Mitteilung des Senats
an die Stadtbirgerschaft
vom 13. Oktober 2020

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 149

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

far die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes mit Einzelhandel in Bremen-
Oberneuland an der Louis-Leitz-StraRe und Kaspar-Faber-Stral3e
(Bearbeitungsstand: 13.07.2020)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 149 (Bearbeitungsstand: 13.07.2020) vorgelegt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 24. September 2020 den
als Anlage beigefugten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird der Stadtbiirgerschaft
hiermit vorgelegt.

Der Senat schliel3t sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung an
und bittet die Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149 zu
beschlieRen.
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Bericht der Deputation Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 149

flr die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes mit Einzelhandel in
Bremen Oberneuland an der Louis-Leitz-StraflRe und Kaspar-Faber-Stral3e
(Bearbeitungsstand: 13.07.2020)

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 149 mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Bearbeitungsstand: 13.07.2020)
und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 13. Februar 2020
beschlossen, dass fir das Plangebiet der vorhabenbezogene Bebauungsplan 149 mit
Vorhaben- und ErschlielBungsplan aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).
Dieser Beschluss ist am 21. Februar 2020 amtlich bekannt gemacht worden. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 149 ist nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt worden. Die Voraussetzungen nach 8§ 13a Abs. 1 BauGB fir ein
.beschleunigtes Verfahren“ liegen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB
sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und beriicksichtigt worden.

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

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149 ist am 05.11.2019 vom Ortsamt
Oberneuland eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer 6ffentlichen
Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Anderungen in den Planungszielen haben
sich auf Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

Das Ergebnis dieser Offentlichkeitsbeteiligung ist von der Deputation fiir Mobilitat, Bau
und Stadtentwicklung vor Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

3. Friuhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
149 ist am 18.09.2019 die frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 2
BauGB und 6ffentliche Auslegung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemalR 8 3 Abs. 2 BauGB und die Anh6rung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB sind fur
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den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149 gleichzeitig durchgefiihrt worden (8§ 4a
Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 13. Februar 2020
beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149 mit Begriindung
offentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 03. Marz 2020 bis 04. Mai 2020 gemafl? 8 3
Abs. 2 BauGB bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau offentlich ausgelegen. Vom 03. Méarz 2020 bis 04. April 2020 hat
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Ortsamt
Oberneuland Kenntnis zu nehmen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Einige Behorden und sonstige Trager oOffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu redaktionellen Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und der Begriindung
gefuhrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

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

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der ersten 6ffentlichen
Auslegung

Redaktionelle Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

Nach der 6ffentlichen Auslegung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung
Uberarbeitet und insofern wie folgt redaktionell angepasst bzw. prazisiert worden:

1. In der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen ist
» die Oberkante der baulichen Anlagen zum Bezugspunkt angepasst worden
und
> die Lage der Flache fir eine Trafostation aus Griinden des Brand- und
Immissionsschutzes ca. 1,80 m weiter vom Baufenster abgertckt worden.
» die Textliche Festsetzung Nr. 10 zum Niederschlagswasser entfallen.
> die Textliche Festsetzung Nr. 13 zur Errichtung von Photovoltaikanlagen entfallen.

2. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist
» fur die Flache fur Einkaufswagen und Giberdachte Fahrradabstellplatze erganzt
worden, dass Einkaufswagen optional sind und entsprechend die Anzahl der
Uberdachten Fahrradstellplatze gestrichen worden.
» die Lage der Flache fir eine Trafostation aus Griinden des Brand- und
Immissionsschutzes ca. 1,80 m weiter vom Baufenster abgertckt worden.
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» die GebaudeaulRenwand an der Lkw-Anlieferung begradigt worden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 149 mit Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
(Bearbeitungsstand: 13.07.2020) enthdlt die vorgenannten Anpassungen und
Erganzungen.

Erganzungen der Begrindung nach der ersten offentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Planergédnzungen sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung und offentlichen Auslegung ist eine Uberarbeitung der Begriindung
erfolgt. Die Ergdnzungen sind Uberwiegend redaktioneller Art oder dienen der
Klarstellung.

Die Begruindung (Bearbeitungsstand: 13.07.2020) enthalt die vorgenannten Ergdnzungen
und Anderungen.

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

Durch die nach der ersten Offentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanentwurfes 149 mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfolgten
Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs sind die Grundziige der Planung nicht
beruhrt worden.

Die vorgenannten Anpassungen/Ergénzungen berlcksichtigen die im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon berihrten
Behdrden einvernehmlich abgestimmt. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und
Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben.

Auf eine nach 8§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB mdgliche Einholung von weiteren
Stellungnahmen der Offentlichkeit, auch wenn die Grundziige der Planung nicht berthrt
sind, wurde verzichtet, da diese von den Plan&nderungen nicht betroffen ist.

B) Stellungnahme des Beirates

Das Ortsamt Oberneuland und der Beirat haben keine Einwande gegen den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149.

Dem Ortsamt Oberneuland wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie tber die
Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die
Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149 (mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) fur die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes mit Einzelhandel
in Bremen Oberneuland an der Louis-Leitz-StralRe und Kaspar-Faber-Stral3e
(Bearbeitungsstand: 13.7.2020) zu beschliel3en.

Vorsitzender
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Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149

(mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

far die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes mit Einzelhandel in Bremen-
Oberneuland an der Louis-Leitz-StraRe und Kaspar-Faber-Stral3e

(Bearbeitungsstand: 13.07.2020)

A. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Bremer Stadtteil Oberneuland im Wohn- und Buropark Oberneuland.
Es ist rd. 4.200 m2 groR und umfasst das Flurstiick Nr. 399/6. Die Begrenzung des
Plangebietes erfolgt

— im Norden durch die Kaspar-Faber-Stral3e,

— im Osten durch die Louis-Leitz-Strale,

— im Sdden durch das Fleet "GroRRer Achterkamp" und

— im Westen durch das Grundstiick "Kaspar-Faber-Strafe 4" (Flurstiick 399/7) mit einer
Kleintierklinik.

Malf3geblich fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 149 ist die
Abgrenzung in der Planzeichnung auf der Bebauungsplanurkunde des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 149; der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur naheren Konkretisierung
des Vorhabens ist ebenfalls auf derselben Planurkunde abgebildet. Das Gebiet beider Plane
ist identisch.

) A L R =] i

o

Abb. 1: Lage des vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149 (Quelle: Stadtplan Geolnformation Bremen)
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B. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1.

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich des Wohn- und Biroparks Oberneuland.
Dieser liegt im sudwestlichen Randbereich des Stadtteils Oberneuland und erstreckt sich
uber eine Flache von knapp 20 ha. Er wird im Westen und Suden durch die BAB 27 bzw.
die Franz-Schutte-Allee begrenzt, im Norden schlief3t sich mit dem Seerosenpark ein
Wohnquartier an, im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der Wohn- und Buropark befindet sich derzeit in der baulichen Entwicklung. Die Planungen
der Stadtgemeinde Bremen sehen die Entwicklung eines gemischten Quartiers mit
Wohnungen und gewerblichen Nutzungen vor. Rund um den zentralen Kreisverkehrsplatz
im Knotenpunktbereich der Louis-Leitz-StraRe und Kasper-Faber-StraRe sollen
mischgenutzte Bauvorhaben mit Dienstleistungsbetrieben, einem Verbrauchermarkt sowie
Wohnungen errichtet werden. Westlich des Vorhabens befindet sich eine Kleintierklinik, die
auch eine ganztagige Notfallversorgung gewahrleistet. Gegenuber der Kleintierpraxis ist
eine Kindertagesstatte errichtet worden. Sudlich des Vorhabengrundstiicks schlief3t sich
das Fleet ,Saatlandstief* an, das auch der Entwéasserung des Wohn- und Blroparks dient.

Der Vorhabenbereich liegt an der zentralen Achse des Quartiers, der Louis-Leitz-Stral3e.
Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks erfolgt Uber die davon
abzweigende Kaspar-Faber-Straf3e. Mit dem Autobahnanschluss "Vahr/Oberneuland" der
BAB 27 sowie der Franz-Schitte-Allee besteht eine sehr gute Uberdrtliche sowie
innerstadtische Anbindung. Der nachstgelegene OPNV-Anschluss ist die Bushaltestelle der
Linie 31 in direkter Nachbarschaft (Ludwig-Sutterlin-Stral3e). Ein weiterer Ausbau des
OPNV-Anschlusses im Wohn- und Biiropark Oberneuland ist vorgesehen.

Das Plangebiet ist bisher unbebaut und stellt eine mit Ruderalflur bewachsene Grinflache
dar.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt flir das Plangebiet gemischte Bauflachen dar. In
den sudlich angrenzenden Bereichen werden gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan 2443 fiir ein Gebiet beiderseits der Friedrich-
Soennecken-StralRe, Johann-Neudorffer-Stral3e, Ludwig-Sitterlin-Strafe und Kaspar-
Faber-Stral3e sowie norddstlich Achterdiek aus dem Jahr 2014. Mit Bekanntmachung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 149 tritt der Bebauungsplan 2443 nur flir das
Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 149 auRRer Kraft. Sudlich an das
Plangebiet angrenzend gilt der Bebauungsplan 2149 aus dem Jahr 1998, der ein
Gewerbegebiet festsetzt. Der Bebauungsplan 2443 (berdeckt in Teilen den
Bebauungsplan 2149.

Das bisher geltende Planungsrecht des Bebauungsplans 2443 setzt fir das Plangebiet als
Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Die das Mischgebiet
pragenden zulassigen Nutzungsarten sind Wohnen und Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht storen. Vergnigungsstatten, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie auch
Einzelhandelsbetriebe sind in diesem Planbereich unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen
jedoch Laden und Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
einer Verkaufsflache von bis zu 600 m? zugelassen werden.

Der Bebauungsplan 2443 hat fir das Plangebiet Wohnungen aufgrund der damals
prognostizierten Verkehrslarmbelastung ausgeschlossen.
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Planungsziele und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Die Vorhabentrdgerin WWB 14. Objektgesellschaft GmbH plant auf dem
Vorhabengrundstiick die Errichtung eines viergeschossigen Blrogebdudes mit
Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss, die beispielsweise durch einen Backshop mit Café
oder einen Laden erganzt werden kann.

Von besonderer Bedeutung ist die Eckbetonung des Baukorpers in Richtung des zentralen
Verkehrskreisels. Das Vorhaben mit seiner hochwertigen Architektur dient neben der
Verbesserung der Nahversorgungssituation im Wohn- und Buiropark auch der
stadtebaulichen Aufwertung des Wohn- und Buroparks Oberneuland und schafft einen
neuen urbanen Mittelpunkt in dem Neubaugebiet.

Das Erdgeschoss bietet eine Einzelhandelsflache von 800 m? Verkaufsflache fir einen
nahversorgungsrelevanten Vollsortimenter nebst einer Lagerflache von rd. 180 m2. Des
Weiteren ist im Erdgeschoss — zum zentralen Kreisverkehr ausgerichtet — ein
erganzender Laden von maximal 200 m? Verkaufsflache vorgesehen.

Fur die drei Obergeschosse sind drei unterschiedliche, nutzungsflexible Raumkonzepte fir
Buronutzungen vorgesehen. Die Raumkonzepte folgen hierbei jeweils einer Raumordnung
mit kurzen Wegen unter Generierung auf3erst flexibler Burogrof3en und -formen. Sowohl
Achs- als auch Sttzraster ermdglichen die multiplen Anordnungen von Buroformen, wie
z.B. klassische Zellenbiros bis hin zu Grof3raum-, Flexspace- oder Multispaceburos und
Co-Working-Konzepten.

Die zentrale Grundidee der Freiraumkonzeption ist die Schaffung eines repréasentativen
Entrées zu den Verkaufsflachen im EG und einem ansprechenden griinen Rahmen zum
offentlichen StralRenraum mit Eckbetonung zum zentralen Verkehrskreisel. Ebenso rahmt
das Freiraumkonzept den Hochbau durch eine AuRenraumgestaltung ein. Dartiber hinaus
sieht die Freiraumkonzeption eine Gliederung der Stellplatzanlage durch Baumpflanzungen
vor. Auch eine Dachbegrinung ist Teil der Gestaltungskonzeption fiir das Plangebiet.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt Uber die Kaspar-Faber-Stral3e bzw.
fur FulBgénger und Radfahrer vom Kreisverkehr aus. Auf dem Grundstiick sollen 38
oberirdische PKW-Stellplatze hergestellt werden. Die Anlieferung zu den erdgeschossigen
Handelsflachen erfolgt Gber die Zufahrt an der Kaspar-Faber-StrafRe. Die Anlieferungszone
ist im stdostlichen riickwartigen Bereich des Gebaudes angeordnet. Eine ausschlieliche
LKW-Ausfahrt zur Louis-Leitz-Stral3e wird mittels Beschilderung geregelt.

Die Vorhabentragerin schafft ein Angebot an Ladeinfrastrukturen fur Elektroautos, die von
den Buromietern und/oder Kunden der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe genutzt
werden konnen. Dariber hinaus werden an verschiedenen Standorten rund um die
Eingangsbereiche insgesamt 66 Fahrradabstellplatze geschaffen.

Planverfahren

Die Flachennutzungsplanung der Stadtgemeinde Bremen sieht vor, den
Freiflachenverbrauch insbesondere durch MalRhahmen der Innenentwicklung zu
reduzieren. Hierzu sollen moglichst Flachen innerhalb der Siedlungsbereiche fir eine
Bebauung in Anspruch genommen werden. Da sich das Plangebiet innerhalb des Wohn-
und Buroparks Oberneuland und somit innerhalb des Siedlungszusammenhanges befindet,
soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan 149 nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt werden.
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Die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a Abs. 1 BauGB sind gegeben. Die Planung
dient im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der Innenentwicklung und der
grolRenbezogene Schwellenwert nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist mit einer
uberbaubaren Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m?
unterschritten. Das beschleunigte Verfahren ist auch nicht nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB
ausgeschlossen, da die Planung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG
(Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet
diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter oder dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, da die Eingriffe
bereits im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans 2149 aus dem Jahr 1998 ausgeglichen
wurden.

C. Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Das im Plangebiet zulassige konkrete Bauvorhaben der Errichtung eines Birogebaudes mit
Einzelhandel und den darin zulassigen Nutzungen wird durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 149 bestimmt. In diesem wird
kein Baugebiet gemal BauNVO festgesetzt, sondern als Art der baulichen Nutzung nach
Ziffer 2 der textlichen Festsetzung ein Blrogebaude mit Einzelhandel.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 zur Errichtung eines Birogebaudes mit Einzelhandel im
Erdgeschoss leitet sich aus der Zielsetzung ab, das Angebot an Bulroflachen im
bestehenden Wohn- und Buropark Oberneuland zu erhdéhen sowie die quartiersnahe
Versorgung am Standort sicherzustellen. Die Planung tragt damit dazu bei, die
Voraussetzungen zur Schaffung neuer Arbeitsplatze und zur Starkung des gemischt
genutzten Wohn- und Buroparks zu verbessern. Durch die Ansiedlung einer weiteren
Ladenflaiche soll ein Angebot an Kkleinteiligeren Nutzungen fir die Versorgung der
Bewohnerinnen und Bewohner des Plangebietes, fir Kunden des Einzelhandels und
Beschaftigte in den Buroeinheiten geschaffen werden.

Zu der zulassigen Einzelhandelsnutzung gehtéren auch L&den als Unterfall des
Einzelhandelsbetriebs. Firr den Fall, dass keine Nachfrage fiir eine Ladenflache vorhanden
ist, kbnnen auch andere gewerbliche Nutzungen zugelassen werden, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Solche gewerblichen Nutzungen sind tblicherweise in Mischgebieten im
Sinne von § 6 BauNVO zulassig.

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit der vorgenannten Nutzungen mit vertikaler,
geschossweiser Festsetzung zuldssiger Nutzungsarten innerhalb des Geb&udes wird das
vorgenannte stadtebauliche Ziel planungsrechtlich gesichert. Andere Nutzungen werden
damit ausgeschlossen. Die Verpflichtung zur Umsetzung des konkreten, in Ziffer 2
festgesetzten Vorhabens erfolgt im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 149.

Einzelhandel

Mit der geplanten Errichtung von Einzelhandel mit nahersorgungsrelevantem
Hauptsortiment (,Nahversorger“) und einer begleitenden Ladenflache fir die Ansiedlung
bspw. eines Backshops mit Café soll die bisher im Wohn- und Biropark Oberneuland
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fehlende Nahversorgung angeboten werden. So sind auf dem Vorhabengrundstiick
Ladennutzungen mit einer maximalen Verkaufsflache von bis zu 200 m? sowie fur die
Nutzungsart eines Einzelhandelsbetriebstyps mit einer maximalen Verkaufsflache von bis
zu 800 m? zulassig, um dadurch die Ansiedlung eines Nahversorgers und damit die Art der
baulichen Nutzung im Plangebiet zu steuern. Mit der Begrenzung der Verkaufsflache
innerhalb  des Vorhabengrundsticks wird das Ziel verfolgt, die zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtteil und in den angrenzenden Stadtteilen durch das
verkehrsginstig gelegene Plangebiet nicht in ihrer Entwicklung zu beeintrachtigen.

Die Einzelhandels-Festsetzung im Plangebiet orientiert sich am "Kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzept Bremen", das die Stadtblrgerschaft im November 2009 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen
hat. Als Leitbild wird die polyzentrale Struktur Bremens vorgegeben. So ist die Entwicklung
der Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten nur in den
zentralen  Versorgungsbereichen  sowie  ausnahmsweise  zur  wohnortnahen
Grundversorgung in den Wohnsiedlungsbereichen zuléassig. Mit der hier erfolgten Regelung
der Kleinteiligen Betriebstypen im Plangebiet wird dieses Zentrenkonzept normativ
unterstutzt.

Die Begrenzung auf 200 m2 Verkaufsflache bestimmt Bremische Betriebstypen, die sich
Uber die begrenzte Verkaufsflache definieren. Somit sind nur bestimmte Arten von
Einzelhandelsbetrieben unzulassig. Hierbei handelt es sich entweder um Laden, die der
Nahversorgung der unmittelbaren Umgebung dienen, so genannte "Nachbarschaftsladen”,
oder um Kleinflachige Fachladen mit sonstigen Warensortimenten. Diese
Einzelhandelsladen koénnen somit neben dem nahversorgungsrelevanten Spektrum
weitgefacherte Sortimente unterschiedlicher Waren anbieten. So kénnen im Plangebiet und
im angrenzenden Bebauungsplan 2443 auch Laden mit sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten  zugelassen werden. Im  Einzelhandel stellt die 200 m2
Verkaufsflachenschwelle eine Trennlinie zwischen den Betriebstypen "Einzelhandels-
Laden" und "Einzelhandels-Fachmarkt" dar. Aufgrund dieser Betriebstypenfestsetzung
kann eine die zentralen Bereiche belebende, kleinteilige Einzelhandelsstruktur entwickelt
werden.

Zur Frage der quartiersnahen Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln ist auf
Grundlage des Zentren- und Nahversorgungskonzepts in einer Plausibilitatskontrolle die
angemessene Gr6Re eines Nahversorgers auflerhalb der Zentren in Solitarlage
Uberschlagig zu bestimmen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass das Quartier aufgrund
seiner Lage zwischen raumlichen Barrieren (Autobahn und Eisenbahn) keine Alternativen
zur ful3laufigen Erreichbarkeit hat.

In einem Radius von 600 m — fuBlaufiger Nahbereich — um den Vorhabenstandort herum
werden nach der Ausbaustufe des zweiten Bauabschnittes bis 2025 rd. 3.600 Einwohner
wohnen mit einer sortimentsbezogenen Kaufkraft von rd. 7,92 Mio. € pro Jahr. Geht man
erfahrungsgemald davon aus, dass die Kunden im Allgemeinen ihre Nahrungs- und
Genussmittel in mindestens drei Geschaften einkaufen und nicht ausschlie3lich in einem,
so entfallen auf den Ansiedlungsbetrieb rd. 2,7 Mio. € pro Jahr Kaufkraft beim Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel (35 % - Kriterium des Zentren- und Nahversorgungskonzepts).
Dies entspricht ungeféahr einer Verkaufsflachengrof3e fur Nahrungs- und Genussmittel von
645 m2.

Da davon auszugehen ist, dass in dem geplanten Einzelhandel neben Nahrungs- und
Genussmitteln auch weitere Sortimente angeboten werden, wie z. B. Reinigungs- und
Kaorperpflegemittel, Zeitschriften, Kleintiernahrung usw. ist es sachgerecht, planerisch einen
bis zu 800 m2 groRen Nahversorger anzusiedeln.
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Diese differenzierte Regelung zur Nutzungsart rechtfertigt sich aufgrund der besonderen
Lage und bietet die Voraussetzung zur Entwicklung eines vitalen und ausgewogenen
Stadtquartiers. Die geplante bauliche Dichte des Quartiers bildet den Rahmen, um
genugend einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu aktivieren. Damit werden den im Wohn- und
Buropark Oberneuland sowie in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen
wohn- und arbeitsortnah Waren insbesondere fir den kurzfristigen taglichen Bedarf (z.B.
Lebensmittel und Getranke) angeboten. Einzelhandelsbetriebe sind nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts grof3flachig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 gm Uberschreiten. Hinsichtlich der
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgten Beschrankung der Verkaufsflache auf
maximal 800 m2 wird die Schwelle der GroR3flachigkeit nicht Uberschritten. Diesem
Einzelhandelsbetrieb werden noch keine stadtebaulich erheblichen Auswirkungen
zugeschrieben, die einer Zulassung der hier festgesetzten Art der baulichen Nutzung
entgegenstiinden.

Verkaufsflache im Sinne der Festsetzung der Ziffer 2.2 ist diejenige Flache, auf der der
Verkauf stattfindet. Dazu zéhlen, ausgehend von den Innenmafen des Gebaudes, alle zum
Zweck des Verkaufs den Kunden zuganglichen Flachen, einschlielich der zugehdrigen
Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande wie
Tresen, Regale und Schranke, auch Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Flachen,
sowie auch aufRerhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit sie dauerhaft
vom Betreiber genutzt werden. Zur Verkaufsfliche zahlen daher auch in einem
(gemischten) Selbstbedienungsladen Thekenbereiche, die vom Kunden aus Griinden der
Hygiene oder Sicherheit nicht betreten werden dirfen, in denen die Ware flr ihn sichtbar
ausliegt (und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt), die den
Verkaufsvorgdngen dienen und noch nicht zum Lager gehéren. Die Vorkassenzone sowie
nach der Kassenzone, der Kassenvorraum, einschlieB3lich 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 Geb&udes) und
Bereich der Pfandriickgabe gehoren zur Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehoren
aulRerhalb des Gebaudes liegende Uberdachte oder nicht Uberdachte Stellflachen fir
Einkaufswagen, auch wenn sie sich unmittelbar neben dem Eingang befinden.

Maf der baulichen Nutzung

Die bauliche Ausnutzung des Vorhabengrundstticks wird bestimmt durch die Festsetzung
einer maximalen Grundflache fir das Gebaude. Diese leitet sich aus der Vorhabenplanung
ab und betragt flr das Gebaude maximal 1.650 m2. Die Begrenzung der Grundflache zielt
auf eine Reduzierung des Freiflachenverbrauchs innerhalb des Plangebietes. Rechnerisch
ergibt sich damit eine Grundflachenzahl (GRZ) von rd. 0,4. Damit wird die Obergrenze
gemal

§ 17 Abs. 2 BauNVO fir ein der Vorhabenplanung vergleichbares Mischgebiet von 0,6
deutlich unterschritten.

Fur die Herstellung von oberirdischen Stellplatzanlagen, ihren jeweiligen Zufahrten und
Nebenanlagen ist eine Uberschreitung der tiberbaubaren Grundsticksflache bis zu einer
GRZ von 0,8 zulassig. Dies entspricht dem Regelungsinhalt des § 19 Abs. 4 BauNVO.
Diese Regelung ist im Bebauungsplan notwendig, um die gemafR Vorhabenplanung
erforderlichen Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen realisieren zu kénnen. Mit der GRZ
0,8 werden die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO zur GRZ-Uberschreitung fur Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten fir Mischgebiete rechnerisch eingehalten. Zur
Reduzierung der negativen Auswirkungen der Versiegelung von Freiflachen wird im
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Durchfuihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149 eine Dachbegriinung
fur die Flachdachflachen auf beiden Vorhabengebauden vereinbart. Eine Dachbegrinung
reduziert den Regenwasserabfluss und erhéht somit die Verdunstungsrate, was sich positiv
auf die mikroklimatischen Verhaltnisse auswirkt.

Die Kubatur des Vorhabens ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149 erfolgt die Volumenbegrenzung der Baukorper
Uber die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehdhe sowie durch
Baukorperfestsetzungen mittels Baulinien und Baugrenzen. Eine Geschossflachenzahl
(GFZ) wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da die bauliche Dichte tUber die maximale
Grundflache und die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen bestimmt wird. Die zulassige
Obergrenze der GFZ fir ein vergleichbares Mischgebiet gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO wird
dabei rechnerisch eingehalten bzw. unterschritten. Die gemall § 17 Abs. 1 BauNVO
zulassige Obergrenze fur Mischgebiete liegt bei einer GFZ von 1,2.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Weiteren bestimmt durch die maximalen Héhen
sowie die Festlegung einer zwingenden Anzahl an Vollgeschossen, die sich aus der
Vorhabenplanung ableiten.

Hoéhenlberschreitungen  fir  technische  Aufbauten  einschlie3lich  notwendiger
Einhausungen (z.B. Beluftungstechnik, Kihlaggregate, Fahrstuhliberfahrten etc.) auf der
Dachflache sind auf eine Héhe von 2,60 m (TA 1) bzw. 1,20 m (TA 2) begrenzt und nur
innerhalb der in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
festgesetzten Flachen fur technische Aufbauten zulassig (textl. Festsetzung Nr. 6).
Aulerhalb der hierfur festgesetzten Flachen sind technische Aufbauten unzuldssig. Auf
dem eingeschossigen Gebaudeteil kann zudem die Gebaudehdhe durch Einfriedungen,
Bristungen oder Hochbeete zur Absturzsicherung der Dachterrassen bis zu 1,20 m
Uberschritten werden. Diese Regelung erfolgt vor dem Hintergrund, dass hier eine
Dachterrasse flr die BUronutzer vorgesehen ist.

Zur eindeutigen Bestimmung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen ist die Bestimmung
eines unteren Bezugspunktes erforderlich. Fur die Vorhabenplanung ist dieser ein
bestehender Kanaldeckel in der "Kaspar-Faber-Stra3e", der auf einem Hohenniveau von
3,20 m uber Normalhdhennull liegt.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Die stadtebauliche Konzeption des Wohn- und Blroparks mit einer straRenbegleitenden
Bebauung wurde mit dem Bebauungsplan 2443 im Ganzen gesichert. Diese soll fir das
Plangebiet in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uberfihrt werden, so dass die
Gebaudeanordnung im Plangebiet Uber eine Baukoérperfestsetzung aus Baulinie und
Baugrenzen bestimmt wird.

Die Baulinie sichert die Bildung einer straRenbegleitenden Raumkante entlang der Kaspar-
Faber-Strae. Zudem wird der Mittelpunkt des Quartiers im Bereich des Kreisverkehrs
raumlich definiert. Geman der textlichen Festsetzung Nr. 7 kann von der Baulinie um bis zu
0,5 m zuruckgewichen werden, um der Vorhabentrdgerin Spielraum in der
Fassadengestaltung und in der nachfolgenden Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung
zu ermoglichen. Fir Eingangsiiberdachungen und somit zum Wetterschutz kann die
Baulinie um bis zu 1,0 m tberschritten werden.

Gegeniber dem sudlich verlaufenden Fleet wird die Gberbaubare Grundstiicksflache durch
eine Baugrenze definiert, da diese Seite vom 06ffentlichen Raum aus nicht wahrnehmbar
und die Ausbildung einer Raumkante daher nicht erforderlich ist.
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Entsprechend der Vorhabenplanung wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Fur
diese gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mafl3gabe, dass auch ein
Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden kann. Hierdurch soll ein
kompakter BaukoOrper mit einem Nahversorger im Erdgeschoss und einem Backshop
ermoglicht werden, der eine Lange von rd. 55 m aufweist.

Verkehrliche Erschlieung, Stellplatze, Nebenanlagen

Die ErschlieRung des Wohn- und Biroparks erfolgt Giber die zentral gelegene Louis-Leitz-
Stral3e und daran angeschlossenen Stichstral3en. Die Louis-Leitz-Stral3e ist Uber die Franz-
Schitte-Allee an das Stadtstralennetz und an die sidlich gelegene Autobahn 27,
Anschlussstelle Bremen-Vahr, angebunden.

Der Vorhabenbereich wird tber die von der Louis-Leitz-StraRe abzweigende StichstralRe
Kaspar-Faber-StralRe erschlossen. Um das Stadtbild entlang der Kaspar-Faber-Stral3e zu
sichern, werden die Zufahrtsmoglichkeiten fir Kraftfahrzeuge begrenzt. Es wird nur eine
Zufahrt zum Plangebiet fur Kraftfahrzeuge ermdglicht. Diese fuhrt parallel zur westlichen
Grundstuicksgrenze auf die Stellplatzanlage des Vorhabens.

Die Anlieferung der erdgeschossigen Einzelhandelsflachen sowie die Entsorgung mit
Lastkraftwagen erfolgt Gber die Zufahrt an der Kaspar-Faber-Stral3e und einer Ausfahrt an
der Louis-Leitz-Stral3e. Dieser Ausfahrtsbereich ermdglicht einen optimierten Liefer- und
Entsorgungsverkehr und sorgt fur einen besseren Verkehrsfluss und somit auch fir eine
hdhere Verkehrssicherheit (textliche Festsetzung Nr. 3).

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs sind oberirdische Stellplatze vorgesehen. Die
Stellplatze sind entlang der Kaspar-Faber-Stralle sowie entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze angeordnet. Die Platzierung der einzelnen Stellplatze ist im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan enthalten und wird dariber hinaus, unter Bertcksichtigung der
AulRenraumgestaltung, mit dem Freiraumkonzept als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag
konkretisiert.

Es werden insgesamt 38 Kfz-Stellplatze hergestellt. Davon sind zwei Behindertenstellplatze
sowie zwei Stellplatze, die mit E-Ladesaulen ausgestattet werden sollen, vorgesehen. Die
weiteren bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze werden abgeldst oder an anderer
Stelle nachgewiesen. Dartber hinaus werden insgesamt 66 Fahrradabstellpléatze inkl.
Uberdachter Fahrradabstellplatze an verschiedenen Standorten im Plangebiet zur
Verfligung gestellt.

Fur FuBRganger gibt es stralRenbegleitende Gehwege entlang der Louis-Leitz- und Kaspar-
Faber-StralRe, Uber die das Plangebiet fuRlaufig erschlossen ist.

Fur ein geordnetes und wettergeschitztes Abstellen von Einkaufswagen und Fahrradern
wird auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in der Nahe der
Eingangssituation ein Standort definiert. Nur innerhalb der festgesetzten Flache ist die
Unterbringung von uberdachten Einkaufswagen- und Fahrradabstellplatzen zuldssig (s.
textl. Festsetzung Nr. 9).

Entwéasserung, Ver- und Entsorgung

Im  Plangebiet sind je nach Jahreszeit und Niederschlagereignissen
Grundwasserstandshdhen von 1 m unter der Gelandeoberkante (GOK) bis hin zu nur 0,25
m unter GOK zu erwarten. Vor dem Hintergrund dieser ansteigenden Grundwasserstande
wird von einer Versickerung des Regenwassers innerhalb des Plangebietes abgesehen.
Die Entwasserungskonzeption fir das Vorhaben sieht daher eine Einleitung in das
angrenzende Fleet vor, fir den keine Einleitbegrenzung besteht. Eine Reduzierung des
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Regenwasserabflusses erfolgt durch die Dachbegrinung. Wéhrend das Wasser von den
Dachflachen fir die Einleitung in das Fleet nicht gereinigt werden muss, erfolgt fir das
Regenwasser der Dbefestigten Verkehrsflachen eine Vorreinigung durch eine
Sedimentationsanlage. Das Wasser kann im Wesentlichen im Freispiegelgefélle eingeleitet
werden, in Teilen ist jedoch eine Doppelhebeanlage erforderlich. Ein Uberflutungsnachweis
ist im Rahmen der Entwésserungskonzeption gefihrt worden.

Fur die Schmutzwasserentsorgung kann das Plangebiet an die vorhandene Kanalisation
angeschlossen werden.

Die Standplatze fur die Aufstellung von Millbehéltnissen werden auf einen zentralen
Standort an der 6stlichen Gebaudekante des Vorhabens reduziert und entsprechend im
Bebauungsplan festgesetzt.

Im Rahmen der AufRenraumgestaltung wird auch der Standort fir die Aufstellung einer
erforderlichen Trafostation als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt. Diese befindet
sich ebenfalls an der dstlichen Gebaudekante.

Immissionsschutz

Gemall 8 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt zu berlcksichtigen. Als Auftrag aus dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbeduirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden. Die Bauleitplanung hat dabei eine erhebliche Bedeutung fir den
vorsorgenden Immissionsschutz.

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus dem Stralenverkehrslarm der
angrenzenden Autobahn BAB 27 sowie der Autobahnanschlussstelle Vahr ein. Die
Ermittlung und Bewertung der Larmsituation fiir das Vorhaben erfolgte auf Grundlage der
Larmkartierung Bremen (Stand 2017).

Da das BauGB selbst keine Standards und Grenzwerte fiir die Bertcksichtigung des
Immissionsschutzes in der Bauleitplanung regelt, sind insbesondere die folgenden
Vorschriften zu beachten:

e DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" i.V. mit Beiblatt 1

e TA Larm (Technische Anleitung Larm — Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998; GMBI. 1998 Seite 503 ff;
rechtsverbindlich seit dem 1. November 1998)

e 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)

Die DIN 18005 ist im Rahmen der Abwagung nur als Orientierungshilfe bei der
Bauleitplanung heranzuziehen und enthédlt im Beiblatt 1 Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung. Sie qilt nicht fur die Anwendung in Genehmigungs- und
Planfeststellungsverfahren. Die TA Larm dient als ,normkonkretisierende
Verwaltungsvorschrift* dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Sie ist MaRgabe bei der Beurteilung
von Schallimmissionen von Gewerbe- und Industrieanlagen und somit fir die
Bauleitplanung schon im Zusammenhang mit der Erforderlichkeit der Planung nach § 1 Abs.
3 Satz 1 BauGB von Bedeutung.

Fur die Baugebiete der BauNVO ergeben sich unterschiedliche Schutzwirdigkeiten. Das
geplante Vorhaben mit seinen unterschiedlichen Nutzungen ist Teil des umgebenden
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Mischgebietes und dementsprechend nach § 6 BauNVO einzustufen. Folgende
Immissionsrichtwerte fur ein Mischgebiet sind zu beachten:

e DIN 18005: tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)
e TALarm: tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)

(Die Tagwerte gelten von 6.00 — 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 — 6.00 Uhr.)

Als Abwagungsileitlinie kann der Plangeber erganzend auf die Grenzwerte der 16. BImSchV
zurlckgreifen. Mit dieser Verkehrslarmschutzverordnung wurden vom
Bundesverordnungsgeber rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrslarm durch
Strallen- und Schienenverkehr vorgegeben. Generell sind diese Immissionsgrenzwerte
dann heranzuziehen, wenn Straf3en oder Schienenwege neu gebaut oder wesentlich
geéandert werden. Daher kann der Plangeber zur Ermittlung und Bewertung planbedingten
Verkehrslarms auf die — im Verhaltnis zur DIN 18005 — héheren Grenzwerte zurtickgreifen.
Im Zusammenhang mit stadtebaulichen Planungen ist die Anwendung dieser Grenzwerte
also nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch werden sie regelmafig in der Praxis im
Rahmen der Abwéagung herangezogen. Fiur die Beurteilung von Verkehrslarm sind fir
Mischgebiete folgende Immissionsgrenzwerte zu beachten:

e 16. BiImSchV: tags 64 dB(A), nachts 54 dB(A)
(Die Tagwerte gelten von 6.00 — 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 — 6.00 Uhr.)

Die im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 149 zu erwartenden
Immissionen und die getroffenen MafRnahmen werden nachfolgend beschrieben.

StraRenverkehrslarm:

Auf das Plangebiet wirkt Straf3enverkehrslarm ein. Die Larmkartierung der Stadtgemeinde
Bremen (2017) stellt an der 6stlichen Gebaudekante fur das Plangebiet, durch den Kfz-
Verkehr der Louis-Leitz-StraRe sowie der Autobahn 27, Beurteilungspegel tagsuber von
>60 bis 65 dB(A) bzw. direkt an der Louis-Leitz-Stral3e angrenzend > 65 bis 70 dB(A) dar.
Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fir
Mischgebiete tagsiber nicht eingehalten.

Fur den Nachtzeitraum werden Larmwerte entlang der Louis-Leitz-Stral3e von tber >55 bis
60 dB(A) angegeben. Hiermit werden ebenfalls die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete nachts nicht eingehalten.

In der Auswertung der Larmkartierung ist festzustellen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” fir Mischgebiete nicht eingehalten werden. Auch
die Grenzwerte der 16. BImSchV kénnen nur teilweise eingehalten werden. Die hohen
AulRenlarmwerte resultieren aus der Lage an einer Autobahn und an der
Haupterschlielungsstral3e des Quartiers.

Angesichts der stadtebaulich integrierten Lage des Vorhabengebietes und im Interesse der
angestrebten Innenentwicklung wird die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 und der 16. BImSchV fir vertretbar gehalten, wenn ein ausreichender Schallschutz
sichergestellt wird.

Zum Schutz des Wohn- und Bulroparks Oberneuland wurde bereits als aktive
Schallschutzmafinahme eine 4,50 m hohe Larmschutzwand errichtet. Aufgrund der hohen
AuBenlarmwerte sind zur Sicherstellung gesunder Arbeitsverhéltnisse passive
SchallschutzmalZinahmen fir die gewerblichen Nutzungen innerhalb des Birogebaudes
erforderlich. So regelt der Bebauungsplan unter Bezugnahme auf die oben genannten
Aulenlarmwerte, dass fur Blroraume und sonstige Aufenthaltsraume durch geeignete
bauliche MaRnahmen sicherzustellen ist, dass in diesen Raumen der Mittelungspegel von



- 15 -

35 dB(A) bei geschlossenem Fenster tags nicht Uberschritten wird. Geeignete bauliche
Maflnahmen sind z.B. schallabsorbierende Ausbildungen der Fensterlaibung oder auch
Kastenfenster. Der Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsuber fir Burordume ist der Maf3stab
fur die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach der DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau“ ab dem Larmpegelbereich 111

Der Nachweis zur Einhaltung dieser Festsetzungen ist im nachfolgenden bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren zu fihren.

Auswirkungen auf die umgebende Bebauung aufRerhalb des Plangebiets

Im Rahmen des Planverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 149 wurde ein
Schallgutachten erarbeitet, in dem die schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens,
insbesondere des geplanten Einzelhandels, auf die Umgebungsbebauung untersucht
wurde (B M H Ingenieure, Schalltechnisches Gutachten zum Neubau eines Blro-
/Handelsgebaudes im Buropark Oberneuland in Bremen). Im Schallgutachten sind funf
Immissionsorte in der ndheren Umgebung des Vorhabens fir eine Prufung ausgewahit
worden. Der Immissionsort 1 ist in der Kaspar-Faber-StraRe an der Ostfassade der
angrenzenden Kleintierklinik. Immissionsort 2a und 2b sind ebenfalls in der Kaspar-Faber-
Stralle auf der gegeniberliegenden Stral3enseite und sollen die Sidfassade einer
madglichen Bebauung reprasentieren. Die Immissionsorte 3 und 4 befinden sich auf dem
sudlich angrenzenden Grundstiick an der Louis-Leitz-StraRe, welches unmittelbar von der
Anlieferzone des Einzelhandels betroffen ist.

A )
A~ 1 P
7 \gE >

-

Biiro-/
Handelsgebaude

Abb. Immissionsorte auBerhalb des Plangebietes fur die Verkehrslarmfernwirkung sowie den Gewerbelarm

Die Ergebnisse der Berechnungen des vorhabenbedingten Gewerbelarms auf die am
starksten betroffene schutzwirdige Bebauung (I01-4, jeweils dargestellt ist das am
starksten betroffene Stockwerk) wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.
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10 Stock- IRW Lr
Werk tags | nachts tags nachts
1 EG 60 45 524 38,8
2a EG 60 45 414 375
2b EG 60 45 50,7 36,8
3 1.0G 65 50 490 26 6%
4 1.0G 65 50 495 39,9
alle Pegelangaben in dB (A)
IRW: IMMISSIONSRICHTWERT
L BEURTEILUNGSPEGEL
* Beurteilungspegel im 5. Obergeschoss

Tabelle 1: Berechnungsergebnisse Gewerbelarm fir die Immissionsorte

Die Berechnungen haben ergeben, dass tagsiber der Immissionsrichtwert an den
Immissionsorten 10 1, 10 2a und IO 2b durch den Beurteilungspegel um rd. 10 dB(A)
unterschritten wird, womit die Immissionsorte gemafR TA Larm tagsuber aulRerhalb des
Einwirkungsbereiches der Anlage liegen. Dies gilt auch flr die Immissionsorte 10 3 und 10
4. Hier wird der Immissionsrichtwert um mind. 15 dB(A) unterschritten. Damit sind die
Gerauschimmissionen, verursacht durch das Vorhaben, an diesem Immissionsort im Sinne
der TA Larm nicht relevant.

Verkehrslarmfernwirkung; planbedingte Verkehrszunahme

Durch das Planvorhaben entstehen Ziel- und Quellverkehre, die zu La&rmimmissionen
aulBerhalb des Plangebietes flihren koénnen. Daher wurde im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung auch die Verkehrslarmfernwirkung des Vorhabens
untersucht.

Die Beurteilung der Fernwirkungen kann in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV fir
eine wesentliche bauliche Anderung einer StraRe vorgenommen werden.

Aufgrund des zu erwartenden ErschlieRungsverkehrs durch das Vorhaben ergeben sich im
Bereich der vom ErschlieBungsverkehr am starksten betroffenen Bauflachen (10 2a u. 2b)
die folgenden Mittelungspegel durch den neu entstehenden Ziel- und Quellverkehr.

Die Immissionsorte 2a und 2b befinden sich dabei auf der gegeniberliegenden
Stral3enseite des Vorhabens an der Kaspar-Faber-Stral3e im Bereich der Zu- und Abfahrt
der Stellplatzanlage.

10 Stock- IGW Lm

werk tags | nachts tags nachts
2a EG 64 54 52,9 31,1
2b EG 64 54 53,1 31,3

Tabelle 2: Berechnungsergebnisse Mittelungspegel Lm ErschlieBungsverkehr

Die Berechnungen des Gutachterbiros zeigen, dass sowohl am Immissionsort 2a als auch
am Immissionsort 2b die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV fiir Mischgebiete
trotz des zusatzlich durch das Vorhaben ausgeldsten Ziel- und Quellverkehrs um mind. 10
dB(A) unterschritten werden. Daher ist die planbedingte Verkehrszunahme geringfiigig.
Aufgrund dessen missen keine SchallschutzmalRnahmen an den genannten
Immissionsorten vorgenommen werden.
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Ortliche Bauvorschriften nach § 86 BremLBO

Im Bebauungsplan werden ortliche Bauvorschriften festgesetzt, die der Gestaltung und dem
Schutz des Stadtbildes dienen und sich auf die Installation von Werbeanlagen sowie die
Berechnung der Dachflachenbegriinung beziehen.

Die individuelle Auenwerbung der Betriebe beeinflusst auch immer das Erscheinungsbild
des gesamten Gebiets. Gemal textlicher Festsetzung Nr. 12 sind Werbeanlagen nur an
der Stétte der Leistung zulassig und durfen nur als untergeordnetes Element ausgefuhrt
werden. Oberhalb der Geb&audetraufe sind Werbeanlagen unzulassig. Leuchtwerbung mit
sich bewegendem oder veranderlichem Licht wird zudem ausgeschlossen. Der restriktive
Umgang mit Werbeanlagen begriindet sich durch die besonderen stadtebaulichen und
architektonischen Anforderungen, die an den Wohn- und Buropark gestellt werden. Zudem
soll eine Stérung der umgebenden Wohnnutzung verhindert werden.

In Abweichung vom Begrinungsortsgesetz (Ortsgesetz Uber die Begrinung von
Freiflachen und Flachdachflachen in der Stadtgemeinde Bremen vom 22.05.2019,
Brem.GBI. 2019, 313) sind die Flachdachflachen der mit TA 1 gekennzeichneten Flachen
von einer Dachbegriinung ausgenommen. Die Abweichung ist fir den technischen Betrieb
des Gebaudes erforderlich, da auf den TA 1-Flachen die notwendigen Technikaufbauten
errichtet werden sollen.

MalRnahmen zum Klimaschutz

Als Beitrag zum Klimaschutz beabsichtigt die Vorhabentragerin die Errichtung eines
Gebéaudekdrpers mit einem energetischen Standard, der Uber die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmgesetz
(EEWarmeG) hinausgeht.

Die Mdglichkeiten fur eine Installation von PV-Anlagen sind untersucht worden. Das hbhere
Hauptgebaude steht wegen umfangreicher Technikaufbauten nicht zur Verfiigung. Auf dem
Dach des niedrigeren Gebaudeteils stinden wegen der hoheren Abstdnde vor den
Fenstern der hoheren Geschossebenen (Brandiberschlagsbereiche) und weiterer
Technikaufbauten nur eine Flache von max. 65 m? fur PV-Anlagen zur Verfigung. Durch
eine Sonnenstudie wurde dargelegt, dass insbesondere aufgrund der zu erhaltenden
Baume im sidlichen Bereich selbst in den Sommermonaten keine ganztagige
Sonneneinstrahlung vorhanden ist. Unter Berlcksichtigung der Ziele zur klimagerechten
Stadt und zur Forderung des Ausbaus von Photovoltaikanlagen bei Neubauten ist der
technisch verfugbare und wirtschaftlich darstellbare Teil der Dachflachen mit
Solarenergieanlagen auszustatten. Eine weitere Belegung von Flachen mit
Photovoltaikanlagen (z.B. bauwerksintegrierte PV-Anlagen) bleibt hiervon unberihrt.

Kampfmittel und Altlasten/schadliche Bodenveranderungen

Es liegen keine konkreten Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Altlasten und/oder
schéadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans vor, so dass ein Nutzungskonflikt nicht zu erkennen
ist.

Die direkte Bauflache im Planbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 149 wurde
nach im Erdreich verbliebenen Kampfmitteln abgesucht. Die Sucharbeiten sind
abgeschlossen. Gegen die geplante Bebauung der tberpriften Bauflache bestehen daher
seitens des Kampfmittelrdumdienstes der Polizei Bremen keine Bedenken.
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D. Umweltbelange

Wie unter B.3. beschrieben liegen die Voraussetzungen fir die Aufstellung des
Bebauungsplans als Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vor. In einem solchen
Verfahren kann von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung Uber die Bericksichtigung von Umweltbelangen
abgesehen werden. Vor diesem Hintergrund wird auf die férmliche Umweltprifung
verzichtet.

Fur das Plangebiet wurde im August 2019 eine Biotoptypenkartierung erstellt. Fur die
Kartierung wurde der aktuelle Kartierschlissel fur Biotoptypen in Bremen (Senator fur
Umwelt, Bau und Verkehr in Bremen 2013) verwendet.

Charakteristisch fir die Brache, die an der Einmindung Kaspar-Faber-Stral3e / Louis-Leitz-
Stral3e liegt, ist ein Mosaik bestehend aus ruderalen Gras- und Hochstaudenfluren (UHM,
UHF) unterschiedlicher Auspragung, einzelnen Weiden (BE), Brombeergebiischen (BRR)
und Zitter-pappel-Jungwuchs (WJL).

Entlang der Grundstiicksgrenze zum benachbarten Gewerbebetrieb an der Kaspar-Faber-
Stralle hat sich grof¥flachig ein dichtes Brombeergestripp entwickelt. Entlang der
Grundstiicksgrenze im Sudosten steht eine Baumreihe (HBA) aufgebaut aus Eichen und
jungen Erlen. Jenseits der Grundstiicksgrenze verlauft ein ca. 4 m breiter, mit Schilf
zugewachsener Graben entlang der Baumreihe. Innerhalb des Plangebietes hat sich vor
der Baumreihe ein schmaler Saum aus Brombeeren etabliert. Am Rande der Louis-Leitz-
Stral3e findet man dartber hinaus einen grof3eren Teilbereich mit Zitterpappel-Jungwuchs
(WJL) der Eichenreihe vorgelagert.

Den groRten Flachenanteil auf der Brache nehmen die ruderalen Gras- und Staudenfluren
ein. Je nach Bodenfeuchtesituation findet man hier unterschiedliche Auspragungen. Dabei
Uberwiegen die blutenreichen Stadien der ruderalen Gras- und Staudenfluren mittlerer
Standorte (UHM). Haufig findet man eine Durchmischung mit Brombeeren und jungen
Gehoblzen.

Der zentrale Bereich der Flache liegt etwas tiefer, die Boden sind hier starker durchfeuchtet.
Entsprechend mischen sich Feuchte- und N&ssezeiger wie Schilf, Flatterbinsen und
Flutrasenarten unter die ruderalen Arten (UHF). Kleinflachig findet man Ubergénge zu
Binsensumpfen (NSB) und binsenreichen Flutrasen (GNF). Neben den feuchten
Staudenfluren wachsen in den nasseren Zonen mehrere Grau-Weidenbische auf.

Entsprechend der Bewertungsmatrix der Bremer Umweltbehdrde weist ein Grof3teil der
Biotope des Plangebietes die Wertstufe 3 (mittlere Wertigkeit) auf. Im Einzelnen z&hlen
dazu die Biotoptypen UHM, UHF, HBA und BRR. Von geringerer Wertigkeit (Wertstufe 2)
ist der Bereich mit Zitterpappeljungwuchs (WJL). Von hohem (4) und sehr hohem Wert (5)
sind die kleinflachig vertretenen Binsenrieder (NSB = WE 4) und binsenreichen Flutrasen
(GNF = WE 5). Beide Biotope fallen potentiell unter den Schutz nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Die vorliegenden Bestande weisen allerdings eine
zu geringe Ausdehnung fur die Zuordnung zu einem geschutzten Biotop aus.

Baume, die unter die Baumschutzverordnung Bremen fallen, stehen nicht im Plangebiet.
Eine jingere Baumreihe entlang der Louis-Leitz-Stral3e wird in die freiraumplanerische
Konzeption der Vorhabenplanung integriert und durch eine Erhaltungsfestsetzung im
Bebauungsplan gesichert.
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Aufgrund der das Plangebiet umgebenden Stralen und Bebauung, fehlender
Altbaumbesténde und Oberflachengewasser ist auf dem Vorhabengrundstiick mit keinen
geschutzten Vogel- oder Fledermausarten zu rechnen.

E. Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

10.

11.

Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und tdbernimmt im
Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.
Lediglich aufgrund einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieen, dass
der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen konnten. Die erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — durch Prioritatensetzung innerhalb der Eckwerte des Produktplans Klimaschutz,
Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau (PPL 68) fur die Jahre 2020/2021
dargestellt.

Genderprifung

Die Buro- sowie Einzelhandelsnutzungen richten sich gleichermafen an alle Geschlechter.
Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechterspezifischen
Auswirkungen zu erwarten.

Fur Entwurf und Aufstellung:

BPW Stadtplanung

Bremen’ den ..............................................
Biroinhaber

Fur die Vorhabentragerin:
WWB 14. Objektgesellschaft GmbH

Bremen, den

Geschéftsfuhrer

Anlagen
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Perspektive Vorhaben (Nord-Ost-Ansicht) informatorisch

Ansicht Gebdude Kaspar-Faber-Stra3e (Nordwestansicht) informatorisch

(Verfasser: Goldbeck Nord GmbH nach Entwurf Hilmes Lamprecht Architekten BDA);
(ohne Malf3stab)
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Nordwestansicht Fassadengestaltung nach Entwurf Hilmes Lamprecht Architekten 804

Ansicht Gebaude Saatlandsfleet (Stidostansicht) informatorisch

(Verfasser: Goldbeck Nord GmbH nach Entwurf Hilmes Lamprecht Architekten BDA);
(ohne Maf3stab)
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Ansicht Gebdude Louis-Leitz-Stral’e (Nordostansicht) informatorisch

(Verfasser: Goldbeck Nord GmbH nach Entwurf Hilmes Lamprecht Architekten BDA);
(ohne Malf3stab)
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Nordostansicht Fassadengestaltung nach Entwir® Hilmes Lamprecht Architekten EDA

Ansicht Gebaude Kleintierklinik (Sidwestansicht) informatorisch

(Verfasser: Goldbeck Nord GmbH nach Entwurf Hilmes Lamprecht Architekten BDA);
(ohne Malf3stab)
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Sudwestansicht Fassadengestalung nach Entwurf Hilmes Lamprecht Architektan 204
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