block + X*) zu. Diese Flexibilitdt ist gerechtfertigt, da das Solitdrgebaude
dieses Baufelds nur geringe Auswirkungen auf das Ortsbild haben wird. Nur
fur einen Teil des Baufelds wird nichtiiberbaubare Flache festgesetzt, um die
Grundzuge des stadtebaulichen Konzepts zu sichern.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind grundsatzlich mit Baugrenzen festgesetzt.
Baugrenzen dirfen von Gebauden nicht tberschritten werden, ein Zuriickbleiben hinter
den Baugrenzen ist aber zuléassig und kann sogar erforderlich sein, z. B. um an Tiefga-
ragenausfahrten den nach 8§ 2 Abs. 1 der Bremischen Garagenverordnung erforderli-
chen Mindestabstand von 3 Metern zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten und um
eine Sichtbeziehung (mit Sichtdreiecken) herzustellen.

Fur stadtebaulich besonders wichtige Orte sind aber Baulinien festgesetzt. Auf Bauli-
nien muss gebaut werden. Ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebaudeteilen kann nur in
geringfugigem Ausmald zugelassen werden. Baulinien sind festgesetzt an folgenden
Stellen:

- Am Kommodore-Johnsen-Boulevard, der fiir das Quartier die hdchste ver-
kehrliche Bedeutung hat, sind Baulinien festgesetzt, damit die Gebaude bis
zum platzartig ausgebauten Boulevardende in einer durchgangigen Bauflucht
errichtet werden. Hierdurch entsteht eine auf den Molenturm ausgerichtete
Sichtachse. Der Betrachter soll die stadtebauliche Situation zugleich als be-
sonders ,urban“ wahrnehmen.

- Im Umfeld des platzartig hergestellten Endes des Kommodore-Johnsen-
Boulevards ist auf Baufeld 11 eine Baulinie festgesetzt, um Freiflachen ent-
sprechend dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept zu definieren.

- Entlang des Gustaf-Erikson-Ufers sind Baulinien festgesetzt, damit eine
pragnante Stadtsilhouette in Form einer einheitlichen Stadtkante entsteht, die
die Grenze zwischen Stadt und Landschaftsraum akzentuiert. Die Baulinien-
festsetzung wird aber nicht auf das Gewerbegebiet verlangert, weil der Stadt-
silhouette dort zwei Solitargebaude vorgelagert werden sollen.

- Auf Baufeld 7 am Molenturm muss die weserbegleitende Bebauung nach un-
gefahr der Halfte nach Norden abknicken, um den Blick von der Weserufer-
promenade in Richtung Molenturm freizugeben. Damit diese stadtebauliche
.Geste" wirkt, muss eine Baulinie festgesetzt werden. Sie sichert, dass die
Bebauung an dieser Stelle in einer festgesetzten Reihe errichtet wird und den
Blick des Betrachters damit wirksam leitet.
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5. Stellung baulicher Anlagen

Nach dem stadtebaulichen Konzept ,Block + X* sollen sich Gebdude auch mit ihren
Langsseiten (,traufstandig“) zum Gustaf-Erikson-Ufer orientieren. Hierdurch soll eine
pragnante Stadtsilhouette in Form einer einheitlichen Stadtkante entstehen, die die
Grenze zwischen Stadt und Landschaftsraum akzentuiert und insbesondere vom Ein-
kaufszentrum ,Waterfront” auf der gegeniiberliegenden Seite des Wendebeckens
wahrzunehmen ist. Dementsprechend wird fur die wassernahen Teilflachen der Bau-
felder 11 und 12 die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt. Im Gewerbegebiet am
Gustaf-Erikson-Ufer wird die Stellung der baulichen Anlagen ebenfalls festgesetzt, da-
mit dort ein Hintergrund fur die vorgelagerten Solitargebaude entsteht.

6. Verkehrsflachen, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Verkehrsflachen werden entsprechend dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Kon-
zept festgesetzt. Dieses enthalt vornehmlich Anderungen in der Lage von Kommodore-
Ziegenbein-Allee, Gustaf-Erikson-Ufer und Herzogin-Cecilie-Allee.

Die Verkehrsflache des Kommodore-Johnsen-Boulevards bleibt in Lage und Quer-
schnitt unveréndert. Der Boulevard soll zwischen Gustaf-Erikson-Ufer und
Kommodore-Ziegenbein-Allee aber eine neue Funktion erhalten, da die
HaupterschlieBung zuvor auf die Kommodore-Ziegenbein-Allee abbiegt. Um
das Ende des Boulevards zu verdeutlichen, soll an dieser Stelle ein ver-
kehrsberuhigter Bereich beginnen. Es ist auRerdem beabsichtigt, den Mittel-
streifen des Boulevards in diesem Abschnitt zum Parken zu verwenden und
mit Baumen zu bepflanzen. Vor dem Ubergang auf das Gustaf-Erikson-Ufer
ist eine Wendemdéglichkeit vorgesehen. Der Ubergangsbereich zum Gustaf-
Erikson-Ufer wird voraussichtlich wie die Ubergange der Seitenstralen
(bspw. SachsensteinstraRe) auf die Uberseepromenade gestaltet werden.
Die ErschlieBung der benachbarten Baufelder 6 und 11 ist Gber diesen Ab-
schnitt des Kommodore-Johnsen-Boulevards nicht mehr moglich, um den
Rand des hier platzartig ausgebauten Boulevards einer durchgéngigen Nut-
zung zuzufuhren, die nicht von Zufahrten unterbrochen wird. Hierzu setzt der
Bebauungsplan Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest.

Die Kommodore-Ziegenbein-Allee war Teil einer im Rahmenplan Uberseestadt (2002
bis 2006) enthaltenen BriickenstraRe, welche das Quartier Uberseepark mit
Walle und Woltmershausen verbinden sollte. Hierflr ist im Bebauungsplan
2335 eine Verkehrsflache in entsprechender Lage und Breite festgesetzt
worden. Diese Planung ist zwischenzeitlich aufgegeben worden. Daher kon-
nen der Verlauf der Kommodore-Ziegenbein-Allee um rund 10 Meter nach
Sudosten versetzt und der StralRenquerschnitt folgendermalRen verandert
werden:

o Der Abschnitt zwischen Kommodore-Johnsen-Boulevard und Uber-
seepromenade erhélt ein der Sachsensteinstral3e entsprechendes Profil
und wird daher auf einen Querschnitt von 14,50 Meter reduziert. Dieser
Abschnitt der Kommodore-Ziegenbein-Allee erschlief3t die anliegenden
Grundstuicke.

o Der Abschnitt zwischen Kommodore-Johnsen-Boulevard und Eduard-
Suling-StralRe wird — unter Bertcksichtigung der Anforderungen an eine



Seite 16 der Begriindung zum Bebauungsplan 2448 (Bearbeitungsstand: 31.05.2016)

HaupterschlieBung — auf einen Querschnitt von 18,50 Meter reduziert.
Folgende Aufteilung ist zurzeit vorgesehen: 4,00 Meter Gehweg inklusi-
ve optionalem 2,00 Meter Parkstreifen, 6,50 Meter Stral3e, 5,00 Meter
Parksténde in Senkrechtaufstellung, 3,00 Meter Gehweg. Da dieser Ab-
schnitt der Kommodore-Ziegenbein-Allee vornehmlich der Gebietser-
schlieBung dient, sollen die Grundstiicke nach Méglichkeit tber seine
Seitenstral3en erschlossen werden.

Die Verkehrsflache der Uberseepromenade bleibt in Lage und Breite weitgehend un-
verandert. Es ist auch beabsichtigt, das bestehende Profil der Uberseepro-
menade unverandert bis ans Gustaf-Erikson-Ufer fortzufiihren und als ver-
kehrsberuhigten Bereich auszuweisen. Die Uberseepromenade erhélt in ih-
rem Abschnitt zwischen Gustaf-Erikson-Ufer und dem Ubergang zur 6ffentli-
chen Griunflache (Parkanlage am Molenturm) die besondere Zweckbestim-
mung ,Ful3géngerbereich und Radfahrer, Deichverteidigungsweg®. Danach
wird die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit einem auf 5 Me-
ter reduzierten Querschnitt um Baufeld 7 herumgefihrt und mindet auf den
Kommodore-Johnsen-Boulevard. Die Uberseepromenade dient nicht der
GrundstuckserschlieBung. Im Bebauungsplan sind daher — soweit im Hin-
blick auf die festgesetzte besondere Zweckbestimmung erforderlich — Berei-
che ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt worden. Die betroffenen Baufelder
werden ausschlieBlich tGber die Kommodore-Ziegenbein-Allee (Baufeld 6)
bzw. Uber die Hessensteinstral3e (Baufeld 7) erschlossen. Dass die ausrei-
chende Kfz-ErschlieBung des Molenturm-Areals dennoch tber diesen Ab-
schnitt der Uberseepromenade erfolgen wird, wird mit textlicher Festsetzung
klargestellt.

Das Gustaf-Erikson-Ufer und die Hessensteinstraf3e werden aus dem rechtwinkligen
ErschlieBungssystem geltst. Die StraRen am Wendebecken werden nun di-
agonal in das im Ubrigen unverandert orthogonale Stralennetz eingebun-
den. Diese MalRnahme erhoht die Wahrnehmbarkeit der Wasserflachen, in-
dem die Gebadude am Wendebecken eine bessere Sicht auf die Weserland-
schaft gewinnen. Gleichzeitig gehen von der Achse des Gustaf-Erikson-
Ufers spannungsreiche Blickbeziehungen auf das Kihlhaus aus, das als
markantes Gebaude von der Geschichte des Ortes zeugt, und auf das kiunf-
tige Hochhaus am Ende des Kommodore-Johnsen-Boulevards. Die diagona-
le FUhrung optimiert auRerdem die Zuschnitte und -gréf3en der Baufelder:
Die VergroRerung der gewerblich zu nutzenden Baufelder am Gustaf-
Erikson-Ufer erhdht die Spielrdume fir die Errichtung groRflachiger Gewer-
bebauten und die Verkleinerung der Baufelder 6 und 11 tragt zu einer effizi-
enteren Nutzung der hier zur Verfigung stehenden Flachen bei. Der Quer-
schnitt der Verkehrsflache wird auf 13,50 Meter reduziert. Als Uferpromena-
de soll sie den Charakter einer Mischverkehrsflache mit einer durchgangigen
Oberflachengestaltung erhalten. Der Bebauungsplan setzt das Gustaf-
Erikson-Ufer und die Hessensteinstral3e daher als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich* fest. Fir die
angrenzenden Baufelder 11, 12 und fir das festgesetzte Gewerbegebiet
werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zum Gustaf-Erikson-Ufer festge-
setzt, um die Verkehrsstarke des motorisierten Individualverkehrs in diesem
Abschnitt zu reduzieren und um die uferbegleitende ,Stadtsilhouette” (s. 0.)
nicht zuséatzlich durch Grundstiickszufahrten zu unterbrechen. Die Ubergan-
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ge von den einmiindenden StralRen auf das Gustaf-Erikson-Ufer kdnnen wie
die Ubergange in die Uberseepromenade gestaltet werden.

Die Trasse der Herzogin-Cecilie-Allee wird um ca. 40 Meter nach Stdwesten verlagert.
Dies verbessert die ErschlieBung des benachbarten Mischgebiets und erhoht
die Nutzbarkeit der Grundstiicke im Gewerbegebiet. Der StralRenquerschnitt
betragt unveréandert 15,50 Meter. Folgende Aufteilung des Querschnitts ist
zurzeit vorgesehen: 2,50 Meter Gehweg, 2,00 Meter Parkstande in Fahrtrich-
tung, 6,50 Meter Fahrbahn, 2,00 Meter Parkstande in Fahrtrichtung, 2,50
Meter Gehweg. Die Herzogin-Cecilie-Allee erschlief3t damit die anliegenden
Grundstucke.

Die Friesensteinstrae wird geringfligig nach Sudosten versetzt, um die Flucht der
Herzogin-Cecilie-Allee aufzunehmen. Damit sie auch im Querschnitt der
Herzogin-Cecilie-Allee entspricht, wird dieser geringfiigig auf 15,50 Meter er-
hoht. Die Aufteilung des Querschnitts konnte der Herzogin-Cecilie-Allee ent-
sprechen. Die Friesensteinstral3e erschlie3t damit die anliegenden Grund-
stlicke.

Die Spreesteinstral3e wird um ca. 10 Meter nach Stdwesten versetzt. Dieser Trassen-
verlauf fihrt dazu, dass die beiden Baufelder 12 und das Gewerbegebiet die
gleiche Tiefe haben. Ihr Querschnitt wird geringflgig verbreitert auf 15,50
Meter und entspricht damit der Breite der Friesensteinstral3e. Die Aufteilung
des Querschnitts konnte dem der Herzogin-Cecilie-Allee entsprechen. Die
Spreesteinstral3e erschlie3t damit die anliegenden Grundstiicke.

7. Geh- und Leitungsrechte

Auf Baufeld 11 und im Gewerbegebiet am Wendebecken sollen zwei nicht-
Uberbaubare Flachen als ,6ffentlicher Raum*“ gestaltet werden, obwohl sie in Privatei-
gentum stehen. Damit wird das Prinzip der privaten Flachen mit 6ffentlichem Charakter
aufgegriffen und weitergefihrt, das bereits auf den sidlich des Kommodore-Johnsen-
Boulevards gelegenen Baufeldern des Mischgebiets Hafenkante erfolgreich umgesetzt
worden ist. Uber diese Flachen werden in bestimmtem MaRe auch die angrenzenden
Gebaude erschlossen. Aufgrund der zu erwartenden Eigentumsverhaltnisse ist die
Festsetzung von Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger geboten, um si-
cherzustellen, dass die an diesen Flachen errichteten Geb&ude fur Besucher, Bewoh-
ner und die ErschlieBungstrager auf kurzem Wege Uber das jeweilige Fremdgrund-
stuck erreichbar sind.

8. Grunflachen

An der Landzunge zum Molenturm hat der Bebauungsplan 2335 ein Baugebiet mit
vorgelagerten StraRenverkehrsflachen festgesetzt. In diesem Baugebiet konnte ein
Hochhaus mit (iber 20 Geschossen das Ende der Uberseestadt markieren. Im Zuge
der stadtebaulichen Uberarbeitung ist der Hochhaus-Standort verlagert, die Gebaude-
hoéhe verringert und das gesamte Baufeld um rund 20 Meter nach Sudosten verscho-
ben worden. Somit halt die Bebauung kiinftig zum Molenturm einen grof3eren Abstand,
als es nach den Festsetzungen des Bebauungsplans 2335 bislang erforderlich war.
Dieser Bebauungsplan setzt eine dem Deichverteidigungsweg vorgelagerte 6ffentliche
Griunflache fest, um die Bau- und Stral3enverkehrsflachenfestsetzungen des Bebau-
ungsplans 2335 zu verdrangen. Die Grunflache ist Teil des Molenturmareals und
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10.

11.

schliel3t an die entsprechende Festsetzung des Bebauungsplans 2335 an. Mit der
textlichen Festsetzung Nr. 6 wird auBerdem klargestellt, dass die Grunflache auch mit
Kfz befahren werden darf, wenn dies fur eine ausreichende ErschlieBung des Molen-
turms erforderlich ist.

Flachen fir Aufschittungen

Im Bebauungsplan 2335 ist das Ufer als Stral’enverkehrsflache festgesetzt worden,
denn nach damaligen Planungen sollte am Wendebecken eine grof3e Freitreppe an
das Wasser fuhren. Am Kopf des Europahafens ist diese Losung bereits realisiert wor-
den. Im Zuge der stadtebaulichen Uberarbeitung ist daher vorgeschlagen worden, fir
die Freiflache am Wendebecken einen neuen Ansatz zu verfolgen, der sich wesentlich
von bereits realisierten Ansatzen unterscheidet. Hierzu wird zurzeit die Ausbildung ei-
ner landschaftlich gestalteten Uferzone diskutiert (sog. Weiche Kante). Weil die Mal3-
nahme in ein Gewasser eingreift, wird sie in einem gesonderten wasserrechtlichen Ver-
fahren bearbeitet, dessen Ergebnis dieses Bebauungsplanverfahren nicht vorwegneh-
men kann.

Dieser Bebauungsplan reagiert jedoch auf die geflihrte Diskussion, indem die Stral3en-
verkehrsflachenfestsetzung fir das Wendebeckenufer zurickgenommen wird. Damit
wird deutlich, dass die Idee einer steinernen Freitreppe nicht weiterverfolgt wird. Um
die StralRenverkehrsflachenfestsetzung des Bebauungsplans 2335 fir das Wendebe-
ckenufer zu verdréangen, setzt dieser Bebauungsplan eine Flache fur Aufschittungen
mit der Zweckbestimmung ,Sandvorschittung, Strandpark” fest. Diese Festsetzung
steht der zurzeit verfolgten Planung nicht entgegen, da die landschaftliche Umgestal-
tung in Form einer Sandvorschittung realisiert werden soll.

MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien

Mit dem Bebauungsplan werden auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. b BauGB
besondere MalRnahmen fir neu zu errichtende Gebaude festgesetzt. Nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die Nut-
zung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
zu berucksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung fir den allgemeinen Kili-
maschutz entwickelt werden (8 1 Abs. 5 BauGB). Die stadtebauliche Konzeption des
Plangebiets erlaubt die Nutzung von Solarenergie. Um hierflr die baulichen und tech-
nischen Voraussetzungen zu schaffen, bestimmt die textliche Festsetzung Nr. 8, dass
die tragenden Konstruktionen der Dachflachen und der Baukorper so auszubilden sind,
dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch zu einem spateren Zeitpunkt mog-
lich ist. Hiermit werden Anforderungen gestellt, die sich sowohl an die Baustatik als
auch an die uibrige Bautechnik richten.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In den ganz oder teilweise Uber 26 Meter tGber NN liegenden Geschossen in mit den Ml
1 und MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets liegen bislang kaum schallgut-
achterliche Erkenntnisse vor. Daher kann das Wohnen dort nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn zuvor durch ein Schallgutachten nachgewiesen worden ist, dass
infolge von Gewerbeléarm vor den Fenstern aller Schlaf- und Aufenthaltsraume ein Be-
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urteilungspegel von 60 dB(A) tags und 55 dB(A) in der lautesten Nachtstunde nicht
uberschritten wird.

Um zur Nachtzeit einen ungestorten Schlaf zu gewahrleisten, werden fur alle mit Ml 0,
MI 1 oder MI 2 gekennzeichneten Teile des Mischgebiets, in denen gewohnt werden
darf, Vorkehrungen festgesetzt, die einen ausreichenden Schallschutz fur Aufenthalts-
raume im Gebaudeinneren insbesondere wahrend der Nachtzeit gewaéhrleisten. Die
Vorkehrungen sind abhangig von den ermittelten Beurteilungspegeln. Fir jede bean-
tragte Wohnung mussen daher vor den Fenstern aller Schlaf- und Aufenthaltsraume
Beurteilungspegel schallgutachterlich ermittelt werden.

Weitere Erlauterungen zu den LarmschutzmalRnahmen sind unter ,D. Umweltbelange®
dargestellt.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 85 BremLBO

Mit dem Bebauungsplan werden auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85
BremLBO ortliche Bauvorschriften erlassen.

Mindestgeschosshdhe

Fur alle Teile des Mischgebiets wird entsprechend § 85 Abs. 1 Nr. 1 BremLBO folgen-
de Vorschrift Gber die auf3ere Gestaltung baulicher Anlagen getroffen:

In allen Teilen des Mischgebiets miissen die Erdgeschosse im Bereich ei-
nes 5,50-Meter-Abstands zu allen Baulinien eine Geschosshdhe von min-
destens 4,50 Metern haben.

Das Schlussstick des Kommodore-Johnsen-Boulevards und die Flachen am Wende-
becken sollen zum zentralen Ort im Mischgebiet ,Hafenkante* werden. Seine Wabhr-
nehmung wird wesentlich bestimmt durch die Art der baulichen Nutzung und die bauli-
che Gestaltung der angrenzenden Gebaude. Mit einer nutzungsregelnden Festsetzung
wird das Wohnen in den Erdgeschossen bereits eingeschrankt (s. 0.). Die Zentralitat
des Ortes soll aber auch in der baulichen Gestaltung ablesbar sein. Gestaltbildend sind
neben der Gebaudehohe vor allem die Erdgeschosse. Sie sollen einen reprasentativen
und grof3ziigigen Eindruck vermitteln. Daher wird mit einer baugestalterischen Vor-
schrift festgesetzt, dass die Erdgeschosse gegentber Ublichen Normalgeschossen
Uberhoéht sind. Festgesetzt wird die Mindestgeschosshdhe von 4,50 Metern. Gleichzei-
tig werden die Gebaudefassaden damit einheitlich in Erdgeschosszone und Oberge-
schosszone horizontal gegliedert. Die Geschosshéhe wird — entsprechend der Be-
griffsbestimmung der Landesbauordnung — von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
Rohdecke der dariber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis zur Un-
terkante Dachkonstruktion gemessen.

Die Uberhéhung erstreckt sich in ihrer Tiefe auf den von auRen besonders wahrnehm-
baren Bereich von 5,50 Metern — danach kann die Geschosshéhe, z. B. durch Anhe-
ben des Erdgeschossfulzbodens, auch reduziert werden.

Einfriedungen

Im Geltungsbereich des Plangebiets entsteht ein attraktiver und gestalterisch an-
spruchsvoller StralBenraum. Mit den auf Grundlage von § 9 BauGB getroffenen Fest-
setzungen unterliegen auch Dritte bei der Errichtung von Bauvorhaben stadtebaulichen
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Anforderungen. Auf den StralRenraum wirken aber auch Abgrenzungen oder Einfrie-
dungen privater Grundstiicke. Damit sie das Straf3enbild nicht bestimmen, wird die
Hohe von Einfriedungen, die an offentlichen Verkehrsflachen errichtet werden, mit fol-
gender baugestalterischer Festsetzung entsprechend § 85 Abs. 1 Nr. 5 BremLBO ge-
regelt:

Einfriedungen mit einer Hohe von mehr als 0,8 Metern missen zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 2 Metern einhalten.

Indem Einfriedungen, die héher sind als 0,8 Meter, mindestens 2 Meter Abstand zur
festgesetzten Verkehrsflache halten missen, ist ausgeschlossen, dass sie in den Vor-
dergrund treten und das StralBenbild dominieren konnen. Die Begrenzung auf
0,8 Meter fur grenzstandige Einfriedungen berticksichtigt, dass aus Grunden der Ver-
kehrssicherheit an Grundstiicksausfahrten Mindestsichtfelder zwischen 0,8 Meter und
2,5 Meter Hohe von standigen Sichthindernissen freigehalten werden sollen; aus bau-
gestalterischen Grunden ist einer einheitlichen Héhenbegrenzung der Vorzug gegeben
worden.

Werbeanlagen

Das Plangebiet befindet sich an einem besonderen Ort in der Uberseestadt. Vielerorts
kénnen bauliche Anlagen sogar eine Fernwirkung auf die andere Weser- oder Hafen-
seite entwickeln.

Hinzukommt, dass im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen mit groRem Mittel-
einsatz ortshildpragende o6ffentliche Rdume von hoher gestalterischer Qualitat entwi-
ckelt werden. Entsprechend hohe Anforderungen bestehen auch an das Erschei-
nungsbild der Gebaude: Sie werden oftmals das Ergebnis von Architektenwettbewer-
ben sein. Die hohe Prasenz und Wahrnehmbarkeit von Werbung kdnnen die Qualitaten
des Standorts jedoch in den Hintergrund drangen. Werbung kann damit die 6ffentlichen
und privaten Investitionen in die Gestaltung der 6ffentlichen Raume wieder entwerten.

Deshalb ist eine Festsetzung erforderlich, die Werbeanlagen beschrankt und Mindest-
anforderungen an ihre Gestaltung stellt. Ortsansassige Unternehmen haben jedoch ein
berechtigtes Interesse an der Bewerbung ihrer Standorte und Produkte. Daher wird auf
Grundlage von 8 85 Abs. 1 Nr. 2 BremLBO fur alle Baugebiete die sog. Suggestiv- und
Erinnerungswerbung verboten, indem Werbung nur an der Statte der Leistung erlaubt
wird. Auf Grundlage von 8 85 Abs. 1 Nr. 1 BremLBO wird festgesetzt, dass Werbean-
lagen als untergeordnetes Bauteil gestaltet werden missen und die Dachtraufe nicht
Uberschreiten durfen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Es wird auf Kampfmittel, kiinstliche Auffillungen sowie mdgliche Bodenkontaminatio-
nen und archéologische Bodenfunde sowie auf die Bestimmungen des Wasserstra-
Rengesetzes hingewiesen. Die Planzeichnung enthalt die Darstellung der geplanten
neuen Deichlinie.
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Umweltbelange
Dieser Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt.

Da in diesem Bebauungsplan eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
insgesamt ungefahr 36.000 m? festgesetzt wird, ist unter Beriicksichtigung der in Anla-
ge 2 des Baugesetzbuchs genannten Kriterien Uberschlagig geprift worden, ob der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren (Vorprifung des
Einzelfalls). An dieser Vorprufung sind die betroffenen Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange am 12. September 2013 im Rahmen der sog. Grobabstimmung
nach 8 4 Abs. 1 BauGB beteiligt worden. Die Vorprifung des Einzelfalls kam zu fol-
gendem Ergebnis:

Im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation (Bebauungs-
plan 2335) fithren die mit dem Bebauungsplan 2448 verfolgten Anderungen
der ErschlieRungsstruktur und der Freiraumgestaltung sowie die Prézisie-
rung des Stadtebaus voraussichtlich nicht zu zusatzlichen oder grof3eren
Umweltauswirkungen. Insbesondere die zu erwartende Bodenversiegelung
wird nicht erhoht. Erhebliche Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren, sind voraus-
sichtlich nicht zu erwarten.

Weil dieser Bebauungsplan auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitspri-
fungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet und
auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter bestehen, steht der Anwendung des § 13a BauGB
nichts entgegen.

Gemal § 13a BauGB in Verbindung mit 8 13 Abs. 3 BauGB wird von einer formlichen
Umweltprifung gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Dennoch werden die relevanten
Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 und 7 und 8 1a BauGB nachfolgend dargestellt. Diese
Darstellung beruht wesentlich auf Erkenntnissen aus dem Bebauungsplanverfahren
2335. Die dort beschriebene Situation ist weitgehend unverandert.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
einschlielich Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen (8 1 Abs. 6 Nr. 7aund b § 1
a Abs. 3 BauGB)

Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans 2448 muss vor dem
Hintergrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation (Bebauungsplan 2335)
eingeschatzt werden. Im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation
(Bebauungsplan 2335) fithren die mit dem Bebauungsplan 2448 verfolgten Anderun-
gen der ErschlieBungsstruktur und der Freiraumgestaltung sowie die Prazisierung des
Stadtebaus voraussichtlich nicht zu zusatzlichen oder gréReren Umweltauswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima. Insbesondere die zu erwartende
Bodenversiegelung wird nicht erhoht. Besondere Funktionen der Schutzguter Boden,
Wasser, Luft und Klima sind von der Planung nicht betroffen.
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Der Bebauungsplan 2448 begriindet auch keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftshildes sowie der Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
die nach § la Abs. 3 BauGB ausgeglichen werden mussten.

Der Bebauungsplan 2335 lasst entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO eine tatsachliche
Uberdeckung der Baugrundstiicke bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 in Gewerbe-
gebieten und 0,9 in Mischgebieten zu. Daraus resultiert, dass in den Baugebieten, die
im kunftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans 2448 liegen, bislang insgesamt
rund 46.000 m? durch bauliche Anlagen tberdeckt werden drfen.

Der Bebauungsplan 2448 soll in allen Baugebieten entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO
eine tatsachliche Uberdeckung der Baugrundstiicke bis zu einer Grundflachenzahl von
0,9 zulassen. Daraus resultiert, dass kinftig insgesamt rund 52.000 m2 durch bauliche
Anlagen Uberdeckt werden durfen.

Die durch den Bebauungsplan 2448 zusatzlich ermdglichte zuldssige Gesamtiberde-
ckung durch bauliche Anlagen betragt in den Baugebieten rund 6.000 m2.

Der Bebauungsplan 2335 hat am Wendebecken durch Festsetzung einer breiten Ver-
kehrsflache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Bau einer Freitreppe ge-
schaffen. Diese Freitreppe soll nicht mehr entstehen. Stattdessen sollen die Flachen
am Wendebecken landschaftlich gestaltet werden. Daher ersetzt der Bebauungsplan
2448 die Verkehrsflachenfestsetzung auf rund 7.500 m? durch eine Grunflachenfest-
setzung.

Die hohere Bodenversiegelung in den Baugebieten wird durch die Ricknahme der
StraRenverkehrsflache kompensiert. Somit begrindet der Bebauungsplan 2448 insge-
samt keine hohere Bodenversiegelung, die andere oder weitergehende Eingriffe in Na-
tur und Landschaft mit sich bringen wirde.

Auswirkungen auf besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten

Im Bereich der weserseitigen Steinschittung der Uferbdschung wurden durch drtliche
Begehungen Brutplatze der Sturmmdowe (Larus canus) festgestellt. Die Sturmmowe
gehdrt als européische Vogelart zu den nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 bb) BNatSchG beson-
ders geschiitzten Arten. Die Sturmmdwe wird nicht in den Kategorien der Roten Listen
der Lander Bremen / Niedersachsen oder der Bundesrepublik Deutschland gefihrt. Es
handelt sich um eine verbreitete, nichtgefdhrdete Vogelart. Eine Gefahrdungssituation
liegt fur die Sturmmdwe somit nicht vor. Die weserseitige Steinschittung wird durch die
Planung nur randlich berthrt und bleibt im Wesentlichen unverandert.

Es ist zu erwarten, dass ein gro3er Teil der heute vorhandenen Brutplatze der Sturm-
mowenkolonie kinftig nicht mehr genutzt wird. Als funktionserhaltende MaRnahme sind
auf der nahe gelegenen Lankenauer Weserinsel Malinahmen zur Férderung von Brut-
habitaten umgesetzt worden.

Derzeit wird ein vorhandener Weg am Weserufer in Richtung Molenkopf bereits von
Spaziergangern frequentiert. Die heute hiervon ausgehenden Stérungen sind aller-
dings aufgrund der Lage der Flachen sowie der brachliegenden Nutzungen so gering,
dass die Brutpaare nicht wesentlich beeintrachtigt wurden. Mit der Bebauung im Um-
feld der Uferbéschung kann eine hdhere Frequentierung des Ufers durch FuRganger
verbunden sein, die eventuell wahrend der Brutzeit abschnittsweise zu weiteren Sto-
rungen fuhren kann.
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Die moglichen zusatzlichen baubedingten Stdérungen wahrend der Brutzeit kdnnen zur
Folge haben, dass Sturmmowen in Teilabschnitten der betroffenen Uferbereiche nicht
mehr briten und auf andere Brutplatze ausweichen.

Zur Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen der Sturmmowenkolonie (Gelege-
verluste) soll eine zeitliche Beschrankung der BaumalRnahmen erfolgen, d. h. Baube-
ginn vor Beginn des Brutgeschéfts (i. d. R. Anfang Marz) bzw. nach Beendigung des
Brutgeschéfts (i. d. R. Anfang August) oder alternativ durch eine andere geeignete
Vergramungsmafinahme. Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild

Das Stadtbild ist durch die Lage im Hafen und die hafenbezogene Nutzung gepragt.
Eine Erholungsnutzung ist derzeit nur sehr stark eingeschrankt maoglich. Lediglich die
Uberseepromenade wird zum Radfahren und Spazierengehen genutzt.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des Bebauungsplans 2448 auf Erholung, Stadt-
und Landschaftsbild muss vor dem Hintergrund der bestehenden planungsrechtlichen
Situation (Bebauungsplan 2335) eingeschatzt werden. Mit Umsetzung seiner Festset-
zungen wirden sich die Freizeitnutzungsmaoglichkeiten am Ufer verbessern und das
Stadtbild wirde sich von Hafenbrache in Richtung eines Stadtquartieres mit Mischnut-
zung verandern. Nachteilige Umweltauswirkungen auf Erholung, Stadt- und Land-
schaftsbild hat der Bebauungsplan 2335 nicht ausgelost.

Im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation (Bebauungsplan 2335)
fiihren die mit dem Bebauungsplan 2448 verfolgten Anderungen der ErschlieRungs-
struktur und der Freiraumgestaltung sowie die Prazisierung des Stadtebaus voraus-
sichtlich zu weiteren Verbesserungen der Erholungsqualitat des Gebiets. Das Wende-
becken und das Areal am Molenturm wird als 6ffentliche Grinflache fir die Erholungs-
nutzung der Nutzer des Quartiers Hafenkante und anliegender Ortsteile qualifiziert. Die
bereits im Bebauungsplan 2335 enthaltene Uberseepromenade wird beibehalten.

Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme (8§ 1 a Abs. 2 BauGB)

Nach § la Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind die Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal3 zu begrenzen.

Die Flacheninanspruchnahme des Bebauungsplans 2448 muss vor dem Hintergrund
der bestehenden planungsrechtlichen Situation (Bebauungsplan 2335) eingeschéatzt
werden. Im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation (Bebauungsplan
2335) kommt es zu keiner zusatzlichen Flacheninanspruchnahme. Im Umfeld des Mo-
lenturms und des Wendebeckens werden Baugebiete und Verkehrsflachen zugunsten
einer offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” zuriickgenom-
men.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm und Erschitterung

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezo-
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gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt zu bericksichtigen. Nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn-
und sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fir die stadtebauliche Planung
die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® Entscheidungshilfe.
Von folgenden Orientierungswerten soll in der Bauleitplanung ausgegangen werden:

tagsuber nachts (der zweite Wert bezieht sich auf
Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm)
Mischgebiete 60 dB(A) 50/45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55/50 dB(A)

Die TA Larm enthélt folgende Immissionsrichtwerte fir Industrie- und Gewerbelarm:

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

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

Nach TA Larm Ziffer 6.1 sollen einzelne Spitzenpegel die Immissionsrichtwerte in der
Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) liberschreiten.

Fur die Beurteilung von Verkehrslarm sind die Grenzwerte der Sechzehnten Verord-
nung zur Durchfiihrung des Bundes-lImmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutz-
verordnung 16. BImSchV) zu bertcksichtigen. Sie betragen in Mischgebieten tagsuber
64 dB(A) und nachts 54 dB(A), in Gewerbegebieten tagstber 69 dB(A) und nachts
59 dB(A).

Das Plangebiet wird von Gewerbe-, Industrie- und Hafennutzungen umgeben, von de-
nen wesentliche Larmbelastungen zu erwarten sind. Ebenfalls ist durch die Verkehre
im Gebiet mit Larmbelastungen zu rechnen.

Zur Beurteilung der Larmbelastungen ist im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
plans 2335 ein schalltechnisches Gutachten erstellt worden. Die Immissionsbelastun-
gen innerhalb des Plangebietes stellen sich wie folgt dar:

Beurteilung der Verkehrslarmmissionen

Die Larmbelastung wurde fur das StraRennetz innerhalb und auf3erhalb des Plangebie-
tes der Uberseestadt sowie fir das Schienennetz der Hafenbahn und der DB AG be-
rechnet. Im Mischgebiet und im Gewerbegebiet ergeben sich am Tage und in der
Nacht keine erheblichen Konflikte. Es ist nicht zu erwarten, dass sich bei Neuberech-
nung der Verkehrslarmsituation im Gebiet wesentlich abweichende Werte ergeben
wuirden.
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Beurteilung der Larmimmissionen durch Gewerbe und Industrie

Die Schallpegelberechnungen bericksichtigen die im Plangebiet und dessen Umfeld
zulassigen Gewerbe, Industrie- und Hafennutzungen. Weil die zu untersuchenden ge-
werblichen Anlagen nicht im Einzelnen bekannt sind, musste die prognostische Be-
rechnung nach den Vorgaben der DIN 18005 aufgrund von flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln vorgenommen werden. Die nicht-eingeschréankten Gewerbegebiete
wurden mit Schallleistungspegeln von 60 dB(A)/m2 berlcksichtigt, die Industrie- und
Hafennutzungen mit 65 dB(A)/m? (jeweils tags, nachts und zu Ruhezeiten). Da sich die
Gebietsabgrenzungen seit Gutachtenerstellung nicht geéndert haben, sind die Ergeb-
nisse grundsatzlich weiterhin gltig.

Demnach werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans tagsiber eingehalten und nachts Uberschritten. AuRerdem haben
Messungen ergeben, dass die prognostizierten Larmwerte durch die vorhandenen Be-
triebe noch nicht erreicht und die zugrunde gelegten standardisierten flachenbezoge-
nen Schalleistungspegel vermutlich nicht ausgenutzt werden.

Im Mischgebiet erreichen die nachtlichen Beurteilungspegel nachts Werte von bis zu
57 dB(A), im ungtinstigsten Fall 58 dB(A). Unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen
Ziels, Mischgebiete zu entwickeln, wurden die Uberschreitungen der Orientierungswer-
te fur L&rm in der Nacht bereits bei der abwégenden Entscheidung tber die Inhalte den
Bebauungsplan 2335 unter folgenden Voraussetzungen fir vertretbar gehalten:

0) Wohnen ist grundséatzlich nur in den Bereichen des Mischgebietes maoglich, in
denen die Beurteilungspegel nachts unter 55 dB(A) liegen.

a) Wahrend des Tageszeitraums liegen keine signifikanten Uberschreitungen der
Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte vor

b)  Nachts kann durch passiven Schallschutz (z.B. durch Schallschutzfenster der
Schallschutzklasse 2) in den Schlafriumen ein Pegel von nicht mehr als 30
dB(A) gewahrleistet werden.

c) Es ist auch langfristig nicht zu erwarten, dass in den flir eine Wohnnutzung vor-
gesehenen Teilen des Mischgebietes ein Nachtwert von max. 55 dB(A) signifi-
kant Gberschritten wird.

Zu 0)

In den Bereichen, in denen die Beurteilungspegel nachts tber 55 dB(A) liegen wird das
Wohnen ausgeschlossen. Dies sind die als Ml 3 gekennzeichneten Bereiche des
Mischgebietes.

Zu a)

In den Mischgebietsteilen, in denen Wohnen allgemein zulassig ist, werden die Orien-
tierungswerte am Tage eingehalten.

Zu b)

Durch die Festsetzung von baulichen und sonstigen Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen werden ein Innenpegel von maximal 30 dB(A) und
eine Begrenzung der Spitzenpegel in Innenrdaumen von unter 50 dB(A) gewahrleistet.
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Als bauliche oder sonstige Vorkehrungen kommen bei AuRenpegeln bis etwa 55 dB(A)
und Spitzenpegeln von tber 70 dB(A) insbesondere in Betracht:

- Schallschutzfenster i. V. m. aktiver oder passiver schallgeddmmter Bellftung
oder entsprechend gleichwertige Vorkehrungen, die ein Dammmalfd von min-
destens 30 dB aufweisen (z.B. Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2)

- Ausrichtung von zum Liften dienenden Schlafzimmerfenstern in Wintergérten
und Loggien

Die Beeintrachtigung des Schlafes wird durch diesen festgesetzten passiven Schall-
schutz ausgeschlossen. Akzeptable Wohnverhéltnisse sind somit gewahrleistet, auch
wenn nachts in den Aul3enbereichen des Mischgebietes die Orientierungswerte der
DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm einschlie3lich der dort zul&ssi-
gen Spitzenpegel nachts nicht eingehalten werden kénnen.

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen ist auch sichergestellt,
dass vorhandene Gewerbe- und Industriebetriebe keine Betriebsbeeintrachtigungen,
Betriebsbeschrankungen u. &. aufgrund der heranriickenden Wohnnutzungen erwarten
missen. Wohnungen sind nur zulassig, wenn in Schlafriumen die festgesetzten bauli-
chen und sonstigen technischen Vorkehrungen realisiert werden. Nachtrégliche Anord-
nungen nach § 17 BImSchG gegenuber den vorhandenen Betrieben werden so ver-
mieden.

Wohnen im Mischgebiet wird zudem nur in den Teilen zugelassen, in denen die gut-
achterlich prognostizierten Werte 55 dB(A) fur Gewerbelarm in der lautesten Nach-
stunde nicht Uberschreiten. Bei einem solchen Aul3enpegel kann mit baulichen Schall-
schutzmalRnahmen sichergestellt werden, dass in Schlafrdumen und Kinderzimmern
ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nachts nicht tberschritten wird. Mit diesem Bebau-
ungsplan wird zusatzlich die Anforderung eingefiihrt, die Beurteilungspegel schallgut-
achterlich vor den Fenstern aller geplanten Schlaf- und Aufenthaltsrdume von Wohn-
gebauden zu ermitteln und den Schallschutz an den jeweils ermittelten Beurteilungs-
pegel anzupassen.

Allerdings kann es unter Berticksichtigung von Verkehrslarmanteilen an einzelnen Stel-
len beim Zusammentreffen von Gewerbe- und Verkehrslarm zu einer geringfligigen
Uberschreitung des AuRenraumpegels von 55 dB(A) kommen, auch wenn die Richt-
werte fur Verkehrslarm deutlich unterschritten werden. Fur diesen Fall ist mit den fest-
gesetzten baulichen SchallschutzmalRinahmen, z. B. Schallschutzfenster Schallschutz-
klasse 2 sichergestellt, dass gesunden Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Im Zuge der gegenseitigen Riucksichtnahme mit umgebenden Industrie- und Gewerbe-
betrieben ist der Nachbarschaft im Bebauungsplangebiet unter der Berlicksichtigung
der stadtebaulichen Zielsetzung zuzumuten, dass in den AulRenbereichen die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 45 dB(A)
nachts nicht eingehalten werden kénnen.

In den Mischgebietsteilen mit der Bezeichnung MI 3 (Nachtwerte bis zu 58 dB(A)) wird
das Wohnen ausgeschlossen, da hier der Wert von 55 dB(A) fur Gewerbelarm in der
lautesten Nachtstunde Uberschritten wird. In den ganz oder teilweise Uber 26 Meter
Uber NN liegenden Geschossen in mit den MI 1 und MI 2 gekennzeichneten Teilen des
Mischgebiets liegen bislang kaum schallgutachterlichen Ergebnisse vor. Daher kann
das Wohnen dort nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn zuvor durch ein
Schallgutachten u. a. nachgewiesen worden ist, dass infolge von Gewerbelarm vor den
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Fenstern aller Schlaf- und Aufenthaltsraume ein Beurteilungspegel von 55 dB(A) in der
lautesten Nachtstunde nicht Uberschritten wird.

Indem im direkt am Mischgebiet liegenden Gewerbegebiet nur Betriebe mit einem ein-
geschrankten Storpotenzial zulassig sind, wird sichergestellt, dass der Nachtwert von
55 dB(A) in den sonstigen Mischgebietsteilen nicht Gberschritten wird.

Zu c)

Es gibt keine Anhaltspunkte dafiir, dass in den Teilen des Mischgebietes, in denen
Wohnen zugelassen wird, perspektivisch die Nachtwerte von 55 dB(A) fir Gewerbe-
l&arm Uberschritten werden.

Aufgrund der Nahe der Gewerbegebiete zu den Industrieflachen auf3erhalb des Plan-
bereiches ist auch dort davon auszugehen, dass die Nachtwerte fiir Gewerbegebiete
gemaR TA-Larm von 50 dB(A) Uberschritten werden. Selbst wenn dort wahrend der
Nachtzeit storungsempfindliche gewerbliche Nutzungen stattfinden sollten, geniigt da-
fur die Einhaltung des am Tage mafRgeblichen Schutzniveaus. Diese Argumentation
wird auch auf die Teile des Mischgebiets Ubertragen, in denen Wohnen unzul&ssig ist
(M1 3).

Gesamtkonfliktsituation

Eine zusammenschauende Bewertung der L&rmimmissionen durch Verkehr sowie
Gewerbe und Industrie erfolgt durch die Ermittlung der Gesamtkonflikte. In den Misch-
gebietsteilen dieses Plangebiets, in den das Wohnen nicht ohnehin ausgeschlossen
ist, haben sich auch aus der Gesamtbetrachtung keine wesentlichen Konflikte ergeben.
Die getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz tragen auch der Gesamt-
konfliktsituation Rechnung.

Spitzenpegel

Im Bebauungsplangebiet sind Pegelspitzen (Uber 70 dB(A) tags und nachts) gemessen
worden. Durch die Verwendung ausreichender passiver SchallschutzmafRnahmen (z.B.
Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 in Verbindung mit schallgedammten LUf-
tungselementen) wird verhindert, dass am ,,Ohr des Schlafers” in Innenrdumen bei ge-
schlossenen Fenstern Pegelspitzen von tiber 50 dB(A) entstehen.

Infraschall

Derzeit gibt es keine aktuellen Beschwerden Uber problematische Infraschall-
Emissionen der Schiffe und Betriebe in der Uberseestadt.

Es ist zudem davon auszugehen, dass die an vorhandene gewerbliche Nutzungen
heranrickenden Mischgebietsflachen im Bebauungsplangebiet von Infraschall nicht
starker betroffen sind als die vorhandene Wohnbebauung in Walle oder Gropelingen.
Insofern schafft das Heranrliicken von Mischnutzungen auch keine zusétzlichen Prob-
leme hinsichtlich des Infraschalls fur die bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe.
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Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Auch fur Luftschadstoffe gilt, dass gemaf? 8 1 BauGB bei der Aufstellung der Bauleit-
plane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevoilkerung insgesamt zu berticksichtigen sind. GemaR § 50 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind Flachen einander so zuzuordnen, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie mdg-
lich vermieden werden.

Geruch

In den Hafenrevieren Bremens ist traditionell mit Gerlichen zu rechnen. Sie stammen
zum grof3en Teil aus der Bremen pragenden Nahrungs- und Genussmittelproduktion.
Fur die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbelastigungen bestehen keine verbindli-
chen gesetzlichen oder anderweitig rechtlich konkretisierenden Festlegungen. Eine
Beurteilungshilfe fur die Ermittlung und Bewertung der Erheblichkeit von Geruchs-
Immissionen bietet die Geruchsimmissionsrichtlinie der Landerarbeitsgemeinschatt fir
Immissionsschutz (GIRL). Die Erheblichkeit von Geruchsimmissionen wird darin an-
hand von Immissionswerten (IW) bewertet. Hierbei handelt es sich um relative Haufig-
keiten der Geruchsstunden eines Jahres. So bedeutet z. B. IW 0,10, dass in 10 % der
Jahresstunden anlagenspezifische Geriiche eindeutig wahrnehmbar sind. Fur Misch-
gebiete ware nach GIRL ein IW von maximal 0,10, fir Gewerbegebiete ein IW von ma-
ximal 0,15 zul&ssig.

Fur weite Teile der Uberseestadt hat der TUV Nord Umweltschutz 1999 nach den Vor-
schriften der Geruchsimmissionsrichtlinie ein Gutachten zur Geruchsbelastung erarbei-
tet. Im Plangebiet kam es wahrend der Begehungen vor allem zu folgenden anlagen-
bezogenen Geruchsereignissen:

- Kaffee (16 Geruchsereignisse, vornehmlich bei Ost-/Stidostwind-Wetterlagen),

- Fischmehl (5 Geruchsereignisse bei Sudostwind-Wetterlagen),

- Holz (5 Geruchsereignisse, vornehmlich bei Ost-/Stdostwind-Wetterlagen) sowie
- sieben sonstige Geruchsereignisse

Daraus wurden folgende Belastungen ermittelt: In den Mischgebieten mit zulassiger
Wohnnutzung werden die IW nach GIRL um 0,02 bzw. 0,03 tberschritten. In den Bau-
gebieten dieses Bebauungsplans, in denen nicht gewohnt werden darf, werden die IW
nach GIRL um 0,02, 0,06 und 0,08 Uberschritten (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1: Immissionswerte im Quartier Uberseepark (TUV Nord, 1999)

Quadrant Baugebiet laut BP2448 Wohnen Belastung
A MI (Baufelder 6, 7, 11) zulassig 0,13
B MI (Baufeld 12), GE (G.-E.-Ufer) unzuldssig 0,17
C MI (Baufelder 5, 10) zulassig 0,12
D GE (Herzogin-Cecilie-Allee-Nord) unzuldssig 0,23
F GE (Herzogin-Cecilie-Allee-Sid)  unzulassig 0,21

Abweichend von einer (blichen Windrichtungsverteilung waren wahrend der Bege-
hungstermine Ost-/Siidostwind-Wetterlagen um den Faktor 1,7 Uberreprasentiert und
Nordwind-Wetterlagen fehlten weitgehend (Faktor 0,3). Weil die Geruchsemittenten fir
Kaffee, Fischmehl und Holz in 6stlicher bzw. siidéstlicher Richtung am Holz- und Fab-
rikenhafen liegen, sollten die relativen Haufigkeiten der Geruchsimmissionen im Plan-
gebiet tatsachlich deutlich geringer sein. Daher werden die Erkenntnisse und Argumen-
te des TUV-Gutachtens in diesem Planverfahren als Worst-Case-Betrachtung heran-
gezogen. Die Verhéaltnisse im Untersuchungsraum haben sich nach Einschatzung der
Stadtgemeinde seit den Erhebungen keinesfalls weiter verschlechtert. Die Betriebe un-
terliegen der laufenden Uberwachung der Gewerbeaufsicht und sind zur standigen An-
passung an den Stand der Technik angehalten. Da auch die Zahl der eingehenden Be-
schwerden Uber Geruchsimmissionen ricklaufig ist, wird davon ausgegangen, dass die
emittierenden Betriebe ihre relevanten Geruchsemissionen tatsachlich effektiv senken
konnten, z. B. durch Verbesserungen in der Filtertechnik.
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Nur diejenigen Geruchsbelastigungen sind als schadliche Umwelteinwirkungen im Sin-
ne 8 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu werten, die erheblich sind. Die Er-
heblichkeit einer Geruchsbelastigung ist keine absolut festliegende GroRe. Auch die
GIRL lasst in begrindeten Ausnahmefallen (Sonderfallprifung) eine von der Regelfall-
bewertung abweichende einzelfallbezogene Beurteilung der GroRenordnung der Er-
heblichkeit einer Geruchsbelastigung zu.

In diesem Fall reicht ein Vergleich mit den Immissionswerten der GIRL allein zur Beur-
teilung nicht aus. Bei der Beurteilung der Erheblichkeit und des Stdérungsgrades sind
weiterhin vor allem die folgenden Aspekte zu bertcksichtigen:

- Im Erganzungsbericht zum Gutachten von 1999 erfolgt die anlagenbezogene
Zuordnung der Geruchsereignisse (TUV Nord, 2005). Hier wird deutlich, dass
die haufigsten Geruchsereignisse Kaffeegertche sind (Kaffee 10 Zuordnun-
gen, Fischmehl 2 Zuordnungen, Mineral6l 1 Zuordnung, Getreide 1 Zuord-
nung, Cerealien 1 Zuordnung, Holz 1 Zuordnung, Tabak 1 Zuordnung, Sons-
tige 1 Zuordnung). Aufgrund der besonderen Lage des Gebietes im historisch
gewachsenen Hafenareal sind solche Gerliche als ortstypisch anzusehen
und mit einer Mischgebietsnutzung als stadtebaulich vertretbar zu bewerten.
Hinzu kommt, dass die GIRL fir eindeutig angenehme Gertiche die Méglich-
keit vorsieht, deren Beitrag zur Gesamtbelastung mit dem Faktor 0,5 zu ge-
wichten. Fir den Betrieb zur Produktion von Cerealien liegt inzwischen eine
hedonische Klassifikation der Gerlche als eindeutig angenehm vor (Hedoni-
sche Klassifikation vom 30. Marz 2010, deBakom GmbH, Nr.
25032010/1883).

- Auch fir die Gewerbegebiete ist besonders zu beriicksichtigen, dass der
Standort der Betriebe im historisch gewachsenen Seehafenareal liegt und
diese Lage den heutigen Rahmen fir die Emissionen der Betriebe bildet.

- Im Hinblick auf die vorhandenen geruchsemittierenden Nutzungen ist zu be-
ricksichtigen, dass die Grundstlicksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht
zur Ricksichtnahme belastet ist, die unter anderem dazu fiihrt, dass eine neu
hinzu kommende stérungsempfindliche Nutzung in hherem MalRe Geruchs-
einwirkungen hinnehmen muss, als wenn sie zuerst angesiedelt gewesen wa-
re (Prioritat) oder wenn sie in ein ganzlich unvorbelastetes Gebiet hineinge-
plant worden ware. Dies ist besonders dann der Fall, wenn wie hier vorlie-
genden emittierenden Anlagen Bestandsschutz genief3en. Damit ist die
Grenze fir die Zumutbarkeit von Belastungen anhand einer umfassenden
Wirdigung aller Umstande des Einzelfalls und insbesondere der speziellen
Schutzwiirdigkeit des hier betroffenen Gebietes zu bestimmen. In diesem Fall
kénnen Belastigungen hinzunehmen sein, selbst wenn sie bei gleichartigen
Immissionen in anderen Situationen als erheblich anzusehen wéren.

- Im naheren Umfeld sind Bestandswohngebiete in vergleichbarer GréRenord-
nung von denselben Emissionsquellen betroffen. Es gibt keine Hinweise,
dass dort gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse gefahrdet sind.

Im Rahmen der gebotenen planerischen Abwagung erschien bereits bei der Entschei-
dung Uber den Bebauungsplan 2335 ein Heraufsetzen der Zumutbarkeitsschwelle fur
die Beurteilung, ob erhebliche und unzumutbare Belastigungen im Sinne des BImSchG
und auch des Stadtebaurechts vorliegen, gerechtfertigt. Aufgrund der Lage in den Ha-
fenrevieren in Bremen ist traditionell mit Geriichen zu rechnen. Zur Minimierung des
Stérungsgrades wurden die baulichen Nutzungen so angeordnet, dass das Mischge-
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biet in den geringer belasteten Gebietsteilen und das Gewerbegebiet in den starker be-
lasteten Plangebietsteilen liegt. Zusatzlich wurde beriicksichtigt, dass sich Geriiche in-
nerhalb der Gebaude, inshesondere bei geschlossenen Fenstern, deutlich geringer
auswirken. Im Hinblick auf das angestrebte Planungsziel wurde die beschriebene Ge-
ruchsbelastung in diesem Einzelfall fir vertretbar und den kinftigen Bewohnern und
Nutzern des Gebietes flr zumutbar gehalten.

Bei der Entscheidung tber die Inhalte dieses Bebauungsplans, der vornehmlich die Er-
schlieBung und die Freiraumgestaltung &ndern und die stadtebauliche Konkretisierung
enthalten soll, ergibt sich — insbesondere unter Beriicksichtigung des Gewichts beste-
hender Rechtsverhéltnisse und der bereits im Quartier Uberseepark ausgetibten
Wohnnutzung — kein anderes Ergebnis. Das stadtebauliche Ziel, Wohnnutzung im
Rahmen von Mischgebieten zu erméglichen, wird so hoch gewichtet, dass hier in dem
prognostizierten Umfang auch Geruchsbelastungen zugemutet werden kdnnen. Dabei
wird nicht verkannt, dass die prognostizierten Werte oberhalb der Immissionswerte der
GIRL liegen. Diese Werte entfalten allerdings keinen normativ verbindlichen Charakter
und wurden daher lediglich als planerische Hilfestellung herangezogen, die eine plane-
rische Abwéagung im Einzelfall nicht ausschliel3t. Zudem befinden sich die Teile des
Mischgebietes, in denen eine Wohnnutzung zugelassen wird, in den Teilen des Plan-
gebietes, in denen auch in Bezug auf Geriiche die geringsten Immissionsbelastungen
zu erwarten sind.

Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der Luftqualitéat im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden be-
reits im Jahr 1999 Immissionsmessungen in Bezug auf gasformige Luftschadstoffe,
Schwebstaub und Staubniederschlag in Anlehnung an die TA Luft durchgefiihrt (TOV
Hannover/Sachsen-Anhalt, 2000). Die Kenngré3en der gasférmigen Immissionen la-
gen erheblich unter den Immissionswerten der TA Luft. Zu weiteren Ermittlungen be-
steht keine Veranlassung.

Fur die in der im September 2002 in Kraft getretenen 22. BImSchV festgelegten Im-
missionswerte flr den Feinstaubanteil (PM10) des Schwebstaubes wurden in 2006 zu-
satzliche Immissionsmessungen durchgefuhrt (GfA, 2006). Alle geltenden Immissions-
werte fur Schwebstaub PM10 wurden dabei eingehalten. Zu weiteren Ermittlungen be-
steht keine Veranlassung.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Menschen durch Luftschadstoffe ist im
Bebauungsplan festgesetzt, dass im Gewerbegebiet nur Betriebe zulassig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Erst in dem daran anschlieenden Gewerbegebiet
auRRerhalb dieses Bebauungsplans sind auch nicht erheblich belastigende Gewerbebe-
triebe zulassig. Damit wird hinreichend sicher gewéhrleistet, dass keine schadlichen
Auswirkungen aus dem Bereich des Bebauungsplanes durch Luftschadstoffe auf den
Menschen durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Auswirkungen durch Altlasten und anfallende Abfélle

Gemal 8§ 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf den
Boden, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu bertcksichtigen.
Fur das Gebiet des Bebauungsplanes wurde flachendeckend eine historische Recher-
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che durchgefiihrt. Danach hat sich eine Reihe von nutzungs- oder auffillungsbezoge-
nen Verdachtsanhaltspunkten auf mogliche Bodenkontaminationen ergeben.

Die bekannten Verdachtspunkte sind anschlieBend im Rahmen verschiedener techni-
scher Untersuchungen des Untergrundes Uberprift worden. Im November/Dezember
2006 wurden drei Bereiche mit Verdachtsanhaltspunkten erganzend beprobt. Die er-
ganzenden Untersuchungen ergaben fur keine der drei untersuchten Flachen Ergeb-
nisse, die weitere Mal3nahmen erfordern.

Im Bebauungsplan wird hingewiesen:

Im gesamten Planbereich ist mit kinstlichen Auffillungen zu rechnen, die
vereinzelt auch schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schla-
cke) enthalten kdnnen. Wegen des Stichprobencharakters der durchgeftihr-
ten Untersuchungen kann das Vorhandensein kleinrAumiger Bodenkonta-
minationen nicht ausgeschlossen werden.

Sofern Aushubmaterial als Abfall anféllt, ist dieses gemal ,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen und Abfallen®
der LAGA bzw. im Einklang mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
zu verwerten oder zu entsorgen.

Auch im Ubrigen stehen die mdglichen Bodenverunreinigungen der Aufstellung des
Bebauungsplans und dem Planvollzug nicht entgegen, so dass die in den Bebauungs-
plan aufgenommenen Hinweise fir den Planvollzug geniigen.

Auswirkungen auf Grundwasser und Auswirkungen durch anfallendes Abwasser

Aufgrund der Lage in der Marsch liegt nur eine allgemeine Bedeutung des Bereiches
fur die Grundwasserneubildung vor. In den versiegelten Bereichen findet eine Grund-
wasserneubildung nicht statt. Die GrundwasserflieRrichtung ist aufgrund der dreiseiti-
gen UmschlieBung des Areals durch die tidebeeinflusste Weser nicht allgemein anzu-
geben. Die in unverbauten wesernahen Bereichen vorhandene hydraulische Verbin-
dung des Grundwasserleiters mit der Weser ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgrund der starken Veranderungen im Bodenaufbau (Aufschittungen, Grund-
platten) sowie des Uferverbaus (Basalt-Blendmauerwerk) eingeschrankt. Die Grund-
wasseruberdeckung besteht in den aufgefillten Bereichen Uberwiegend aus Sanden.
Negative Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel sind aufgrund der geringen Be-
deutung des Gebietes fir die Grundwasserneubildung nicht zu erwarten.

Das anfallende Oberflachenwasser wird gesammelt und tber einen Regenwasserkanal
in die angrenzende Weser eingeleitet. Behandlungsbedurftiges Oberflachenwasser
wird vor Einleitung in die Weser in einer Niederschlagswasserbehandlungsanlage be-
handelt. Teile des Oberflachenwassers kénnen Uber eine vorhandene Anlage behan-
delt werden. Darlber hinaus anfallendes behandlungsbedurftiges Wasser soll dezent-
ral auf den jeweiligen Grundstiicksflachen behandelt werden.

Auswirkungen auf Oberflachengewasser und den Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachengewasser vorhan-
den. An den Geltungsbereich grenzt die Weser bzw. ein Hafenbecken an. In der Ge-
wassergutekarte fir das Jahr 2000 wurde die Weser in die biologische Giteklasse Il
(kritisch belastet) eingestuft. Negative Auswirkungen auf die Gewassergute sind nicht
zu erwarten, da behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser behandelt wird.
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E)

Seit dem Frihjahr 2007 gelten gemaR Generalplan Kiistenschutz neue Deichhéhen
(Bestickhthen). Die geplante neue Deichlinie wird als Hinweis in die Planzeichnung
Ubernommen. Die gemall Generalplan Kustenschutz vom Frihjahr 2007 geltenden
neuen Bestickhthen von +7,90 Meter Gber Normalnull am Weserufer, von +8,20 Meter
tber Normalnull am Wendebecken und von +8,00 Meter tber Normalnull im Holz- und
Fabrikenhafen einschlief3lich erforderlicher Abstdnde zur Bebauung sind planerisch
eingestellt und Grundlage dieses Bauleitplanverfahrens. Langfristig ist eine Erhéhung
des Besticks um weitere 75 cm vorgesehen.

Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Im Umfeld des Plangebiets liegt der Molenturm. Dieser und das Ensemble um den Mo-
lenturm sind denkmalgeschiitzt. Die Inhalte dieses Bebauungsplans wirken sich nicht
nachteilig auf das Denkmal aus.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltschutzbelangen

Wesentliche Wechselwirkungen, die fir die Bewertung der Umweltauswirkungen rele-
vant waren, sind nicht ersichtlich.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung waren Nutzungsmoéglichkeiten, die der Bebau-
ungsplan 2335 mit der Festsetzung von Misch- und Gewerbegebieten eréffnet hat, un-
veréndert zulassig.

Planungsalternativen

Stadtebaulich gewlinschte Planungsalternativen bestehen nicht, da Gegenstand dieses
Bebauungsplans nicht die erstmalige Entwicklung des Gebietes sondern die Anderung
bestehenden Planungsrechts ist. Zuvor sind jedoch im Rahmen des von der Stadtge-
meinde beschlossenen Masterplanes Planungsalternativen geprift und verworfen wor-
den.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Gegenstand dieses Bebauungsplans sind im Wesentlichen Anderungen der Erschlie-
Bungsstruktur, der Freiraumgestaltung und des Stadtebaus:

- Die Anderungen der ErschlieBungsstruktur miissen vor dem Hintergrund der
bereits mit dem Bebauungsplan 2335 beschlossenen ErschlieRung bewertet
werden. Eine wesentliche Anderung der entstehenden ErschlieBungskosten
ist nicht zu erwarten; die geplanten Anderungen sind somit kostenneutral. Die
Realisierung der ErschlieRung erfolgt iiber das Sondervermdgen Ubersee-
stadt, vertreten durch die Wirtschaftsférderung Bremen GmbH (WFB).
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- Die Anderungen der Freiraumgestaltung schaffen landseitig lediglich die Vo-
raussetzungen fir die Umgestaltung des Wendebeckens, die zurzeit geplant
wird und Uber die dann in einem eigenen wasserrechtlichen Verfahren bera-
ten wird.

- Die Anderungen im Stadtebau bleiben fur die 6ffentliche Hand ohne finanziel-
le Auswirkungen.

Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschliel3en, dass Bremen
Kosten entstehen kdnnten. Die dafur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht
zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entspre-
chend den zur Verfugung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die
die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

2. Genderprifung

Die Inhalte dieses Bebauungsplans betreffen Frauen und Manner gleichermal3en.
Durch die Planung sind daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkun-
gen zu erwarten.

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

Bremen,

Senatsrat
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Im Planbereich ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfunde
zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsuch-
arbeiten, ist eine Beteiligung des Landesarchaologen erforderlich.

GFZ 2,4

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
OK 22-26 m

1. Mit der Bekanntmachung dieses Plans treten innerhalb seines

Geltungsbereichs samtliche Festsetzungen bisheriger
Bebauungsplane aulder Kraft.

In allen Teilen des Mischgebiets (MI 0, MI 1, Ml 2 und MI 3) sind Garten-
baubetriebe, Tankstellen, Vergntigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe
mit mehr als 300 m? Verkaufsflache unzulassig.

Die Zulassigkeit des Wohnens unterliegt folgenden Einschrankungen:

Im Plangebiet befindet sich eine nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 bb) BNatSchG
besonders geschutzte Sturmmowenkolonie. Mogliche Beeintrachtigungen
(Gelegeverluste) gemal Art. 5(d) der Vogelschutz-Richtlinie sollen
dadurch vermieden werden, dass der Baubeginn vor Beginn des Brut-
geschaftes (i. d. R. Anfang Marz) bzw. nach Beendigung des Brut-
geschafts (i. d. R. Anfang August) zu erfolgen hat. Alternativ kdnnen vor
Beginn der Brutzeit Vergramungsmalinahmen durchgefuhrft werden, um
so einen Baubeginn wahrend der Brutzeit zu ermdglichen. Einzelheiten

dazu sind im Planvollzug, insbesondere bei Erteilung der notwendigen

- In den mit MI 1 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets konnen Genehmigungen, festzulegen.
Ml 3 Wohnungen in den Erdgeschossen nur ausnahmsweise zugelassen o ) _
werden, wenn ihre Wohnflachen einen Mindestabstand von 5,50 Meter Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen weder durch ihre
zu allen Baulinien nicht unterschreiten; in Geschossen, die ganz Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schiff-
GRZ 0,6 oder teilweise tiber 26 Meter ber NN liegen, kénnen sie nur ausnahms- fahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren Betrieb
GFZ 2,4 weise zugelassen werden, wenn durch ein S’challgutachten nachge- behindern oder Schiffsfiihrer durch Blendwirkung, Spiegelungen oder
OK22-29 m wiesen worden ist. dass in’folge von Gewerbelarm vor den Fenstern anders irrefuhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
GFZ 2.4 aller Schlaf- und Aufenthaltsraume ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) Schifffahrtszeichen ist unzulassig.
%% OK 22-26 m am Tage und 55 dB(A) in der lautesten Nachtstunde nicht berschritten Es ist vorgesehen, die dargestellte, geplante Deichlinie in einem wasser-
%/’0,,, wird. rechtlichen Planfeststellungs- oder Genehmigungsverfahren zu sichern.
/ - In den mit MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets sind in den --—-—= Deichlinie (geplant)

Erdgeschossen Wohnungen unzulassig; in Geschossen, die ganz

oder teilweise uber 26 Meter Uber NN liegen, kdnnen sie nur ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn durch ein Schallgutachten nachge-
wiesen worden ist, dass infolge von Gewerbelarm vor den Fenstern
aller Schlaf- und Aufenthaltsraume ein Beurteilungspegel von 60 dB(A)
am Tage und 55 dB(A) in der lautesten Nachtstunde nicht Uberschritten
wird.

Die in der Planzeichnung enthaltene Baufeldnummerierung (BF) dient
zum besseren Verstandnis und hat keinen Festsetzungscharakter.
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- In den mit MI 3 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets sind

GRZ06 < “GRZ 0,6 Wohngebaude unzulassig.

GFZ 2.4 GFZ 4

In dem mit MI 4 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets ist nur eine
Schank- und Speisewirtschaft zulassig.

3. In den Gewerbegebieten (GE) sind nur Betriebe und Anlagen zulassig,
die das Wohnen nicht wesentlich storen. Lagerhauser, Lagerplatze,
Vergnugungsstatten und Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.
Einzelhandelsnutzungen als untergeordneter Betriebsteil eines Gewerbe-
betriebes kdnnen jedoch ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
vertriebenen Waren in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang Fur Entwurf und Aufstellung
mit dem auf dem Baugrundstiick ausgeiibten Gewerbe stehen und ihre Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr
Verkaufsflache die Grenze zur Grol¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 der

Baunutzungsverordnung nicht Uberschreitet. Bremen, ........ccoiiiiiiinnnnn
4. In den mit Ml 0, Ml 1 oder MI 2 gekennzeichneten Teilen des Misch- ImAuftrag s
gebiets, in denen das Wohnen allgemein oder ausnahmsweise zulassig Senatsrat
gt, kf[)n_lnen 'nfOIQ(T von SewersbselgémAln d?ﬂ: Ie}[utesten Nachtstunde Dieser Plan hat beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr
/ eurteilungspegel von bis zu (A) auftreten. gemaR § 3 Abs .2 Baugesetzbuch
/ Wenn der Beurtc_eilungspegc_el nachts = 45 und < 50 dB(A) bgtrégt, dann \[/)OeTSenator furUmweIt 'Bt:lsj und Verkehr offentlich ausgelegen
/ muss durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen sichergestellt Im Auftrag
werden, dass wahrend der Nachtzeit in Schlaf- und Aufenthatsraumen . _—797Z84Y47#¢74"¥787—7274/¥72>2727————————ro
// ein Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) Dieser Plan hat im Ortsamt West
/ nicht Uberschritten wird. Geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen 1770 1 | PR DIS « e ausgelegen
// konnen insbesondere sein: Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr
/ - Gebaudestellung Im AUftrag.....cc.ccooveveceeecieene
- Grundrissgestaltung
% - larmabsorbierende Materialien Beschlossen in der Sitzung des  Beschlossen in der Sitzung der
/ Senatsam .......cccooeeiiiiiieeeenn, Stadtblrgerschaft am...............
% Wenn der Beurteilungspegel nachts > 50 dB(A) betragt, dann muss
/ \ durch geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen sichergestellt
Q / werden, dass wahrend der Nachtzeit in Schlaf- und Aufenthaltsraumen
4’ / ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nicht Uberschritten wird. Geeignete
4’ / bauliche SchallschutzmalRnahmen kdnnen insbesondere sein:
9 / - Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 in Verbindung mit schall- N\ /s N0 i,
9 % gedammter aktiver oder passiver Beluftung Senator Direktor bei der
a /’ - Doppelfassaden Bremischen Burgerschaft
\“ //% - verglaste Vorbauten (verglaste Loggien, Wintergarten) Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch im Amtsblatt
% / _ _ _ _ der Freien Hansestadt Bremen vom ............... cSeite. e o,
% % Die Beurteilungspegel sind schallgutachterlich vor den Fenstern aller P ————vo
Schlaf- und Aufenthaltsraume von Wohngebauden zu ermitteln. earpeitet: otte
% ) Gezeichnet: Vogt -25:63: OBEA) Bebauungsplan
Bebauungsplan 24438 / 5. In dem mit Asterisk gekennzeichneten Teil des Mischgebiets (M| 3*) be- 31.05.2016 (A.n.6.A.) 2448
P tragt die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen 0,2 H, mindestens 3 m. Verfahren: Holstein
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