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Planaufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung

A)

B)

Sachdarstellung

Problem

Die Vorhabentragerin, die Theodor Emigholz GmbH & Co.KG, hat als Eigentimerin des
Vorhabengrundstiicks Utbremer Str. 27 einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes gestelit und den Entwurf eines Vorhaben- und ErschlieSungspla-
nes eingereicht.

Sie beabsichtigt, den auf dem Eckgrundstiick im Bereich Utbremer Strafie / Borkumstralle
vorhandenen Gewerbebau mit einem Reifenhandel und einer Kfz-Werkstatt durch den
Neubau eines 13-geschossigen Biirogebaudes mit einer angeschlossenen Groligarage zu
ersetzen.

Das ca. 2.400 m? grofie Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 749,
rechtsverbindlich seit dem 27.03.1973. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung zwar ein
Gewerbegebiet fest, beschrankt jedoch die Bebauungsdichte durch eine Begrenzung der
Geschossflachenzahl auf 2,0, Daher ist die Errichtung eines Hochhauses planungsrechtlich
nicht zuldssig.

Lésung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (zugleich Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) im Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich um
einen Plan der Innenentwicklung.

Zum Planinhalt

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






C)

-3-

Das Planverfahren wurde u. a. wegen noch zu klarender eisenbahnrechtlicher Verfahren
(Entwidmung planfestgesteliter Bahnanlagen der DB Netz AG) nicht weitergefuhrt. Der
Geltungsbereich des Planaufstellungsbeschiusses zum Bebauungsplan 2095 soll daher
um das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 139 reduziert werden;
auf den nachstehenden Beschlussvorschlag unter Il. wird verwiesen.

8. Durchflihrungsvertrag

Der mit der Vorhabeniragerin zu schlieBende Durchfiihrungsvertrag wird der Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vor der endgul-
tigen Beschlussfassung vorgelegt.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und Ubernimmt im
Durchfilhrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirkli-
chen. Die vorgesehene Verbreiterung des ¢ffentlichen Gehwegs entlang der Utbremer
Strale zu Lasten des Vorhabengrundstiicks umfasst eine Flache von rd. 20 m? Die Kl&-
rung der Auswirkungen erfolgt im weiteren Planverfahren, Regelungen dazu sollen im
Durchfiihrungsvertrag vereinbart werden.

Lediglich aufgrund einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieffen,
dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel
werden — soweit Dritte nicht zur volistandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen
werden kénnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in An-
spruch genommen, (ber die die Blrgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufsteliung zu
beschliefien hat.

2. Gender-Prifung
Die geplante Blronutzung richtet sich gleichermafen an alle Geschlechter. Durch das
Vorhaben sind daher keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.
Abstimmungen

Die Planung ist dem Fachausschuss Bau, Umwelt und Verkehr des Stadtteilbeirats Walle in
seiner Sitzung am 13. August 2018 vorgestellt worden. Die Beschlussfassung zum Bauvor-
haben soll im Rahmen der anstehenden Tragerbefassung erfolgen.

Das Ortsamt West wird im weiteren Verfahren erneut beteiligt.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage geman der Richtlinie dber die Zusammen-
arbeit des Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und Ortsdmtern in der
Fassung vom 23. November 2016 ibersandt.






Freie Hansestadt Bremen
Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr {SUBV)

Niederschrift zur Einwohnerversammlung

zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB)
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 139

fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Utbremen zwischen der Utbremer StralRe, Borkum
StralRe und Juiststralle

am Montag, 25.06.2018, im Ortsamt Walle, Waller HeerstraRe 99, 28219 Bremen (grofer
Sitzungssaal)

Beginn: 17.00 Uhr
Ende: 17.45 Uhr

Anwesend unter dem Vorsitz der stellvertretenden Ortsamtsleiterin Frau Miller waren ne-
ben Birgerinnen und Biirgern sowie Vertreterinnen und Vertretern des Beirats Walle auch
Frau Freimuth (SUBV; Ref. 62 Planung-Bauordnung West), Herr Gutknecht {als Vertreter des
Vorhabentragers), Herr Westphal (beauftragter Architekt des Vorhabentrégers) sowie Herr
Lemke und Herr Hrkalovi¢ (beide Planungsbiiro BPW baumgart+partner).

Frau Miiller begriiRt die Anwesenden zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung. Zur Ein-
wohnerversammlung wurde unter den amtlichen Bekanntmachungen in der Presse sowie
Uber einen E-Mail-Verteiler eingeladen. Zweck der heutigen Zusammenkunft ist, die Biirge-
rinnen und Biirger Uber das Planvorhaben zu informieren und der Verwaltung zu ermdgli-
chen, deren Winsche und Anregungen zu ermittein. Die Einwohnerversammlung findet
gemdl § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch statt.

Herr Lemke stellt anhand einer PowerPoint-Prisentation die mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan {VEP) 139 verfolgten Ziele, das Planverfahren sowie das Plangebiet vor. An
der Utbremer StraRe soll ein mehrgeschossiges Gebdude entstehen, dass der Biironut-
zung dient und damit zu einer Erhdhung des Angebots an Gewerbeflachen in Walle in-
nerhalb der bestehenden innerstadtischen Gewerbegebiete beitragt. Mit dem geplanten
12-geschossigen Hochpunkt, soll die bisher fehlende raumliche Fassung der Utbremer
StraRe erfolgen. Der Neubau trégt auRerdem zu einer stidtebaulichen Aufwertung des
vorhandenen Gewerbegebietes bei und markiert eine eindeutige Eingangssituation fiir
den Stadtteil Walle in Richtung stadtauswérts. Insgesamt sollen in dem Hochhaus rd.
7.700 m? BGF fiir Biiroflachen realisiert werden.

Die erforderlichen Stellpkitze sollen in einer angegliederten Parkgarage hergestellt wer-
den. Darin sollen auch tiberdachte Fahrradstellplatze und E-Tankstellen errichtet wer-
den. Eine gute Erreichbarkeit fiir die Nahmobilitit wird trotz der Barrierewirkung der
Utbremer StraRe durch die FuB- und Radwegunterfiihrung Hemmstralle gewahrleistet.
Das Plangebiet bietet iiberdies mit Haltestellen der Linien 2, 10 und 28 eine gute Anbin-
dung an den OPNV.

Der VEP wird durch das Planungsbiiro BPW baumgart+partner erarbeitet. Es ist vorgesehen,
den Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufzustellen.

Im Anschluss an die Prasentation werden folgende Stellungnahmen abgegeben und Fragen
gestelit:
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1) Eine Bilrgerin 'erkundigt sich zum entstehenden Knotenpunkt Borkum Strafe, Nordérney
Strafle sowie Zufahrt zum geplanten Biirogebdude und gibt Bedenken zum Verkehrs-
fluss. '

Antwort Herr Westphal: Die verkehrliche Situation entlang der Borkumstrafie wird sich
insgesamt entspannen, Die geplanten 93 Stellpldtze werden zwar einen zejtlich konzet-
tierten Verkehrsfluss bedeuten, Riickstaus auf die Borkum Strafie sind jedoch nicht zu be-
fiirchten, da der Zufahrtsbereich der Parkgarage mehrere Fuhrzeugléingen hinter der
Grundstiicksgrenze beginnt. Filr Fuf- und Radfahrer bedeutet der um mehr als 2 Meter
zuriickspringende Baukc’irper {im Knotenbereich Utbremer Strafle/Borkum Strafie} mehr
Bewegungsraum. Auflerdem sofl die groffitichige Glasfassade im Eckbereich des Erdge-
schafies zur besseren Einsehbarkeit im Knotenbereich beitragen.

2} Ein Mitglied des Beirats duRert verkehrliche Bedenken hinsichtlich der Bauphase des
Blirogebdudes.

Antwort Herr Westphal: Durch die grenzsténdige Bebauung entlang der Utbremer Strafe
ist es unvermeidbar eine Fahrspur der Utbremer Strafse wihrend der Bauphase vorzuhal-
ten. Dies betrifft aber nicht die Bundesstrafie 6. Eine hohe Bedeutung solfte insbesondere
der Nahmobilitdt beigemessen werden, da diese Verkehrsarten von der Barrierewirkung
der Utbremer Strafle stark betroffen sind und keine Querungsméglichkeiten gegeben
sind, sollte auch wihrend der Bauzeit ein Fuf3- und Radweq erhalten bleiben.

3} Ein Mitglied des Beirats erkundigt sich, ob die historische Sichtachse auf der Utbremer
StraRe/Waller Strafe mit Sichtbeziehung zum Bremer Dom stadteinwdrts gewahrt
bleibt.

Antwort Herr Westphal: Dazu wurde eine einfache Visualisierung auf Basis von Google
Maps angefertigt. Wie aus dieser zu erkennen ist, fihrt das geplante Bauvorhaben zu
keiner Sichtbeeintrichtigung des Bremer Doms entlang der Utbremer- bzw. Waller Heer-
strafe,

4} Ein Mitgiied des Beirats regt an, ein Gesamtkonzept fiir das Gewerbegebiet an der Ut-
bremer StraRe zu entwickeln. Dazu wirde es begriiRt werden, wenn nach einer zligigen
Bearbeitung des VEP 139 auch die anderen Bereiche des Gewerbegebiets aufgewertet
werden. '

5) Ein Mitglied des Beirats erkundigt Sich, inwieweit sich die Verschattung des Blirogeb3du-
des auf die sich westlich der Utbremer StraRe befindlichen Rethenhauszeilen auswirkt.

Antwort Herr Westphal: Eine nennenswerte Beeintrdchtigung der westlichen Wohnbe-
bauung kann durch die gezeigte Schattenstudie ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus
befindet sich die Wohnbebauung hinter einer Lérmschutzwand mit Gehélzbestand. Es ist
daher ohnehin von einer Verschattung der Wohnbebauung guszugehen,

Antwort Herr Lemke: Die Abstandsfltichen des Biirogebdudes fiegen unterhalb der Vor-
gaben des Baurechts, Dieses ist so ausgelegt, dass eine ausreichende Besonnung der
Wohnbebauung stets gewdhrleistet wird.

Frau Miller schlieBt die Einwohnerversammlung um 17.45 Uhr.

gez. Miiller gez. Freimuth gez. Lemke
{Vorsitzende) {Stadtplanerin; SUBV Ref, 62) (Schriftfiihrer, BPW baumgart+partner)

Bremen, 25. juni 2018
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Beqgriindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 139

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

flir die Errichtung eines Biirogeb&dudes zwischen Utbremer Strafle, Borkumstrafie und Juist-
strafle in Bremen-Walle

{Bearbeitungsstand: 18.12.2018)

A)

Plangebiet

Das rund 2.400 m? groRe Plangebiet liegt im Stadtteil Walle, Ortsteil Utbremen zwischen
der Utbremer Strafile, Borkumstrae und Juiststraite. Es umfasst das Flurstiick 558/14
(Gemarkung VR 54) und wird wie folgt begrenzt:

» im Norden durch die Borkumstrafie,

* im Osten durch einen Gewerbebau mit Lagerhalle und Stellplatzen (Flurstlick
558/13),

* jm Siiden durch eine Lagerflache (Flurstlick 270/12) und
» im Westen durch die Utbremer Stralle.

Mafgeblich fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 139 ist
die Abgrenzung in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Abb. 1: Abgrenzung vorhabenbezogener Bebauungsplan 139
{DGK 5; Quelle: Geolnformation Bremen)
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B)

1.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

' Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gewerbegebietes im Ortsteil Utbremen, das sich
zwischen der Bundesstralle 6 (Utbremer Stralle) und den Gleisaniagen der Eisenbahn-
strecke ,Bremen Hbf. — Bahnhof Walle" erstreckt. Das Gewerbegebiet ist geprégt durch
eine Mischung aus kleineren Betrieben des verarbeitenden Gewerbes, Handwerksbe-
trieben, Kfz-Handel, Lagerstatten und Dienstleistungsunternehmen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein zweigeschossiger Gewerbebetrieb, der sich
aus einer Kfz-Werkstatt und einem Reifenhandel mit darliber liegenden Blrordumen zu-
sammensetzt. Diese Betriebsstatte besteht aus zwei aneinandergrenzenden Baukér-
pern. Der Reifenhandel mit den Blrordumen grenzt auf einer Lange von rd. 35 m direkt
an die Utbremer Stralle an und wird am nérdlichen Grundstlicksende von der Borkum-
stralle begrenzt. Das Werkstattgeb&ude grenzt éstlich an den Reifenhandel an. Sowohl
der Reifenhande! als auch das Werkstattgebdude werden tiber die Borkumstralle er-
schlossen. Das Vorhabengrundstiick ist nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich entlang
der BorkumstraRe bestehen zwei Grinstreifen als Begleitgriin zwischen dem Gehweg
der Borkumstrafe und der dem Werkstattgeb&ude vorgelagerten Stellplatzflache.

Das Plangebiet ist verkehrlich gut erschlossen. Uber die angrenzende Bundesstrafe 6
sind die Bundesautobahnen A 27 und A 281 in ca. 3,5 Kilometern Entfernung zu errei-
chen. Eine OPNV-Anbindung besteht iiber die Haltestellen ,Haferkamp” (Strattenbahn-
linien 2 und 10) und ,Hansestralle" (Buslinie 28) in ca. 350 m bzw. 550 m Entfernung.
Uber die nérdlich gelegene HemmstraBe und eine Unterfilhrung der B6 flr Fuganger
und Radfahrer besteht vom Plangebiet aus eine Verbindung in Richtung Findorff bzw.
Uberseestadt. ;

Auf der westlichen Seite der Utbremer Straite grenzt eine kleinteilige, zweigeschossige
Wohnbebauung in offenen, rechtwinklig zur Utbremer StraRe ausgerichteten Gebéude-
zeilen an.

(Geltendes Planungsrecht

Der Fldchennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache dar. Mit
der Errichtung eines Blrogebadudes wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 139
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Vorhabengrundstiick liegt bislang im Geltungsbereich des Bebauungsplans 749 aus
dem Jahr 1973. Dieser setzt ein Gewerbegebiet fest, das mit einer Grundfifachenzahl
(GRZ) von 0,8 und einer Geschossfldchenzahl (GFZ) von 2,0 in geschlossener Bau-
weise bebaut werden darf. Mit der Bekanntmachung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 139 treten innerhalb seines Geltungsbereiches die Festsetzungen des Be-
bauungsplans 749 auller Kraft.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung von Planungsrecht zur
Errichtung eines Biirogebdudes als Burohochhaus. Die Vorhabentrigerin beabsichtigt,
den bislang auf dem Vorhabengrundstiick bestehenden Gewerbebau vollstandig abzu-
reifen und ein Blirogebdude mit einer angeschlossenen Grolgarage zu errichten. Das
Blrogebdude hat eine Ldnge von rd. 45 m und steht grenzstandig zur Utbremer Stratle.
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Im Norden riickt es rd. 2 m von der Borkumstrale ab. Mit seinen 13 Geschossen fallt
das Burogebaude unter die Bremische Hochhaus-Richtlinie.

Das Erdgeschoss des Biirogebaudes dient als Empfangsbereich sowie fiir die Unterbrin-
gung der notwendigen Gebaudetechnik. Die nachfolgenden Obergeschosse sind fur die
Biironutzung vorgesehen. Das 13. Geschoss enthélt eine Dachterrasse sowie weitere
Raume fir die Gebaudetechnik. Dieses Geschoss nimmt als gestaffeltes Geschoss we-
niger Grundflache als die jeweils darunter liegenden Regelgeschosse ein.

Die das Vorhaben erganzende GroRRgarage grenzt &stlich an das neue Birogebéude an.
Die GroRgarage verfugt (ber rd. 100 Stellplatze, die auf Parkdecks bzw. Split-Level-
Ebenen verteilt sind. Drei Stellplétze sind fir Menschen mit Behinderungen vorgesehen.
Aulerdem werden Stellpiatze mit E-Ladestation ausgestattet. Zudem werden rd. 100
Fahrradabstellplatze in der GroRgarage untergebracht, teilweise in abgeschlossenen
Fahrradraumen innerhalb des Erdgeschosses. Zur Férderung der Nutzung des Fahrrads
sind fiir E-Bikes auch Ladestationen innerhalb der GroRgarage vorgesehen. Die Grof-
garage sowie das Birogebaude werden Uber die Borkumstrafle erschlossen.

Durch die Geb&udestellungen von Blirohaus und GrofRgarage wird auf dem Vorhaben-
grundstiick ein geschitzter Vorplatz ausgebildet, der auch den Eingangsbereich zum
Burogebaude markiert. Dort wird ein Baum gepflanzt, der in seiner Entwicklung zu einem
grofRkronigen Laubbaum den Platzcharakter unterstreichen soll.

Die Vorhabenplanung dient der Erhdhung des Angebots an modernen Gewerbeflachen
innerhalb eines bestehenden innerstadtischen Gewerbegebietes. Geméf dem aktuellen
Bremer Gewerbeentwicklungskonzept gibt es in Bremen einen geringen Leerstand an
Biirogebauden, der inshesondere &ltere, innerstadtische Blroimmobilien umfasst, die
Uberwiegend nicht mehr den heutigen Bedirfnissen der Blronutzer entsprechen. Daher
besteht in Bremen eine Nachfrage nach zeitgemafRen Blrordumen in zentralen Lagen
der Stadt.

Mit dem Vorhaben werden auf elf Bliroetagen jeweils rd. 560 m? Burofléachen angeboten,
die flexibel in bis zu vier unabhangige Einheiten gegliedert werden kénnen. Damit richtet
sich das Angebot sowohl an kleinere Unternehmen (z.B. Start-Up-Unternehmen), als
auch an Betriebe, die an einem innenstadtnahen und verkehrlich gut erschlossenen
Standort gréRere Burofldchen bendtigen.

Durch die Errichtung des neuen Biirogebdudes mit einer hochwertigen Architektur erfol-
gen auch eine stidtebauliche Aufwertung des gesamten Gewerbegebietes sowie eine
stadtraumliche Fassung der Utbremer Strale. Diese ist im Bereich des Plangebietes als
Bundesstrake 6 ausgebaut und hat mit acht Fahrspuren eine Uberaus trennende Wir-
kung im Stadtteil Walle. Gleichzeitig ist sie eine der Haupteinfahrtstrafen von der Innen-
stadt in den Stadtteil Walle. Die dort vorhandenen Gebiude werden den stadtebaulichen
Anforderungen als Eingang in den Bremer Westen nicht gerecht. Mit dem 13-geschos-
sigen Blrogebdude entsteht daher an der stadtebaulichen Schnittstelle zwischen der
Bremer Innenstadt und dem Stadtteil Walle eine markante bauliche Geste und im Be-
reich des Plangebietes eine raumliche Fassung entlang der Utbremer Strale, die tber
den Geltungsbereich hinauswirkt. Auch aufgrund der Lage an der Unterfihrung der Ut-
bremer Strae in Richtung HemmstraRe markiert das Burogeb&ude eine wichtige Ad-
resse im Bremer Westen.

4, Planverfahren

Mit Realisierung der Vorhabenplanung wird die bauliche Ausnutzung auf einem bereits
bebauten Gewerbegrundstiick in stadtebaulich integrierter Lage erhoht. Die Planung



Seite 4 der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 139 {Bearbeifungsstand: 18.12.2018)

c)

stellt damit eine Maflinahme der Innenentwicklung dar und dient einer nachhaitigen Sied-
lungsentwicklung, die auf eine Begrenzung des Freiflichenverbrauchs abzielt und einem
Bedarf an Investitionen zur Schaffung von Arbeitsplatzen Rechnung trégt. Die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt daher auf Grundlage des § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren (,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung"). Die Voraussetzungen hierfir liegen vor, denn das Plangebiet befindet sich in
einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt und die {iberbaubare Grund-
stlcksflache im Sinne von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt we-
niger als 20.000 m2.

Die Planung begriindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsge-
setz} bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen
auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgilter ocder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eingriffe in Natur und Landschatft, die aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu priifen sind, bestehen nicht, denn das Vorhabengrundstiick ist be- -
reits nahezu vollsténdig versiegelt. Zudem gelten Eingriffe nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans mit einer iberbaubaren
Grundfldche von weniger als 20 000 m?, zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Absatz 3
Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zuldssig.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Das im Plangebiet zuldssige Vorhaben wird durch zeichnerische und textliche Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 139 bestimmt. In diesem wird kein
Baugebiet gemal BauNVO festgesetzt, sondern eine Fidche fiir ein Birogebiude sowie
eine Flache fur eine Nebenanlage mit der Zweckbestimmung ,Grofkgarage®. Zudem wird
eine kleinere Flache fiir zwei Stellplatze zeichnerisch festgelegt.

Die Festsetzung zur Errichtung eines Blirogeb&udes mit einer GrolRgarage leitet sich aus

der Zielsetzung ab, das Angebot an Biiroflichen an einem bestehenden Gewerbestand-
ort zu erhdhen. Die Planung tragt damit zur Verbesserung der Voraussetzungen zur
Schaffung neuer Arbeitsplatze, insbesondere im Dienstleistungssektor, bei. Sie dient so-
mit im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a) BauGB der Forderung der Belange der
Wirtschaft.

Die GroRgarage stellt eine dem Birogebdude zugeordnete Nebenanlage dar, denn in
dieser werden die fiir das Biirogebdude notwendigen Stellpldtze sowie Fahrradabstell-
platze nachgewiesen. Sie wird somitim Bebauungsplan als Flache fir eine Nebenanlage
mit der Zweckbestimmung ,GrolRgarage” planungsrechtlich gesichert. Am nordgstlichen
Rand des Plangebietes wird eine Flache flr zwei Stellpldtze aulRerhalb der Grollgarage
gesichert. Diese beiden Stellplatze dienen in erster Linie als Kurzzeitstellplédtze fir Be-
sucherinnen und Besucher, die nur kurz im Biirogebiude verweilen.

Zur Sicherung der Vorhabenkonzeption mit der Ausbildung eines Vorplatzes vor dem
Eingang des Birogebdudes sind Stellplatze nur innerhalb der iberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie in den hierfilr festgesetzten Fldchen zuldssig. Ebenfails zuldssig ist
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auch die Anlage einer Tiefgarage unter dem Burogeb&ude und innerhalb der Grol3ga-
rage. Die Zul&ssigkeit der Tiefgarage stellt eine Option dar, denn alle erforderlichen Stell-
platze der Vorhabenkonzeption kénnen oberirdisch untergebracht werden.

In dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind weitere unterge-
ordnete Nebenanlagen zulssig, sofern diese dem Nutzungszweck des Burogeb&dudes
dienen. Hierunter fallen zum Beispiel Abstellraume fiir Miillgefale, Ladestationen fir
Elektrofahrzeuge oder sonstige technische Anlagen, die dem Nutzungszweck des
Grundstiicks dienen.

Mit der Beschrankung der Zuléssigkeit auf ein Blirogebdude mit Nebenanlagen wird
diese Nutzung planungsrechtlich gesichert. Andere Nutzungen werden damit ausge-
schlossen. Die Verpflichtung zur Umsetzung des Vorhabens erfolgt im Durchfihrungs-
vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 139.

2. Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer jeweils ma-
ximalen Grundflache fur das Biirogebaude und fiir die GroRgarage. Diese leitet sich aus
der Vorhabenplanung ab und betragt fur das Burogeb&ude maximal 750 m? und fur die
GrolRgarage maximal 1.400 m2 Das MafR der baulichen Nutzung wird im Weiteren be-
stimmt durch die maximalen Hohen des Birogebdudes und der GroRRgarage sowie der
Festlegung einer Mindest- und einer Maximalzahl der Vollgeschosse des Burogebaudes.

Die Festlegung der zuldssigen Uberbaubaren Grundstiicksflache mit einer Begrenzung
der oben genannten Grundflachen leitet sich aus der Vorhabenplanung ab. Aufgrund der
beengten Grundstiicksverhaitnisse ist die Festsetzung der maximalen Grundflachen von
750 m? fiir das Blrogebaude und 1.400 m? fur die GroRgarage erforderlich, da ansonsten
die angestrebte Nutzungsdichte mit einem Biirogebaude und einer Groftgarage nicht er-
reicht werden kann. In der Addition der beiden Grundflachen ergibt sich rechnerisch eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9. Damit wird die Obergrenze der GRZ 0,8 fir Gewerbe-
gebiete geméaR § 17 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dberschritten. Diese
Uberschreitung fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 139 wird stadtebaulich far
vertretbar gehalten, da zum einen bereits das bestehende Plangebiet nahezu vollstandig
versiegelt ist und zum anderen Uber eine Dachbegriinung die negativen Auswirkungen
der Versiegelung reduziert werden. Auch die Anlage eines gestalteten Vorplatzes als
Aufenthaltsbereich sowie eine begriinte Dachterrasse dienen als Malnahmen zum Aus-
gleich der GRZ-Uberschreitung.

Fur die Zufahrt zur GroRgarage, fUr die beiden Besucherstellplatze sowie zur Ausbildung
des Vorplatzes vor dem Gebaudeeingang ist eine Uberschreitung der GRZ aus stéadte-
baulichen Griinden bis zu einer GRZ 1,0 zuléssig. Die volle Ausnutzung der GRZ von 1,0
wird jedoch dadurch eingeschrénkt, dass fir den anzupflanzenden Baum im Stammbe-
reich eine Baumscheibe von mindestens 2,5 m x 2,5 m von Versiegelung freizuhalten ist.
Eine Baumscheibe in der angegebenen MindestgrdRe ist notwendig, um das Wachstum
des Baumes sicherzusteilen.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Hochstmal der Gebaudehdhe von 47 m flr das
Birogebdude leitet sich aus der stadtebaulichen Konzeption ab, ein
13-geschossiges Hochhaus mit einem erhhten Erdgeschoss als stédtebaulich wirk-
same Geste fiir den Stadtteil zu errichten. Der Bezugspunkt fir die Héhenbestimmung
ist der in der Planzeichnung dargestelite Hohenbezugspunkt Uber NormalhShennulil.

Um ein markantes Birogebiude an der Utbremer Strafle mit einer hohen Nutzungs-
dichte zu ermdglichen, wird eine zwingende Anzahl der Voligeschosse festgesetzt.
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Diese betragt 13 Voilgeschosse, so dass die mit dem Hochhaus angestrebte markante
stddtebauliche Geste an der Schnittstelle zwischen der Bremer Innenstadt und dem
Stadtteil Walle planungsrechtlich sichergestellt wird. Entsprechend der Vorhabenpla-
nung soll das Geb&ude nicht héher als 47 m werden. Daher wird die MaximalhShe des
Biirogeb&udes im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Mit der Errichtung eines Hochhauses mit 13 Vollgeschossen, das ebenfalls wie die Be-
standsbebauung an der Stralenkante zur Utbremer Strafle stehen soll, wird die
Sichtachse entlang der Waller Heerstrafie in Richtung Bremer Dom durch das Vorhaben
nicht verstellt. Dabei wird das Gebaude zur Utbremer Stralte um 30 cm zurlickversetzt
gebaut, um den Nebenanlagen der Utbremer Stra’e mehr Raum zu geben. Die stadte-

bauliche Wirkung des Hochhauses bleibt davon unberihrt.

Fur die Groftgarage erfolgt eine Héhenbegrenzung tiber das Héchstmal der baulichen
Anlagen (Oberkante) von 10 m. Mit dieser Héhe kann der Stellplatzbedarf fiir das Buro-
gebdude mit einer zuséatzlichen Stellplatzreserve vollstandig abgebildet werden, denn
die 10 m Héhe erlaubt auch eine Aufstockung der GroRgarage gegeniiber der Vorha-
benplanung um rd. 4 m. :

Mit den vorgenannten Festsetzungen zur maximalen Geb&udehéhe sowie zur maxima-
len Zulassigkeit der Vollgeschosse erfolgt im Zusammenhang mit der festgesetzten
tiberbaubaren Grundstiicksflache eine Begrenzung der Gebaudevolumina, so dass auf

die Féstsetzung einer Geschossflichenzahl (GFZ) und Baumassenzaht (BMZ) verzich-

tet wird. Rechnerisch wird die zuldssige Obergrenze der BMZ gem. § 17 Abs. 1 BauNVO
von 10,0 fir Gewerbegebiete bei voller Ausnutzung der Geb&udehdhe des Biirogebau-
des und der Geschossigkeit der Groltgarage mit einer BMZ von rd. 20,5 tberschritten.
Auch die Obergrenze der zulassigen GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 2,4 flir Gewer-
begebiete wird durch das Vorhaben mit einer rechnerischen GFZ von rd. 5,8 Uberschrit-
ten. Die Uberschreitung begriindet sich in der Zielsetzung einen stadtebaulich markan-
ten Hochpunkt an der Utbremer Strale zu schaffen. Die bauliche Fassung der Utbremer
StraRe mit tiberwiegend niedriger, nicht reprasentativer Bebauung ist flr eine Hauptver-
kehrsstrale in zentraler innenstadtnaher Lage nicht adaquat. Das Hochhaus bietet die
Chance, der stadtebaulichen Situation mehr Pragnanz zu verleihen und reagiert mit sei-
nem MaRstab auf die das Geb&dude umgebenden groftraumlichen Verkehrsinfrastruktu-
ren. Die Héhe des Gebéudes ist Ergebnis eines stadtebaulichen Qualifizierungsverfah-
rens, in dem die besondere stadtebauliche Lage des Plangebiets an der Schnittstelle
zwischen der Bremer Innenstadt und dem Stadtteil Walle betont werden soll. Zudem wird
mit einem Biirohochhaus mit 13 Geschossen das Ziel der Schaffung einer hohen Ar-
beitsplatzdichte in dem bestehenden Gewerbegebiet erreicht.

Eine Beeintréchtigung gesunder Arbeitsverhaltnisse, der Bedlrfnisse des Verkehrs oder
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind aufgrund der hohen Bebauungsdichte
nicht zu erwarten. Eine ausreichende Belichtung und Beltftung hinsichtlich gesunder
Arbeitsverhaltnisse ist gewéhrleistet, da das Blirogebaude die bauordnungsrechtlich er-
forderlichen Abstandsflachen fir Gebdude innerhalb von Gewerbegebieten einhalt, Le-
diglich an der Kopfseite des Geb&udes wird der Abstand zur Mitte der &ffentlichen Ver-
kehrsflache der Borkumstrafde auf einer Breite von ca. 1,5 m um bis zu 0,7 m tberschrit-
ten. Da es sich hier um die schmale Seite des Burogebdudes handelt und die 0,7 m
Uberschreitung auf eine Lange von 1,5 m begrenzt ist, sind keine relevanten Auswirkun-
gen auf die nordlich der Borkumstrafe angrenzende Bebauung zu erwarten.

Mit der Anlage einer begriinten Dachterrasse sowie eines gestalteten Vorplatzes entste-
hen im Plangebiet Aufenthaltsbereiche, die als MaRnahmen zum Ausgleich der Uber-
schreitung der BauNVO-Obergrenzen zu werten sind.
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3.  Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Ausgehend von der Vorhabenplanung wird innerhalb des Plangebietes die Uberbaubare
Grundstuicksflache fur das Biirogebaude durch Baulinien und fir die Grofigarage durch
eine Fliche fur Nebenanlangen bestimmt. Die Baulinien sichern insbesondere die Bil-
dung der stralRenbegleitenden Raumkante entlang der Utbremer Stralle und der
Borkumstrafte. Zur Utbremer StraRRe wird das Vorhaben um ca. 30 cm von der Grund-
stiicksgrenze abgesetzt, so dass hier zur Erhdhung der Verkehrssicherheit fir Fugan-
ger der bestehende Gehweg als dffentliche Verkehrsfliache verbreitert werden kann (vgl.
auch Kap. C4 ErschlieBung, Stellplatze). Zur Borkumstralle ist die Baulinie um rd. 2 m
zurlickversetzt und erleichtert dadurch insbesondere fiir Verkehrsteilnehmer die Sicht-
beziehung von der Utbremer StralRe in die Borkumstralte. Die Baulinien dienen damit
auch der Formulierung einer Eckbebauung im Kreuzungsbereich Utbremer
Straflle/Borkumstralke. Sie sind somit aus besonderen stidtebaulichen Griinden erfor-
derlich. Mit der &stlichen und stdlichen Baulinie und in der Kombination mit der festge-
setzten geschlossenen Bauweise wird zudem die Geb&dudestellung des Ensembles aus
Biirohochhaus und Grofligarage gesichert.

Die geschlossene Bauweise wird gemaR § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt, da bereits der
Bebauungsplan 749 eine geschlossene Bauweise vorschreibt und die Nachbarbebauung
entsprechend errichtet worden ist. Zudem soll die GroRRgarage auf der stdlichen und &st-
lichen Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Uber die textliche Festsetzung Nr. 6 lasst der Bebauungsplan eine Abweichung von den
Baulinien bis zu 0,5 m bzw. ein Zurlicktreten fiir das oberste Geschoss fur die Errichtung
von Dachterrassen und technische Aufbauten um bis zu 8,0 m zu. Eine Uberschreitung
der Baulinie entlang der Borkumstrae und der Utbremer Strafe ist jedoch unzuldssig,
da der Abstand zur BorkumstralRe eine — gegenlber der bisherigen Situation — verbes-
serte Sichtbeziehung fiir abbiegende Auto- und Radfahrer gewahrleistet, die den zwin-
genden Charakter der Baulinie erfordert. Eine Uberschreitung der Baulinie zur Utbremer
Strale ist nicht zulassig, weil sich dadurch der Gehweg als &ffentliche Verkehrsflache
verengen wirde.

Die 0,5 m Abweichung soll der Vorhabentragerin etwas Spielraum bei der Platzierung
ihres Gebaudes oder von Gebaudeteilen innerhalb des Baufeldes einrdumen. So sind
auch Rickspriinge in der Fassade bei der Errichtung einer Doppelfassade méglich.

Auf dem obersten Geschoss soll eine Dachterrasse als AuRenbereich entstehen und zu-
dem technische Anlagen errichtet werden. Daher ist hier entsprechend der Vorhaben-
konzeption ein Zuriicktreten von der Baulinie um bis zu 8,0 m zuldssig.

Die oben beschriebene Begrenzung der Gebaudehthe dient auch dazu, den Schatten-
wurf auf die gegeniiberliegende, ca. 60 m entfernte Wohnbebauung der Otto-Finsch-
Strafle zu begrenzen. So lasst sich in einer Simulation feststellen, dass die Wohnbebau-
ung nur in einem geringen Maf} von Verschattung betroffen ist. Dies begriindet sich auch
darin, dass das Vorhaben 6stlich der Wohnbebauung liegt. So erfolgt im Winter, wenn
die Sonne am tiefsten steht, eine vorhabenbedingte Verschattung von ca. einer Stunde
am Morgen flr einen Teilbereich der Wohnbebauung. Zu den Stichtagen am 21. Marz
und 21. Juni findet eine vorhabenbedingte Verschattung fiir Teilbereiche der Wohnbe-
bauung in den Morgenstunden bis ca. 9.30 h statt.

Die Ergebnisse der Schattensimulation zeigen, dass trotz des Blrohochhauses eine
ausreichende Besonnung der Wohnhauser in der Otto-Finsch-Strafte gegeben ist. Die
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Sicherstellung der ausreichenden Besonnung erfolgt auch durch die Einhaitung der ge-
mal Bremischer Landesbauordnung einzuhaltenden Abstandsflachen gegeniiber der
Wohnbebauung an der Otto-Finsch-Stralle.

4.  Erschlieung, Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieRung des Vorhabengrundstiicks erfolgt, wie bereits bei der bis-
herigen gewerblichen Nutzung, (ber die Borkumstrale. Um einen mdglichst groen Ab-
stand zum Knotenpunkt Utbremer StralRe/Borkumstralie zu gewabhrleisten, wird der Ein-
und Ausfahrtbereich im Bebauungsplan mit einem Abstand von rd. 35 m zur Kreuzung
festgesetzt. Auf dem Vorhabengrundstiick besteht vor der Einfahrt in die GroRlgarage
eine Aufstelifiache mit einer Lange von rd. 24 m, so dass auf dem Grundstlck flinf PKW
warten kdnnen, ohne den Verkehr auf der Borkumstrale zu stéren. -

‘Zur Uberpriifung der ErschlieBungssituation ist im Rahmen des Planverfahrens eine Ver-

kehrsuntersuchung erstellt worden (Verkehrs- und Regionalplanung GmbH; Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan Nr. 139 .... — Verkehrsuntersuchung; Oktober 2018). Gegen-
stand der Untersuchung war eine Analyse der bestehenden Verkehrsabldufe im nahen
Umfeld des Vorhabens sowie eine Beurteilung, inwieweit das Vorhaben iber die
Borkumstralie erschlossen werden kann.

Zur Ermittlung der vorhandenen Verkehrsbelastung wurde an zwei mittleren Werktagen
aulerhalb der Ferienzeit eine 8-Stundenzéhlung des Verkehrs auf den beiden angren-
zenden Fahrspuren der Utbremer StralRe, der Borkumstralte sowie im weiteren Verlauf
der Hemmestrale, Juiststrate und Kohlenstralle vorgenommen. Ermittelt wurden auch
der Anteil an Schwerlastverkehr sowie das Verkehrsaufkommen in der Spitzenstunde

. {17.00 - 18.00 h). Es wurde eine Prognose flir die Verkehrszunahme von 2018 bis 2030
erstelflt. Auf Grundlage der allgemeinen Verkehrsentwicklung, der Siedlungsentwickiung
im Nahbereich sowie der Verkehrsprognose fiir den Verkehr aus dem Plangebiet wurden
Knotenstrombelastungen fiir die Situation 2030 berechnet.

Bei der Ermittlung des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens durch das neue Biiro-
gebdude wurden 129 An- und 129 Abfahrten am Tag fir das Vorhaben berechnet. Be-
dingt durch Gleitzeiten und Halbtagstatigkeiten, wurden die An- und Abfahrten der Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter auf jeweils 1,5 Stunden verteilt, so dass morgens und
nachmittags von jeweils 86 An- bzw. Abfahrten je Stunde ausgegangen werden kann.

Die Verteilung dieser Verkehre wurde aufgrund der Verkehrserhebung mit
60 % in Richtung Osten ({iber die HemmstralRe) und 40 % in Richtung Westen (liber die
Utbremer Strale) fir abfahrende Fahrzeuge und mit 40 % aus Richtung Osten und
60 % aus Richtung Westen fir anfahrende Fahrzeuge angenommen.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung fiir das neue Birogeb&ude wurde festgestellt,
dass die Zu- und Ausfahrten in den laufenden Stralenverkehr ohne grdfiere Behinde-
rungen mdglich sind. Die Leistungsféhigkeit ist an den Ein- und Ausfahrten daher gege-
ben. Die Verkehrsgutachter kommen auch zu dem Ergebnis, dass die Leistungsféhigkeit
der Einmuindung der Borkumstrale auf die Utbremer Stral’e gegeben ist. Da das Blro-
gebaude gegeniiber der Bestandssituation von der Borkumstrafbe abriickt, verbessern
sich auch zugunsten der Verkehrsteilnehmer die Sichtverhéltnisse an der Einmiindung
der Borkumstral3e auf die Utbremer Stralle.

Zur Erhshung der Verkehrssicherheit fiir Fugénger wird der bestehende Gehweg ent-
lang der Utbremer Stralle verbreitert. Im Bestand hat der Gehweg eine Breite von 1,8 m
zuzlglich 30 cm Sicherheitsstreifen gegeniiber dem angrenzenden Fahiradweg. Mit
dem Abriicken des Vorhabens von der Grundstiicksgrenze um 30 cm kann der Gehweg
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5.

auf eine Breite von 2,4 m vergroRert werden. Der Bebauungsplan setzt dementspre-
chend eine 30 cm breite &ffentliche Verkehrsflaiche entlang der Utbremer Strafle fest.
Diese wird im Knotenpunktbereich "Utbremer Stralle/Borkumstraflte” vergréfiert, so dass
der Flachenbedarf fir eine Gehwegverbreiterung im Kreuzungsbereich im Falle eines
mdglichen Umbaus der Kreuzung planungsrechtlich gesichert wird.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde auch eine Knotenpunktbeobachtung im
weiteren Umfeld des Plangebietes vorgenommen. So wurde zur Feststellung der Ver-
kehrssicherheit fiir die Kreuzung BorkumstraBe/Juiststrae/HemmstraBe/Kohlenstrale
am Dienstagmorgen, den 25.09.2018 eine Konfliktbeobachtung durchgefiihrt. Die Be-
obachtung erfasste das Verhalten aller Verkehrsteilnehmer im Knotenpunktbereich, also
von FuRgéngern, Rad- und Autofahrern. Es wurde auch der Begegnungsfall Fahrrad-
Fahrrad mitaufgenommen.

Zur Vergleichbarkeit und Bewertung wurden die Auswertungen jeweils auf 1.000 Be-
obachtungen bezogen. Von den 1.000 Beobachtungssituationen von Kraftfahrzeugen,
Fulgangern und Radfahrern waren 384 Begegnungssituationen, das heif’t, es waren
andere Verkehrsteilnehmer im Kreuzungsbereich. Von diesen Begegnungen liefen 213
konfliktfrei ab. Bei den brigen Begegnungen kam es zu Konflikten unterschiedlicher
Schweregrade bis hin zur Kollision.

Durch die ungiinstigen Sichtverhaltnisse, insbesondere auf Radfahrer, durch die Ver-
kehrsregelungen und durch ein hzufig zu beobachtendes Fehiverhalten der Verkehrs-
teilnehmer ist dieser Knotenpunkt in seiner bestehenden Gestaltung aus Sicht der Ver-
kehrsgutachter nicht leistungsfahig. Durch das Vorhaben ist an dem Knoten jedoch mit
keiner wesentlichen zusétzlichen Haufung von Konflikten zu rechnen. Die Gutachter
empfehlen dennoch, unabhéngig vom hier beschriebenen Vorhaben, zur Verbesserung
der Verkehrssicherheit die Errichtung einer Lichtsignalanlage oder bauliche Mafinahmen
am Knotenpunkt vorzunehmen.

Entwésserung und Entsorgung

Das Vorhabengrundstiick ist aufgrund der vorherigen gewerblichen Nutzung bereits an
die bestehende Kanalisation in der Borkumstrae angeschlossen. Der hier verlaufende
Mischwasserkanal ist ausreichend dimensioniert, um das anfallende Abwasser und Re-
genwasser aufzunehmen. Aufgrund der beengten Grundstiicksverhéltnisse und der ge-
planten gewerblichen Bebauung bestehen innerhalb des Plangebietes keine M&glichkei-
ten, das auf dem Grundstlick anfallende Regenwasser zu versickern.

Immissionsschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Schallgutachten erarbeitet, in dem die
schalltechnischen Auswirkungen des Verkehrslarms (Strale und Schiene) auf das ge-
plante Biirogebdude untersucht wurden (Ldrmkontor GmbH, Schalltechnische Untersu-
chung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 139 in Bremen; 09.10.2018.) Dar(iber
hinaus wurden die durch das Planvorhaben zu erwartenden schalltechnischen Auswir-
kungen auf die Wohnbebauung westlich der Utbremer Stralle (Wohngebiet Otto-Finsch-
Strafe) hinsichtlich des durch das Vorhaben induzierten Mehrverkehrs ermittelt und be-
urteilt.

Verkehrslarm

Die Gerduschauswirkungen durch den Verkehr wurden anhand der DIN 18005 Schall-
schutz im Stadtebau sowie in Anlehnung an die Sechzehnte Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV) bewertet. Idealerweise ist
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die Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 anzustreben. Fiir
Gewerbegebiete sieht die DIN 18005 einen Orientierungswert von 65 dB(A) tagsliber
und 55 dB(A) nachts vor. Es handelt sich hierbei jedoch um gewiinschte Zielwerte, nicht
um Grenzwerte. Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte lediglich als Anhalt dienen
und dass von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen werden kann.
Ergdnzend werden die Grenzwerte der 16. BlmschV flr die Bewertung herangezogen.
Auch wenn sie unmittelbar nur fir den Neubau und die wesentliche Anderung von Stra-
en und Schienenwege gelten, oberhalb derer ggf. Anspruch auf Larmsanierung be-
steht, geben sie wichtige Hinweise flr die Bewertung des Verkehrslérms. Die Grenz-
werte zielen dabei auf die LArmvorsorge im Rahmen der stadtebaulichen Planung ab.
Der Grenzwert der 16. BImSchV liegt fiir Gewerbegeblete tagstiber bei 69 dB(A) und
nachts bei 59 dB(A).

Das Plangebiet und seine fiir die schalltechnischen Berechnungen mafigebliche Nach-
barschaft wurden in einem 3-dimensionalen Gelédndemodell digital erfasst. Fir die Be-
rechnungen wurden die vorhandenen und geplanten Geb&ude, die abschirmend oder
reflektierend wirken, sowie die jeweiligen Schallquellen in ihrer Lage und Hoéhe aufge-
nommen. Die berechneten Beurteilungspegel an den mafigeblichen Immissionsorten
wurden geschossgenau in 0,5 Metern vor der Fassade ermittelt. Die Strallenverkehrs-
daten wurden aus der Verkehrsuntersuchung (vgl. oben} tibernommen. Bezliglich des
ostlich des Plangebietes verlaufenden Schienenverkehrs wurden die Angaben der Prog-
noseverkehrsmengen des Jahres 2025 sowie die dazugehdrigen (ibrigen schall-emissi-
onsrelevanten Parameter vom Verkehrsdatenmanagement der Deutschen Bahn AG in
das Schallausbreitungsmodell Gibernommen.

- Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass an der Nord-, Siid- und Westfassade
die Larmbelastungen vom Erdgeschoss bis zu den obersten Geschossen hin abnimmt.
Diese Belastungen sind im Wesentlichen auf den Strallenverkehr zurlickzufiithren. An
der zur Eisenbahn ausgerichteten Ostfassade hingegen nehmen die Larmbelastungen
in den oberen Geschossen geringfiigig zu. Die Schallimmissionen stellen sich fiir die vier
Fassadenseiten des geplanten Biirogebdudes wie folgt dar:

» Ander Nordfassade sind flir die ersten flinf Geschosse Fassadenpegel von tagslber
71 dB(A) und nachts von bis zu 65 dB(A) berechnet worden. Ab dem 6. Geschoss
bestehen tagsiiber Fassadenpegel von 70 dB(A) und nachts von 64 dB(A). Im obers-
ten Geschoss reduziert sich der Fassadenpegel um 1 dB(A) tagsiiber. Nachts bleibt
es bei den 64 dB(A).

Die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Gewerbegebiete werden daher an der Nordfas—
sade tagstber um bis zu 2 dB(A) bzw. um 1 dB(A} ab dem 6. Geschoss Uberschrit-
ten. Im obersten Geschoss werden die Tageswerte eingehalten. Die Nachtwerte wer-
den um bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

» An der gstlichen Fassade des Birogebaudes werden mit Werten von 62 dB(A} bis
zu 64 dB(A) tagsiber Uber alle Geschosse die Grenzwerte der 16. BimSchV einge-
halten. Nachts liegen die Fassadenpegel zwischen 60 dB{A) und 64 dB(A), so dass
die Grenzwerte der 16. BImSchV um bis zu 5 dB(A)} liberschritten werden.

* An der Siidseite werden tagstiber bis einschliefilich des 6. Obergeschosses Fassa-
denpegel von 71 dB(A) und dariiber von bis zu 70 dB({A} erreicht. Die Grenzwerte
der 16. BImSchV werden damit um 1 bzw. 2 dB(A) Uberschritten. Nachts bestehen
Uber alle Geschosse Fassadenpegel von 65 dB(A) und somit eine Grenzwertiiber-
schreitung von 6 dB(A). : ‘
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» Firdie zur Utbremer Strale ausgerichtete Westfassade wurden fir das Erdgeschoss
und das 1. Obergeschoss Fassadenpegel von bis zu 76 dB(A) am Tag und 68 dB(A)
nachts berechnet. Es bestehen somit Grenzwertiiberschreitungen in diesen beiden
Geschossen von bis zu 7 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts. Vom dritten Obergeschoss
bis zum 11. Obergeschoss nehmen die Fassadenpegel ab. Im obersten Geschoss
sind 72 dB(A) tagsiiber und 65 dB(A) nachts zu erwarten. Auch hier werden die
Grenzwerte der 16. BlImSchV Uberschritten.

Im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen ist festzustellen, dass lediglich an der
Ostfassade des geplanten Biirogeb&dudes die Grenzwerte der 16. BiImSchV fiir den Ta-
geszeitraum eingehalten werden konnen. Die Nachtwerte werden Uberall Uberschritten.

Aufgrund der hohen AuBenldrmwerte sind zur Schaffung gesunder Arbeitsverhéltnisse
Schallschutzmalnahmen vorzusehen. Mit der Errichtung eines Biirogeb&udes, also ei-
ner gewerblichen Nutzung, wird eine konfliktvermeidende Nutzungsanordnung bereits
vorgesehen. Eine Umsetzung von aktiven Schallschutzmatnahmen, wie z.B. die Errich-
tung einer Larmschutzwand, ist aufgrund der unmittelbaren Lage des Vorhabens an der
Utbremer Strale nicht méglich. Allerdings besteht die Mdglichkeit, Gber die Errichtung
einer Doppelfassade einen Mittelungspegel in den Burordumen zu erreichen, der im
Sinne gesunder Arbeitsverhaltnisse eine Buronutzung ermdglicht.

Zur Gewahrleistung gesunder Arbeitsverhltnisse wurde daher im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine textliche Festsetzung aufgenommen, die Anforderungen an die
Luftschallddmmung der Fassaden gemaf der DIN 4109 "Schallschutz im Stadtebau vor-
gibt. So miissen an den mit Lirmpegelbereichen gekennzeichneten AuBenfassaden des
Biirohauses die AuRenbauteile schutzbedirftiger Raume, die dem sténdigen Aufenthalt
von Menschen dienen, je nach Larmpegelbereich die Anforderungen an die Luftschall-
dammung (erf. R'w,res) geméan der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" fur Buroraume
einhalten. Die Anforderungen an die Schallddmmung betragen:

- Im Larmpegelbereich 1V erf. R'w,res = 35 dB(A}
- Im Larmpegelbereich V erf. R'w,res = 40 dB(A)
- Im Larmpegelbereich VI erf. R'w,res = 45 B(A)

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Luftschalld@mmung hat im bau-
aufsichtlichen Verfahren zu erfolgen. Von den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Larmpegelbereichen kann unter Beachtung des jeweiligen Einzelfalls, ggf. durch Ab-
schirmung vorgelagerter Gebsude, abgewichen werden. Dabei ist ein schalltechnischer
Einzelnachweis auf Grundlage der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" erforderlich. Die
DIN 4109 ist beim Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr der Freien Hansestadt Bremen,
Fachbereich 01 "Recht" einsehbar oder kann beim Beuth-Verlag, Berlin bestellt werden.

Im Ergebnis der Abwagung der Belange halt die Stadtgemeinde Bremen die oben be-
schriebene Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der Grenzwerte
der 16. BImSchV aufgrund der vorliegenden besonderen stadtebaulichen Grinde flr ver-
tretbar. Denn zum einen befindet sich das Plangebiet in einer innerstadtischen Gemen-
gelage innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes, so dass bereits durch die Lage
des Plangebietes eine Einhaltung der Orientierungs- und Grenzwerte nicht ohne Schall-
schutz méglich ist. Zum anderen besteht mit der Errichtung eines Blrohochhauses die
Chance, neue Arbeitsplatze in zentraler Lage zu schaffen sowie das bestehende Gewer-
begebiet an der Schnittstelle zwischen der Bremer Innenstadt und dem Stadtteil Walle
stadtebaulich aufzuwerten. Der Standort ist auch aufgrund der guten verkehrlichen An-
bindung fiir die Errichtung eines Burohochhauses besonders geeignet und zeigt auf
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exemplarische Weise einen guten Umgang mit dem Schutzgut Boden im Sinne der Bo-
denschutzklausel des BauGB. Die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse kén-
nen durch die passiven Schallschutzmafinahmen gesichert werden.

Auswirkung auf die Wohnnachbarschaft

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind auch Berechnungen zu den vor-
habenbedingten Auswirkungen auf die Wohnbebauung an der Ofto-Finsch-Stralle
durchgefiihrt worden. Der durch das neue Blrogebaude verursachte Mehrverkehr fihrt
zu einer Larmpegelerhdhung an der Wohnbebauung von 0,1 bis 0,2 dB am Tag und
0 bis 0,4 dB in der Nacht. Pegelunterschiede unter 0,5 dB werden gutachterlich als nicht
relevant angesehen, da nach dem Stand des Wissens zur Wahrnehmung von Pegeldif-
ferenzen der horbare Unterschied im Lautheitsempfinden zweier Gerdusche bei 1 dB
liegt. Pegelunterschiede unter 1 dB sind somit nicht wahrnehmbar. Insofern hat die
schalltechnische Untersuchung ergeben, dass eine relevante Mehrbelastung fir die
Nachbarschaft in der Otto-Finsch-Stralte durch das Vorhaben nicht zu erwarten ist.

7. Kiim'aschutz

Als Beitrag zum Klimaschutz erfolgt eine regenerative Energiegewinnung durch eine So-
lewarmepumpe, die zum Heizen und Kithlen des Gebaudes eingesetzt wird. Damit er-
folgt fur das Burogebéude eine Warme- und Kalteversorgung tber eine geothermische
Nutzung. Uber eine Doppelfassade wird der Transmissionswarmeverlust reduziert. Die
Beleuchtungsanlagen sollen vollsténdig als LED-Beleuchtung ausgefiithrt werden. Fiir E-
Bikes und Elektrofahrzeuge ist die Errichtung von E-Ladestellen vorgesehen.

Um einen weiteren Einsatz erneuerbarer Energien zu férdern, wird durch eine textliche
Festsetzung im Bebauungsplan bestimmt, dass die tragende Konstruktion des Daches
und die erforderfiche Bautechnik des Biirogebdudes statisch so auszubilden sind, dass
die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auch nachtréglich méglich ist.
Damit ist gemeint, dass neben der Schaffung der statischen Voraussetzungen bei der
weiteren Gebaudeplanung z.B. Leerrohre vorgesehen werden und die notwendige Po-
sitionierung von Technikanschliissen beriicksichtigt wird. Die Festsetzung zieit damit auf
Malnahmen zum Klimaschutz ab.

8. Kampfmittel

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmaRigen Nut-
zung ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellén eine Beseitigung der Kampfmit-
tel siche_rzustellen.

9. - Altlasten/schadliche Bodenverdnderungen

Bodenuntersuchungen haben keine relevanten Erhdhungen an Schadstoffkonzentratio-
nen ergeben, so dass keine Nutzungskonflikte bestehen. Sofern Aushubmaterial als Ab-
fail anfallt, ist dieser gemal den Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Reststoffen und Abféllen der LAGA bzw. im Einklang mit dem Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz zu verwerten oder zu entsorgen. Vorsorglich wird darauf hin-
gewiesen, dass wegen des Stichprobencharakters der durchgefiihrten Untersuchungen
das Vorhandensein von Bodenkontaminationen nicht géinzlich ausgeschlossen werden
kann. Weiterhin ist im Plangebiet mit kiinstlichen Auffiillungen zu rechnen, die vereinzelt
auch schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke) enthalten kénnen.
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10.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthélt in Ergénzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen Hin-
weise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Da bei der vorliegenden Planung die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vorliegen, erfolgt die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren (vgl. Kap. B 3). Im Planverfahren
nach § 13a BauGB kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen werden, wenn
die festgesetzte liberbaubare Grundfléche weniger als 20.000 m* betrégt. Dies trifft im
vorliegenden Fall zu, da das Plangebiet mit einer Flache von ca. 2.400 m? bereits deut-
lich unterhalb von 20.000 m? liegt. Auf eine Umweltprifung wurde daher verzichtet,
Gleichwohl werden die fiir die geplante Bebauung relevanten Belange des Umweltschut-
zes nachfolgend dargestellt. Fiir das Plangebiet besteht bereits Baurecht.

Das Plangebiet liegt innerhaib des Bremer Stadtgebietes im Stadtteil Walle und ist dem
besiedelten Bereich zuzuordnen. Es stellt eine bebaute und bereits gewerblich genutzte
Flache dar. Im Ubrigen ist das Gebiet von bis zu viergeschossigen Blirogebauden und
Lagerhallen des Gewerbegebietes Utbremen umgeben. Die Oberflache wird bestimmt
durch eine Pflasterung von Ziegelsteinen. Oberflaichengewasser bestehen keine.

Mit Umsetzung der vorhabenbezogenen Planung kommt es zu einer Bebauung einer
bereits gewerblich genutzten und nahezu volistandig versiegelten Flache. Somit ist keine
weitere Beeintrachtigung des Schutzguts Boden zu erwarten. Aufgrund der geringen
Grolke des Plangebietes von nur 2.400 m? und der bisherigen Versiegelung ist auch von
keinen nachhaltigen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt auszugehen.

Ebenfalls aufgrund der geringen GrofRe des Plangebietes sind mit der neuen Bebauung
des Plangebietes auch keine nennenswerten Auswirkungen auf das Lokalklima zu er-
warten.

Aufgrund fehlender Gehdlzstrukturen, Baumbestande und Geb&udenischen ist im Plan-
gebiet nicht mit gefahrdeten oder streng geschitzten Vogel- und Fledermausarten bzw.
mit dauerhaft besiedelbaren Lebensstatten (Fledermausquartiere, Héhlenbriter etc.) zu
rechnen. Es sind aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen auch keine potenziellen
Baumbriter zu erwarten. Mit der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum mit angren-
zender Strale und Bebauung stelit das Gebiet auch keinen Lebensraum fir seltene oder
streng geschitzte Bodenbriter dar.

Nach Auskunft des Geologischen Dienstes fur Bremen liegt die natlrliche Gelédndehdhe
des Plangebiets bei ca. 4,5 mNN. Entsprechend den jahreszeitlichen Verhéltnissen tre-
ten unterschiedliche Grundwasserstandshhen auf. Stichtagsmessungen aus dem Jahr
2018 ergaben Grundwasserstande um 1 mNN (entsprechend 3 m unter Gelande).
Hoéchststande sind bei 2 mNN (entsprechend ca. 2 m unter Gelénde) zu erwarten. Das
Grundwasser fliet nach Nordwesten.
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E Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priifung
Finanzielle Auswirkungen '

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und bernimmt im
Durchfuihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirkli-
chen. Die vorgesehene Verbreiterung des &ffentlichen Gehwegs entlang der Utbremer
Stralke zu Lasten des Vorhabengrundstiicks umfasst eine Flache von rd. 20 m2 Die Kl&-
rung der Auswirkungen erfoigt im weiteren Planverfahren, Regelungen dazu sollen im
Durchfuihrungsvertrag vereinbart werden.

Lediglich aufgrund einer méglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieflen,
dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel
werden — soweit Dritte nicht zur vollstédndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen
werden kénnen — entsprechend den zur Verfugung gestellten Haushaltsmitteln in An-
spruch genommen, {iber die die Blrgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu
beschlieen hat. :

Gender-Priifung

Die geplante Buronutzung richtet sich gleichermafien an alle Geschlechter. Durch das
Vorhaben sind daher keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Fiir Entwurf und Aufstellung:

BPW baumgart+partner

Bremen, e "
Biiroinhaber

Fiir die Vorhabentrédgerin:
Theodor Emigholz GmbH & Co. KG

Bremen, ........... AALE R LRI

Anlagen
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
-

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Burogebaude | Birogebaude

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GR 750 m?*  Grundflache (GR) mit Flachenangabe als Hochstmal bezogen auf

das Burogebaude

GR 1.400 m? Grundflache (GR) mit Flachenangabe als Hochstmal bezogen auf
die Grol3garage

OK47,0m Hohe baulicher Anlagen als Hochstmalfd in Metern Gber
dem Bezugspunkt
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

BAUWEISE, BAULINIE

g geschlossene Bauweise
———— Baulinie
VERKEHRSFLACHEN

‘ ‘ Ein- und Ausfahrtbereich fur Kraftfahrzeuge

Stralkenbegrenzungslinie (entfallt, wenn diese mit einer
Baulinie zusammefallt)

Offentliche Verkehrsflache

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

‘ Anpflanzung von Baumen, nach Abgang zu ersetzen

SONSTIGE PLANZEICHEN

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

10.

11.

Mit der Bekanntmachung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten innerhalb seines Geltungsbereiches
samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane aul3er Kraft.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind ein Burogebaude mit GrolRgarage sowie unter-
geordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Grundsticks dienen und seiner Eigenart nicht wider-
sprechen, zulassig.

Im Plangebiet sind Stellplatze, Garagen (einschlieRlich Tiefgaragen) nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen sowie in den hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

Fur Stellplatze und Zufahrten ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Grundflachen bis zu einer GRZ
von 1,0 zulassig. Fur den anzupflanzenden Baum (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8) ist im Stammbereich eine
Baumscheibe von mindestens 2,5 m x 2,5 m von Versiegelung freizuhalten.

Die Bezugshohe fur die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Hohenbezugspunkt (Bz. 4,37 m NHN).

Eine Abweichung von den Baulinien ist bis zu 0,5 m und ein Zurtckweichen fur das oberste Geschoss des
Blrogebaudes ist fir die Errichtung von Dachterrassen und technischen Aufbauten bis zu 8,0 m zulassig. Eine
Uberschreitung der Baulinie entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen Borkumstrafte und Utbremer Strale ist
unzulassig.

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind nur innerhalb des hierfur festgesetzten Bereiches zulassig.

An dem festgesetzten Standort zur Anpflanzung eines Baumes ist ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 20 cm, gemessen einen Meter Uber der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen aus Straf3en- und Schienenverkehr ein. Daher missen an den mit
Larmpegeln gekennzeichneten Bereichen der Fassaden des Burogebaudes die Au3enbauteile schutzbedurftiger
Raume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, je nach Larmpegelbereich die Anforderungen an die
Luftschallddmmung (erf. R'w,res) gemaf} der DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau" einhalten:

e Im Larmpegelbereich IV gelten an den AulRenfassaden fir Blroraume erf. R'w,res = 35 dB(A)
e Im Larmpegelbereich V gelten an den Aul3enfassaden fur Blroraume erf. R'w,res = 40 dB(A)
e Im Larmpegelbereich VI gelten an den AulRenfassaden fur Buroraume erf. R'w,res = 45 B(A)

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Luftschallddmmung hat im bauaufsichtlichen Verfahren zu
erfolgen. Von den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen kann unter Beachtung des
jeweiligen Einzelfalls, ggf. durch Abschirmung vorgelagerter Gebaude, abgewichen werden. Dabei ist ein schall-
technischer Einzelnachweis auf Grundlage der DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau" erforderlich.

Die tragende Konstruktion des Dachs des Blrogebaudes ist statisch so auszubilden und die erforderliche Bau-
technik des Dachs so zu gestalten (z.B. durch Verlegung von Leerrohren und Platzhalter zur Positionierung von
Technikanschlissen), dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch nachtraglich moglich ist.

Das Dach des Blrogebaudes ist mindestens zu 80% zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen flr die
Errichtung von technischen Anlagen (z.B. Klima-, Luftungs- und Solaranlagen) sowie Dachterrassen.
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GroRgarage Umgrenzung von Flachen fur Groldgaragen
St Umgrenzung von Flachen fur Kfz-Stellplatze
-e—e—e—o—  Abgrenzung unterschiedlichen Mal3es der baulichen Nutzung
\' Larmpegelbereiche mit Ziffer nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"

03— Bemafung Breite &ffentlicher Verkehrsflache in Metern

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 86 BremLBO)

Werbeanlagen durfen nur als untergeordnetes Element ausgefuhrt werden. Oberhalb der
Gebaudekanten sind Werbeanlagen unzulassig. Leuchtwerbung mit sich bewegendem und
veranderlichem Licht ist unzulassig.

HINWEISE

Bz 4,37 m Hohenbezugspunkt mit Hohenangabe in Metern Giber Normalhdhennull

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung und die Artenschutzvorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bleiben von den Festsetzungen unberuhrt.
Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fir notwendige Rodungen von Geholzen und Vege-
tationsflachen in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. eines jeden Jahres, sind im Vorwege bei der
Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden.
Vor Aufnahme der planmaRigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen
Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Im Plangebiet sind méglicherweise archaologische Bodenfundstellen vorhanden. Damit sie
nicht im Zuge der Erdarbeiten unbemerkt beschadigt werden, muss der Landesarchaologie
Gelegenheit eingerdumt werden, sdmtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und
tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren. Sollten bei Erd-
bewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet archdologische Bodenfunde gemacht werden,
ist daher unverzlglich die zustandige Behorde fur Landesarchaologie der Freien Hansestadt
Bremen zu informieren und zu beteiligen.

Im gesamten Planbereich ist mit kiinstlichen Aufflllungen zu rechnen, die vereinzelt auch
schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke) enhalten kénnen. Wegen
des Stichprobencharakters der durchgeflhrten Untersuchungen kann das Vorhandensein
von Bodenkontaminationen nicht ausgeschlossen werden. Sofern Aushubmaterial als Abfall
anfallt, ist dieses gemal} den "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen und Abfallen" der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bzw. im Einklang mit
dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verwerten oder zu entsorgen.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ist unter Mitwirkung der Stralkenbaubehoérde zu
Stande gekommen.

Die DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau" ist beim Senator fir Umwelt, Bau und
Verkehr der Freien Hansestadt Bremen, Fachbereich 01 "Recht" einsehbar.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)
Bremisches Landesstrallengesetz (BremLStrG)
Stellplatzortsgesetz Bremen (StellplOG)
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(zugleich Vorhaben- und ErschlieRungsplan)

fur die Errichtung eines Burogebaudes zwischen Utbremer
Stral’e, Borkumstralde und Juiststral3e in Bremen-Walle

(Bearbeitungsstand: 18.12.2018)

Fur Entwurf und Aufstellung: BPW baumgart+partner
Stadt- und Regionalplanung
Partnerschaftsgesellschaft mbB
Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen

Bremen, den

THEODOR EMIGHOLZ
GmbH & Co. KG
Utbremer Stral’e 27
28217 Bremen

Vorhabentragerin:

Bremen, den
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Ubersichtsplan

Der Plan hat beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
VOM oo DIS e offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag ..o

Der Plan hat im Ortsamt West vom .................... DIS ..evviiiiiinns offentlich ausgelegen.
Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

ImAUftrag ...oooovvieieii

Beschlossen in der Sitzung
des Senats am ....................

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtblrgerschaft am ...................

Senator Direktor bei der
Bremischen Blrgerschaft

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremen vom ...........cc.c..... , Seite .........
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