Mitteilung des Senats
an die Stadtbirgerschaft
vom 26. November 2019

Bebauungsplan 2484

fur ein Gebiet in Bremen-Mitte, Ortsteil Bahnhofsvorstadt

zwischen Breitenweg, Friedrich-Rauers-Stralle, Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg
und Blrgermeister-Smidt-Stral3e

(Bearbeitungsstand: 19.08.2019)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiur das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
Bebauungsplan 2484 (Bearbeitungsstand: 19.08.2019) vorgelegt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 12. September 2019
den als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung wird der
Stadtbirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
an und bittet die Stadtblrgerschaft, den Bebauungsplan 2484 zu beschliel3en.
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Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung

zum Bebauungsplan 2484

fur ein Gebiet in Bremen-Mitte, Ortsteil Bahnhofsvorstadt

zwischen Breitenweg, Friedrich-Rauers-StralRe, Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg
und Blrgermeister-Smidt-Stral3e

(Bearbeitungsstand: 19.08.2019)

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Bebauungsplan 2484
(Bearbeitungsstand: 19.08.2019) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 19. April 2018 beschlossen, dass flir das Plangebiet ein Bebauungsplan
aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss). Dieser Beschluss ist am 5. Mai
2018 offentlich bekannt gemacht worden. Bei dem Bebauungsplan 2484 handelt es sich
um einen Plan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen
nach § 13a Abs. 1 BauGB fir ein ,beschleunigtes Verfahren® liegen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB
sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und beriicksichtigt worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2484 wurde am 5. Marz 2018 vom Ortsamt Mitte/Ostliche
Vorstadt eine frihzeitige Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung in einer
offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt. Anderungen in den Planungszielen
haben sich nicht ergeben.

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

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan 2484 ist die frihzeitige
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB am 15. Februar 2018 durchgefiihrt worden.
Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach §
4a Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die o¢ffentliche Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB und die Anhorung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 8 4 Abs. 2 BauGB sind fiir
den Bebauungsplan 2484 gleichzeitig durchgefiihrt worden (8 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 17. Januar 2019 beschlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2484 mit
Begriindung 6ffentlich auszulegen.
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Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 4. Februar 2019 bis 6. Marz 2019 gemali § 3
Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr éffentlich ausgelegen.
Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im
Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind tiber die 6ffentliche
Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Deutsche Bahn AG teilt mit Schreiben vom 15. Februar 2019 folgendes mit:

.die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmé&chtigtes
Unternehmen, Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme zum o. g.
Verfahren.

Gegen die Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes bestehen bei Beachtung und
Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der
DB AG und ihrer Konzernunternehmen grundsatzlich keine Bedenken, jedoch
wird im Verfahren eine planfestgestellte Flachen der DB Netz AG Uberplant.
(siehe anliegenden Planausschnitt)

Bitte weisen Sie diese Flache als gewidmete Bahnflache entsprechend aus.

Die Flache soll zwar zeitnah an die Weser-Ems Busverkehr GmbH verauf3ert
werden, jedoch solange diese nicht verauf3ert und abschlielRend beim
Eisenbahn-Bundesamt von Bahnbetriebszwecken freigestellt wurde, ist die
Flache weiterhin als gewidmete Bahnflache im Bebauungsplan auszuweisen.
Das planfestgestellte DB Gelande im Bereich der Zufahrtstral3e zum
Bahniibergang ist lagerichtig dargestellt. Der notwendige Flachenbedarf fir einen
StraBenausbau kann nur per Vereinbarung (Gestattungsvertrag) zwischen der
Stadt Bremen und der DB AG geschlossen werden.

Eine VeraulR3erung der Flachen in diesem Bereich wére rein betrieblich nicht
realisierbar und unwirtschaftlich. Generell steht einem StraRenausbau nichts im
Weg.

Die DB AG hat bereits einen Gestattungsvertrag fir eine Teilnutzung (heutiger
Stral3enbereich) mit der Stadt Bremen geschlossen, dieser misste dann
dementsprechend umgeschrieben werden. Die Stral3e ist eine gewidmete
Bahnanlage. Es gibt aber trotzdem die Mdglichkeit, die Stral3e dem oéffentlichen
Verkehr zu widmen {doppelte Widmung).

Beiderseits der Stral3e befinden sich heute div. Parkmdglichkeiten; fir die Notfall-
Einsatzwagen der DB AG sowie fur Mitarbeiter der DB AG und anderweitig
vermietete Parkflachen (Autovermietungen). Bei Aufgabe dieser Flachen
{Kundigung der Mietverhaltnisse mind. 6 Monate) sind uns im Gegenzug
entsprechende Parkmdglichkeiten fur die Notfall-Einsatzwagen zur Verfigung zu
stellen bzw. die Flache zwischen dem Basagebaude und der Stral3e
entsprechend dafiir vor zuhalten.

Wir erwarten ihre Vorentwurfsplanung zum Straf3enausbau zu gegebener Zeit.
Durch das gesamte Vorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des
Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefdhrdet oder
gestort werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe
z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder
etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kdnnen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeratenund anderen. auf magnetische Felder empfindlichen
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Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fur entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, miussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
entsprechen.

Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Richtlinie (Ril) 882 ,Handbuch
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle" zu beachten und Uber folgende
Bestelladresse zu erwerben:

DB Kommunikationstechnik

GmbH Medien- und

Kommunikationsdienste

Informationslogistik,

KriegsstralRe 136

76133 Karlsruhe

Tel. 0721 / 938-5965, Fax 0721 / 938-5509 zrwd@deutschebahn.com

Die gesamte Ril kann nur als Gesamtwerk bestellt werden. Der Grol3teil des
Regelwerks beschéftigt sich mit verschiedenen Aspekten zu Bepflanzungen an
Bahnstrecken.”

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt hierzu folgende
Stellungnahme ab:

Das ASV (Projektleitung Fernbusterminal) steht in engem Austausch mit der DB.
Ein Vorentwurf fir den Ausbau der Stral3e Beim Handelsmuseum ist
vorabgestimmt und wird zur Prifung der Entwidmung beim Eisenbahnbundesamt
eingereicht. Das Ergebnis wird erst im Herbst 2019 vorliegen. Um das
Gesamtprojekt Fernbusterminal zeitlich nicht zu gefahrden, wird auf Grundlage
des vorhandenen Gestattungsvertrags und der Festsetzung ,Bahnflache”
zunachst weitergearbeitet, eine zukiinftige Anderung in StraRenverkehrsflache ist
dann voraussichtlich Gegenstand eines Plan&nderungsverfahrens.

Das im nordwestlichen Bereich des Plangebiets liegende Flurstiick VR 4 1/93
wurde versehentlich als Gewerbegrundstiick ausgewiesen, in der Annahme es
handelt sich um einen Teil des Weser-Ems-Bus Betriebsgeldndes. Da es sich um
gewidmete Bahnflache handelt, wird diese Teilflache als Bahnanlage
ausgewiesen. Die Baugrenze wurde geringflgig angepasst.

Die Deputation fiur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Plan
hinsichtlich der gewidmeten Bahnflache zu andern.

Das Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt teilt mit Schreiben vom 6. Marz 2019 folgendes
mit:

,das Plangebiet umfasst die Flachen des ehemaligen GroRmarktes fir
Fruchthandel sowie Teilflachen des angrenzenden Betriebshofes der Weser-Ems
Bus GmbH (WEB) und wird begrenzt durch die Eisenbahnlinie Bremen-
Oldenburg, den Breitenweg, die Burgermeister-Smidt-Straf3e und die Friedrich
Rauers-Stral3e. Ziel ist es, einen neuen Standort flr den derzeitigen
Fernbusbahnhof am Breitenweg zu entwickeln, da dieser aufgrund der r&umlichen
Enge den Anforderungen hinsichtlich Anfahrbarkeil, Barrierefreiheit und Kapazitat
nicht mehr gerecht wird. Dafiir muss neues Planungsrecht entwickelt werden

Der neue Bebauungsplan regelt die kiinftige Nutzung der oben genannten
Flachen. Ergdnzend zu den bisherigen Nutzungen Verwaltungsgebaude und
Busbetriebshof miussen die an des Fernbusterminal angrenzenden Nutzungen
Hotel, Parkhaus und Reiseservice ermdglicht werden. Dies wird durch die
Festsetzung als Gewerbegebiet gewahrleistet. Einzelhandel wird nur
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ausnahmsweise und in beschranktem Mal3e zur Versorgung der Reisenden
zugelassen. Fur das Mal3 der baulichen Nutzung aufgrund der zentralen Lage und
der Innenstadtnéhe eine Uberschreitung der GRZ festgesetzt; eine
Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt. Die Gebaudehdhen des geplanten
Hotels und des Parkhauses nehmen mit 49 bzw. 25 m Rucksicht auf die
Gebaudehdhe des Denkmals Fruchthof.

Es wurde ein Wettbewerb ausgelobt. Untersucht wurden mehrere Varianten.
Ausgewahlt wurde ein Entwurf mit Parkhaus, Hotel und Dach sowie elf
Haltepositionen, und zwar neun Haltepositionen in Parktaschen sowie zwei
Haltepositionen in La&ngsstellung fur Linienbusse wie auch Reisebusse.

Das Konzept wurde gemeinsam mit einem privaten Investor entwickelt. Das
Erdgeschoss des Parkhauses soll fur die erforderlichen Serviceeinrichtungen

zum Betrieb des Terminals genutzt werden. Erschlossen wird das Terminal

uber den Breitenweg, die Ausfahrt ist Uber die Burgermeister-Smidt-Stral3e
geplant. Das Terminal wird mit einer Schranke gesichert.

Der Beirat wurde auf einer Fachausschusssitzung im April 2016 und im Rahmen
der ersten Beteiligung der Offentlichkeit im Méarz 2018 informiert.

Er halt fir den erfolgreichen Betrieb des Fernbusterminals die Klarung der folgenden
Fragen fur wichtig:

Zum Parkhaus

- Die Zu- und Abfahrt zum Parkhauses ist iber das Grundsttick der Deutschen
Bahn geplant. Wurde tber die Mdglichkeit eines Riickstaus der Pkw-Verkehre
bei geschlossener Schranke nachgedacht?

« Der Beirat fordert, dass im Parkhaus gentigend Fahrradstellplatze angeboten
werden

« Im Rahmen einer zukunftsorientierten Gestaltung der Infrastruktur missen
im Parkhaus Elektroladestationen eingerichtet werden

- Ebenfalls Bestandteil der Serviceeinrichtungen sollte eine Entsorgungsstelle fur
Bustoiletten sein

Zur Aufenthaltsqualitat fir wartende Fahrgaste

« Geplant ist ein Warteraum im Parkhaus und Banke unter dem Dach, aber die
Betriebszeiten der Serviceeinrichtungen sind noch unklar. Der Beirat ist der
Ansicht, dass durchgehende Offnungszeiten mit Zugang zu den WCs
unerlasslich sind. Die WCs durfen nicht kostenpflichtig sein

« Weiterhin sollte es eine Freiraumplanung mit Grinflachen zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitdt geben

Weiteres
- Derzeit ist der Taxenplatz am Ubersee-Museum geplant. Dieser sollte jedoch
Bestandteil des Terminals sein

« Eine Begriinung der Dacher sollte geplant werden

Der Beirat Mitte stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans 2484 zu.”

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt hierzu folgende
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5.4

7.

Stellungnahme ab:

Eine Begriinung der Dacher ist mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 im Plan
bereits enthalten. Die weiteren Punkte werden im Rahmen der Detailplanung
weitestgehend bericksichtigt, sind aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Deputation fiur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Plan unverandert
zu belassen.

Die Bremer StralRenbahn AG teilt mit Schreiben vom 6. Marz 2019 folgendes mit:

»nach Durchsicht der uns Ubermittelten Unterlagen nehmen wir zu der geplanten
Malnahme wie folgt Stellung:

Grundsatzlich ist das Gelande des geplanten Fernbus-Terminals mit den bestehenden
OPNV-Linien der BSAG gut erschlossen. Das Gebiet liegt innerhalb der 600-m-
ErschlieBungsradien der Haltestellen Hauptbahnhof und Falkenstraf3e. Die Anordnung
einer weiteren OPNV-Haltestelle auf Hohe des neuen Fernbusterminals ist daher
abzulehnen.

Aus Sicht der BSAG ware es winschenswert, wenn der Fernbusterminal in
Ausnahmeféllen auch durch BSAG-Fahrzeuge genutzt werden kénnte. Insbesondere bei
Betriebsstérungen kénnten Busse von Osten kommend im Fernbusterminal enden. Dies
ware  sowohl bei kurzfristigen  Stérungen, als auch bei geplanten
Schienenersatzverkehren ein mdgliches Szenario. Dazu muissen jedoch sowohl die
Schleppkurven der Gelenkbusse der BSAG als auch die Lange der Busse bei der
Detailplanung des Fernbusterminals beriicksichtigt werden.

Wir bitten, die 0.g. Punkte bei der weiteren Planung zu berticksichtigen.”
Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt hierzu folgende
Stellungnahme ab:

Eine Berlcksichtigung der Schleppkurven von Gelenkbussen wird im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung geprift, ist aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Plan unverandert
zu belassen.

Die Ubrigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben gegen die
Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

Plananderungen und Anderungen der Begriindung
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7.2

Anderung des Planentwurfs

- Im Plan wurde der nordwestliche Teil (Flurstiick VR 4 1/93) als Bahnanlage

ausgewiesen. Es handelt sich hier um gewidmete Bahnflache und nicht um ein Teil
des Weser-Ems-Bus Betriebsgeldndes. Die Baugrenze wurde entsprechend
angepasst.

- Im westlichen Teil des Plans wurde die Gebaudehdhe im Gewerbegebiet von 49 m auf

44 m reduziert.

- Die textliche Festsetzung Nr. 3.2 wurde hinsichtlich der Definition der Verkaufsflache

prazisiert.

- Die textliche Festsetzung Nr. 10 wurde um den Begriff ,von Gebauden“ erganzt. Dies

dient der Konkretisierung welche Dacher begriint werden sollen.

- Unter sonstige Festsetzungen wurde der fehlende Legendeneintrag zu Arkaden

erganzt.

- Unter sonstige Festsetzungen wurde die mit Gehrechten zugunsten der Stadtgemeinde

Bremen und der angrenzenden Anlieger belastete Flache um zusétzliche Fahrrechte
erganzt.

- Unter Hinweise wurde der Hinweis ergénzt, dass bei Uberschreitungen der Héhe von

58 m 0. NN jeglicher Art die Luftverkehrsbehorde zu beteiligen ist.
Im Ubrigen wurde der Plan redaktionell iiberarbeitet.
Der beigefligte Plan enthalt die vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, dem geédnderten Plan
zuzustimmen.

Anderungen in der Begriindung

Unter C) 3. Verkehr wurde die Begriindung zur planbedingten Verkehrszunahme und
Auswirkungen auf die Knotenpunkte erganzt.

Unter C) 7 Immissionsschutz wurde zu méglichen Immissionen durch eine planbedingte
Verkehrszunahme Stellung genommen.

Unter Punkt D) b. Artenschutz wurden die Ergebnisse eines eingeholten Gutachtens zu
mdglichen Fledermausvorkommen aufgenommen. Im Ergebnis wurden keine
Flederméause oder genutzte Fledermausquartiere festgestellt.

Der Punkt D) c. Schutzgut Boden und Wasser wurde hinsichtlich Versickerung von
Niederschlagswasser und zu Starkregenereignissen erganzt.

Unter E) 1. Finanzielle Auswirkungen wurde der Satz zur Kampfmittelbeseitigung
erganzt und darauf hingewiesen, dass noch nicht konkret benennbare finanzielle
Auswirkungen und Kosten durch Grunderwerb und Folgekosten bei der Realisierung der
Planung entstehen koénnen.

Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell Giberarbeitet.



B)

C)

Die beigefiigte Begriindung enthalt die vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der ge&nderten

Begrindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Durch die nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans 2484 erfolgten
Plan&nderungen sind die Grundztige der Planung nicht beriihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf 8§ 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von den Plananderungen betroffene Offentlichkeit sowie die
bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschréankt werden.
Die Plan&nderungen wurden mit den davon berthrten Behdrden einvernehmlich
abgestimmt.

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

Insofern wird von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemali § 4 a BauGB
abgesehen.

Stellungnahme des Beirates
Der Beirat Mitte stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans 2484 zu.

Dem Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt wurde die Deputationsvorlage gemaR der Richtlinie
Uber die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten
und Ortséamtern vom 17. November 2016 Ubersandt.

Beschluss

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die
Stadtburgerschaft, den Bebauungsplan 2484 fir ein Gebiet in Bremen-Mitte, Ortstell
Bahnhofsvorstadt zwischen Breitenweg, Friedrich-Rauers-Stral3e, Eisenbahnlinie
Bremen-Oldenburg und Birgermeister-Smidt-Strafl3e (Bearbeitungsstand: 19.08.2019)
zu beschliel3en.

Vorsitzender
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Begrindung

zum Bebauungsplan 2484

far ein Gebiet in Bremen-Mitte, Ortsteil Bahnhofsvorstadt

zwischen Breitenweg, Friedrich-Rauers-Stralle, Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg
und Blrgermeister-Smidt-Stral3e

(Bearbeitungsstand: 19.08.2019)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Mitte, Ortsteil Bahnhofsvorstadt, stdlich der
Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg und nordwestlich der Blrgermeister-Smidt-Stral3e.
Im Sudwesten wird es begrenzt durch den Breitenweg und die Friedrich-Rauers-
Stralie.

Es umfasst auch die Flachen des 1902 gegrindeten Gro3marktes fur Fruchthandel am
Breitenweg sowie Teilflachen des im Nordwesten angrenzenden Betriebshofs der
Weser-Ems Bus GmbH (WEB). Das Plangebiet hat eine Gréf3e von etwa 30.000 m2.
Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung bestimmt.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet ist gepragt durch die groRRformatigen Baustrukturen des ehemaligen
Fruchthofes. Parallel zum Verwaltungsgebaude befindet sich die ehemalige
Fruchtumschlagshalle mit Laderampe. Auf dem Grundstlick der WEB befindet sich
eine Wartungshalle fir Busse innerhalb des Plangebiets. An der norddstlichen Grenze
befinden sich zwei weitere Burogeb&ude und eine Lagerhalle. Die Geb&ude sind
umgeben von einer Vielzahl an PKW-Stellplatzen.

Die Lagerhallen befinden sich teilweise in einem schlechten Zustand und die aktuellen
Nutzungen werden der zentralen Lage des Gebiets nicht gerecht.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir das Plangebiet Gemischte Bauflachen
sowie Verkehrsflache Busdepot dar. Fir die StraRen Breitenweg und Friedrich-Rauers-
Stral3e setzt der Bebauungsplan 106 vom 21.07.1956 ,Straf3en, Wege, Platze" fest.
Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets besteht kein Bebauungsplan.

Planungsziele und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Fernbusmarkt hat sich nach der Liberalisierung rasant entwickelt, der vorhandene
Zentrale Omnibusbahnhof am Hauptbahnhof ist durch den Regionalbusverkehr komplett
ausgelastet. Die aktuelle Haltesituation fur Fernbusse am Breitenweg ist sehr
unbefriedigend, aufgrund der rdumlichen Enge kommt es zu Konflikten mit
Radfahrenden und Serviceangebote fur Reisende sind kaum vorhanden. Der Hugo-
Schauinsland-Platz kann den gestiegenen Anforderungen (Anfahrbarkeit,
Barrierefreiheit, Gréf3e) ebenfalls nicht gerecht werden.
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Im Auftrag des Senats wurde ein neuer Standort fir einen leistungsfahigen, modernen
Fernbusterminal gesucht. Aufgrund seiner fu3laufigen Entfernung zum Hauptbahnhof
wurde die Flache am Fruchthof als bevorzugter Standort ausgewahit.

Der Bedarf an Haltepositionen wurde auf 11 festgelegt, diese Anzahl lasst sich auf der
sudlichen Teilflache des Plangebiets in neun Bustaschen und zwei Langsstellplatzen
unterbringen.

Das Konzept fur das Busterminal wurde gemeinsam mit dem privaten
Grundstuckseigentimer erarbeitet, dieser plant in Ergdnzung zum Fernbusterminal die
Errichtung eines Hotels und eines Parkhauses auf seinen Flachen. Der an das
Fernbusterminal angrenzende, erdgeschossige Bereich im Parkhaus soll fir die zum
Betrieb des Terminals erforderlichen Serviceeinrichtungen genutzt werden. Durch diese
raumliche Verknipfung wird die Flache optimal ausgenutzt und ein kompaktes,
leistungsgerechtes Terminal entsteht.

Der vorliegende Entwurf ist das Ergebnis einer 2015/2016 durchgefiihrten verkehrlichen,
stadtebaulichen und immobilienwirtschaftlichen Variantenuntersuchung. Im weiteren
Planungsprozess ist 2018 in einem hochbaulichen Realisierungswettbewerb fir die drei
Bausteine Terminaldach, Hotel und Parkhaus der Entwurf des Buros Knerer+Lang
Architekten ausgewahlt worden.

Die gemeinsamen Planungsziele der Stadt und des privaten Grundstuickseigentimers
sowie der freihdndige Erwerb der Flachen fir das Terminal durch die Stadtgemeinde
sind in einer Absichtserklarung festgehalten. Die Kaufverhandlungen mit den
anliegenden Grundstiickseigentiimern sind abgeschlossen.

Mit der Realisierung der Planung in dem heute untergenutzten Bereich hinter dem
Uberseemuseum wird ein stadtebaulicher Impuls fiir das gesamte Areal gesetzt und es
entsteht ein neues Quartier am Eingang zum ehemaligen Giiterbahnhof. Auf heute
untergenutzten Flachen am Fruchthof in fulaufiger Entfernung zum Hauptbahnhof soll
ein leistungsfahiges, modernes Fernbusterminal entstehen und gleichzeitig eine positive
Entwicklung des Quartiers angestof3en werden.

Fur die angestrebte stadtebauliche Entwicklung fehlt die planungsrechtliche Grundlage.

Planungsverfahren

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die festgesetzte uberbaubare
Grundflache weniger als 20.000 m2 betréagt.

Bei dem geplanten Hotelneubau handelt es sich um ein Vorhaben, das gemaf Nr. 18.8
i. V. m. 18.1.2 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)
einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls bedarf. Im Ergebnis stellen sich die
Auswirkungen des Vorhabens auf die relevanten  Umweltschutzgiter,
Schutzgutfunktionen und sonstigen Aspekte einer nachhaltigen Umweltversorgung als
lokal begrenzt dar. Eine Erheblichkeit oder Nachhaltigkeit negativer Wirkungen auf die
in 8 2 (1) UVPG aufgefiihrten Schutzgiter ist nicht erkennbar. Die baubedingt in
Anspruch zu nehmenden Flachen weisen aufgrund ihrer innerstadtischen Lage bereits
heute deutliche Vorbelastungen auf. Ein zuséatzlicher Flachen- bzw. Bodenverbrauch,
der oberhalb der Erheblichkeitsschwelle liegen wirde, ist nicht gegeben. Die
Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen sind als nicht erheblich anzusehen, da sie
auf die Dauer der Bauzeit beschrénkt sind und der Standort bereits Vorbelastungen
beziuglich Larmimmissionen aufweist. Insgesamt sind keine erheblichen und
nachteiligen Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter zu erwarten. Die
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Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird nach Beendigung der Malinahme
vollstandig wiederhergestellt. Die Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung
ergibt sich nicht.

Auf eine Umweltprifung wurde daher verzichtet, ein Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschatft ist ebenfalls nicht erforderlich. Gleichwohl werden die fir die geplante
Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes im Rahmen dieses Verfahrens
bewertet und beriicksichtigt, allerdings werden durch den Bebauungsplan bereits
versiegelte Flachen Uberplant, so dass erhebliche Umweltauswirkungen im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens nicht zu erwarten sind.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Um die an das Fernbusterminal angrenzenden Nutzungen (Hotel, Parkhaus,
Reiseservice) sowie die vorhandenen Nutzungen Verwaltungsgebéaude und
Busbetriebshof zu ermdglichen, werden die im Plangebiet befindlichen Baugrundstiicke
als Gewerbegebiet festgesetzt.

Im Gewerbegebiet sind Lagerhduser und Lagerplatze nicht zulassig (textliche
Festsetzung Nr. 2.1). Diese flachenintensiven Nutzungen kénnen an anderen
Standorten im Stadtgebiet angesiedelt werden. Der Ausschluss von Lagerhausern und
Lagerplatzen bedeutet allerdings nicht, dass die mit der sonstigen gewerblichen
Nutzung verbundene Lagerung unzuléssig ware. Es geht vielmehr allein um den
Ausschluss von (reinen) Lagerhdusern und Lagerplatzen im Sinne der
Baunutzungsverordnung. Derartige Betriebe wiirden dieser attraktiven, zentralen Lage
nicht gerecht werden und werden daher ausgeschlossen.

Einzelhandel

In dem Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Hauptsortiment nicht zulassig. Sofern bei vorgenannten
Gewerbebetrieben eine Beschrankung der Verkaufsflache auf 200 m2 vorliegt, sind sie
im Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig, soweit sie der Versorgung von Reisenden
dienen.

Um die Entwicklung des Einzelhandels entsprechend dem Zentren— und
Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen zu steuern, werden gemalf der textlichen
Festsetzung Nr. 3.1 Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ausgeschlossen. Diese sollen zur
Sicherung und Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt vorrangig
auf die Zentralen Versorgungsbereiche konzentriert werden oder zur Versorgung der
Wohnbevdlkerung an solitaren Nahversorgungsstandorten gesichert und entwickelt
werden. Um die Versorgung der Reisenden am Fernbusterminal zu gewahrleisten,
konnen Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 200 m2 zur
Versorgung der Reisenden in begrenztem Rahmen zugelassen werden (z.B. Backer,
Obst- und Gemuseladen, Kiosk, Blumenladen). Bei diesen Betriebstypen ist davon
auszugehen, dass keine negativen Wirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt und die Nahversorgung ausgehen.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist durch den Begriff ,der Versorgung der
Reisenden” deutlich eingeschrankt. Das Warensortiment darf hier allerdings auch
Waren umfassen, die nicht nur dem taglichen Bedarf dienen. Festgehalten wird aber
auch hier an dem Gedanken des Reisebedarfs. Es geht um die Versorgung der
Reisenden. Einzelhandelsbetriebe, die nach GrolRe, Betriebsform bzw. Betriebskonzept
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und Warensortiment nicht auf die Versorgung der Reisenden ausgerichtet sind,
sondern einen dartberhinausgehenden Einzugsbereich bendtigen und anstreben,
stehen nicht im Einklang mit der Zweckbestimmung der hier vorgenommenen
Gebietsausweisung und sind daher nicht zulassig.

Zulassig sind deshalb vor allem kleine Lebensmittelanbieter, wie z.B. Backereien,
Obst- und Gemisefachgeschéfte, Kioske mit Zeitungen, Zeitschriften, Bichern und
Blumenladen.

Die Verkaufsflache im Sinne der Festsetzungen Nr. 3.1 und 3.2 dieses
Bebauungsplans ist diejenige Flache, auf der der Verkauf stattfindet. Dazu zahlen,
ausgehend von den Innenmafien des Gebaudes, alle zum Zweck des Verkaufs den
Kunden zugéanglichen Flachen, einschlielich die zugehdérigen Gange, Treppen in den
Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande wie Tresen, Regale und
Schréanke, auch Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Flachen, sowie auch
auRRerhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflaichen, soweit sie dauerhaft vom
Betreiber genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen auch Thekenbereiche, die vom
Kunden nicht betreten werden diirfen, in denen die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt und
die den Verkaufsvorgangen dienen und noch nicht zum Lager gehéren. Die
Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone der Kassenvorraum, einschlief3lich eines
Bereichs zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufswagen und von
Flachen zum Entsorgen des Verpackungsmaterials (Wareneinpack- und
Verpackungsentsorgungszone), sowie Ein- und Ausgangsbereich (Windfang mit
raumlicher Zuordnung zum Inneren des Gebaudes) und Bereich der Pfandriickgabe
gehdren zur Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehdort eine unmittelbar neben
dem Eingangsbereich (auRerhalb des Gebéaudes) liegende Uberdachte oder nicht
Uberdachte Stellflache fur Einkaufswagen.

Die zentrenrelevanten Sortimente zahlt der Bebauungsplan in der Festsetzung Nr. 3.3

im Einzelnen auf. Zentrenrelevante Sortimente im Sinne der Festsetzungen dieses

Bebauungsplans sind:

a) Lebensmittel/Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, Back- und
Konditoreiwaren, Metzgerei /Fleischereiwaren, Getranke, Wein/Spirituosen),

b) (Schnitt-) Blumen, Zooartikel,

C) Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und
Reinigungsmitteln), Parfiimerieartikel und Kosmetika, Arzneimittel,
Reformwaren,

d) Schreib- u. Papierwaren, Zeitungen und Zeitschriften, Biromaschinen,
Bicher,

e) Bekleidung, insbesondere Herren-, Damen- und Kinderbekleidung, sonstige

Bekleidung (z.B. Berufsbekleidung, Lederbekleidung etc.), Meterware fir
Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren, Wéasche und Miederwaren,

Bademoden,

f) Schuhe und Zubehoér, Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme,
Sportbekleidung und —schuhe

Q) Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren, Geschenkartikel und
Souvenirs,

h) Spielwaren (inkl. Modellbau), Kinstler- und Bastelartikel, Musikinstrumente
und Zubehor,

i) Sammlerbriefmarken und -Miinzen,

)] Sportartikel und -gerate, Camping- und Outdoorartikel (ohne Campingmdobel),

K) Waffen, Angler- und Jagdbedarf, Pokale, Antiquitaten, Haus- und
Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen, Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

) Elektrogrol3gerate (z.B. Kuhl- und Gefrierschrénke, Waschmaschinen,

Waschetrockner, Geschirrspulmaschinen etc.) (weil3e Ware),
Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgeréate,
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Staubsauger, Bligeleisen etc.), Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-,
phonotechnische Geréte (sog. braune Ware), Videokameras und Fotoartikel,
Kommunikationselektronik (z.B. Telefone und Zubeh6ér), Bild- und Tontréager,
Computer und Zubehor, Software und

m) orthopadische Artikel und Sanitatswaren, Optik und Akustik (Horgerate,
Augenoptikartikel), Uhren, Schmuck; Gold- und Silberwaren, Kinderwagen,
Baby- und Kleinkindartikel.

Hierbei orientiert sich der Bebauungsplan am Zentren- und Nahversorgungskonzept
2009, wobei die einzelnen Sortimente im Vergleich zum Zentren- und
Nahversorgungskonzept jedoch umgruppiert werden. Damit soll eine klarere
Systematisierung der Sortimente erreicht werden, die nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichts Bremen erforderlich ist.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das Malf3 der baulichen Nutzung soll fir das Gewerbegebiet durch die Ausweisung
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 als Hochstmal’ erfolgen. Eine
Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt.

Die GRZ von 1,0 in Verbindung mit der ausgewiesenen tberbaubaren Flache sowie
den zulassigen Gebaudehsdhen bedeutet eine Uberschreitung der in § 17 Absatz 1
BauNVO definierten Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,8 und der
Geschossflachenzahl in Gewerbegebieten von 2,4.

Diese Uberschreitung ist aufgrund vorliegender stadtebaulicher Griinde gerechtfertigt.
Demnach ist die Uberschreitung der Geschossflachenzahl notwendig, um angesichts
der vorhandenen Grundstucksflachen und unter Berticksichtigung von wirtschaftlichen
und funktionalen Gesichtspunkten Gebaudekubaturen realisieren zu kénnen, die der
stadtebaulichen Struktur und der besonderen Funktion des Standorts gerecht werden.
In anderen Bereichen ist durch die Nutzung als Busbetriebshof eine nahezu
vollstandige Versiegelung aufgrund von Zufahrten erforderlich.

Die erhohte stadtebauliche Dichte tragt somit der zentralen Lage im Bereich der
Innenstadt Rechnung und orientiert sich an den Hochstgrenzen eines Kerngebiets. In
Verbindung mit den Freiflachen des stadtischen Fernbusterminals entstehen durch die
starkere Verdichtung im Plangebiet keine stadtebaulichen Missstande.

Die vorhandenen Flachen sind auch heute schon vollstandig versiegelt, im Rahmen
der Detailplanung wird versucht fur Teilflachen eine Entsiegelung zu erreichen,
Baumstandorte zu definieren oder wasserdurchléssige Bodenbelége zu verwenden.
Das Ergebnis kann erst im Rahmen der Genehmigungsplanung abschlie3end
konkretisiert werden. Erganzend ist in Textlicher Festsetzung Nr. 10 eine extensive
Dachbegriinung vorgeschrieben.

Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgelegt. Gemal textlicher
Festsetzung Nr. 8 sind Gebaude mit mehr als 50 m Lange zuléssig. Dartber hinaus
kann hier eine Grenzbebauung gestattet werden, ohne dass von dem
Nachbargrundstiick her angebaut werden muss. Mit dieser Regelung soll den
anzusiedelnden Gewerbebetrieben gentigend Spielraum zur Nutzung des Grundstiicks
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eroffnet werden. Dies erméglicht eine hohe bauliche Ausnutzung der Grundstiicke.

Gebéudehéhen

Das Gelandeniveau liegt im Bereich der Kreuzung Breitenweg / Blrgermeister-Smidt-
Stral3e bei etwa 4,50 m Gber NHN, im Bereich des Bahnilbergangs liegt das
Gelandeniveau bei etwa 6,50 m tiber NHN. Die als Hochstmall festgesetzten
Gebéaudehthen beziehen sich auf den im Plan dargestellten Bezugspunkt mit einer
Hohe von 4,50 m Uber NHN in der Fahrbahnmitte der Blrgermeister-Smidt-StralRe
zwischen Uberseemuseum und Cinemaxx.

Fur den geplanten Hotelstandort ist eine Gebaudehdhe von 44 m Uiber Bezugspunkt
festgesetzt, wodurch ein bis zu 11-geschossiges Gebaude mit einem Uberhéhten
Erdgeschoss ermdglicht wird.

Fur das geplante Parkhaus ist eine Gebaudehdhe von maximal 25 m tber
Bezugspunkt festgesetzt.

Die im Bebauungsplan als Hochstmalf? festgesetzte Gebaudehdhe des Denkmals
Fruchthof entspricht dem Bestand. Im Zusammenspiel mit den Uberbaubaren Flachen
entspricht diese Mal¥festsetzung dem Ziel des Bebauungsplans, das Denkmal
dauerhatt in seiner derzeitigen Form zu erhalten.

Baulinien / Baugrenzen

Die mdglichen Uberbaubaren Flachen werden mit Baulinien und Baugrenzen definiert.
Die in Richtung Altstadt fihrende Birgermeister-Smidt-Strafl3e sowie die entlang des
Terminals liegenden Gebaudekanten sollen mit einer durchgangigen Bauflucht betont
werden, daher sind in diesen Bereichen Baulinien festgesetzt. Auf diese Weise kdnnen
klare Raumkanten den Stadtraum fassen. Ansonsten regeln Baugrenzen die
Uberbaubaren Flachen.

Die Baugrenzen gelten nicht fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.
Somit sind Tiefgaragen auch in einem grof3eren Umfang maoglich.

Verkehr

Erschlielung

Das Plangebiet ist Gber die Blurgermeister-Smidt-Stral3e, den Breitenweg und die
Friedrich-Rauers-StraRe mit dem 6ffentlichen StralRennetz verbunden. Es ist
vorgesehen die Stral3e Beim Handelsmuseum von der Blrgermeister-Smidt-StralRe bis
zum Bahniibergang und den zu erwartenden Verkehren entsprechend dimensioniert
auszubauen. Zurzeit ist dieser Stral3enabschnitt noch Teil des Bahnbetriebsgelandes.
Erst nach Entwidmung durch die Bahn kann die Stral3e ausgebaut und neu gewidmet
werden. Zur Sicherung der ErschlieRung bestehen bereits vertragliche Vereinbarungen
mit der Grundstickseigentiimerin ,Deutsche Bahn“. Im Bebauungsplan ist diese
ErschlieBung durch die zeichnerische Festsetzung einer mit Geh- und Fahrrechten
zugunsten der anliegenden Grundstiickseigentiimer sowie der Stadtgemeinde Bremen
zu belastendende Flache dargestellt. Darliber hinaus grenzt das Grundstiick auch an
die Bilrgermeister-Smidt-Stral3e, so dass die Ver- und Entsorgung sichergestellt ist.
Der Knotenpunkt Burgermeister-Smidt-StraRe/Breitenweg wurde gutachterlich auf
seine Leistungsfahigkeit untersucht mit dem Ergebnis, dass er die planbedingte
Verkehrszunahme nicht ohne Anderungen aufnehmen kann. Daher sind aufgrund der
planbedingten Verkehrszunahme Anderungen an der Ampelschaltung vorzunehmen.
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Mit Ausnahme der StralRe Beim Handelsmuseum sind keine weiteren neuen
offentlichen StralRen fir die ErschlieBung des Plangebiets erforderlich.

Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet liegt ca. 350 m vom Hauptbahnhof entfernt. Hier befindet sich neben
dem ZOB fur den Regionalbusverkehr auch die zentrale Haltestelle des OPNV, sie wird
von den StrafRenbahnlinien 1, 4, 5, 6, 8 und 10 sowie weiteren Buslinien bedient. Die
Haltestelle Falkenstral3e liegt nur ca. 200 m vom Plangebiet entfernt, wird allerdings
nur von der Linie 10 angefahren.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Busbahnhof

Fur die Flachen des neuen Fernbusterminals setzt der Bebauungsplan
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung “Busbahnhof” fest. Sie enthalt die fur
die Zu- und Abfahrt der Reisebusse erforderlichen Flachen sowie die fur Passagiere
zum Ein- und Aussteigen dienenden Bussteige mit angrenzenden Warteflachen. Eine
Teilflache der Verkehrsflache wird mit einem Dach als Wetterschutz berspannt. Die
Uberdachung kann eine Hohe von bis zu 7,50 Metern tiber Bezugspunkt erreichen
(textliche Festsetzung Nr. 9). Des Weiteren sind der Nutzung Busbahnhof dienende
Einbauten wie Hinweistafeln, Banke etc. zulassig. Bauliche Anlagen mit dem
Busbahnhof dienenden Nutzungen wie z.B. Wartebereiche, Kioske,
Fahrkartenverkaufsstellen oder Toilettenanlagen sind ebenfalls zuléassig.

Denkmalschutz

Die Eigenschaft des Gebaudes Breitenweg 29/31 / Fruchthof als Einzelanlage bzw.
unbewegliches Kulturdenkmal, das dem Denkmalschutz nach den 88 5 Absatz 4 und 9
Absatz 6 BauGB unterliegt, wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Der Fruchthof wurde 1954-1955 nach einem Entwurf der Architekten Wortmann &
Schott errichtet. Er veranschaulicht die wichtige Rolle Bremens in der Geschichte des
deutschen Sudfriichte-Imports und ist zugleich ein Zeugnis der modernen Industrie-
und Verwaltungsarchitektur im Bremen der Nachkriegszeit. Der 110 m lange, relativ
schmale, riegelartige und flach gedeckte viergeschossige Bau wurde als
Stahlbetonskelettkonstruktion mit Verblendung aus hellem Obernkirchener Sandstein
errichtet.

Angrenzend an die Burgermeister-Smidt-Stral3e, aul3erhalb des Plangebiets befindet
sich mit der Ausrichtung zum Bahnhofsplatz das ebenfalls unter Denkmalschutz
stehende Uberseemuseum, 1891-1896 nach einem Entwurf von Heinrich Fliigel und
Ludwig Beermann errichtet und 1907-1911 erweitert.

In enger Zusammenarbeit mit dem Griindungsdirektor Hugo Schauinsland entstand ein
Lichthofmuseum, das durch seinen inneren Aufbau dem neuen Anspruch eines
didaktisch orientierten "Schaumuseums" der Reformbewegung naturkundlicher
Museen im spaten 19. Jahrhundert besonders gerecht werden konnte.

Das Uberseemuseum prasentiert sich in zentraler Lage am Bahnhofsplatz als
stattlicher Bau in den Stilen der Neorenaissance und des Neobarocks. Die Fassade ist
gepragt von dem Sichtmauerwerk der Wandflachen und der reichen
Sandsteingliederung; seit dem Umbau besteht die komplette Fassade des
Sockelgeschosses des Vorbaus wie auch der Mittelrisalit aus Sandstein, wodurch
diese Bereiche besonders hervorgehoben werden. Der aufwendige und kostspielige
AuRenschmuck in Form von Steinhauerarbeiten am Ursprungsbau wurde am Anbau in
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Richtung des Plangebiets deutlich schlichter und somit "moderner" gehalten.

Aufgrund der vorhandenen Denkmale unterliegen Vorhaben angrenzend im direkten
Umfeld dem Umgebungsschutz nach § 10 (2) Bremisches Denkmalschutzgesetz.

Energie und Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu berticksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung fur
den allgemeinen Klimaschutz entwickelt werden (8§ 1 Abs. 5 BauGB). Um hierfir die
baulichen und technischen Voraussetzungen zu schaffen, bestimmt die textliche
Festsetzung Nr. 10, dass die tragenden Konstruktionen von Dachflachen iberwiegend
so auszubilden sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch nachtraglich
moglich ist.

Zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers im Bereich der geplanten Gebaude wird
unter Nr. 9 ebenfalls festgesetzt, dass die Flachdacher des obersten Geschosses der
Gebaude, sofern sie nicht fur Technikaufbauten oder Stellplatze genutzt werden,
extensiv zu begriinen sind. Mit der Riickhaltung von Regenwasser fiihrt die
Dachbegriinung auch zu einer héheren Verdunstung, die sich positiv auf das
Mikroklima auswirkt.

Kennzeichnung von Leitungen / Versorgungsleitungen

Im Einmindungsbereich der Friedrich-Rauers-Stral3e in den Breitenweg befindet sich
derzeit ein Busparkplatz. Friiher befand sich hier die Stral3e Breitenweg, weshalb sich
dort noch diverse Versorgungsleitungen befinden. Diese Flache soll als Gewerbegebiet
festgesetzt werden und zukinftig dem Betriebshof der Weser-Ems-Bus zugeschlagen
werden. Eine Uberbauung ist aufgrund der vorhandenen Leitungen nicht zulassig. Die
Leitungen sind mit entsprechenden Leitungsrechten geschutzt.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Immissionsschutz

Im Plangebiet ist mit Immissionen durch die umgebenden Verkehre zu rechnen. Hierzu
zahlt die Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg sowie der Breitenweg mit der Hochstral3e.
Zum Schutz vor Immissionen werden im Plangebiet passive LarmschutzmalRnahmen
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 12). So ist bei den ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen fiir Aufsichtspersonen und Betriebsleiter durch Grundrissgestaltungen
oder larmmindernde bauliche SchallschutzmalRnahmen sicherzustellen, dass in
Aufenthaltsrdumen Mittelungspegel von 35 dB(A) am Tag und 30 dB(A) in der Nacht
nicht Gberschritten werden. Gleichzeitig wurde in diesem Zusammenhang die vom
Vorhaben ausgehende Verkehrszunahme durch die planende Stadtgemeinde aufgrund
gutachterlicher Datenbasis berticksichtigt. Dabei war aufgrund der unter Ziffer 4
aufgefuhrten ErschlieBungssituation die Anzahl der taglich zu erwartenden
planbedingten Kfz-und Fernbusbewegungen im Rahmen einer Prognosebelastung
angestrengt mit dem Ergebnis einer nur geringfligigen Verkehrsmehrbelastung:
Ergebnis der Knotenpunktanalyse Burgermeister-Smidt-Strafe/Breitenweg war u.a.,
dass die aus dem Plangebiet herausflieRende Verkehrsmenge mit 370 Kfz/h (bei
Annahme einer Vollauslastung des Parkhauses / worst case-Szenario) in der
Abendspitze deutlich unter den anderen Fahrbewegungen im maf3geblichen
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Knotenpunkt von bis zu 978 Kfz/h lag. Bei dieser Prognose war also auch die konkrete
Belegenheit des Vorhabengebiets mit ausschliel3lich gewerblichen und
kerngebietstypischen Nutzungen und des festgesetzten Gebietstyps eines
Gewerbegebiets bertcksichtigt worden.

Altlasten / schadliche Bodenveranderungen:

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des B-Plans 2484 wurden im Vorfeld
technische Untersuchungen durchgefiihrt. Die Untersuchungen zeigen, dass der
oberflachennahe Untergrund den Aufschlussbohrungen zufolge von einem bis zu
4,50 m méchtigen Auffullungshorizont eingenommen wird. Das Auffullungsmaterial
besteht im Wesentlichen aus Sanden, die mit Bauschutt, Ziegelresten sowie mit
Schotterlagen und Gesteinsbrocken durchsetzt sind. Bereichsweise finden sich auch
eingelagerte Schlacken- und Aschenreste. Die vorhandene Auffillung zeigt punktuell
erhohte Analysenwerte, die die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir Industrie- und Gewerbegrundstiicke und der seit
14.12.2016 bestehenden Bremer Regelung fir Benzo(a)pyren (BaP) tberschreiten.
Die Bodenverunreinigung durch polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
ist vermutlich auf das Aufbringen von entsprechendem Aufflllungsmaterial
zuriickzufuhren.

Die Flache ist grundsatzlich fir die vorgesehene Nutzung geeignet.

Der Bebauungsplan enthalt daher folgende Festsetzung (Nr. 2.2):

»Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist die Nutzung als
Gewerbeflache nur zulassig, wenn mittels geeigneter technischer Vorkehrungen wie
Bodenaustausch, Herstellung und Erhalt einer Deckschicht bzw. Versiegelung oder
einer dichten Rasendecke, dauerhaft sichergestellt wird, dass ein Kontakt mit
umweltgefdhrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen ist.

AulRerdem enthalt der Bebauungsplan folgende Kennzeichnung:

»Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist der Boden punktuell in einer
Tiefe von 0,20 bis 1,40 m mit umweltrelevanten Schadstoffen, hier Mineralol-
Kohlenwasserstoffe (MKW) bis zu 13.000 mg/kg TS und polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) bis zu 848 mg/kg TS und mit Benzo(a)pyren (BaP) bis zu 46
mg/kg TS, verunreinigt. Die Prufwerte nach der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fir Gewerbe- und Industriegrundstiicke sind
Uberschritten.”

Hinweise

Kampfmittel

Im Planbereich ist mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln zu rechnen. Vor
Aufnahme der planmafigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zusténdigen
Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

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 4).

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege — insbesondere die
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Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt — zu
bertcksichtigen.

Ebenso sind bei der Aufstellung der Bauleitplane umweltbezogene Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu
berticksichtigen. Die oben genannten Belange sind gemalR § 1a BauGB in die
planerische Abwagung einzubeziehen. Auch wenn aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes 2484 als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
keine Umweltprifung nach BauGB durchgefuhrt wurde, sind die fur das Vorhaben
oben genannten relevanten Belange des Umweltschutzes ermittelt, bewertet und
abgewogen worden.

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung, Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Mitte und ist
dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Gebiet ist gepragt durch Gebaude und
Verkehrsanlagen sowie -bauwerke. Das Gebiet ist nahezu vollstandig versiegelt und es
bestehen nur vereinzelte, nicht geschitzte Baume in Randbereichen der
Verkehrsflachen.

Weitere Vegetation besteht nicht. Insofern sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen
auf die Natur, das Landschaftsbild und das Schutzgut Pflanzen zu erwarten.

Artenschutz

Aufgrund der niedrigen Vegetationsdichte ist im Plangebiet nicht mit gefahrdeten oder
streng geschitzten Baumbritern zu rechnen. Mit der Lage des Plangebietes im
Siedlungsraum mit angrenzender Strafl3e und Bebauung stellt das Gebiet auch keinen
Lebensraum fir seltene oder streng geschiitzte Bodenbrter dar.

Es kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass die Gebaude als Quatrtier fur
Flederméuse dienen. Die drei zum Abriss anstehenden Geb&ude wurden daher auf
eine mogliche Bedeutung als Winterquartier und Sommerquartier fur Fledermause
durch ein Fachbdiro visuell untersucht. Im Ergebnis wurden dabei keine Flederméuse
oder genutzte Fledermausquartiere festgestellt. Spuren (u.a. Kotspuren an Wanden
und FuBboden oder Fettabstreifungen im Bereich eines Quartierszugangs), die auf eine
Nutzung durch Flederméause in der Vergangenheit hindeuten wirden, wurden nicht
festgestellt. (vergl. Sichtkontrolle Gebaudeuntersuchung B-Plan 2484, planNatura, April
2019)

Artenschutzrechtliche Belange werden demnach von der Planung nicht berdhrt.

Schutzgut Boden und Wasser

Die heutige Geldndehdhe liegt zwischen ca. 5 m und 7 m NHN (Angaben
Geoinformation Bremen, Digitales Ubersichts-Héhenmodell).

Aus Bohrungen geht hervor, dass an sehr vielen Stellen eine unterschiedlich machtige
Auffillung vorliegt, in der Bauschuttreste vorkommen. Diese Auffillungen stehen in der
Regel mit einer Machtigkeit um 1-2 Meter an.

Darunter folgen als jungste geologische Schichten holozane Dinensande in
Méchtigkeiten ebenfalls um 2 m. Unter diesen Sanden folgen Schluffe und Tone, die in
durchschnittlicher Machtigkeit ab etwa 1 m vorliegen. Grundsatzlich kénnen aber auch
groRere Machtigkeiten erreicht werden. Auf3erdem treten in einigen Bereichen
Niedermoortorfe auf.
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Aufgrund dieser Weichschichten muss der Untergrund als sehr stark
setzungsempfindlich eingestuft werden; die Tragfahigkeit wird als ,sehr gering*
bezeichnet. Die Weichschichten an der Dunenbasis sind allerdings vermutlich aufgrund
der langen Lagerungsdauer und der Machtigkeit der aufliegenden Sande
verhaltnismafig gut konsolidiert.

Unter den Weichschichten stehen Mittel- und Grobsande der Weichsel- und Saale-
Kaltzeit an. Diese Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter. lhre Basis wird in
Tiefen ab —15 mNN (= tiefer als 20 m unter GOF) durch die Lauenburger Schichten
gebildet.

Entsprechend den jahreszeitlichen Verhaltnissen treten unterschiedliche
Grundwasserstandshdhen auf. Stichtagsmessungen (1976-2015) ergaben
durchschnittliche Grundwasserstdnde um 0,5 mNN (ab ca. 4,5 m unter Gelande),
Hochststande sind bei 1,55 mNN (ab etwa 3,5 m unter Gelande) zu erwarten.

Die Anlage von geothermischen Installationen fiir die Gebdudebeheizung und -kiihlung
ist hydrogeologisch vor Ort mdglich ebenso wie die Versickerung von

Niederschlagswasser von Dachern und Flachen im Planungsgebiet mdglich ist. Die dort
anstehenden oberflachennahen Sande sind von der Durchlassigkeit (kf-Wert = ca. 10-4
bis 10-5 m/s) und von ihrer Machtigkeit grundséatzlich gut fur die Versickerung geeignet.

Sollte aufgrund starker Versiegelung eine Versickerung nicht moglich sein, ist fur die
Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers gegebenenfalls vor Einleitung in
das o6ffentliche Kanalnetz eine Riickhaltung durch Stauraumkanéle erforderlich.
Hinsichtlich etwaiger Starkregenereignisse ist eine Uberflutungspriifung zu erstellen
und im Rahmen der Detailplanung und Oberflachengestaltung sind auch Vorkehrungen
gegen Starkregenereignisse zu entwickeln und zu berlicksichtigen.

Die Flachen im Plangebiet sind nahezu vollstéandig versiegelt. Durch die Planung
erfolgt keine weitere Versiegelung von Flachen. Eine Beeintrachtigung des
Bodenwasserhaushaltes oder Verschlechterung des Zustandes findet durch die
Planung nicht statt.

Oberflachengewasser bestehen im Plangebiet nicht.

Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange, mit Ausnahme der in Kap. C 7 dargestellten Belange
des Immissionsschutzes und der schadlichen Bodenveranderungen, werden von der
Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen
sind Uber die oben genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Die finanziellen Auswirkungen sind ausfihrlich in der Vorlage Nr. 19/410 (S) vom
19.04.2018 : ,Fernbusterminal Bremen — Ergebnisse der ‘Stadtebaulichen,
verkehrlichen und immobilienwirtschaftlichen Variantenuntersuchung' und Freigabe der
Finanzmittel fir Planung und Grunderwerb* beschrieben und von der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft beschlossen
worden.

Mit der Vorlage Nr. 19/603 (S) vom 21.03.2019 ,Fernbusterminal Bremen -
Erforderliche Erweiterung des Planungsbereichs mit Integration des 6ffentlichen
Strallenraums - Freigabe weiterer Finanzierungsmittel fiir Planungs- und
Ingenieurleistungen® wurde ein zusatzlicher Mittelbedarf von 725.000 € von der
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Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
beschlossen.

Insgesamt wird aktuell von erforderlichen Finanzmitteln fiir Planung (Leistungsphasen 1-
5) und Grunderwerb in Héhe von ca. 2,485 Mio. € (brutto) ausgegangen.

Planungs- und Ingenieurkosten zur planerischen Umsetzung des Vorhabens werden
Uiber projektspezifische Gremienbeschliisse eingeworben. Kosten und finanzielle
Auswirkungen kodnnen erst im Zuge des weiteren Verfahrens bzw. eines weiteren
Planungsfortschritts konkretisiert werden, Grunderwerb und Grunderwerbsfolgekosten
eingeschlossen. Uber die Finanzierung von Bau und Betrieb des Fernbusterminals, die
auf fortgeschriebenen Investitionskosten sowie dem Betreiberkonzept basiert, erfolgen
weitere Befassungen in politischen Gremien im weiteren Planungsprozess.

Wegen einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist weiterhin nicht auszuschliel3en, dass
Bremen Kosten entstehen kdnnten. Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht
zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — durch
Prioritdtensetzung innerhalb der gemaf Finanzplanung 2017/2021 bereits
beschlossenen Orientierungswerte des Produktplans (PPL) 68 fir die Jahre 2020/2021
dargestellt.

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 2484 werden mogliche unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner betrachtet.

Aufgrund der bisher vorgesehenen Planungsziele sind geschlechterspezifische
Festsetzungen nicht geplant und auch mittelbar keine unterschiedlichen Auswirkungen
auf die Geschlechter zu erwarten.

Fur Entwurf und Aufstellung Im Auftrag
Die Senatorin fur Klimaschutz,

Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung

und Wohnungsbau gez. Viering

Bremen, 12.09.2019

Senatsrat
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