Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 3. Marz 2026

Bebauungsplan 2519 B ,,Kellogg“

fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen Auf der Muggenburg,
ehem. Produktionsgebaude Kellogg und der Weser auf dem ehemaligen Kellogg-Areal
sowie Teilbereiche der StraRen Auf der Muggenburg, HoerneckestralRe und
Stephanikirchenweide (Teilflache B)

(Bearbeitungsstand 05.01.2026)

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung flr das oben naher bezeichnete Gebiet wird
der Bebauungsplan 2519 B (Bearbeitungsstand: 05.01.2026) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 12.02.2026
den als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird der
Stadtblrgerschaft hiermit vorgelegt.

Beschlussempfehlung:

Die Stadtblrgerschaft beschliet den Bebauungsplan 2519 B mit dem Bearbeitungsstand
vom 05.01.2026.
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Bericht der Deputation
far
Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung

Zum Bebauungsplan 2519 B ,,Kellogg*“

fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen Auf der
Muggenburg, ehem. Produktionsgebaude Kellogg und der Weser auf dem
ehemaligen Kellogg-Areal sowie Teilbereiche der StraBen Auf der Muggenburg,
HoerneckestraBe und Stephanikirchenweide (Teilflache B)

(Bearbeitungsstand: 05.01.2026)

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den
Bebauungsplan 2519 B und die entsprechende Begrindung mit Umweltbericht vor.

A Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1 Planaufstellungsbeschluss

Die seinerzeit zustandige stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat in ihrer Sitzung am 02.05.2019 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans 2519 fir eine groRere Flache des ehemaligen
Werksgelandes der Firma Kellogg gefasst. Dieser Planaufstellungsbeschluss wurde am
10.05.2019 amtlich bekanntgegeben. Der vorliegende Teilbereich B knupft nun direkt 6stlich
an den bereits rechtkraftigen Bebauungsplan 2519, Teilbereich A, an, bzw. Gberplant ihn in
Teilbereichen. Fir den westlich an den Teilbereich B angrenzenden Bereich wird zudem ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan (VE 169) separat jedoch im engen zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt.

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 14.08.2025
beschlossen, dass der dem Planaufstellungsbeschluss vom 02.05.2019 zum Bebauungsplan
2519 zugrundeliegende Geltungsbereich entsprechend des Geltungsbereichs des
Planentwurfs zum Bebauungsplan 2519 B angepasst wird. Dieser Beschluss wurde am
20.08.2025 amtlich bekannt gemacht.

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

Zum Bebauungsplan 2519 B ist am 12.12.2024 im Ortsamt West eine frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit im Rahmen einer 6ffentlichen Versammlung der Einwohnenden
durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.
Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund dieser Beteiligung nicht ergeben.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2519 B ist mit den von der
Planung beruhrten Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange die friihzeitige
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 01.10.2024 bis zum 06.11.2024 durchgefuhrt
worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4 Veroffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 14.08.2025 die
Veroffentlichung der Unterlagen zum Entwurf des Bebauungsplans 2519 B
(Bearbeitungsstand: 30.06.2025) im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
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Der Planentwurf mit Begriindung und die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden in der Zeit vom 27.08.2025
bis zum 29.09.2025 im Internet veroffentlicht. Zusatzlich wurden diese Unterlagen im
gleichen Zeitraum bei der Senatorin flr Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung digital zur
Einsicht bereitgehalten.

Die Veroffentlichung im Internet gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhorung der
zustandigen Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
sind fur den Bebauungsplan 2519 B gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber die Veroffentlichung im
Internet geman § 3 Abs. 2 BauGB informiert worden.

5 Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB

5.1 Stellungnahme des Beirats Walle

Der Beirat Walle hat tiber das Ortsamt West am 24.09.2025 die folgende Stellungnahme
zum Bebauungsplan 2519 B (Bearbeitungsstand: 30.06.2025) abgegeben:

,Der Beirat Walle nimmt den Bebauungsplan zur Kenntnis. Gleichzeitig fordert er auf, die
besonderen Bedlirfnisse der Archive im teilweise-riickzubauenden Gebaude Auf der
Muggenburg 30 zu beachten. So ist z.B. sicherzustellen, dass es wahrend des
Teilabriss / Umbau nicht zu Wasserschaden kommt.*

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung nimmt dazu wie folgt
Stellung:

Malinahmen zur Sicherung der Archive im Gebaude Auf der Muggenburg 30 kdnnen, sofern
notwendig, im Vollzug des Plans durch den Bauherrn im Rahmen der Baustellenabwicklung
veranlasst werden. Auf Ebene der Bauleitplanung kénnen hierzu keine Regelungen getroffen
werden. Der Hinweis wird dem Bauherrn zur Kenntnis gegeben.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die
Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen und den Planentwurf sowie die Begriindung aus den
vorgenannten Grinden nicht zu andern.

5.2 Stellungnahmen weiterer Behdrden

Einige Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht, die
zu redaktionellen Anderungen und geringfligigen inhaltlichen Anpassungen/Ergéanzungen
des Planentwurfs und der Begriindung mit Umweltbericht geflihrt haben. Diesbeziiglich wird
auf den Gliederungspunkt 7 dieses Berichts verwiesen.

Nach Klarung bestimmter fachlicher Fragestellungen haben die tbrigen Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gegen die Planung keine Einwande.

6 Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Anlasslich der Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

eingegangen.

7 Anderungen des Planentwurfs und der Begriindung mit Umweltbericht nach der
Veroffentlichung der Planunterlagen

7.1 Geringfugige Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs

Nach der Verdéffentlichung der Planunterlagen im Internet ist der Bebauungsplanentwurf
Uberarbeitet und insofern wie folgt geringfligig redaktionell angepasst bzw. klarstellend
inhaltlich prazisiert worden:

- Aufnahme einer bedingten Festsetzung (neue Nr. 16): ,In dem in der
Planzeichnung festgesetzten Bereich mit bedingter Festsetzung sind Anderungen
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und Nutzungsanderungen an der Bestandsbebauung nur zulassig, sofern es sich
nicht um einen Neubau in handelt.”

- Festsetzung eines Bereiches der Gberbaubaren Grundsttcksflachen fur
Terrassen, in denen eine Bebauung nur ausnahmsweise zulassig ist, wenn diese
mit den Belangen des Hochwasserschutzes vereinbar ist.

- Aufnahme eines informatorischen Hinweises zum ,Deichverteidigungsweg“ zur
besseren Verstandlichkeit der Wegeflihrung;

- Aufnahme der nachrichtlichen Ubernahme zum Hochwasserschutz, dass im
Bereich der Ankerlage der Hochwasserschutzanlage Tiefgrindungen neu zu
errichtender Gebaude unzulassig sind.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 05.01.2026) enthalt die vorgenannten
Anpassungen und Erganzungen. Im Ubrigen wurde der Planentwurf redaktionell
uberarbeitet.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, dem
geringflgigen angepassten Plan zuzustimmen.

7.2 Erganzungen der Begrundung

Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
durchgefiihrten Beteiligungen ist eine Uberarbeitung der Begriindung erforderlich geworden.
Die Anpassungen und Ergdnzungen sind Uberwiegend redaktioneller Art und dienen der
Klarstellung.

Die Begriindung (Bearbeitungsstand: 05.01.2026) enthalt folgende Anpassungen und
Erganzungen:

Kapitel C.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen:
Das Kapitel wird um folgende Ausfiihrungen erganzt:

- ,Stralenseitig im Bereich der Stralte Auf der Muggenburg ist zur Umsetzung der
ErschlielBungsplanung voraussichtlich ein Teilabriss des Gebaudes im MU 1
notwendig. Daher ist die norddstliche Gebaudeecke nicht von den Uberbaubaren
Grundstucksflachen umfasst. Naheres zum Vorgehen und zur Finanzierung regelt
der abzuschlieBende Stadtebauliche Vertrag.*

- ,Im MU 2 wird in einem Abstand bis zu 10 m bis zur Hochwasserschutzwand ein
Bereich mit einer bedingten Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Var. 1
BauGB (,bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig®) festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung wird geregelt, dass Anderungen und Nutzungsanderungen an der
Bestandsbebauung nur zulassig sind, sofern es sich nicht um einen Neubau in
diesem Bereich handelt. An der Bestandsbebauung kénnen Anderungen, wie
beispielsweise notwendige Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten sowie
Nutzungsanderungen, vorgenommen werden. Beim Ruckbau ist jedoch eine
Neuerrichtung von Gebauden in diesem Bereich ausgeschlossen. Dieses
begrindet sich damit, dass seitens der Hochwasserschutzbehérde fur mogliche
kinftige Ertichtigungsmafinahmen an der Hochwasserschutzwand Platzbedarfe
fur notwendig erachtet werden. Insofern konnte eine in diesem Bereich
notwendige wasserrechtliche Befreiung vom Errichtungsverbot gemai § 76 Abs.
2 Bremisches Wassergesetz (BremWG) fur eine neue Bebauung nicht in Aussicht
gestellt werden. Somit wird fur diesen Bereich auch fur die Zukunft ein
vollzugsfahiger Bebauungsplan sichergestellt. Die Notwendigkeit einer
wasserrechtlichen Befreiung vom Errichtungsverbot gemaf § 76 Abs. 2 BremWG
in einem Bereich von bis zu 20 m Entfernung zur Hochwasserschutzanlage bleibt
von dieser Festsetzung unberuhrt.

Vor dem gleichen Hintergrund wird auch die festgesetzte Uberbaubare
Grundstiicksflache fur Terrassen in MU 3 unterteilt. In dem Teilbereich, der in
einer Entfernung von bis zu 10 m bis zur Hochwasserschutzwand liegt, ist eine
Bebauung nur ausnahmsweise mit Terrassen zulassig, wenn diese mit den



4 von 59

-4 -

Belangen des Hochwasserschutzes vereinbar ist. Dieses begriindet sich ebenfalls
damit, dass seitens der Hochwasserschutzbehdérde fir mdgliche kunftige
Ertichtigungsmalinahmen Platzbedarfe fur notwendig erachtet werden. Vor
diesem Hintergrund wurde die erteilte wasserrechtliche Befreiung vom
Errichtungsverbot gemaR § 76 Abs. 2 BremWG hier auch nur widerruflich erteilt.
Die Festsetzung tragt diesem Umstand Rechnung. Die Notwendigkeit einer
wasserrechtlichen Befreiung vom Errichtungsverbot gemaf § 76 Abs. 2 BremWG
in einem Bereich von bis zu 20 m Entfernung zur Hochwasserschutzanlage bleibt
auch in diesem Zusammenhang von dieser Festsetzung unberuhrt.”

Kapitel C.10, Altlasten/Kennzeichnung, C.12. Nachrichtliche Ubernahmen und C.13
Hinweise

In der Begriindung wurden Erganzungen zu den nachrichtlichen Ubernahmen zum
Hochwasserschutz sowie zu Hinweisen zu Archdologie, Luftfahrt und Bodenschutz
vorgenommen.

Kapitel D. 2.a. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, hier: Baume

Klarstellend wurde redaktionell das Datum des Inkrafttretens der Baumschutzverordnung
vom 17.06.2025 (BremGBI. 2025, Seite 584, 627) eingefiigt und unter Hinweis auf die
Ubergangsvorschrift erlautert, dass sich der Schutzstatus von Bestandsbaumen im
Plangebiet nach diesem ,neuen” Schutzregime richtet.

Kapitel D.2.b. Naturschutzrechtliche Festsetzungen und landschaftsplanerische
Zielsetzungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Aussagen des Landschaftsprogramms Bremen fir das Plangebiet wurden wie folgt
angepasst: ,Gemal Landschaftsprogramm Bremen Plan 1 handelt es sich bei dem Gebiet
um einen Bereich von allgemeiner Bedeutung fiir Natur und Landschaft. Dargestellt sind die
geplanten Nutzungen gemal Flachennutzungsplan 2015. Das Plangebiet ist in diesem
Zusammenhang als Industrie-, Gewerbe- und Verkehrsflache dargestellt. Es gelten die Ziele
fur den Siedlungsraum geman Kapitel 4.4 sowie die Ziele fir den Gesamtraum gemaf
Kapitel 4.2. des Lapro 2015.¢

Kapitel D.2.d. Eingriffs- und Ausgleichsregelung
Beim Schutzgut Klima/Luft wird folgende Erganzung aufgenommen:

,Des Weiteren wurde im Jahr 2024 eine Stadtklimaanalyse fir die Stadt Bremen erarbeitet.
In der Planungshinweiskarte wird das Plangebiet als ,Klimatischer Optimierungsbereich*
definiert. Demzufolge ist die Flache bereits aktuell und auch in Zukunft (2050) stark
warmebelastet. Mallnahmen zur Verbesserung der bioklimatischen Situation sind hier
notwendig und es besteht ein hoher Bedarf an Anpassungsmafinahmen. Bauliche
Entwicklungen sollten zu einer Verbesserung der klimatischen Situation auf der Flache
fuhren. Eine Verschlechterung der klimatischen Situation auf der Flache und im direkten
Umfeld sollte vermieden werden. Wie ausgefuhrt, wird sich die klimatische Situation im
Plangebiet durch die Reduzierung von Versiegelung sowie Anpflanzung von Badumen und
Strauchern in Zukunft verbessern.”

Kapitel D.15 Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung
Es wurde folgender neuer Punkt a. Artenschutz eingefligt:

,Um auszuschliel3en, dass artenschutzrechtliche Belange bei der Durchflihrung des
Bebauungsplanes betroffen sein kdnnten, wurde fir das Bestandsgebaude im MU 1 eine
artenschutzrechtliche Inspizierung durchgefuhrt. Bei dieser wurde gepruft, ob es im Inneren
des Gebaudes und auch an dessen Aulienseite potenziell geeignete oder aktuell besiedelte
Hoéhlungen, Spalten, Ritzen oder sonstige Nischen gibt, die fiir die maligeblichen Arten als
Lebens- oder Fortpflanzungsstatte oder anderweitig dienen kénnten. Somit stehen der
Planung keine unuberwindbaren artenschutzrechtliche Hindernisse entgehen.”
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Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell (iberarbeitet.

Die stadtische Deputation fiur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der ergénzten
Begrindung mit Umweltbericht zuzustimmen.

8 Absehen von einer erneuten Verdffentlichung im Internet gemafR § 4a Abs. 3 BauGB

Die nach der durchgefihrten Veréffentlichung im Internet erfolgten geringfligigen
redaktionellen und inhaltlichen Anpassungen bzw. Erganzungen des Planentwurfs fihren
nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Berlihrung von Belangen. Ebenso werden
hierdurch die Grundztige der Planung nicht berihrt.

Unter dieser Voraussetzung soll gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergdnzung betroffene Offentlichkeit sowie
die bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden. Die
vorgenannten Anpassungen/Erganzungen berucksichtigen die im Rahmen der
Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon beruhrten
Behorden einvernehmlich abgestimmt.

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

Von einer erneuten Veroffentlichung im Internet wurde daher gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
abgesehen.

B Stellungnahme des Beirates

Der Beirates Walle hat sich in seiner Sitzung am 18.09.2025 mit dem Bebauungsplan 2519 B
befasst und eine Stellungnahme abgegeben. Diesbezlglich wird auf Punkt 5.1 des Berichts
der stadtischen Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung verwiesen.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemal der Richtlinie Giber die
Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortsamtern vom 17. November 2016 tbersandt.

C Beschluss

Die stadtische Deputation fiur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet um Weiterleitung
Uber den Senat an die Stadtblrgerschaft zur Beschlussfassung des Bebauungsplans 2519 B
fur ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen Auf der Muggenburg, ehem.
Produktionsgebaude Kellogg und der Weser auf dem ehemaligen Kellogg-Areal sowie
Teilbereiche der Strallen Auf der Muggenburg, Hoerneckestralle und Stephanikirchenweide
(Teilflache B) (Bearbeitungsstand: 05.01.2026).

Vorsitzender
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A. Plangebiet

1. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet ist ca. 1,7 ha groR und liegt im Stadtteil Walle, Ortsteil Uberseestadt.
Es grenzt an die StralRe Auf der Muggenburg an.

Das Plangebiet ist vom Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan 2519 umfasst.
Der erste Teilbereich des Bebauungsplanes — 2519 A — Gstlich des vorliegenden
Plangebietes ist bereits am 30.09.2022 rechtskraftig geworden. Ein weiterer Bereich
des vom Planaufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 2519 umfassten Bereichs
wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan 169 weiterbearbeitet. Dieser grenzt
westlich an das Plangebiet an. Nordlich angrenzend befindet sich zur Zeit der
Bebauungsplan 2567 in Aufstellung, der die Verkehrsflachen flr den notwendigen
Knotenpunktumbau im Bereich HoerneckestralRe / Stephanikirchenweide / Hansator /
Auf der Muggenburg sichern soll.

2. Umgebung

Das Plangebiet ist als Teil des ehemaligen Kellogg-Areals Teil der sogenannten
Uberseeinsel. Die 6stliche und westliche Umgebung ist gepragt von
Transformationsprozessen von hafenindustriell gepragten Bereichen hin zu
héherwertigen gemischt genutzten Quartieren.

3. Entwicklung und Zustand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teilbereich des ehemaligen Kellogg-
Areals — das sogenannte Kellogg-Pier - mit drei Bestandsbauten:

- Sogenanntes Gebaude 2: Dieses Gebaude liegt an der Stralle Auf der
Muggenburg und wird zurzeit gewerblich genutzt. In der Rahmenplanung war
ein Abriss des Gebaudes geplant. Nunmehr soll das Gebaude erhalten
bleiben und mit Bironutzungen umgebaut / erweitert werden.

- Silo-Gebaude: Das ehemalige Silo der Firma Kellogg an der Weser im
sudwestlichen Plangebiet wurde zu einem Hotel.

- Ehemalige Reishalle: Ostlich neben dem Silo, ebenfalls an der Weser, wurde
die sogenannte Reishalle der Firma Kellogg wieder aufgebaut. Diese
beinhaltet einen Nutzungsmix aus Buro, Gastronomie und
Lebensmitteleinzelhandel.

Westlich dieser Bestandsgebaude wurde als Teil der Energieversorgung des
Kellogg-Piers sowie des Ostlich angrenzenden Bereichs Stephanitor im
Bebauungsplan 2519 A ein Eisspeicher realisiert. Die ErschlieBungssituation ist noch
von Provisorien gekennzeichnet.

Das gesamte Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt. In Teilen wurden entsprechend
der in der Projektentwicklung abgestimmten Freiraumplanung zu bepflanzende
Bereiche angelegt.

4. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen (FNP) stellt fir das Plangebiet Gemischte
Bauflachen dar. Zur Umsetzung der Rahmenplanung Uberseeinsel wurden im
Rahmen der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes bereits groRRe Teile der
Uberseeinsel entsprechend dargestellt. Entlang der Weser ist zudem eine geplante
Grlunverbindung dargestellt. Der Bebauungsplan 2519 B ist gemal}

§ 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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FUr das Plangebiet gilt der Staffel- und Gewerbeplan 0045 aus dem Jahr 1921, der
auch nach Mallgabe des § 233 Abs. 3 BauGB wirksam Ubergeleitet worden war.
Dieser gut 100 Jahre alte Plan setzt fur das Plangebiet Uberwiegend
Gewerbeklasse I und Baustaffel 6 fest. Nach der standigen Rechtsprechung des
Oberverwaltungsgerichts Bremens (OVG Bremen) entsprechen die einzelnen
Gewerbeklassen im Wesentlichen einer Baugebietskategorie der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), auch wenn sie nicht in jeder Hinsicht
deckungsgleich sind. Teilbereiche des Plangebiets entsprechen demnach einem
Industriegebiet nach § 9 BauNVO. Fur kleine Bereiche im dstlichen Plangebiet ist
Gewerbeklasse II und Baustaffel 6 festgesetzt. Das entspricht gemal der
vorgenannten und standigen Rechtsprechung des OVG Bremen zur Festsetzung von
Gewerbeklassen in etwa einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO, und die
Gewerbeklasse III in etwa einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO (vergleiche zum
Ganzen nur: Oberverwaltungsgericht Bremen, Urteil vom 03.05.2016 — 1 LC 100/15,
Rn. 12 mwN zur st. Rspr.).

Im nordostlichen Bereich des Plangebietes wird ein Teilbereich des
Bebauungsplanes 2519 A durch die Teilflache B tberplant, da ein im
Teilgeltungsbereich an sich geplanter Abriss eines Gebaudes nicht mehr
weiterverfolgt wird. Damit muss die im Teilgeltungsbereich vorgesehene
ErschlieBung geandert werden. Dies wird durch Teilflache B mit der hier erfolgenden
Uberplanung bewirkt.

B. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1. Planungsziele und —zwecke sowie Erforderlichkeit des
Bebauungsplans

Das Plangebiet ist als Teilbereich des ehemaligen Kellogg-Areals Teil der
sogenannten Uberseeinsel. Fiir die Uberseeinsel wurde in den Jahren 2018/19 eine
stadtebauliche Rahmenplanung erarbeitet, welche die wesentlichen Grundzige der
Entwicklung im Mal3stab 1:2.000 definiert. Die zustandigen stadtischen Deputationen
haben die Rahmenplanung Ende 2019 beschlossen.

Der Bebauungsplan 2519, mit der Teilflache B, umfasst den sogenannten Kellogg-
Pier, der gemeinsam mit dem angrenzenden Quartier Stephanitor (Plangebiet des
Bebauungsplans 2519 A, Bekanntmachung im Amtsblatt am 30.09.2022) den Auftakt
fur die Entwicklung der Uberseeinsel bildet.

Im Bereich des Kellogg-Piers gelten die Umnutzung des Silo-Gebaudes sowie der
Wiederaufbau der Reishalle als sogenannte Impuls-Projekte, die auf Grundlage des
alten Planungsrechtes im Vorgriff auf den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
2519 genehmigt wurden. Gleichzeitig wurde im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages vereinbart, dass die Vorhabentragerin ein ErschlieRungskonzept flr das
Areal entwickelt.

Im Gesamtkontext der Rahmenplanung sowie des Bebauungsplangebietes 2519 A
werden im Plangebiet Uberwiegend Urbane Gebiete festgesetzt, in dem Wohnen
aufgrund der angestrebten und ausgetibten Nutzungen ausgeschlossen wird.
Darlber hinaus werden die zur ErschlieRung des Kellogg-Piers notwendigen
Verkehrsflachen festgesetzt, erganzt um Flachen fir den Ful3- und Radverkehr, fur
die Geh- und Fahrrechte festgesetzt werden, um eine Durchgangigkeit des Areals zu
sichern. Die Promenade wird —entsprechend der Promenade im angrenzenden
Bebauungsplan 2519 A - als offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuRganger- und Radfahrbereich” festgesetzt. Weiterer zentraler
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Inhalt ist die abschlieRende Festsetzung der uberbaubaren Grundstucksflachen in
Verbindung mit der Sicherung eines abgestimmten Freiraumkonzeptes,
insbesondere Uber die Festsetzung einer Privaten Grunflache.

Mit der vorgenannten konkreten Zielsetzung dient der Bebauungsplan 2519 B
zugleich der Sicherung und Weiterentwicklung des vorhandenen Gebaudebestandes
sowie des ErschlieBungssystems fiur den Bereich des sogenannten Kellogg-Piers.

2. Raumordnung / Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung

Die vorgesehenen Nutzungsarten der mit dem Bebauungsplan 2519 B verfolgten
Uberplanungen bereits beplanter Innenbereichsflachen sind mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung vereinbar; das Landesraumordnungsgesetz des
Landes Bremen wurde beachtet.

3. Verfahren

Da der Bebauungsplan 2519 B in einem engen raumlichen und sachlichen
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan 2519 Teilflache A, der ebenfalls im
Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt worden ist, sowie dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 169 steht, wird der Bebauungsplan im
Regelverfahren nach §§ 2 ff. BauGB aufgestellt. Es wird eine Umweltprifung
durchgefuhrt.

C. Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet mit seinem Teilgeltungsbereich bzw. der Teilflache B wird
Uberwiegend als Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a Baunutzungsverordnung
festgesetzt, unterteilt in MU 1 bis MU 3. Daneben wird ein sonstiges Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,Energiezentrale und Sport* fir Anlagen
erneuerbarer Energien sowie Sport und schlie3lich eine private Grunflache
festgesetzt.

Urbanes Gebiet

Ein Urbanes Gebiet entspricht den Planungszielen, ein lebendiges, stadtisches
Quartier mit einer Nutzungsmischung aus Hotel, Buros, Dienstleistungen und
belebenden Nutzungen wie Gastronomie oder kleinen Laden sowie weiteren
Nutzungen zu entwickeln. Zwar wird im Plangebiet, Teilflache B, das Wohnen als
eine im MU an sich nach § 6a Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemeine Nutzungsart auf der
Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Da der
Teilgeltungsbereich B jedoch nur einen Ausschnitt des gesamten Plangebiets bildet,
das sich aus den Teilgeltungsbereichen A und B zusammensetzt, ist dieser
Nutzungsausschluss von Wohnen im Teilgeltungsbereich B im Gesamtkontext mit
der benachbarten Teilflache A gerechtfertigt, da insoweit die allgemeine
Zweckbestimmung eines Urbanen Gebiets im Gesamtgeltungsbereich des
Bebauungsplans 2519, Teilflachen A und B, gewahrt ist. Auch ist im angrenzenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 169 Wohnnutzung vorgesehen. Zudem setzt
der Bebauungsplan 2519 A ebenfalls Uberwiegend ein Urbanes Gebiet fest und hat
Anteile an Wohnnutzungen. Eingebettet in diesem Gesamtkontext soll der
Teilgeltungsbereich des Bebauungsplans 2519 B die Uberseestadt weiter gestalten
und die stadtebauliche Ordnung steuern, die gepragt ist durch eine
Nutzungsmischung aus Wohnungen und Buros in direkter Nachbarschaft zu den
ansassigen Hafennutzungen und den dazugehérenden Gewerbe- und
Industriebetrieben. Ein Urbanes Gebiet tragt auch der beabsichtigten Entwicklung
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eines ortsbildpragenden neuen Stadtquartiers zwischen der Stralde Auf der
Muggenburg und der Weser mit einer entsprechend hohen Nutzungs- und
Bebauungsdichte Rechnung.

Das Urbane Gebiet wird auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes im Hinblick
auf die Art und das zulassige MaR der baulichen Nutzung in drei Teilbereiche (MU1
bis MU3) gegliedert (vergleiche dazu auch Kapitel C.2 dieser Begriindung).

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 3 sind im gesamten Plangebiet
Vergnugungsstatten und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Dieser
auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO erfolgte Nutzungsausschluss an
sich ausnahmsweise zulassungsfahiger Nutzungsarten im Sinne von § 6a Abs. 3
BauNVO ist ebenfalls gerechtfertigt. Der Betrieb von Vergnugungsstatten kann zu
Konflikten mit den Ubrigen wiinschenswerten Nutzungen, insbesondere der
geplanten Wohnnutzung in den benachbarten Gebieten, fuhren. Gerade
Vergniugungsstatten wie z. B. Nachtbars, Striptease-Lokale und Spielhallen kénnten
eine Niveauabsenkung der Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet und deren
naherer Umgebung erzeugen. Die mit dem Betrieb von Vergnligungsstatten
erfahrungsgemal’ einhergehenden Storfaktoren konnten zur Abwertung der
Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums fihren und damit negative
Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung auslosen.

Der ebenfalls auf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO gestltzte Nutzungsausschluss flir an sich
ausnahmsweise im MU zulassungsfahigen Tankstellen ist gerechtfertigt, da sie von
ihrer Nutzungsstruktur bzw. durch den durch sie hervorgerufenen Verkehr an dieser
konkreten Stelle stadtebaulich nicht vertraglich waren und der exponierten Lage
zwischen Weser und Auf der Muggenburg sowie den westlich angrenzend geplanten
offentlich wirksamen Nutzungen der ehemaligen Reishalle und des ehemaligen Silos
mit groRzugigen Freiflachen zum Aufenthalt nicht gerecht wirden (textliche
Festsetzung Nr. 3).

In dem Urbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemal der textlichen
Festsetzung Nr. 2 mit einer Verkaufsflachenbegrenzung nur eingeschrankt zulassig.
Hierzu wird auf den untenstehenden Abschnitt mit der Uberschrift
,Einzelhandelsfestsetzung” verwiesen.

Sonstiges Sondergebiet ,Energiezentrale und Sport”

Im Westen des Plangebietes wird fur den Bereich 6stlich des ehemaligen
Silogebaudes ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO festgesetzt. Das
Sondergebiet hat die Zweckbestimmung ,Energiezentrale und Sport®. Es dient
insbesondere der Unterbringung eines Eisspeichers, der elementarer Bestandteil des
Energiekonzeptes ist (vergleiche Kapitel C.8 dieser Begrindung). Erganzend hierzu
sind Anlagen fur sportliche Zwecke zulassig, die vereinbar sind mit der Nutzung des
Eisspeichers. So soll die oberirdische Flache des Eisspeichers in den Wintermonaten
als Eislaufflache genutzt werden. In den Sommermonaten sind alternative sportliche
Angebote auf der Flache madglich.

Begehbare Gebaude nach der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) sind im
Sondergebiet nicht zuléssig, da das Areal einen fiir die Offentlichkeit nutzbaren
Freiraum darstellen soll. Nebenanlagen sind aulRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen ausgeschlossen (siehe Kapitel C.4.g.).
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Einzelhandelsfestsetzung — Nutzungsbeschriankungen oder -ausschliisse

Laut dem ,Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen —
Fortschreibung 2020 (ZNK), das von der Bremischen Stadtbirgerschaft am
23.02.2021 beschlossen wurde, soll sich die Einzelhandelsentwicklung insbesondere
auf die Bremer Innenstadt, die Stadtteilzentren und die Nahversorgungszentren
konzentrieren (Starkung der zentralen Versorgungsbereiche). Das Stadtteilzentrum
Walle befindet sich an der Waller Heerstral3e im Bereich des Walle-Centers sowie an
der Vegesacker Stral’e / Wartburgstral’e, und damit ca. 2,5 km von dem Plangebiet
entfernt.

Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt und des
Stadtteilzentrums ist Einzelhandel nur bis zu einer Verkaufsflachenobergrenze von
200 m? allgemein zulassig. Die Beschrankung der Verkaufsflache auf bis zu 200 m?
ist stadtebaulich notwendig, da nur so gewahrleistet wird, dass die Kaufkraftbindung
insgesamt auf das unmittelbare Wohnumfeld begrenzt bleibt und der zentrale
Versorgungsbereich in Walle nicht negativ beruhrt wird.

In der textlichen Festsetzung Nr. 2 ist kein Warensortiment geregelt. Das bedeutet,
dass ein uneingeschranktes Warensortiment zulassig ist. Das heif3t mit Blick auf das
ZNK, dass sowohl zentren- als auch nahversorgungsrelevantes sowie nicht
zentrenrelevantes Sortiment gemal} der Bremer Sortimentsliste zulassig sind (siehe
Abbildung 1) (,Bagatellgrenze® - ZNK 20 Leitsatz 1), aber auf eine Verkaufsflache
von 200 m? begrenzt werden.

Tabelle 34: Sortimentsliste fur die Stadt Bremen (Kurzfassung)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselekt-
ronik (inkl. Tontrager)
Medizinische und orthopadische
Gerate (inkl. Horgerate)

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und Campingartikel
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mo-

bel), Bilder/Poster/Bildemrah-
men/Kunstgegenstande

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante

Sortimente Sortimente* Sortimente***
Augenoptik Drogeriewaren (inkl. Kosmetika Angelgerate und -zubehor
Bekleidung (inkl. Berufsbekleidung, und Parflimerieartikel) Bau- und Heimwerkerbedarf (Bau-
Sportbekleidung) Getranke marktsortimenti. e. S.)
Bettwaren Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Fahrrader und Zubehor
Bicher Reformwaren) Gartenartikel (ohne Gartenmébel)
Elektrokleingerate Papier/Buroartikel/Schreibwaren Holz, Bauelemente, Baustoffe,
ElektrogroRgerate Pharmazeutische Artikel (Apo- Fliesen, Rollladen, Markisen, Tu-
Glas/Porzellan/Keramik theke) ren (Baumarktsortiment i. e. S.)
Hausrat’'Haushaltswaren (Schnitt-)Blumen Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
Haus- und Heimtextilien, Deko- Zeitungen/Zeitschriften hor)
stoffe, Gardinen Zoologischer Bedarf und lebendige Kinderwagen
Kurzwaren/Schneidereibedarf/ Tiere Lampen/Leuchten
Handarbeiten sowie Meterware fur Matratzen
Bekleidung und Wasche (inkl. Mabel (inkl. Garten- und Camping-
Wolle) mabel)
Lederwaren Pflanzen/Samen

Sanitar-/ Badeinrichtungen, Far-
ben/Lacke, Tapeten, Werkzeuge,
Eisenwaren (Baumarktsortiment i.
e.S)

Teppiche (ohne Teppichbdden)
Teppichbdden, Fultbodenbelage
(Baumarktsortimenti. e. S.)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel, * gleichzeitig auch zentrenrelevant, ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant, erautemnd,
aber nicht abschlieBend

Abbildung 1: Sortimentsliste firr die Stadt Bremen (Kurzfassung) (ZNK 2020, S. 229, Tabelle 34)
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Verkaufsflache im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 2 ist diejenige Flache, auf der
der Verkauf stattfindet. Dazu zahlen, ausgehend von den Innenmalien des
Gebaudes, alle zum Zweck des Verkaufs der Kundschaft zuganglichen Flachen,
einschlieBlich der zugehdrigen Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fur Einrichtungsgegenstande wie Tresen, Regale und Schranke, auch
Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Flachen, sowie auch aul3erhalb des
Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit sie dauerhaft vom Betreiber
genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen daher auch in einem (gemischten)
Selbstbedienungsladen Thekenbereiche, die von der Kundschaft aus Grinden der
Hygiene oder Sicherheit nicht betreten werden dirfen, in denen die Ware fur die
Kundschaft sichtbar ausliegt, den Verkaufsvorgangen dienen und noch nicht zum
Lager gehoren. Die Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone, der
Kassenvorraum, einschlie3lich 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 rdumlicher Zuordnung zum Inneren des
Gebaudes) und Bereich der Pfandrickgabe gehoéren zur Verkaufsflache. Nicht zur
Verkaufsflache gehdéren unmittelbar neben dem Eingangsbereich (aul3erhalb des
Gebaudes) liegende Uberdachte oder nicht GUberdachte Stellflachen fur
Einkaufswagen.

Mit Blick auf den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ist die
Verkaufsflachenbeschrankung notwendig, um die angestrebte Kleinteiligkeit des
Gebiets zu gewahrleisten.

Auf die notwendigen Grunflachen-Festsetzungen wird weiter unten eingegangen
(siehe Kapitel C.9).

2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die zulassige Hohe
baulicher Anlagen sowie die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. Die getroffenen
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientieren sich Uberwiegend an der
vorhandenen Bestandssituation. Der Bebauungsplan 2519, Teilflache B, sichert die
vorhandene stadtebauliche Struktur planungsrechtlich ab und entwickelt sie
behutsam weiter.

Die Festsetzung der GRZ und GFZ erfolgt unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Bestandsgebaude, gegebenenfalls deren beabsichtigter Entwicklungsmaoglichkeiten
und den vorgesehenen Grundstlickszuschnitten. So wird im MU 1 eine GRZ von 0,6
sowie eine GFZ von 1,4 festgesetzt. Im MU 2 wird eine GRZ von 0,8 sowie eine GFZ
von 4,0 und fur das MU 3 eine GRZ von 0,6 sowie eine GFZ von 1,6 festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet soll im sudlichen Bereich von Bepflanzung gepragt sein.
Um dieser grinen Freiraumgestaltung geniigend Raum zu geben, wird die GRZ auf
0,6 begrenzt und eine Uber- bzw. unterbaubare Flache festgesetzt. Da der bereits
vorhandene Eisspeicher auch unterirdische Bauteile umfasst, kann im Sondergebiet
die GRZ fur unterirdische Anlagen auf bis zu 0,8 erhdht werden. Damit kann
uberirdisch ein relevanter Beitrag zur Begrinung des Plangebietes geleistet werden,
ohne die notwendigen unterirdischen technischen Anlagen zu beschranken.

Fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung enthalt § 17 BauNVO in der
seit dem 23.06.2021 geltenden Fassung Orientierungswerte flir Obergrenzen fur die
unterschiedlichen Baugebietskategorien. Diese betragen fur Urbane Gebiete 0,8 flr
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die GRZ und 3,0 fur die GFZ. Fur Sonstige Sondergebiete werden eine GRZ von 0,8,
eine GFZ von 2,4 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 als Orientierungswerte
fur Obergrenzen angegeben.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird der Orientierungswert
nach § 17 BauNVO fiur die GRZ von 0,8 fur Urbane Gebiete sowie Sonstige
Sondergebiete im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten.

Gemal} der Anrechnungsregel des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen der hierin aufgefiihrten Nebenanlagen wie
Garagen mit ihren Zufahrten oder bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
um 50 % Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Der in § 17 BauNVO aufgefuhrte Orientierungswert fur die Geschossflachenzahl von
3,0 fur Urbane Gebiete wird im Uberwiegenden Teil des Plangebiets unterschritten.
Lediglich in den Urbanen Gebieten MU 2 wird der Orientierungswert fur die GFZ von
3,0 um 1,2 Uberschritten. Dieses ergibt sich aus der HOhenentwicklung des
vorhandenen und in seiner Dimensionierung stadtebaulich pragenden
Bestandsgebaudes. Da in den weiteren Baugebietsfestlegungen die
Orientierungswerte deutlich unterschritten werden und sudlich an das MU 2 die
Weser als Freiraum angrenzt, ist diese Uberschreitung stadtebaulich vertretbar. Auch
das westlich an das MU 2 angrenzende SO ist von Gebauden freizuhalten.

Es ist daher gewahrleistet, dass mit den festgesetzten Werten fur die GFZ die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im Hinblick auf die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die GFZ ist nochmals
darauf zu verweisen, dass die in § 17 BauNVO enthaltenen Werte seit der Fassung
der BauNVO vom 14.06.2021 nicht mehr bindende Obergrenzen darstellen, sondern
Orientierungswerte, von denen im Rahmen der Abwagung abgewichen werden kann.

Da im Sondergebiet gemal} der textlichen Festsetzung Nr.4.2 keine Gebaude und
Hochbauten zulassig sind, ist fir diesen Bereich eine GFZ oder die Festsetzung
einer Gebaudehdhe oder die einer Baumassenzahl (BMZ) entbehrlich. Der
Bebauungsplan bewirkt auch ohne weitere Angaben zum Mal3 der baulichen
Nutzung im Sondergebiet eine geordnete stadtebauliche Nutzung. Es ist damit der
Wille der Stadtgemeinde Bremen, im Sondergebiet einen Teil der
Bebauungsplansatzung mit diesem eingeschrankten Inhalt zum Maf3 der baulichen
Nutzung zu beschlielden.

Die Hohenentwicklung innerhalb der festgesetzten Urbanen Gebiete im Plangebiet
wird Uber die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse und in
Teilen in Kombination mit einer maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen
geregelt. Auch diese Festsetzungen erfolgen auf Grundlage der vorhandenen
Bestandsgebaude und den ihnen im Einzelfall zugedachten
Weiterentwicklungsmoglichkeiten.

Die festgesetzten HOhenangaben baulicher Anlagen beziehen sich auf tber
Normalhéhennull (NHN) als unterer Bezugspunkt. Die Gelandehdhe im Plangebiet
variiert im Wesentlichen im Bereich zwischen 7,20 m und 7,50 m. Die Festsetzung
der Bezugsgroflie von Metern tGber NHN dient einer einheitlichen Hohenbestimmung
fur die im Plangebiet befindlichen Bestandsbauten. Ausgenommen hiervon ist die
Hohenregelung flir das bestehende Vordach am Silogebaude im Bereich der
Promenade (textliche Festsetzung Nr. 8). Fir dieses ist nicht die absolute, sondern
die lichte Hohe Uber Gelandeoberkante mal3geblich. Dieses begriindet sich damit,
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dass hier eine ausreichende Durchfahrtshohe fur den Deichverteidigungsfall
gewabhrleistet sein muss.

Fir das MU 1 wird eine Anzahl von drei Vollgeschossen festgesetzt. Dies ermoglicht
eine Aufstockung des Gebaudes um ein weiteres Vollgeschoss. Darlber hinaus kann
ausnahmsweise ein viertes Vollgeschoss zugelassen werden, wenn dieses
stadtraumlich vertraglich ist. Entsprechend kann hier die festgesetzte GFZ von 1,4
ausnahmsweise auf bis zu 1,8 erhdoht werden. Dies schafft die Mdglichkeit, an dieser
zentralen Eingangssituation des Quartiers das vorhandene Bestandsgebaude
maldvoll weiterzuentwickeln, zum Beispiel auf Grundlage eines stadtebaulichen
Qualifizierungsverfahrens oder eines vergleichbaren Formats, das die stadtraumliche
Vertraglichkeit nachweist.

Die festgesetzten Héhen in den MU 2 und MU 3 orientieren sich an der konkreten
Bestandssituation inklusive Dachaufbauten. Eine weitere Uberschreitung ist daher
nicht zulassig. Um dennoch die Héhenentwicklung auch fir die Zukunft des
Gebaudebestandes zu steuern, wird zusatzlich zur Gesamthdhe die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Diese orientiert sich ebenfalls am Bestand.

Im MU 2 variiert die Zahl der zulassigen Vollgeschosse entsprechend der
unterschiedlichen Héhenentwicklungen des Gebaudes zwischen 6, 12 und 14. Im
MU 3 sind 4 Vollgeschosse zulassig.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Abstandsflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden innerhalb der Urbanen Gebiete durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich in den MU 1 bis MU 3 an den
vorhandenen Bestandsgebauden. Im MU 1 kann das Gebaude an der 6stlichen
Gebaudekante um bis zu 3 m erweitert werden. Darlber hinaus bietet das Baufeld in
einem separat gekennzeichneten Bereich die Moglichkeit, eine Terrasse als bauliche
Anlage zu errichten. Stra3enseitig im Bereich der Stral3e Auf der Muggenburg ist zur
Umsetzung der ErschlielBungsplanung voraussichtlich ein Teilabriss des Gebaudes
im MU 1 notwendig. Daher ist die norddstliche Gebaudeecke nicht von den
uberbaubaren Grundstucksflachen umfasst. Naheres zum Vorgehen und zur
Finanzierung regelt der abzuschlieRende Stadtebauliche Vertrag.

In den MU 2 und MU 3 zeichnen die Baugrenzen den Gebaudebestand nach. Teile
der Baufenster sollen hier ausschlie3lich fir Rampen, Terrassen und Vordacher
nutzbar sein und werden dementsprechend festgesetzt.

Im MU 2 wird in einem Abstand bis zu 10 m bis zur Hochwasserschutzwand ein
Bereich mit einer bedingten Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Var. 1 BauGB
(,bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig®) festgesetzt. Mit dieser Festsetzung
wird geregelt, dass Anderungen und Nutzungsanderungen an der
Bestandsbebauung nur zulassig sind, sofern es sich nicht um einen Neubau in
diesem Bereich handelt. An der Bestandsbebauung kdnnen Anderungen, wie
beispielsweise notwendige Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten sowie
Nutzungsanderungen, vorgenommen werden. Beim Ruckbau ist jedoch eine
Neuerrichtung von Gebauden in diesem Bereich ausgeschlossen. Dieses begrindet
sich damit, dass seitens der Hochwasserschutzbehorde fur magliche kinftige
Ertiichtigungsmalnahmen an der Hochwasserschutzwand Platzbedarfe flr
notwendig erachtet werden. Insofern konnte eine in diesem Bereich notwendige
wasserrechtliche Befreiung vom Errichtungsverbot gemaR § 76 Abs. 2 Bremisches
Wassergesetz (BremWG) fur eine neue Bebauung nicht in Aussicht gestellt werden.
Somit wird fir diesen Bereich auch fir die Zukunft ein vollzugsfahiger
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Bebauungsplan sichergestellt. Die Notwendigkeit einer wasserrechtlichen Befreiung
vom Errichtungsverbot gemaf § 76 Abs. 2 BremWG in einem Bereich von bis zu 20
m Entfernung zur Hochwasserschutzanlage bleibt von dieser Festsetzung unberuhrt.

Vor dem gleichen Hintergrund wird auch die festgesetzte Uberbaubare
Grundstucksflache fur Terrassen in MU 3 unterteilt. In dem Teilbereich, der in einer
Entfernung von bis zu 10 m bis zur Hochwasserschutzwand liegt, ist eine Bebauung
nur ausnahmsweise mit Terrassen zulassig, wenn diese mit den Belangen des
Hochwasserschutzes vereinbar ist. Dieses begrindet sich ebenfalls damit, dass
seitens der Hochwasserschutzbehorde fur mogliche kiunftige
ErtichtigungsmalRnahmen Platzbedarfe fur notwendig erachtet werden. Vor diesem
Hintergrund wurde die erteilte wasserrechtliche Befreiung vom Errichtungsverbot
gemal § 76 Abs. 2 BremWG hier auch nur widerruflich erteilt. Die Festsetzung tragt
diesem Umstand Rechnung. Die Notwendigkeit einer wasserrechtlichen Befreiung
vom Errichtungsverbot gemaf § 76 Abs. 2 BremWG in einem Bereich von bis zu

20 m Entfernung zur Hochwasserschutzanlage bleibt auch in diesem
Zusammenhang von dieser Festsetzung unberihrt.

In dem Sondergebiet wird die Uberbaubare Grundstucksflache ebenfalls durch
Baugrenzen definiert, die damit das Baufenster festlegen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
bericksichtigen. Mit der Einhaltung der gemaf § 6 Abs. 5 und Abs. 6 Bremische
Landesbauordnung (BremLBO) erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen wird im
Regelfall sichergestellt, dass damit auch die Anforderungen an eine ausreichende
Belichtung, Bellftung und Besonnung sowie einen ausreichenden Sozialabstand
eingehalten werden.

Die gemal} § 6 Abs. 5 BremLBO regular erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen
werden insbesondere im MU 2 nicht eingehalten. Die Umnutzungen der
Bestandsgebaude in den MU 2 und MU 3 wurden auf Grundlage des Baustaffel- und
Gewerbeplanes genehmigt, der hier Uberwiegend Gewerbeklasse I und Baustaffel 6
(vergleichbar mit einem Industriegebiet nach § 9 BauNVO) und fur kleine Bereiche im
ostlichen Plangebiet die Gewerbeklasse 11 und Baustaffel 6 festsetzt (vergleichbar
mit einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO bzw. einer Zwischenstufe aus
Gewerbegebiet und Mischgebiet). Fur Gewerbe- und Industriegebiete gilt nach § 6
Abs. 6 Satz 2 BremLBO eine Abstandsflache von 0,2. Diese wurde auch bei der
Erteilung der Baugenehmigungen zu Grunde gelegt. Um auch flr die Zukunft
Rechtssicherheit hinsichtlich dieses Belanges gewahrleisten zu kdnnen, wird im
Plangebiet auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, wonach vom
Bauordnungsrecht abweichende Malde der Tiefe der Abstandflache festgesetzt
werden kdnnen, die Abstandsflache einheitlich auf 0,2 festgesetzt. Da im Plangebiet
Wohnnutzung ausgeschlossen ist, entsprechen die zuldssigen Nutzungen im
festgesetzten MU denen eines eingeschrankten Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO
in Verbindung mit § 1 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO. Die Festsetzung abweichender
Abstandflachen ist damit stadtebaulich vertretbar.

Die Flache fur private Versorgungsanlagen — Abfall kann vollstandig durch
Unterflurcontainer tGber- bzw. unterbaut werden.
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4. ErschlieBung und Mobilitat
a. Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an den 6&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angeschlossen. In der Strale Hansator und in der Stral3e Auf der Muggenburg
befinden sich jeweils eine Haltestelle der Strallenbahnlinien 3 und 5, die das
Plangebiet unter anderem an die Innenstadt, den Hauptbahnhof und Walle anbinden.
Die Stral3enbahnlinie 3 verlauft vom Stadtzentrum kommend (Uber Domsheide und
Am Brill) Gber die Eduard-Schopf-Allee, Auf der Muggenburg, Hansator, Nordstralle
bis zum StralRenbahnbetriebshof Gropelingen. Die Strallenbahnlinie 5 verkehrt auch
zum Hauptbahnhof. Die Buslinie 20, die zwischen Europahafen und Hohweg
verkehrt, bindet das Plangebiet mit der Haltestelle in der Stral3e Hansator an Walle
an.

Im Zuge der ErschlieBung der gesamten Uberseeinsel ist die Verlegung der OPNV-
Haltestelle Europahafen angedacht. Die Haltestelle wird in den Bereich norddstlich
des festgesetzten MU 1 verlegt. Erganzend hierzu wird es perspektivisch einer
Bushaltestelle am Fahrbahnrand bedurfen. Hierflr wird entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze ein Haltestellenbereich als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Mit der Verlegung der Haltestelle wird sich das OPNV-Angebot fiir das Plangebiet
noch einmal verbessern, da die verlegte Haltestelle vom Plangebiet aus noch
schneller erreichbar sein wird.

b. Motorisierter Individualverkehr, Ausbau und Leistungsfahigkeit des
vorhandenen StraBennetzes

Das Plangebiet ist Uber die Stral3e Auf der Muggenburg verkehrlich erschlossen.

Grundlage fir die verkehrliche Entwicklung der Uberseestadt ist das Integrierte
Verkehrskonzept fir die Uberseestadt (IVK) aus dem Jahr 2017. Das IVK geht fiir
den Bereich der Uberseeinsel auf Grundlage der damaligen gewerblichen Nutzungen
von einem definierten Fahraufkommen fur den motorisierten Individualverkehr (MIV)
aus. Die stadtebauliche Entwicklung auf der Uberseeinsel in dem heutigen Umfang
war zur Zeit der Erstellung des IVK noch nicht bekannt. Die im IVK prognostizierten
Verkehrsbelastungen durfen gleichwohl nicht Gberschritten werden, um die
Abwickelbarkeit der Verkehre unter Berucksichtigung des beschlossenen
MaRnahmenpakets in der gesamten Uberseestadt zu gewahrleisten. Der im Zuge
des Rahmenplans fiir die Uberseeinsel festgelegte MIV-Anteil von 20 % am Modal
Split soll daher sicherstellen, dass die seinerzeit fiir die Uberseeinsel in das IVK
eingestellten Prognosezahlen fur das durch MIV erzeugte Verkehrsaufkommen nicht
uberschritten werden. Zur Erreichung dieser Zielsetzung ist ein innovatives Verkehrs-
und Mobilitatskonzept umzusetzen

Die Planungen und Untersuchungen aus dem Rahmenplan sind im Zuge des
Verfahrens zum Bebauungsplan 2519 A fortgeschrieben worden (Argus Studio: MOB
Stephanitor. Verkehrsgutachten und Mobilitatskonzept; Hamburg; Stand:
07.07.2021). Bei dieser Fortschreibung wurden zwischenzeitlich gefasste politische
Beschlusse und bauliche Entwicklungen in der Uberseestadt berlicksichtigt. Da alle
Stellplatze des Bebauungsplanes 2519 B im Teilbereich A nachgewiesen werden,
beinhalteten diese Fortschreibungen bereits die Auswirkungen des Teilbereiches B.

Basierend auf der im Rahmen des IVK definierten Leistungsfahigkeit des
vorhandenen StralRennetzes wurde der oben beschriebene MIV-Anteil von 20 %
zugrunde gelegt. Dem Plangebiet steht daher nur ein gewisses Verkehrskontingent
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bzw. -budget zur Verfugung. Im Zuge der Evaluierung des Verkehrs- und
Mobilitatskonzeptes ist zu Uberprifen, inwiefern dieses Verkehrskontingent
eingehalten wird und hieraus resultierende MalRnahmen erforderlich sind.
Regelungen hierzu sind im Stadtebaulichen Vertrag zum Teilbereich A erfolgt.

c. Offentliche Verkehrsflichen

Die 6ffentliche ErschlieRung des Kellogg-Piers beginnt als Einmindung an der
StralRe Auf der Muggenburg. Die Stral3e ist als Sticherschliellung mit Wendeanlage
konzipiert. Dieser Teil der ErschlieRung wird als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die StralRe wird nach jetzigem Stand im Trennungsprinzip geplant
(Ausweisung separater Gehwege). Die Gehwege sind umlaufend in einer Breite von
mindestens 2,50 m angedacht. Die Fahrbahn ist mit einer Breite von 7,00 m geplant.
Neben der Ladezone vor den Stephanitorhéfen ist eine weitere Ladezone auf der
Nordseite der Strale geplant. Zusatzlich berucksichtigt das Konzept eine
Langsparkbucht in einer Breite von 3,50 m auf der Studseite der Stralde (vor der
Nordseite des Silos), die fur Taxen und potenzielle Reisebusse der Hotelnutzung
vorgehalten wird.

Die geplante ErschlieRung wird von der geplanten Bogenpromenade
(Zweirichtungsradweg, FulRverkehr) gekreuzt. Diese wird als 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fulganger- und Radfahrbereich®
festgesetzt. Der urspriinglich geplante Verlauf der Bogenpromenade, der im
Bebauungsplan 2519 A festgesetzt wurde, wurde im Zuge der nunmehr angedachten
Erhaltung des sogenannten Gebaudes 2 im MU 1 im Verkehrskonzept angepasst.
Daher wird fur diesen Bereich ein Teil des Bebauungsplanes 2519 A durch die
vorliegende Planung Uberplant.

Auf der Westseite der Stral3e wird die Bogenpromenade sudlich des MU 1
vorbeigeflhrt bis zur Stralle Auf der Muggenburg und als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Ful’- und Radfahrbereich® festgesetzt. Die geschwungene
Fuhrung der Bogenpromenade ergibt sich aus der Erhaltung des Gebaudes 2, der
Lage des im benachbarten Quartier Kellogg-Hofe geplanten Radpavillons und aus
dem Anknlpfungspunkt an den geplanten Zweirichtungsradweg an der Stral3e Auf
der Muggenburg. Da die Bogenpromenade die Erschlielfungsstralle kreuzt, muss sie
an dieser Stelle auch vom motorisierten Verkehr Uberfahren werden. Dieses ist bei
der konkreten baulichen Ausgestaltung zu berlcksichtigen. Dieser Bereich ist in der
Planzeichnung mit ,*“ gekennzeichnet.
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Abbildung 2: geplantes ErschlieRungskonzept Kellogg-Pier (Quelle: ARGUS, Stand: April 2025

Aufgrund der stadtebaulichen Nutzungen im Plangebiet sind verschiedene
Anforderungen an den Strallenraum im Verkehrskonzept berlicksichtigt und Uberprift
worden.

Die Hotelnutzung im Silo im MU 2 erfordert eine teilweise Andienung mit
Reisebussen und Taxis. Entsprechend dieser Anforderung (grofdtes erforderliches
Bemessungsfahrzeug) wurde die Wendeanlage dimensioniert, sodass ein Reisebus
hier wenden und in die geplante Langsparkbucht einfahren kann. In dieser Bucht
wird zusatzlich ein Angebot fir Taxis bertcksichtigt.

Die Ladezone im norddstlichen Bereich der Erschliefungsstral’e dient den
Lieferverkehren fur die im benachbarten Quartier Stephanitor geplanten
gewerblichen Nutzungen. Eine zweite Ladezone ist stdlich des MU 1 angrenzend an
die Wendeanlage angedacht. Diese dient der Erganzung der privaten Ladebereiche
fur die Abwicklung der Anlieferung der im Nordteil des sogenannten Gebaudes 25
(Teil des benachbarten Quartiers Kellogg-Hoéfe) geplanten Nutzungen, insbesondere
des geplanten Logistik-Hubs.

In Verlangerung dieser Ladezone werden vier Stellplatze fur
Mobilitatseingeschrankte vorgesehen. Somit kbnnen die umliegenden Gebaude bzw.
Nutzungen im Bereich Kellogg-Pier, aber auch Kellogg-Hofe und Stephanitor,
ebenerdig und barrierefrei erreicht werden. Durch die Autofreiheit der einzelnen
Quartiere ist die Distanz zu den Stellplatzanlagen vergleichsweise weit. Angesichts
der Vielzahl an 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen in den genannten Bereichen, soll
ein entsprechendes Angebot fir Mobilitdtseingeschrankte im 6ffentlichen Raum
vorgesehen werden.

In Fortsetzung der Planfestsetzungen des Bebauungsplanes 2519 A wird die
Weserpromenade mit einer Breite von 5 m parallel zur Weser als 6ffentliche
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fu3ganger- und Radfahrbereich®
festgesetzt:

Nordostlich vom MU 1 wird eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, die
perspektivisch als Haltestellenbereich fur den Busverkehr dienen wird (siehe Kapitel
C.4.a.).

An der 6stlichen Plangebietsgrenze gibt es zudem zwischen der Ful3- und
Radwegeverbindung und der ErschlieBungsstralie eine kleine Restflache, die
erganzend zu den Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes 2519 A eine
offentliche Verkehrsflache festsetzt.

d. Private ErschlieBungswege

Fur die Umfahrung des Sondergebietes ,Energiezentrale und Sport® wird eine private
Verkehrsflache festgesetzt. Uber die Umfahrung werden die Lieferbedarfe der
Nutzungen im Gebaude 25 (Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 169
Kellogg-Hoéfe) und des Silos bzw. Hotels im MU 2 organisiert. Die Lieferfahrzeuge
konnen sich parallel zu den Gebauden aufstellen, wobei eine Vorbeifahrt an den be-
bzw. entladenden Fahrzeugen weiterhin gewahrleistet ist. Dies ist wichtig, da auch
die Feuerwehr diese Umfahrung bei der Entfluchtung bzw. Rettung der Gebaude
nutzen wird.

Die Umfahrung der Eislaufbahn soll nur fir die Anlieferungen der angrenzenden
Nutzungen sowie fur die Feuerwehr genutzt werden. Daher ist eine entsprechende
Absicherung dieses Bereichs geplant. Die genaue Gestaltung wird in der weiteren
Freianlagen- und Verkehrsplanung konkretisiert.

Ein Teil der im benachbarten Bebauungsplan 2519 A festgesetzten offentlichen
Verkehrsflache wird in die vorliegende Planung mit einbezogen und nunmehr als
private Verkehrsflache festgesetzt. Durch Anderungen im ErschlieRungssystem ist
die vormals im Bebauungsplan 2519 A vorgesehene o6ffentliche Verkehrsflache flr
die offentliche Erschlielung nicht mehr notwendig. Alle hierfur notwendigen
Verkehrsanlagen kénnen nunmehr im Rahmen der im Plangebiet festgesetzten
offentlichen Erschlielungsstralle dargestellt werden.

e. FuB-und Radverkehr, Deichverteidigung

Das neue Quartier soll mit attraktiven und kurzen Wegen fur den Ful3- und
Radverkehr durchlassig gestaltet werden. Hierdurch soll eine gute Vernetzung zu
den in der Nachbarschaft vorhandenen und geplanten Quartieren sowie zur
Promenade an der Weser sichergestellt und die nahe gelegenen OPNV-Angebote
angebunden und gefordert werden. Es sollen attraktive Angebote entstehen, die
einen Beitrag zum Verzicht auf die Nutzung des eigenen Pkw leisten.

Die vorhandene Weserpromenade wird durch die bestehende Planung fortgeflhrt.
Der Bereich der sogenannten Bogenpromenade, der die Weser mit dem
Europahafenkopf verbindet und im Bebauungsplan 2519 A bereits festgesetzt wurde,
wird mit vorliegender Planung angepasst. Aufgrund des nunmehr geplanten Erhalts
des sogenannten Gebaudes 2 im MU 1 ist eine Anpassung des Streckenverlaufs
notwendig geworden.

Der Bebauungsplan sichert die vorgesehenen Wegeverbindungen fur den Ful3- und
Radverkehr als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fu3ganger-
und Radfahrbereich®. Die neue Erschlieldungsstralle erhalt zudem sudlich der
Wendeanlage Uber ein Geh- und Fahrrecht eine Anbindung fir den Ful3- und
Radverkehr an die Weserpromenade.
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Die offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Fu3génger- und
Radfahrerbereich® parallel zur Weser sind in einem 5 m breiten Streifen landseitig der
Hochwasserschutzlinie auch Deichverteidigungsweg. Hierdurch wird die

Unterhaltung der Hochwasserschutzanlagen sichergestellt.

f. Geh- und Fahrrechte

Die im Bebauungsplan festgesetzten private Verkehrsflache westlich des MU 1 sowie
eine Verbindung zwischen Wendeanlage und Weser und die private Grunflache
werden als mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten zu belastende
Flachen zeichnerisch festgesetzt. Hierdurch sollen die Durchwegung des Quartiers
fur die Allgemeinheit und kurze Wege fur den Ful- und Radverkehr sichergestellt
werden. Der Bebauungsplan setzt dabei lediglich die erforderlichen, mit Geh- und
Radfahrrechten zu belastenden Flachen fest. Die Bewirkung einer 6ffentlich-
rechtlichen Sicherung durch Baulast und die zivilrechtliche Sicherung durch
Grunddienstbarkeiten wird im Stadtebaulichen Vertrag und ErschlieBungsvertrag
vereinbart und in nachfolgenden Schritten veranlasst.

g. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze findet im benachbarten
Teilgeltungsbereich des Bebauungsplans 2519 A statt. Daruber hinaus gehende
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 14). Das den Bebauungsplanen 2519
A und B zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht keinerlei erganzende
Stellplatze und Garagen vor. Mit der Festsetzung kann auch langfristig und bei
geandertem Baubestand gesichert werden, dass die nichtiberbaubaren
Grundstuckflachen von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden, da das
Plangebiet weitestgehend autoarm und zugleich fahrradfreundlich sein soll (siehe
Kapitel C.4.h.). Auch von weiteren Nutzungen sollen die nicht-Uberbaubaren
Grundstucksflachen moglichst freigehalten werden. Ausgenommen hiervon sind die
Errichtung von Unterflurcontainern flr die Abfallentsorgung, da diese nach &ffentlich-
rechtlichen Anforderungen zwingend auf privaten Flachen untergebracht werden
mussen. Dies ist planerisch im MU 1 und innerhalb der Flachen flr private
Versorgungsanlagen vorgesehen (siehe Kapitel C.5.). Dartber hinaus sind im
gesamten Plangebiet Fahrradabstellanlagen aulRerhalb der Gberbaubaren
Grundstuckflachen zulassig. Damit kann im Sinne eines fahrradfreundlichen
Quartiers flexibel auf die Bedarfe eingegangen werden.

h. Mobilitatskonzept

Im ,Zweiten stadtebaulichen Vertrag zur Entwicklung des ehemaligen Kellogg-Areals
in der Uberseestadt zwischen Stephanikirchenweide, Auf der Muggenburg und
Stephanitorsbollwerk® vom 15.06.2022 wurden zur Sicherung der Mobilitatsziele der
Rahmenplanung fur die Projekte Reislager und Silogebaude Verpflichtungen zur
Erarbeitung betrieblicher objektgebundener Mobilitatskonzepte vereinbart. Diese
Vereinbarung war notwendig, da zum damaligen Zeitpunkt das
Mobilitatsbauortsgesetz (MobBauOG), welches als ortliche Bauvorschrift fir das
gesamte Stadtgebiet Bremens die Erstellung von Mobilitdtskonzepten nunmehr
regelmafig vorsieht, noch nicht in Kraft war. Diese Verpflichtung zur Erarbeitung von
Mobilitatskonzepten gilt erganzend zu den Vorgaben des MobBauOG weiterhin,
sofern es zu Nutzerwechseln kommt.

Bei neuen Bauantragen, die insbesondere im MU 1 zu erwarten sind, gelten die
einschlagigen Regeln des MobBauOG. In Verbindung mit der textlichen Festsetzung
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Nr. 20 (eine auf § 86 Abs. 3 BremLBO gestutzte ortliche Bauvorschrift durch
Bebauungsplan), nach der nur die Errichtung von 50% des nach MobBauOG
ermittelten Stellplatznormbedarfs errichtet werden darf, wird sich hierfur eine
Verpflichtung zur Erstellung eines entsprechenden Mobilitatskonzeptes ergeben.
Aufgrund der schon vorhandenen Vereinbarungen und Nutzungen ist dartber hinaus
kein quartiersbezogenes Mobilitatskonzept notwendig.

5. Ver- und Entsorgung

Die Mullentsorgung ist im Plangebiet Uberwiegend in Unterflurcontainern geplant.
Diese werden nach jetzigem Planungsstand im Plangebiet auf Privatgrund hinter den
geplanten 6ffentlichen Gehwegbereichen an zwei Standorten vorgesehen. Der
Unterflurstandort im ersten Abschnitt der Stral3e befindet sich in nicht Gberbaubarer
Grundstucksflache des MU 1. Weitergehende Festsetzungen sind hierfur nicht
notwendig. Fur den zweiten Standort nérdlich angrenzend der Wendeanlage wird
eine ,Flache flur private Versorgungsanlagen® festgesetzt. Dieser Standort deckt die
Bedarfe der Wohneinheiten des Gebaudes 25 im benachbarten Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans169 ab. Bei den vorhandenen gewerblichen
Nutzungen findet die Mullsammlung teilweise weiterhin in konventionellen Behaltern
statt.

6. Entwasserung

Im Plangebiet 2519 B Kellogg-Pier sowie im benachbarten Plangebiet zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 169 (VE 169) ist ein Bestandsnetz fir die
Ableitung des in den Gebieten anfallenden Regen- und Schmutzwassers vorhanden
und in Betrieb. Da es sich vormals um ein zusammenhangendes Gelande gehandelt
hat, gehoren die Netze zu einem System mit einem gemeinsamen Auslass bzw.
Ubergabepunkt an das 6ffentliche Netz und werden deshalb hier gemeinsam
betrachtet.

Aktuelle Vorflutsituation

Das Plangebiet sowie der benachbarte Bereich des VE 169 entwassern mittels
Trennkanalisation. Das Regenwasser wird im Bereich VE 169-Hbéfe mittels Kanale
aus dem Gebiet zum Siel 2 gefuhrt. Das Siel 2 ist ein bestehendes Auslassbauwerk
in die Weser. Das Regenwasser aus dem Plangebiet wird tUber einen
Regenwassersammler, der im Deichverteidigungsweg parallel zur Weser verlauft,
gesammelt und ebenfalls zum Siel 2 geflihrt und dort in die Weser geleitet.

Die Regen- und Schmutzwasserkanale sind in Betrieb und wurden in den Jahren
2020 bis 2021 mittels Kanalfernaugenuntersuchung geprift und daraufhin teilweise
saniert oder ausgetauscht. Die Arbeiten sind zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplans noch nicht abgeschlossen.

Die Entwasserung auf den Baugrundsticken in den MU 2 und MU 3 ist bereits
ausgefuhrt. Das MU 2 entwassert Uber eine Trennkanalisation. Das Schmutzwasser
wird in den 6ffentlichen Kanal Auf der Muggenburg eingeleitet, das Regenwasser
schliel3t an den privaten Regenwasserkanal im Deichverteidigungsweg an. Dieser
leitet das Wasser Uber das Siel 2 in die Weser. Das MU 3 entwassert ebenfalls Uber
eine Trennkanalisation mit Anschluss des Schmutzwasserkanals in der Strale Auf
der Muggenburg. Das Regenwasser wird ebenfalls Uber das Siel 2 abgeleitet. Hier
wird zudem das Dachwasser uber eine Rigole direkt versickert.
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Zukinftige Planung

Grundsatzlich spielt der 6kologische Gedanke in dem geplanten Quartier eine grole
Rolle. Aus diesem Grund ist ein naturnaher Umgang mit dem Regenwasser geplant.

Allgemein ist in dem betrachteten Gebiet eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung geplant. Es ist nach jetzigem Planungsstand
angedacht, das Regenwasser von den 6ffentlichen befestigten Flachen Uber die
Gelandemodellierung oberirdisch zu fuhren und in die privaten ausgemuldeten
Grinflachen, die in dem Randbereich der Verkehrsflache positioniert sind, einzuleiten
und zu versickern. Die im Plangebiet hierfur notwendigen Flachen werden in der
festgesetzten ,Privaten Grinflache® untergebracht.

Auch die kanalisierte Ableitung in die direkt anliegende Weser wird als dezentrale
Moglichkeit zur Ableitung weiter genutzt.

Es wurde fir alle neuen Entwasserungssysteme ein Uberflutungsnachweis gemaR
DIN 1986-100, Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstticke - Teil 100:
Bestimmungen in Verbindung mit DIN EN 752 (Entwasserungssysteme auf3erhalb
von Gebauden) und DIN EN 12056 (Schwerkraftentwasserungsanlagen innerhalb
von Gebauden), fur ein seltenes Starkregenereignis (30-jahrlich) erbracht.

Das bestehende kanalisierte Entwasserungssystem wurde mittels eines funfjahrigen
Regenereignisses (Uberstau) und eines 30-jahrigen Regenereignisses (Uberflutung)
geprift. Alle Systeme gewahrleisten einen ausreichenden Uberflutungsschutz und
Entwéasserungskomfort. Die Wasserbilanzierung zeigt, dass durch die geplanten
Malnahmen in Bezug auf den Umgang mit Regenwasser eine deutliche
Verbesserung des naturnahen Wasserhaushaltes erreicht werden kann. Die
Grundwasserneubildung wird stark gesteigert und der Direktabfluss verringert. Der
Verdunstungswert bleibt gegenuber dem Bestand vor der Entwicklung in etwa gleich.
Vom anfallenden Regenwasser fliel3t ca. 30% ab, 40% versickert und dient der
Grundwasserneubildung und ca. 30% verdunstet.

7. Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit dem aus dem Verfahren zum Teilbereich A vorhandenen
Erkenntnissen und angesichts der Tatsache, dass im Plangebiet eine Wohnnutzung
ausgeschlossen wird, ist eine Festsetzung von Mallnahmen zum Immissionsschutz
in vorliegender Planung nicht notwendig. Im Hinblick auf die hier vorgesehenen
gewerblichen Nutzungen wird auf die DIN 4109, Schallschutz im Hochbau,
verwiesen, die Anforderungen zum Schallschutz enthalt und Grundlage flr im
bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisende SchallschutzmalRnahmen ist. Damit ist
die Gewahrung der gesunden Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

FUr den Betrieb der im Sonstigen Sondergebiet ,Energiezentrale und Sport*
zulassigen Eislaufbahn wurden im Rahmen des Zulassungsverfahrens
schalltechnische Untersuchungen vorgenommen. Diese kamen zum Ergebnis, dass
der Betrieb der Eislaufbahn mit den geplanten umgebenden Nutzungen vereinbar ist.

Weitere Ausfuhrungen finden sich im Kapitel D.4.
8. MaBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien und zum Klimaschutz

Die MaRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien und zum Klimaschutz werden
im Umweltbericht, im Kapitel D.8., ausgeflhrt.
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9. Freiraumraumkonzept / Griinflachen

Das Freiraumkonzept fur Kellogg-Pier verfolgt das Ziel, die unterschiedlichen
Belange der Klimaanpassung, Verkehrsbewegungen, Aufenthalt und Ort der
Begegnung zu vereinen. Der Raum ist als zentraler Ort der Uberseeinsel vorwiegend
durch o6ffentliche Nutzungen in den umliegenden Gebauden wie Gastronomie, Buro-
und Gewerbe sowie Sportangebote gepragt. Der zu gestaltende Bereich teilt sich
durch den Wendehammer als Element der Verkehrserschlielung grundsatzlich in
einen nordlichen und einen sudlichen Teil auf. Der ndrdliche Teil wird hierbei durch
das Gebaude 2 und die Bogenpromenade gepragt, wohingegen der sudliche Teil
durch die Eislaufbahn und Energiezentrale beeinflusst wird. Generelles Ziel ist es,
einen moglichst hohen Grunanteil zu schaffen und gleichzeitig die Anspriche an eine
urbane Gestaltung als Zentrum der Uberseeinsel zu vereinen.

Die Bogenpromenade als Verlangerung der Schlachte ist zentraler Bewegungsraum
fur Radfahrende und zu Ful® Gehende. Dieser wird durch Grininseln eingerahmt und
anschlielfende Nutzungen zum Abstellen von Fahrradern werden durch den
Radpavillon und eine weitere Abstellanlage im Bereich von Gebaude 2 in den
Freiraum integriert. Es wird angestrebt, die Grininseln durch Hiugel und Senken
topografisch zu gestalten, sodass ein spannender Freiraum entsteht.

Es ist eine Bepflanzung mit Baumen, Grasern und Stauden vorgesehen. Die
Pflanzenarten werden den Standortbedingungen entsprechend ausgewahlt. Die
Auswahl der Baumarten greift die Vorschlage aus der Rahmenplanung auf und
erganzt diese. Dieser Bereich wird als private Grinflache festgesetzt.

Der sudliche Teil reagiert in der Freiraumplanung auf die vorhandenen
Gegebenheiten der Eislaufbahn und der Energiezentrale. Aufgrund von
Leitungstrassen im Untergrund sind Baumsetzungen nur eingeschrankt maoglich. Die
verfligbaren Bereiche werden mit widerstandsfahigen und robusten Baumarten und
durch die Verwendung von grunen Pflasterfugen gestaltet. Auf diese Weise entsteht
ein zusammenhangendes Bild des nordlichen und sudlichen Teils, welches je nach
Gegebenheit weiter ausdifferenziert werden kann.

Insgesamt hat das Freiraumkonzept Kellogg-Pier ein nachhaltiges, flexibles und
einladendes Design, welches den Anwohner:innen und Besucher:innen des
Quartieres Qualitaten bieten kann.
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Abbildung 3: Entwurf Freiraumkonzept

Der zentrale Bereich zwischen MU 1 und Wendenanlage der Erschlieungsstralie
wird als Private Grunflache mit einer Grolie von ca. 880 m? festgesetzt. Die weiteren
begrunten Flachen befinden sich in den als Bauflachen festgesetzten Bereichen.
Eine Sicherung der Umsetzung erfolgt ber den abzuschlieRenden stadtebaulichen
Vertrag.

10. Altlasten / Kennzeichnung

Im Rahmen von Voruntersuchungen sowie Baumalinahmen wurden orientierende
abfall- und altlastentechnische Bodenuntersuchungen im Plangebiet durchgefihrt. In
einer orientierenden Altlastenerkundung aus dem Jahr 2018 wurden
nutzungsbedingte Verunreinigungen des Bodens auf dem gesamten Kellogg-Areal
untersucht. Das Ergebnis seinerzeit war, dass — zumindest in den Arealen, die frei
zuganglich und somit untersuchbar waren, — keine relevanten nutzungsbedingten
Kontaminationen durch beispielsweise Mineraldlkohlenwasserstoffe, polychlorierte
Biphenyle (PCB) und leicht-fliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW)
festgestellt wurden. Jedoch wurden flachig mit Bauschutt vermengte Auffullungen im
Baufeld vorgefunden, welche Belastungen mit polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie (Schwer-)Metallen aufweisen. Weitere
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Untersuchungen haben dazu gefuhrt, dass das gesamte Plangebiet als
,Jumgrenzung der Flache, dessen Boden sowie Grundwasser erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist* gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet wird. Darlber hinaus werden folgende Hinweise in die Planurkunde
aufgenommen:

,Im gesamten Plangebiet liegen Bodenverunreinigungen mit polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und (Schwer-)Metallen vor. Diese
resultieren aus schadstoffbelasteten Auffullungsmaterialien mit teils hohen Anteilen
an Bauschutt und Schlacke. Die Prufwerte der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) flr die Nutzungen ,Industrie- und Gewerbegrundstlicke® werden
vereinzelt Uberschritten. So wurden Belastungen bis 92,02 mg/kg PAK und 8,37
mg/kg Benzo(a)pyren, als Leitparameter der PAK flir den Wirkungspfad Boden-
Mensch, ermittelt. Bei den (Schwer-)Metallen wurden beispielsweise Blei (bis 720
mg/kg) und Kupfer (bis 530 mg/kg) angetroffen. Aufgrund einer sehr heterogenen
Auspragung der Anteile der Bauschuttbeimengungen innerhalb der Auffullung,
kénnen etwaige Priufwertiberschreitungen in keinem Bereich des Plangebietes
ausgeschlossen werden. Neben Bodenverunreinigungen wurden im Bereich des
Kellogg-Gelandes Belastungen des Grundwassers festgestellt. Diese Belastungen
variieren Uber die Zeit deutlich in der Intensitat. Es wurden im Dezember 2021
aulRergewohnlich hohe Belastungen festgestellt, die sich in den Folgejahren deutlich
verringerten. Die maximalen Konzentrationen betrugen 14.000 g/l
Kohlenwasserstoffe, 12,9 ug/l Naphthalin, 3,9 ug/l LHKW und 4,26 ug/l PAK (exkl.
Naphthalin) und liegen somit zum Teil oberhalb des MaRnahmenschwellenwertes der
LAWA 2016 (Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft Wasser).*

Unter der BerUcksichtigung dieser Hinweise ist eine Vereinbarkeit mit den zulassigen
Nutzungen im Plangebiet gegeben, wenn nach den Erdarbeiten

1. im Bereich der spateren, unversiegelten Freiflachen durch Erkundungen
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch die Einhaltung der
mafgebenden Prufwerte der BBodSchV bis mindestens 1,0 m unter Gelénde
(nach Fertigstellung) nachgewiesen wird oder

2. alternativ ein Bodenaustausch mit geeignetem Material von mindestens 1,0 m
unter Gelande (nach Fertigstellung) in diesem Bereich erfolgt und dokumentiert
ist.

Eine Sicherung der Umsetzung dieser MaRnahme erfolgt im Stadtebaulichen
Vertrag.

Die weiteren Ausfihrungen finden sich im Umweltbericht in Kapitel D.7.
11. Ortliche Bauvorschriften

Fur den Fall, dass einzelne Gebaude ggf. nicht an das vorgesehene
Unterflurmullsystem angeschlossen werden, regelt die értliche Bauvorschrift Nr. 17,
die auf Grundlage des § 86 der BremLBO in den Bebauungsplan Ubernommen
wurde, dass oberirdische Aufstellplatze von Mullbehaltern in die Hauptgebaude oder
die Tiefgaragen baulich zu integrieren sind. Hierdurch soll das Ortsbild und eine
ansprechende Gestaltung der geplanten Platzbereiche, Wegeverbindungen und
offentlichen StralRenrdume, die an die Baugrundstiicke angrenzen, gesichert werden.

Um ein durchlassiges Quartier und einen nahtlosen Ubergang der Baugebiete zu den
angrenzenden o6ffentlichen Raumen zu sichern, regelt die 6rtliche Bauvorschrift

Nr. 19, dass sowohl in den Urbanen Gebieten als auch im Sondergebiet
Einfriedungen unzulassig sind.
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Da der Bebauungsplan eine Vielzahl von gewerblichen Nutzungen ermdoglicht, sichert

die ortliche Bauvorschrift Nr. 18 zum Schutz des Ortsbildes fur das Urbane Gebiet,
dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig sind. Explizit

ausgenommen von dieser Regelung sind die an den Bestandsgebauden in den MU 1

und MU 2 bereits vorhandenen Schriftzige der Firma Kellogg. Diese sind als
Reminiszenz an die alte Nutzung ortsbildpragend und sollen dauerhaft an den
Bestandsgebauden verbleiben konnen.

Geman den Zielsetzungen der Stadtebaulichen Rahmenplanung Uberseeinsel soll
der gesamte Bereich der Uberseeinsel moglichst autoarm ausgestaltet werden, um
eine ausreichende Aufnahmefahigkeit des Erschliefungssystems der gesamten
Uberseestadt zu gewahrleisten. In Ankniipfung an die Regelungen des ,Zweiten
Stadtebaulichen Vertrags zur Entwicklung des ehemaligen Kellogg-Areals in der
Uberseestadt zwischen Stephanikirchenweide, Auf der Muggenburg und
Stephanitorsbollwerk” vom 15.06.2022 sowie des Bebauungsplans 2519 A wird flr
das Plangebiet eine Hochstzahl an Stellplatzen festgesetzt. Fur die jeweiligen
Vorhaben durfen maximal 50% des nach MobBauOG ermittelten
Stellplatznormbedarfes real hergestellt werden (6rtliche Bauvorschrift Nr. 20). Eine
Unterschreitung dieses Males ist mdglich.

12. Nachrichtliche Ubernahme

Im Bebauungsplan ist die heutige, nach § 64 Abs. 1 des Bremischen
Wassergesetzes (BremWG) wasserrechtlich gewidmete Hochwasserschutzlinie als
nachrichtliche Ubernahme ohne Festsetzungscharakter im Sinne des § 9 Abs. 6
BauGB enthalten. Ebenso wird die 20 m landseitige Entfernung zur
Hochwasserschutzanlage nachrichtlich Gbernommen und auf das
Befreiungserfordernis nach § 76 BremWG hingewiesen. Der hier erforderliche
Deichverteidigungsweg verlauft im Bereich der festgesetzten offentlichen
Verkehrsflache ,FulRganger- und Radfahrbereich“ und wird in der Planzeichnung
entsprechend bezeichnet. Dieser ist gemal’ den fachrechtlichen Anforderungen in
der Belastungsklasse Schwerlastwagen 30 (SWL 30) auszulegen.

Darlber hinaus wird in die Planzeichnung die fachgesetzliche Regelung
Ubernommen, dass im Bereich der Anker der Hochwasserschutzwand
Tiefgrindungen neuer Gebaude unzulassig sind. Bestehende Tiefgrindungen sind
davon ausgenommen. Der Bereich der Ruckverankerung Iasst sich der Abbildung 4
entnehmen.
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Abbildung 4: Widmungsplan der HochwasserschutzmalRnahme im Bereich des Plangebietes

13. Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt in Erganzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen
informatorische Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Kampfmittel

Ein informatorischer Hinweis erfolgt zu Kampfmitteln: Im Plangebiet ist das
Vorhandensein von Kampfmitteln nicht auszuschliel3en. Vor der Erschliel3ung von
Flachen bzw. vor Beginn von Baumalnahmen muss daher eine Kampfmittelsuche
durchgefuhrt werden. Erd- und Grindungsarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufuhren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige
Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgrunden die Arbeit sofort einzustellen und
die Polizei Bremen — Kampfmittelraumdienst — zu benachrichtigen.

Archaologie

Aufgrund der Auswertung der vorliegenden Fachdaten wird das Plangebiet seitens
der Landesarchaologie als archaologische Verdachtsflache eingestuft. Somit ist hier
das Vorhandensein archaologischer Bodenfunde anzunehmen.

Im Bereich des Plangebiets befand sich eine Vorbebauung historischer Hafenstruktur
des 19. Jahrhunderts, unter der auch noch altere, fur die Stadtentwicklung Bremens
relevante Befunde vorhanden sein kdnnen.

Im Fall einer konkreten Baumalinahme gilt daher folgendes:

Nach dem Bremer Denkmalschutzgesetz (Bremisches Gesetz zur Pflege und zum
Schutz der Kulturdenkmaler, (Bremisches Denkmalschutzgesetz - BremDSchG) vom
18. Dezember 2018) ist derjenige, der auf Verdachtsflachen bauliche Malthahmen
durchfihrt, zu folgenden MaRnahmen verpflichtet:

e Beauftragung einer Grabungsfirma mit archaologischen MalRnahmen zur
Klarung, ob auf dem Baugrundsttick historische Bodenfunde vorhanden sind.
Sollten bei diesen MalRnahmen Bodenfunde entdeckt werden, muss der
Bauherr nachfolgend eine Grabungsfirma mit der eigentlichen Ausgrabung
beauftragen.
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e Die entstehenden Kosten fur archaologische Grabungs- und
Dokumentationsmafinahmen, fur die Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung,
Bergung und wissenschaftliche Dokumentation etwaiger Befunde und Funde
sind nach BremDSchG durch den Bauherrn zu tragen.

e Die Planung fur notwendige Mal3nahmen durch eine Grabungsfirma sind mit
der Landesarchaologie abzustimmen.

Bei Vorliegen der Voraussetzungen ist auf Genehmigungsebene entsprechend zu
reagieren.

Luftfahrt

Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis im Hinblick auf die Flugsicherung und ggf.
erforderliche Genehmigungen durch die Luftfahrtbehorde.

Bodenschutz

Da im gesamten Plangebiet Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde ein
entsprechender Hinweis in die Planurkunde aufgenommen. Nahere Ausflihrungen
hierzu finden sich in Kapitel C.10.
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D. Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
beschrieben und bewertet (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Inhalt und Ziele des
Bebauungsplans sind in den Kapiteln A bis C der Begriindung dargestellt. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans berthrt sind, mit inren entsprechenden
Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet. Die einschlagigen Fachgesetze und
Fachplane fir die von der Planung betroffenen Schutzgiter sind in den
Ausfuhrungen zu den jeweiligen Schutzgutern aufgefuhrt.

1. Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die einzelnen Umweltbereiche mit
den entsprechenden Wirkungsfeldern, soweit sie durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans beruhrt sind, betrachtet und bewertet. Im Folgenden werden die
wesentlichen Bestandteile der Umwelt im Einwirkungsbereich des Plangebiets und
die wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
dargestellt.

FUr die Belange des Umweltschutzes wurden neben dem Flachennutzungsplan
Bremen und dem Landschaftsprogramm Bremen (Lapro, einfacher
Parlamentsbeschluss des Bremischen Landtags) folgende Unterlagen
herangezogen, die eine Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen darstellen:

= Artenschutz:

- Okologis: Geplante Umgestaltung / Umnutzung von Bestandsgebauden
auf der Uberseeinsel (BPlan 2519 B ,Kellogg Pier‘ und VEP 169 ,Kellogg
Hofe") in Bremen Walle — Ergebnis der am 31.01.2025 erfolgten
Artenschutz-Inspizierung, Stand: 21.02.2025.

= Schallschutz:

- Larmkontor: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2519A
in Bremen-Uberseestadt. Berichtsnummer: LK 2019-154.3. Stand:
24.09.2021.

- Ingenieurblro Peter Gerlach: Uberseeinsel; Betrieb der Eislaufbahn;
Schallimmissionsschutz; Stand: 03.08.2022.

= Geruchsimmissionen:

- TUV Nord Umweltschutz: Abschlussbericht tiber die Durchfiihrung einer
Rasterbegehung. Berichtsnummer: 80000 660 473 / 417I1PG002.
Hamburg. Stand: 05.10.2017.

= Verkehrsplanung:

- Argus Studio: MOB Stephanitor. Verkehrsgutachten und
Mobilitatskonzept; Hamburg; Stand: 07.07.2021.

- ARGUS Stadt und Verkehr: Verkehrskonzept, Stand: 05.05.2025.

- IVAS Ingenieurbtiro fur Verkehrsanlagen und —systeme: Integriertes
Verkehrskonzept fur die Uberseestadt, Aktualisierung IVK Uberseestadt
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Bremen fur den Bereich Hansator/ Auf der Muggenburg, Stand:
Dezember 2020.

= Bodenschutz:

- histlnvest Dr. Schlottau: Historische Standortrecherche Bereich
Europahafen/Weser und Weserbahnhof | Auf der Muggenburg 30. Stand:
2001.

- Consens Umweltplanung GmbH: Prognose zu Altlastenuntersuchungen
auf dem Grundstlick des ehemaligen Kellogg-Werkes Bremen, Stand:
Marz 2018.

- Consens Umweltplanung GmbH: Untersuchung des Bodenmaterials im
Bereich der ehemaligen Gebaude 4/5, Klassifizierung nach LAGA M20
TR Bauschutt, Stand: 04.09.2020.

- Consens Umweltplanung GmbH: Altlastenbericht zum Beriech der
ehemaligen Gebaude 3, 6 und 10 auf dem Grundstuck des ehemaligen
Kellogg-Werkes, Stand: Oktober 2020.

- Consens Umweltplanung GmbH: Ergebnisbericht zur
Grundwassererkundung auf dem Grundstiick der Uberseeinsel
(ehemaliges Kellogg-Werk), Stand: Juni 2024.

- Consens Umweltplanung GmbH: Beurteilung von Schadstoffbelastungen
im Rahmen der B-Plan Zulassung des Areales Kellogg-Pier auf dem

Grundstiick der Uberseeinsel (ehemaliges Kellogg-Werk),
Stand: Mai 2025.

= Entwasserung:

- M+O Bremen: B-Plan 2519 B Kellogg-Pier, VEP Kellogg Hofe in Bremen-
Walle — Erlauterungsbericht Entwasserungskonzept Kellogg-Pier und
Kellogg-Hofe; Stand: 12.03.2025.

- M+O Bremen: Wasserbilanz Kellogg-Pier und Kellogg-Hofe; Stand:
12.05.2025.

= Sonstiges:
- Stadt.Ernergie.Speicher: Energiekonzept Uberseeinsel, Quartier Kellogg-
Pier — Bebauungsplanverfahren 2519B, Stand: 30.04.2025.

- Man Made Land und Uberseeinsel GmbH: 2519B, schriftliche
Ausarbeitung zum Freiraumkonzept.

2. Auswirkungen auf Natur und Landschaft (hier Biotope, Baume, Tiere,
Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft) (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, § 1a Abs. 3 und
4 BauGB)

a. Ziele und Grundsiatze des Umweltschutzes, die in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanen festgelegt sind

Gemal § 1 Abs. 5 und § 1a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen.
Bauleitplane sollen dazu beitragen, die naturlichen Lebensgrundlagen, den
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Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie das Orts- und Landschaftsbild zu
erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im Regelverfahren ist gemaf} § 18 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB die
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwagung nach

§ 1 Abs. 7 BauGB anzuwenden und der notwendige Ausgleich nach dem
Baugesetzbuch zu bewirken; § 200a BauGB ist ebenfalls zu beachten. Danach
sollen vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geeignete
Malnahmen vermieden oder vermindert werden. Fur verbleibende erhebliche
Beeintrachtigungen sind AusgleichsmalRnahmen vorzusehen. Dabei ist zu
bericksichtigen, dass gemal} § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich dann nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.

Nach § 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG sind insbesondere wildlebende Tiere und Pflanzen,
ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erhalten. Es
gelten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemal} Kapitel 5 BNatSchG.

Gemafl § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen sollen nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Mal} zu begrenzen. Gemal} dem Bundes-Bodenschutzgesetz sind die
Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Bauleitplane sollen gemaR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung tragen. Gemaf

§ 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG sind Luft und Klima auch durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schitzen. Dies gilt insbesondere fur
Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen. Dem Aufbau einer
nachhaltigen Energieversorgung, insbesondere durch eine zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien, kommt eine besondere Bedeutung zu.

Nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft
insbesondere zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer
Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und
siedlungsnahen Bereich zu schutzen und zuganglich zu machen.

Da mit Blick auf die Ubergangsvorschrift des § 13 Absatz 1 der Verordnung zum
Schutz von Baumen in der Freien Hansestadt Bremen (BremBaumSchV), in Kraft
getreten am 10.07.2025 (GBI. 2025 S. 584, 627), der vorliegende Bebauungsplan
erst nach dem Stichtag des 09.07.2025 aufgestellt worden ist — der maf3gebliche
Planaufstellungsbeschluss, der den Geltungsbereich anpasste, erfolgte am
14.08.2025 — ist die seit dem 10.07.2025 geltende, gednderte BaumSchV im
vorliegenden Planaufstellungsverfahren anzuwenden. Der planerisch zu
bericksichtigende Schutzstatus von Bestandsbaumen richtet sich also nach dem
neuen Verordnungsrechtsregime. Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses sind
keine geschultzten Baume im Plangebiet vorhanden.

Das Berlcksichtigungsgebot des § 13 Klimaschutzgesetz (KSG) wurde beachtet.
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b. Naturschutzrechtliche Festsetzungen und landschaftsplanerische
Zielsetzungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Landschaftsprogramm Bremen, Teil Stadtgemeinde Bremen (Lapro 2015)
benennt flr das Plangebiet folgende Ziele und Malihahmen flr den Naturschutz und
die Landschaftspflege:

Gemal Landschaftsprogramm Bremen Plan 1 handelt es sich bei dem Gebiet um
einen Bereich von allgemeiner Bedeutung fur Natur und Landschaft. Dargestellt sind
die geplanten Nutzungen gemafl dem Flachennutzungsplan 2015. Das Plangebiet ist
in diesem Zusammenhang als Industrie-, Gewerbe- und Verkehrsflache dargestellt.
Es gelten die Ziele flr den Siedlungsraum gemal Kapitel 4.4 sowie die Ziele fiur den
Gesamtraum gemal} Kapitel 4.2. des Lapro 2015. Plan 2 ,MalRnahmen, Erholung und
Naturerleben® enthalt fir das Plangebiet keine relevanten Darstellungen.

Im Lapro 2015 sind jedoch im Textteil Ziele fur den Siedlungsraum formuliert. Diese
umfassen unter anderem Dach- und Fassadenbegriinungen, Verminderung der
Bodenversiegelung und Begrunungsmaflnahmen. Zudem werden in Kapitel 4.2 des
Lapro 2015 Ziele fur den Gesamtraum formuliert, welche eine besondere Bedeutung
fur den Siedlungsraum haben. Dies sind u. a.:

- Mit Boden ist sparsam umzugehen. Im besiedelten Bereich und bei
Neuerschlielungen ist insbesondere das Filter- und Ruckhaltevermogen des
Bodens fur Stoffe und Niederschlagswasser so weit wie moglich zu erhalten.
Neuversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mal} zu reduzieren.
Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine
Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturnahen Entwicklung
zu Uberlassen.

- Das Naturerleben in der Stadt soll durch naturnah gestaltete und teilweise
extensiv gepflegte Grinflachen — bei Vorrang ihrer Hauptfunktionen — sowie
durch die Vernetzung von Lebensraumen, insbesondere durch Fleete, Graben
und Kleingewasser, wildkrautreiche Saume, geschitzte Geholzrander,
Baumreihen und Altbauminseln verbessert werden. Die Erlebbarkeit auffalliger
Artengruppen wie z. B. Singvogel, Greifvogel, Spechte, Eulen, Fledermause,
Boden besuchende Insekten, Libellen an Gewassern und Heuschrecken auf
Wiesen und Wegrainen wird durch Pflege- und Entwicklungsmalinahmen
gefordert.

- Auf die Gestaltung privater Grinflachen soll so eingewirkt werden, dass sie eine
positive Erlebniswirkung auf die 6ffentlich zuganglichen Freiflachen behalten
oder entwickeln, insbesondere durch naturraumtypische Baumartenwahl,
Altbaume, begrinte Vorgarten, ortstypische Einfriedungen wie Laubhecken,
Natursteinmauern oder schmiede- und gusseiserne Zaune und andere
Elemente, deren Gestaltung der Eigenart des Naturraums bzw. der
Siedlungsgeschichte entspricht.

- Vorrangig in Ortsteilen mit einem unterdurchschnittlichen Angebot an Grin- und
Freiflachen und gleichzeitig unterdurchschnittlichem Sozialindex (Textkarte 3.6-
1 des Lapro 2015) sind die vorhandenen Grin- und Freiflachen untereinander
und mit der freien Landschaft besser zu vernetzen. Einschrankungen ihrer
Zuganglichkeit sind moglichst aufzuheben, Grinflachen, insbesondere
Kinderspielplatze und Naturerfahrungsraume sowie auf die soziale Begegnung
ausgerichtete Stadtplatze oder Quartiersparks (,Pocket Parks") sind
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bedarfsgerecht, auch durch Ruckbau und Entsiegelung bebauter Flachen, zu
schaffen. Zur dringenden Bedarfsdeckung sollen auch Baullcken auf Zeit fur
Begegnung und Erholung verfigbar gemacht werden.

- Ausblicke in die Landschaft und gestaltete Aussichtspunkte sind insbesondere
an den Ufern von Weser und Lesum im besiedelten Bereich sowie an
Deichwegen und anderen erhdhten Stellen in den offenen Grinlandgebieten
zur Verbesserung der Erlebbarkeit der Landschaft freizuhalten und im Zuge von
NeuerschlieBungen ufernaher Stadtquartiere, z. B. in der Uberseestadt, neu
anzulegen. Noch vorhandene Blickbeziehungen zwischen diesen Punkten und
markanten Gebauden (z. B. Kirchen) sollen nicht verbaut werden.

- Die Innenentwicklung soll Flachen sparende Bauweisen und
Nutzungsmischungen befordern. Grun- und Freiflachenfunktionen sollen bei der
Innenentwicklung maglichst erhalten oder verbessert werden, insbesondere in
Bezug auf eine Vernetzung durch Grinelemente in bestehenden und neuen
Wohn- und Gewerbegebieten sowie eine Sicherung und Neuanlage von griinen
Stadtplatzen, Baumbestanden, Alleen und naturnahen Gewassern.

Die genannten Belange werden in der Abwagung berucksichtigt. Im Plangebiet sind
u. a. Grunflachen und Baumpflanzungen vorgesehen. Diese sind teils im
vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt und werden dartber hinaus Uber den
stadtebaulichen Vertrag gesichert. Vielfaltige Wegeverbindungen vernetzen die
Granflachen.

c. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose tiber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung, einschlieBlich der
moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
sowie Beschreibung von Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen /
Festsetzungen

Das Plangebiet ist als Teilflache des ehemaligen Werksgelandes der Firma Kellogg
frGher gewerblich-industriell genutzt worden und ist entsprechend stark anthropogen
uberformt. Im Plangebiet befinden sich zurzeit drei Bestandsgebaude. Fur die
Gebaude in den MU 2 und MU 3 ist die Umnutzung bzw. der Neuaufbau bereits
abgeschlossen. Fur das im MU 1 befindliche Bestandsgebaude sieht der vorliegende
Bebauungsplan noch Entwicklungsmdglichkeiten vor. Das Erschliefungssystem und
Teile des Freiraums sind zurzeit noch von Provisorien gepragt. In Teilbereichen wird
das Plangebiet noch als temporare Parkplatzflache genutzt, was nach Umsetzung
des ErschlieBungssystems und der Freiraumplanung sowie der Fertigstellung des
Mobilitatshauses im benachbarten Bebauungsplan 2519 A nicht mehr der Fall sein
wird. Dementsprechend wird auch die Versiegelung mit Umsetzung der Planung in
Teilbereichen sinken. Erhebliche Auswirkungen auf den Umweltzustand wahrend der
Bau- und Betriebsphase werden wegen des hohen Versiegelungsgrades nicht
erwartet.

d. Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan kommt nach § 18 Abs. 1 BNatSchG in
Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB die Regelung zur Anwendung, dass keine
Ausgleichsmalnahmen erforderlich sind, wenn die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Wortlaut der
Regelung stellt allein darauf ab, welche Bebauung vor der Aufstellung des neuen
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Bebauungsplans zulassig war und differenziert nicht danach, wann und unter
welcher Rechtslage die bestehenden Baurechte entstanden sind.

Ein Ausgleich ist bei der Uberplanung von Flachen, fiir die bereits Baurechte
bestehen, deshalb nur insoweit erforderlich, als zusatzliche und damit neu
geschaffene Baurechte entstehen.

Die bisherige Zulassigkeit von Eingriffen im Plangebiet beurteilt sich nach dem bisher
geltenden Staffel- und Gewerbeplan 0045 aus dem Jahr 1921. In Teilbereichen wird

der Bebauungsplan 2519 A Uberplant. Sie stellt sich wie folgt dar:

Abgesehen vom 06stlichen Bereich des Plangebietes als Gewerbeklasse 1

nach Staffel- und Gewerbeplan 0045; das entspricht im Wesentlichen einem

Industriegebiet nach geltender BauNVO; angesetzt wird aufgrund der
vormaligen gewerblich-industriellen Nutzung des ehemaligen Kellogg-
Werksgelandes mit einer vollflachigen Versiegelung eine GRZ von 1,0,
zumal in dem Staffel- und Gewerbeplan die erforderlichen
ErschlieBungsflachen, die eine vollflachige Versiegelung erfordern, nicht
festgesetzt sind.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes als Gewerbeklasse 11 nach Staffel- und
Gewerbeplan 0045; das entspricht im Wesentlichen einem Gewerbegebiet
bzw. einer Zwischenstufe aus Gewerbegebiet und Mischgebiet gemaf
geltender BauNVO; angesetzt wird aufgrund der vormaligen gewerblich-
industriellen Nutzung des ehemaligen Kellogg-Werksgelandes mit einer
vollflachigen Versiegelung eine GRZ von 1,0, zumal in dem Staffel- und
Gewerbeplan die erforderlichen Erschlie3ungsflachen, die eine vollflachige
Versiegelung erfordern, nicht festgesetzt sind.

- Im nordostlichen Plangebiet private bzw. &ffentliche Verkehrsflache gemaf
Bebauungsplan 2519 A.

Flache

Die kunftig zulassigen Eingriffe gemafl dem Bebauungsplan 2519 B beurteilen sich
wie folgt:

- Urbane Gebiete mit einer zulassigen GRZ Il von 0,8;
- Sondergebiet mit einer zulassigen GRZ Il von 0,8;

- Versorgungsflache mit Vollversiegelung;

- Private Grunflache ohne Versiegelung;

- Verkehrsflachen mit Vollversiegelung.

Die folgende Tabelle stellt gemaR diesen Grundlagen die Bilanzierung der zulassigen

Eingriffe dar:
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Maximale Uberbauung und Versiegelung,
einschlieBlich GRZ Il (§19 BauNVO)
Bisheriger Staffel- und
Gewerbeplan 0045 und Neuer B-Plan

Flachennutzung B-Plan 2519A 2519B
Gewerbe- bzw. Industriegebiet gemaf
Staffel- und Gewerbeplan 0045 16.344 m? -
(GRZ11=1,0)
Urbane Gebiete )
(GRZ Il = 0,8) - 7794 m
Sondergebiet

- 1.209 m?
(GRZ11=0,8)
Versorgungsflachen ) 2
(GRZ Il = 1,0) 44m
Private Grunflache

- Om2
(ohne Versiegelung)
Verkehrsflachen

) ] 1.080 m? 5.192 m?

(mit Vollversiegelung)
Gesamt 17.424 m? 14.239 m?

Tabelle 1: Gegenuberstellung der maximalen versiegelten Flachen

Im Vergleich zum bisher geltenden Staffel- und Gewerbeplan 0045 und dem
Bebauungsplan 2519 A fallen die zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft durch
den neuen Bebauungsplan 2519 B deutlich niedriger aus. Die neue Planung
ermdglicht daher keine weitergehenden Eingriffe bzw. keine zusatzlichen Baurechte,
als sie bisher moglich gewesen waren. Ein Ausgleich ist damit in Anwendung des

§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich.

Biotoptypen

Die Biotoptypenkartierung im Zuge der Umweltprifung fir die 23. Anderung des
Flachennutzungsplanes, die auch das Plangebiet umfasst, bewertete das Plangebiet
im Bestand als Gewerbegebiet und demzufolge mit Wertstufe 0 ohne Wert gemaf
der Biotopwertliste.

Baume

Im Plangebiet befinden sich im Bereich der MU 2 und MU 3 einige Baume, die im
Zuge der Freiraumplanung fur diesen Bereich bereits angepflanzt wurden. Diese
bleiben weiterhin erhalten. Im Gbrigen Plangebiet befinden sich keine Baume.
Geschutzte Baume sind im Plangebiet demzufolge nicht vorhanden.
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Tiere

Das Plangebiet wurde bisher als Bestandteil des ehemaligen Kellogg-Werksgelandes
Uuberwiegend gewerblich-industriell genutzt und in gro3en Teilen bereits umgenutzt.
Das Plangebiet weist — mit Ausnahme der Bereiche mit bereits umgesetzter
Freiraumplanung - keine bedeutende Vegetation auf.

Vor diesem Hintergrund bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Realisierung
der Planung artenschutzrechtliche Belange beeintrachtigt werden kdnnten. Im
Hinblick auf das noch weiter zu entwickelnde Bestandsgebaude im MU 1 wurde eine
Artenschutzinspizierung vorgenommen. Das Gebaude wies weder im Dachbereich
noch an der Fassade Hinweise fur eine Tierartenbesiedlung bzw.
Artenschutzbedeutung auf.

Klima / Luft

Gemal} der Karte D ,Klima / Luft” des Lapro 2015 weist das Plangebiet Uberwiegend
eine weniger gunstige bioklimatische Situation auf. Die westlich angrenzenden
Flachen weisen eine ungunstige bioklimatische Situation auf, erganzt um den
Hinweis auf ein Belastungsrisiko durch Emissionen von Betrieben (dargestellt sind
Betriebe, die nach Bundes-Immissionsschutzgesetz befahigt sind, Luftschadstoffe zu
emittieren; basiert auf der vormaligen Nutzung der Firma Kellogg). Das Plangebiet
liegt nicht im Einwirkbereich einer Kaltluftstromung. Mit der Aufgabe der gewerblich-
industriellen Nutzung durch die Firma Kellogg und insbesondere der Einstellung der
Cerealienproduktion im Jahr 2018 haben sich die Rahmenbedingungen im Hinblick
auf Luftschadstoffe verbessert. Durch das mit dem Bebauungsplan geplante neue
Stadtquartier wird das Plangebiet zudem kunftig weniger versiegelt sein.
Baumpflanzungen und Grinflachen werden sich positiv auf das Mikroklima
auswirken.

Des Weiteren wurde im Jahr 2024 eine Stadtklimaanalyse fur die Stadt Bremen
erarbeitet. In der Planungshinweiskarte wird das Plangebiet als ,Klimatischer
Optimierungsbereich® definiert. Demzufolge ist die Flache bereits aktuell und auch in
Zukunft (2050) stark warmebelastet. MalRnahmen zur Verbesserung der
bioklimatischen Situation sind hier notwendig und es besteht ein hoher Bedarf an
Anpassungsmaflnahmen. Bauliche Entwicklungen sollten zu einer Verbesserung der
klimatischen Situation auf der Flache fihren. Eine Verschlechterung der klimatischen
Situation auf der Flache und im direkten Umfeld sollte vermieden werden. Wie
ausgefuhrt, wird sich die klimatische Situation im Plangebiet durch die Reduzierung
von Versiegelung sowie Anpflanzung von Baumen und Strauchern in Zukunft
verbessern.

Wasser

Das Gebiet weist keine besondere topografische Lage auf, die bei extremen
Regenereignissen zu problematischen Oberflachenabflissen fihren kann. Auch
zeigt die Starkregenkarte flr Bremen fir das Plangebiet keine Gefahrdung durch
Uberflutungen bei Starkregenereignissen auf. Das Plangebiet liegt nicht in einem
Bereich mit besonderer Bedeutung flir die Wasserretention und den vorsorgenden
Umgang mit Niederschlagswasser. Die Umsetzung des geplanten
Entwasserungskonzeptes im Sinne einer dezentralen Niederschlagsbewirtschaftung
wird zu einem naturnaheren Wasserkreislauf signifikant beitragen. Vom anfallenden
Regenwasser fliel3t ca. 30% ab, 40% versickert und dient der
Grundwasserneubildung und ca. 30% verdunstet.
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3. Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr.
5 BauGB)

a. Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Dem Landschaftsbild im Plangebiet wird im Landschaftsprogramm Bremen eine sehr
geringe Bedeutung als "grofflachiger Betriebsbereich" zugeschrieben. Auch hat das
Plangebiet gemaf des Lapro 2015 nur eine allgemeine Bedeutung fur das
Landschaftserleben.

b. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose liber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung, einschlieBlich der
moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
sowie Beschreibung von Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen /
Festsetzungen

Da durch die vorliegende Planung insbesondere Bestandsbebauung gesichert und
weiterentwickelt wird, sind durch die Bau- und Betriebsphase keine negativen
Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild und auch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Klima (Mikro-, Meso- und globale Klima) zu erwarten. Zudem
wird bzw. wurde dieser Bereich in Teilen als Klimaanpassungsmalinahme begrint
und erstmals fiir die Offentlichkeit zuganglich gemacht. Mit der Begriinung und der
Schaffung von Freiflachen werden zudem Hitzeinseln reduziert und zugleich
Starkregenereignisse besser aufgefangen. Somit wird zugleich ein Beitrag zur
Anpassung des Planungsvorhabens an den Klimawandel geleistet. Ferner wird
insbesondere mit dem Silo-Hotel ein stadtbildpragendes Gebaude im Bestand
gesichert und damit sogenannte graue Energie genutzt; im Ubrigen wird mit dem
sogenannten Gebaude 2 im Bereich der Stral’e auf der Muggenburg nunmehr ein
weiteres Gebaude erhalten. Damit sind im Wesentlichen positive Auswirkungen auf
diese Schutzguter zu erwarten.

4. Auswirkungen auf den Menschen durch Immissionen (§1 Abs. 6 Nr. 7c
BauGB)

a. Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes
Larm

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse 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
schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind insbesondere die folgenden Normen und
Verwaltungsvorschriften zu beachten:

- DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" in Verbindung. mit Beiblatt 1

- Technische Anleitung Larm (TA Larm - Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998;
GMBI. 1998 Seite 503 ff; zuletzt geandert durch die Verwaltungsvorschrift
vom 01.06.2017 (Amtlicher Teil des Bundesanzeigers, BAnz AT 08.06.2017
BS))
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Die DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte fur die stadtebauliche
Planung. Sie gilt nicht fir die Anwendung in Genehmigungs- und
Planfeststellungsverfahren, wird aber in der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe
verwendet. Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Sie ist MalRgabe bei der
Beurteilung von Schallimmissionen von Gewerbe- und Industrieanlagen und somit fur
die Bauleitplanung von indirekter Bedeutung. Die Orientierungswerte gemal} Beiblatt
1 zur DIN 18005 sind in ihren Larmwerten identisch mit den entsprechenden
Immissionsrichtwerten gemafd Abschnitt 6.1 der TA Larm, wobei die
Nutzungskategorie ,Urbane Gebiete” bisher nicht in der DIN 18005 enthalten ist. Fur
Gewerbelarmeinflisse sind gemal TA Larm u. a. folgende Immissionsrichtwerte zu
beachten (gemessen aulderhalb von Gebauden):

- in Industriegebieten (Gl) tags 70 dB(A), nachts 70 dB(A)
- in Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A)
- in Mischgebieten (MI) tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)

- in Urbanen Gebieten (MU) tags 63 dB(A), nachts 45 dB(A)
- in Allgemeinen Wohngebieten (WA)tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)

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

FUr die Beurteilung von Verkehrslarm gelten ebenfalls die Orientierungswerte der
DIN 18005. Die Orientierungswerte fur Urbane Gebiete (MU) liegen bei 60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts. Hinsichtlich der Tagwerte kann erganzend auch bericksichtigt
werden, dass die TA Larm (fir Gewerbelarm) das Schutzniveau von Urbanen
Gebieten auf 63 dB(A) tags reduziert hat. Fir Sondergebiete, wie im Westen des
Plangebiets festgesetzt, gibt es weder Immissionsgrenz- noch Immissionsrichtwerte.
Ausgehend von den hier gemal der textlichen Festsetzung Nr. 3 zulassigen rein
gewerblichen Nutzungen, wird im Hinblick auf die Schutzwirdigkeit die als
Sondergebiet festgesetzte Flache als Gewerbegebiet eingestuft und entsprechend
beurteilt. Wohnnutzungen sind in dem Sondergebiet unzulassig.

Eine weitere Schwelle bei der Abwagungsentscheidung kénnen die Grenzwerte der
16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung) (16. BImSchV) darstellen. Mit der 16. BImSchV
wurden vom Gesetzgeber rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrslarm
durch StralRen- und Schienenverkehr vorgegeben. Generell sind diese
Immissionsgrenzwerte dann heranzuziehen, wenn Stralden oder Schienenwege neu
gebaut oder wesentlich geandert werden. Im Zusammenhang mit stadtebaulichen
Planungen ist die Anwendung dieser Grenzwerte nicht zwingend vorgeschrieben,
jedoch werden sie regelmafig in der Praxis zur Abgrenzung eines
Ermessensbereiches und als weitere Abwagungsgrundlage herangezogen. In der 16.
BImSchV ist bisher die im Plangebiet festgesetzte Nutzungskategorie ,Urbanes
Gebiet“ noch nicht eingefihrt worden, weshalb zur Beurteilung die Grenzwerte flr
Mischgebiete herangezogen werden. Diese liegen bei 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts.

Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (von 64 dB (A) tags
und 54 dB (A) nachts im MU, vergleiche § 2 Abs. 1 der 16. BImSchV) kann nach der
einschlagigen Rechtsprechung zulassig sein, soweit sichergestellt ist, dass die
Larmimmissionen die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nicht Gberschreiten
(grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle). Eine Gesundheitsgefahrdung beginnt nach
aktueller Rechtsprechung fur Wohnnutzungen bei einer Gesamtlarmbelastung mit
Dauerschallpegeln von mehr als 70 dB(A) tags und mehr als 60 dB(A) nachts.
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Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu erwartenden Immissionen und die
weitergehend vorzusehenden Mallinahmen werden nachfolgend beschrieben.

Da im Plangebiet durch die vorliegende Planung weder neue Nutzungen noch neue
Gebaude zugelassen werden und zudem Wohnen im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen ist, wurde von einer schalltechnischen Untersuchung abgesehen.

Im Rahmen der bereits durchgefihrten Bauantragsverfahren wurde sichergestellt,
dass die einschlagigen Normen und Verwaltungsvorschriften eingehalten wurden.
Dies beinhaltet insbesondere folgende:

- TA Larm (Technische Anleitung Larm - Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998;
GMBI. 1998 Seite 503 ff; zuletzt gedndert durch die Verwaltungsvorschrift
vom 01.06.2017 (Amtlicher Teil des Bundesanzeigers 08.06.2017 B5) und

- DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ (Ausgabe 2018-01 — Teil 1
Mindestanforderungen).

Geruch

Mit der Ubernahme der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) als Anhang 7 der
Technischen Anleitung Luft (TA Luft) im Jahr 2021 sind erstmals Anforderungen zum
Schutz vor erheblichen Belastigungen durch Geruchsimmissionen Bestandteil der TA
Luft. Der neue Anhang 7 der TA Luft schlie3t eine bestehende Regelungslicke
innerhalb der TA Luft 2002 und fuhrt zur Vereinheitlichung und Gleichbehandlung im
Rahmen von immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren.

Die Geruchsimmissions-Richtlinie wurde in allen Bundeslandern im Vollzug bereits
angewandt, ist bereits heute etabliert und gerichtlich anerkannt. Unterschiede
zwischen den Bundeslandern bestanden bislang in der Verbindlichkeit der
Anwendung (Umsetzung per Erlass oder Nutzung als Erkenntnisquelle). Die
Integration der Geruchsimmissions-Richtlinie in die TA Luft fihrt nun zu einer
bundesweit einheitlichen Anwendung und damit zu einer Verbesserung im Hinblick
auf die Gleichbehandlung.

b. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen / Festsetzungen

Verkehrslarm; einschlielich planbedingte Verkehrszunahme

Aufgrund der vorliegenden Kenntnisse aus dem Bebauungsplan 2519, Teilbereich A,
sowie dem Ausschluss von Wohnnutzung im Bebauungsplan 2519, Teilbereich B,
wurden fur den Teilbereich B keine weiteren Untersuchungen vorgenommen. Im
Plangebiet finden zudem durch den motorisierten Individualverkehr lediglich
Anlieferungen und ahnliches statt. Im Strallenraum werden nur einige wenige
Parkplatze fur Mobilitatseingeschrankte hergestellt. Mit Park-Such-Verkehren ist
daher im Plangebiet nicht zu rechnen.

Die Erkenntnisse aus dem Teilbereich A sind ausreichend, um sicherzustellen, dass
im Plangebiet gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden kénnen.

Die Ergebnisse aus dem Teilbereich A lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Der auf das Plangebiet einwirkende Umgebungslarm bzw. prognostizierte
Verkehrslarm wird insbesondere durch die unmittelbar an das Plangebiet, Teilbereich
A, angrenzende Stral’e Auf der Muggenburg sowie die weiteren, im Bereich der
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Uberseestadt vorhandenen und geplanten StraRen und durch die Schienenwege der
Deutsche Bahn AG (Fernbahn), der Hafenbahn und der Stral3enbahn erzeugt.

Zur Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wurden die Verkehrszahlen zugrunde
gelegt, die von dem Ingenieurburo fur Verkehrsanlagen und -systeme (IVAS) im
Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Verkehrskonzeptes fir die Uberseestadt im
Dezember 2020 (Fortschreibung auf Grundlage der in der Rahmenplanung
Uberseeinsel ermittelten Verkehrszahlen und -verteilung) ermittelt wurden. Es wurde
der Prognosefall 2030 verwendet.

Dabei ist im Hinblick auf die zugrunde gelegten Verkehrszahlen Folgendes
festzuhalten: Das Verkehrsaufkommen und die Berechnung der neuen Knotenpunkte
ist mit den Zahlen aus dem Verkehrsmodell Uberseestadt von IVAS berechnet
worden. Einzig die Hauptlaststrome auf der Achse ,Auf der Muggenburg“ sind in
Anlehnung an eine Verkehrszahlung aus dem Jahre 2015 umgelegt worden. Es sind
keine Verkehrszahlungen mit Einfluss durch die Corona-Pandemie in dem
Verkehrsmodell von IVAS verwendet worden.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel fir die Stralenverkehrswege erfolgten
nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) bzw. nach dem
Teilstlickverfahren der "Richtlinien flr den Larmschutz an Stral3en - Ausgabe 1990" -
RLS-90 (RLS-90), da fur den Bebauungsplan 2519 bereits ein Aufstellungsbeschluss
vor dem 01.03.2021 von der zustandigen Deputation gefasst worden war. Die fur die
Stral3en des Untersuchungsgebietes mal3geblichen zulassigen
Hochstgeschwindigkeiten und Strallenoberflachen sowie Mehrfachreflexionen sind
entsprechend dieser Grundlagen beurteilt und bei den Berechnungen bertcksichtigt
worden. Die berechneten Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden wurden
geschossgenau 0,50 m vor der jeweiligen Fassade ermittelt.

In Gstlicher Richtung sind die Emissionen der Eisenbahnstrecken 1500 bzw. 1420
malfdgeblich. Erganzend wurde zudem fur ein Worst Case-Szenario angenommen,
dass der Bahnanschluss auf die Uberseeinsel, fiir den noch ein
Gleisanschlussvertrag vorliegt (ehemaliges Werksgleis der Firma Kellogg), entgegen
den Zielen des Rahmenplans wieder in Betrieb genommen wird. Zugrunde gelegt
wird dabei ein Gluterzug mit Diesellok sowie eine Rangierlok mit je rund 5 Fahrten pro
24 Stunden. Dabei wurde festgestellt, dass sich die zu erwartenden
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm im Plangebiet unter Berlcksichtigung des
ehemaligen Werksgleises mit den aufgeflihrten Eingangsdaten nicht nennenswert
erhdhen.

Fur die Beurteilung des vorliegenden Plangebietes wurden zur Orientierung die
Werte des benachbarten Bebauungsplanes 2519 A herangezogen. Insbesondere die
Fassadenpegelplane im westlichen Bereich des Bebauungsplanes 2519 A lassen
aufgrund der direkten Nachbarschaft Ruckschllisse darauf zu, von welchen
Larmbelastungen im vorliegenden Plangebiet in etwa auszugehen ist. Diese
Fassadenpegelplane sind flr den Tag- und Nachtzeitraum flr die geplanten
Gebaude geschossgenau dargestellt worden. Dabei werden im Tagzeitraum an den
Fassaden der geplanten Baukdrper in diesem Bereich der Orientierungswert der

DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) bzw. der Immissionsgrenzwert der

16. BImSchV flr Urbane Gebiete von 64 dB(A) im stralennahen Bereich
Uberschritten und Werte von bis zu 68 dB(A) prognostiziert. In der Nachbarschaft des
MU 2 werden dagegen die oben genannten Werte eingehalten.

Im Nachtzeitraum werden strallennah Werte von bis zu 58 dB (A) prognostiziert,
wahrend weiter sudlich maximal Werte von 47 dB(A) erwartet werden. Aufgrund der
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rein gewerblichen Nutzung im Plangebiet ist davon auszugehen, dass eine Nutzung
hier vorwiegend tagstber stattfinden wird.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Erreichung der Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung nicht zu erwarten ist.

Das Ergebnis der Verkehrslarmberechnung des Teilbereiches A ist daher, dass im
MU 1 die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sowie auch die Orientierungswerte
der DIN 18005 sowohl tagsuber als auch nachts Uberschritten werden. Dabei kann
eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV gemanR
Rechtsprechung im Rahmen der Abwagung zulassig sein, sofern die oben genannte
Zumutbarkeitsschwelle nicht Uberschritten wird. Bei der Bewertung der
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 durch den Verkehrslarm ist zu
bericksichtigen, dass diese keine Grenzwerte darstellen und vorrangig Bedeutung
fur die Planung von Neubaugebieten haben. lhre Einhaltung ist winschenswert, um
die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache
verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen.
In bereits bebauten Gebieten und insbesondere entlang von bestehenden
Verkehrswegen lassen sich die Orientierungswerte der DIN 18005 und auch die
Grenzwerte der 16. BImSchV jedoch nicht immer einhalten. So ist bei der
vorliegenden Planung zu berucksichtigen, dass es sich um einen Standort in einem
bereits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage handelt. Fur solche Falle
raumt die DIN 18005 in Verbindung mit § 1 BauGB einen Abwagungsspielraum ein.
Dieser wird hier zugunsten der Innenentwicklung angewandt.

Unter Ubertragung der vorgenannten Larmprognosen und Ermittlungen zum
Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes 2519 A und wegen des Umstands, dass
eine Wohnnutzung im gesamten Plangebiet des Bebauungsplans 2519 B
ausgeschlossen ist und es sich um vorhandene Bestandsgebaude handelt, kann von
weitergehenden Ermittlungen und textlichen Festsetzungen abgesehen werden.

Wie bereits bei der Umnutzung bzw. dem Neubau der Gebaude in den MU 2 und
MU 3, kdnnen im Planvollzug mittels der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau,
gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Larmfernwirkung: Zusatzlicher Verkehrslarm im vorhandenen Strallennetz

Die planbedingten Mehrverkehre im Plangebiet zum Bebauungsplan 2519,
Teilbereich B, wurden ebenfalls schon im Planverfahren zum Teilbereich A
gemeinsam mit den dort anfallenden Verkehren prognostiziert, bewertet und in der
Abwagung berucksichtigt. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Verkehre des
Teilbereiches B gegenuber denen des Teilbereiches A deutlich untergeordnet sind.

Die abschatzenden Berechnungen zeigen, dass nach Realisierung des Vorhabens
im Bebauungsplan 2519 A mit einer Pegelerhohung an der nachstgelegen
schutzwurdigen Wohnbebauung voraussichtlich von bis zu ca. 0,4 dB, resultierend
aus dem zukunftig zu erwartenden Mehrverkehr, zu rechnen ist. Diese
Uberschreitung findet zumeist oberhalb der Immissionsgrenzwerte der 16 BiImSchV
statt. Teilweise wird dabei die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A)
tags bzw. 60 dB(A) nachts erreicht bzw. weiterfuhrend Uberschritten.

Diese weiterfllhrenden Uberschreitungen befinden sich jedoch in einem nach
gutachterlicher Einschatzung geringflugigen Bereich von weniger als 0,5 dB, der fur
die Abwagung irrelevant ist (Irrelevanzschwelle). Pegelunterschiede unter 0,5 dB
werden als wagbar angesehen, da nach dem Stand des Wissens zur Wahrnehmung
von Pegeldifferenzen der hérbare Unterschied im Lautheitsempfinden zweier
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Gerausche bei 1 dB liegt. Dartuber hinaus sind im Rahmen der Prognoseberechnung
verfahrensimmanente Toleranzen (Prognoseungenauigkeiten z. B. durch Rundung
oder unterschiedlich verlaufende lterationsprozesse) sowie Pegelabweichungen im
Bereich gerundet von 0,5 bis 1 dB zu erwarten. Im Bereich dieser marginalen
Pegelerhdhungen ist der gerichtlich geforderte eindeutige Ursachenzusammenhang
zum Anschluss des Plangebietes somit nicht gegeben. In dieser Situation ist es
deshalb gerechtfertigt, die rechnerische Erhohung des Larmpegels um weniger als
0,5 dB als zumutbar zu werten. Insofern liegt hier keine unzumutbare Pegelerhéhung
durch den planungsbedingten Mehrverkehr vor, die dem Vorhaben gegenubersteht.
Es ist des Weiteren darauf hinzuweisen, dass die angenommenen Verkehrszahlen
zur Betrachtung der planbedingten Verkehrszunahme eine worst case-Betrachtung
darstellen. Zudem ermdglicht der bisher geltende Staffel- und Gewerbeplan 0045
eine gewerblich-industrielle Nutzung des gesamten Plangebietes mit einem
Verkehrsaufkommen, bei dem auch in einem entsprechenden Umfang von
Schwerlastverkehren auszugehen ware. Unabhangig vom vorliegenden
Planverfahren sind auch weitere MalRnahmen zur Minderung der Emissionen
denkbar, beispielsweise eine Geschwindigkeitsreduzierung oder leisere
Fahrbahnbelage bei Neugestaltung des Knotenpunktes Auf der Muggenburg /
Hoerneckestral’e / Hansator. Fur die Bebauung am Europahafenkopf wurden zudem
im Rahmen der damaligen Bauleitplanung umfangreiche passive
Schallschutzmallinahmen festgesetzt, so dass weiterhin von der Gewahrleistung
gesunder Wohnverhaltnisse auszugehen ist.

Gewerbelarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung fur den Bebauungsplan 2519 A
wurden auch die Gerauscheinwirkungen durch die Gewerbe- und Industrienutzungen
im Umfeld des Plangebiets sowie die geplante Quartiersgarage im Plangebiet
untersucht. Die Ermittlung der gewerblichen Schallimmissionen erfolgte mit einem
dreidimensionalen Berechnungsmodell fiir das Gebiet der Uberseestadt Bremen. Die
an die Uberseestadt angrenzenden gewerblich genutzten Flachen sind als Industrie-
oder Gewerbeflachen ausgewiesen. Die DIN 18005, Schallschutz zum Stadtebau,
gibt fur den Fall, dass die Emissionen der zu untersuchenden gewerblichen Anlagen
nicht im Einzelnen bekannt sind, flachenbezogene Schallleistungspegel vor, die den
schalltechnischen Prognosen zu Grunde gelegt werden kdnnen:

- Industriegebiete mit L"WA = 65 dB(A) tags und nachts.
- Gewerbegebiete mit L"WA = 60 dB(A) tags und nachts.

Vereinzelt wurden gewerbliche Nutzungen im Bereich der Uberseestadt, die dem
Schallgutachter aus Vorgangerprojekten vorlagen, detaillierter betrachtet. Dies betrifft
das Betriebsgrundstiick der Firma Zech Logistics (ehemaliges Grundstiick der Firma
Reimer logistics), den Schuppen 2 sudlich des Europahafens, das Parkhaus der
Firma WPD, das direkt Ostlich an das Plangebiet angrenzt, sowie die im
Bebauungsplan 2519 A geplante Quartiersgarage. Das nordlich des Plangebiets
befindliche Grundstlick der Firma Stroever Schellack wurde als Gewerbeflache
bericksichtigt. Die Eingangsdaten sind im Schallgutachten ausflihrlich beschrieben
(Larmkontor: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2519A in Bremen-
Uberseestadt. Berichtsnummer: LK 2019-154.3. Stand: 24.09.2021)

Die (ibrigen Flachen innerhalb und auRerhalb der Uberseestadt wurden
entsprechend der oben genannten Baugebietskategorien und Werte modelliert.
Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) wurden dabei von dem Schallgutachter mit
L"WA = 60 dB(A) tags bzw. L"WA = 45 dB(A) nachts berucksichtigt. Die sudlich der
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Weser gelegenen Flachen sind planungsrechtlich als Hafengebiete zu
bericksichtigen. Larmtechnisch entspricht die Ausweisung von Hafengebieten der
Ausweisung von Industriegebieten, die tags und nachts einen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von L"WA = 65 dB(A) emittieren dlurfen. Gewerblich genutzte
Sondergebiete wurden den Gewerbegebieten gleichgesetzt und mit
flachenbezogenen Schallleistungspegeln von L"WA = 60 dB(A) bertcksichtigt. Das
Gewerbegebiet entlang der Ladestral’e wurde unter Berucksichtigung der direkten
Nachbarschaft zur Wohnbebauung mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln von
59 dB(A) tags und 41 dB(A) nachts berlcksichtigt. Diese Werte wurden dahingehend
ermittelt, dass diese nicht zu einer Richtwertiberschreitung an der benachbarten
Wohnbebauung fuhren, bzw. im Fall einer bereits vorhandenen
Richtwertlberschreitung durch die Vorbelastung (lbrige Gewerbe-/ Industrieflachen)
nicht weitergehend erhoht werden (Richtwert minus 6 dB).

Im oben genannten Schallgutachten wurden die Beurteilungspegel der
Gerauscheinwirkungen durch die Gewerbe- und Industrienutzungen im Umfeld des
Bauvorhabens anhand von Fassadenpegeln Uber alle Geschosse der gemaf der
Quartiersplanung vorgesehenen Gebaude 0,50 m vor den jeweiligen Fassaden
dargestellt.

Fir den Bebauungsplan 2519, Teilbereich B, sind wiederum die Ergebnisse im
westlichen Teil des Bebauungsplans 2519, Teilbereich A, mal3geblich. Die
Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Tagzeitraum in diesem Bereich Uberall der
Richtwert der TA Larm fur Urbane Gebiete von 63 dB(A) eingehalten wird. Es werden
Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A) im Bereich der Strale Auf der Muggenburg
erreicht. Damit wird der Richtwert flr den Tageszeitraum an allen betrachteten
Immissionsorten um mindestens 7 dB unterschritten. Es ergibt sich somit fur die
gewerbliche Immissionssituation tagstber eine konfliktfreie Nutzung im gesamten
Plangebiet.

Im Nachtzeitraum wird der nachtliche Immissionsrichtwert der TA Larm fur Urbane
Gebiete von 45 dB(A) teilweise uberschritten. Die Beurteilungspegel erreichen bis zu
51 dB(A). Aufgrund der rein gewerblichen Nutzung im Plangebiet ist davon
auszugehen, dass eine Nutzung hier vorwiegend tagsuber stattfinden wird.

Der Wert von 55 dB(A) nachts — wie er unter Berucksichtigung der in der
Uberseestadt bestehenden Nachbarschaft zu den anséssigen Hafennutzungen und
den dazugehorenden Gewerbe- und Industriebetrieben auf Grundlage von
Duldungsvereinbarungen fur Wohnnutzungen vertretbar gehalten wird — wird zudem
nicht erreicht.

Im Zuge der gegenseitigen Rucksichtnahme mit den umgebenden Industrie- und
Gewerbebetrieben ist unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung
zumutbar, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte
der TA Larm von 45 dB(A) nachts in gro3en Teilen des Plangebiets nicht eingehalten
werden kdnnen und in einem Abstand von 0,50 m vor Fenstern von zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen um bis zu 10 dB(A) vom
Orientierungswert der DIN 18005 abgewichen wird. Die Uberschreitung des
Orientierungswerts rechtfertigt sich aus besonderen stadtebaulichen Griinden. So
soll die zentrale Lage im Ubergang von der Innenstadt zur Uberseestadt durch die
Entwicklung eines Urbanen Gebiets im Interesse einer Nutzungsvielfalt und
Belebung dieses Teilbereichs der Uberseestadt betont und gestarkt werden. Zudem
erfolgt mit der Planung die Umsetzung des politisch beschlossenen Rahmenplans fur
die Entwicklung der Uberseeinsel zu einem neuen lebendigen Ortsteil.
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Im Rahmen der bereits durchgefuhrten Bauantragsverfahren wurde sichergestellt,
dass die einschlagigen Normen und Verwaltungsvorschriften eingehalten wurden.
Sofern es insbesondere im MU 1 zu Anpassungen des Gebaudebestandes und bzw.
oder Nutzungsanderungen kommen sollte, sind im Bauantragsverfahren ebenfalls
entsprechende Nachweise insbesondere nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau,
zu fuhren.

Um auszuschlie3en, dass die im Sondergebiet bereits genehmigte Nutzung als
Eislaufbahn negative Auswirkungen auf das Plangebiet hat, wurde eine
entsprechende schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Diese hatte zum
Ergebnis, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Larmimmissionen, die durch Lieferverkehre im Bereich der Wendeanlage und der
privaten Verkehrsflache zu erwarten sind, haben insbesondere Auswirkungen auf die
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 169 geplanten Wohnnutzungen. Eine
Untersuchung dieser Auswirkungen wird im Rahmen des Planverfahrens zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 169 vorgenommen.

Weitere Festsetzungen sind vor diesem Hintergrund im Hinblick auf
Larmimmissionen nicht erforderlich.

Geruch

Auf Grundlage von vorliegenden Gutachten zur Ermittlung von Geruchsbelastungen
in Teilbereichen der Uberseestadt (TUV Nord Umweltschutz: Abschlussbericht tiber
die Durchfuhrung einer Rasterbegehung. Berichtsnummer: 8000 660 473 /
417IPG002. Hamburg. Stand: 05.10.2017) ist davon auszugehen, dass der in der
GIRL angegebene Wert fur Wohn- und Mischgebiete von 0,10 im gesamten
Plangebiet unterschritten wird und demnach im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Hinblick auf zu erwartende Geruchsimmissionen
Wohnnutzungen uneingeschrankt moglich sind.

Untersucht wurden im Zeitraum von Anfang Februar bis Ende August 2017 die
Geruchsimmissionen insbesondere durch in der ndheren und weiteren
Nachbarschaft des Plangebiets seinerzeit vorhandene Industriebetriebe. Ein
Hauptbestandteil der in der Uberseestadt ermittelten Geruchsimmissionen resultierte
aus der Cerealienproduktion der Firma Kellogg, die im Plangebiet und auf den
westlich angrenzenden Flachen stattgefunden hat. Diese wurde im November 2017
eingestellt. Bei der Ermittlung der Geruchsimmissionen wurden des Weiteren eine
Reismuhle und ein Betrieb zur Lagerung und Herstellung von Tee sudlich des
Europahafens und ein nordwestlich des Plangebiets gelegener kaffeeverarbeitender
Betrieb, ein Betrieb zur Lagerung und zum Umschlag von Getreide und Fischmehl
sowie sudlich der Weser in der Neustadt eine Brauerei und eine Kaffeerosterei
berucksichtigt.

Im Jahr 2021 wurde die GIRL als Anhang 7 mit verschiedenen Anpassungen in die
Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) integriert. Der
Immissionswert von 0,10 fur Wohn- und Mischgebiete bleibt weiterhin bestehen. Fir
die Berechnung wird weiterhin die Geruchsstundenhaufigkeit hinzugezogen. Da an
den dem Plangebiet nachstgelegenen Messpunkten die ermittelten Immissionswerte
von 0,04 bzw. 0,08 deutlich unter den Vorgaben fir Wohn- und Mischgebiete
zuruckbleibt, kann auch nach der Integration der GIRL in die TA Luft davon
ausgegangen werden, dass die Immissionswerte nicht Uberschritten werden.
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5. Auswirkungen auf den Menschen durch schwere Unfélle oder
Katastrophen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c und 7j BauGB

a. Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit und die
Bevolkerung insgesamt zu berucksichtigen. Hierzu zahlt auch die Vermeidung von
Personengefahrdungen durch schadliche Umwelteinwirkungen oder sonstige
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Unbeschadet
des § 50 Satz 1 BImSchG sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, zu berucksichtigen.

b. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen / Festsetzungen

Rechte Dritter aul3erhalb des Plangebietes werden durch die vorliegenden
Planungen nicht tangiert. Sofern es zu Einschrankungen von
Erweiterungsmaoglichkeiten fur Vorhaben im Bebauungsplan 2399 auf Grundlage des
§ 15 BauNVO kommt, begriindet sich dies nicht mit vorliegenden Planungen,
sondern mit der tatsachlichen Nutzung, die bereits im Plangebiet des
Bebauungsplans 2399 sowie angrenzend davon vorhanden ist.

Auswirkungen auf den Menschen durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind
daher in dem Plangebiet des Bebauungsplans 2519 B nicht zu erwarten.

Gefahrliche Stoffe im Sinne der 12. Verordnung zur Durchfihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (12. BImSchV), welche die in Anhang 1 der
Verordnung genannten Mengenschwellen Uberschreiten, werden nicht gelagert oder
verwendet. Das Vorhaben der planungsrechtlichen Sicherung dieser Nutzungen ist
grundsatzlich durch die Art der geplanten Gebaude und der Nutzung nicht in der
Lage, schwere Unfalle oder Katastrophen zu verursachen. Ein Risiko fur die
menschliche Gesundheit ist daher durch die geplante Nutzung nicht gegeben. Ein
Storfallbetrieb nach 12. BImSchV kann am Standort aufgrund des Umfeldes und der
Abstandsregelung auch zukulnftig nicht errichtet werden.

6. Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter (§1 Abs. 6 Nr.
7d BauGB)

Das Vorkommen von Kultur- und Sachgutern im Plangebiet ist nicht bekannt. Mit
dem Schuppen 2 befindet sich in ca. 200 m nordwestlicher Entfernung des
Plangebietes ein Kulturdenkmal, das aufgrund der Entfernung nicht durch die
vorliegende Planung betroffen ist.

Sonstige Sachguter kommen im Plangebiet nicht vor.

Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und sonstige
Sachguter ersichtlich.
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7. Auswirkungen durch Altlasten und Abfalle (§1 Abs. 6 Nr. 7aund e
BauGB)

a. Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf
den Boden, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt zu berlcksichtigen. Die maf3geblichen Ziele und Bewertungsgrundlagen
sind:

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV),

- Bremisches Gesetz zum Schutz des Bodens (BremBodSchG),

- Erlass zur Bewertung von Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) bezuglich des Wirkungspfades Boden-Mensch (Senator fur Umwelt, Bau
und Verkehr, 14.12.2016),

- Pruf- und Mallnahmenschwellenwerte der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
Wasser (LAWA),

- Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen —
technische Regeln — Landerarbeitsgemeinschaft Abfall M20 (LAGA M20).

b. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen / Festsetzungen

Im Rahmen von Voruntersuchungen sowie BaumalRnahmen wurden orientierende
abfall- und altlastentechnische Bodenuntersuchungen im Plangebiet durchgeflhrt.
Demnach liegen Auffillungen variabler Machtigkeit bis etwa 6,0 m unter
Gelandeoberkante vor, die groRflachig Beimengungen oder Lagen von technogenen
Substraten (Bauschutt, Ziegelbruch, Schlacke) aufweisen. Zum Teil wurden in
untersuchten Bodenproben die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung fur den Wirkungspfad Boden-Mensch (Nutzungsszenario:
Industrie- und Gewerbeflachen) Uberschritten. Konflikte zwischen der anvisierten
Nutzung als Gewerbeflachen sowie anstehendem, oberflachennahem Boden wurden
in den jungsten Untersuchungen zwar nicht festgestellt, sind aufgrund der
Heterogenitat der Aufflllung jedoch nicht auszuschlie®en. Eine Kennzeichnung des
gesamten Aufflllungsmaterials als schadstoffbelastet ist daher erforderlich. Innerhalb
des Plangebietes wurden maximale Belastungen von polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen mit 92,02 mg/kg, Benzo(a)pyren mit 8,37 mg/kg, Blei mit 720
mg/kg sowie Kupfer bis 530 mg/kg ermittelt.

Weiterhin wurden auch im Grundwasser des Plangebietes Belastungen oberhalb der
Pruf- und MaRnahmenschwellenwerte der LAWA 2016 (Bund-/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser) festgestellt. Die maximalen Konzentrationen betrugen
14.000 pg/l Kohlenwasserstoffe, 12,9 ug/l Naphthalin, 3,9 ug/| LHKW und 4,26 ug/I
PAK (exkl. Naphthalin). Die Uber die Zeit beobachteten, stark variierenden
Schadstoffkonzentrationen werden im Rahmen des Monitorings weiterhin
beobachtet. In den weiteren Verfahrensschritten werden neue Erkenntnisse aus den
nachfolgenden Untersuchungen entsprechend integriert und mit einbezogen.

49 von 59



50 von 59

Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf 2519 B Seite 45 von 53

8. Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente
Nutzung von Energie, Klimaschutz (§1 Abs. 6 Nr. 7a, f BauGB)

a. Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu bertcksichtigen. Daruber hinaus gelten die Vorgaben des

§ 13 Klimaschutzgesetz (KSG).

b. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen / Festsetzungen

Im Plangebiet wird gemeinsam mit den benachbarten Quartieren im Bebauungsplan
2519 A bzw. im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 169 ein
quartiersubergreifendes Verbundnetz zur nachhaltigen und klimaangepassten
Energieerzeugung umgesetzt. Ziel ist es, fortschrittlich, schnell und sozialvertraglich
die Warmewende voranzutreiben. Unter Einsatz neuster Technologien wird die
Dekarbonisierung der Warmeversorgung und die Reduktion der CO,-Emissionen auf
ein Minimum ermdglicht.

Zur Erreichung dieser Zielsetzung werden als technische Komponenten
Grollwarmepumpen, Warme-, Kalte-, Batteriespeicher und Photovoltaik-Anlagen zu
einem Nahwarmeverbundnetz kombiniert. Unter Einsatz einer selbst entwickelten
Software soll durch ein innovatives Lastmanagement die zeitliche Verschiebung
zwischen Verbrauch und Angebot in der Energieversorgung abgefangen werden.

In Plangebiet befindet sich im Sondergebiet ,Energiezentrale und Sport* die
Energiezentrale 2, welche unterirdisch unter der Eislaufbahn ihren Platz findet und
mit den Eisspeichern Uber das Plangebiet hinaus die Quartiere mit Kalte versorgt.

Warmeerzeugqung

Die Stadt.Energie.Speicher GmbH wird fur das Plangebiet ein
Nahwarmeverbundnetz errichten, welches alle Gebaude mit nachhaltig produzierter
Warme und Kalte aus einer Heizzentrale aus dem anliegenden Quartier Kellogg-Hofe
(vorhabenbezogener Bebauungsplan 169) versorgt. Die Warme und Kalte werden
strombasiert durch GroRwarmepumpen mit einer maximalen thermischen Leistung
von 5 Megawatt bereitgestellt, wobei als Umweltwarmequelle Flusswasser aus der
Weser genutzt wird. Unterirdische Leitungen im Plangebiet entnehmen
Weserwasser, fuhren dieses in die Energiezentrale, wo dem Wasser mittels vier
leistungsstarken Warmeubertrager Warmeenergie entzogen wird. Die entzogene
Warmeenergie nutzen die GroRwarmepumpen anschlielend, um eine maximale
Heizwasser-Temperatur von 70°C zu erzeugen und somit den Warmebedarf fur
Warmwasser und Heizung zu decken. Daruber hinaus umfasst die Warmeerzeugung
einen Elektroheizstab (Power-to-Heat Modul). In Kombination mit den groRen
Warmespeichern mit einem Fassungsvermogen von insgesamt 600 m? (4x 150 m?3)
soll das Power-to-Heat Modul am Regelenergiemarkt platziert werden, um negative
Regelenergie bereitzustellen und damit netzdienlich zu wirken.

Kalteerzeugung & Eislaufbahn

Ein weiterer Bestandteil des Energiekonzepts bildet eine rund 600 m? groRe Freiluft-
Eislaufbahn im Sondergebiet ,Energiezentrale und Sport®. Die fur die Eislaufbahn
erforderliche Kaltemaschine ist ein wesentlicher Bestandteil des

Energiekonzeptes. Die bei der Eiserzeugung produzierte Abwarme der
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Kaltemaschine wird vollstandig recycelt und im Nahwarmenetz zur Anhebung der
Rucklauftemperatur und damit zur Steigerung der Effizienz der Warmeerzeugung
genutzt. Somit kann auch die Eislaufbahn hocheffizient und nachhaltig betrieben
werden und dient durch die Abwarmenutzung als ein Oberflachenkaltwasserspeicher
mit Warmeruckgewinnung.

Speicher

Das Konzept sieht vor, das Lastprofil von Wind- und Solarstrom aus dem Netz der
offentlichen Versorgung sowie von Photovoltaik-Dachanlagen im Quartier zur
Versorgung der Uberseeinsel mit strombasierter Warme, Kéalte und E-Mobilitat zu
nutzen. Der daflr bendtigte Strom soll méglichst, aber in einem technisch und
wirtschaftlich vertretbaren Aufwand, aus diesen Lastprofilen stammen und in Echtzeit
verbraucht werden. Zur Erreichung dieser Zielsetzung werden Warme-, Kalte- und
Batteriespeicher eingesetzt, um die zeitliche Verschiebung zwischen Verbrauch und
Angebot auszugleichen.

Die Kaltespeicher befinden sich im Plangebiet unterirdisch im Sondergebiet. Hier
befindet sich unterirdisch ein Kaltwasserspeicher mit einem Volumen von 100
Kubikmetern sowie ein Eisbreispeicher mit einem Volumen von 150 Kubikmetern.
Darlber hinaus fungiert die Eislaufbahn im Betriebszustand als
Oberflachenkaltwasserspeicher.

Energetische Standards fiir den Bestand

Die bereits im Umfang des Planungsgebietes umgesetzten bzw. energetisch
sanierten Gebaude erreichen folgende Standards nach der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau (KfW) bzw. Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG):

Das Silo Hotel = EH 55
Vitaminlager =EH 100
Reislager =EH 70
Klimaschutz / Klimaanpassung

Neben den weitreichenden MalRnahmen zur Umsetzung einer innovativen,
weitestgehend fossilfreien Energieversorgung im Plangebiet und dariber hinaus,
werden durch vorliegende Planungen MalRnahmen zur Klimaanpassung und zum
Klimaschutz umgesetzt. Der vorhandene Gebaudebestand wurde umgenutzt bzw.
soll weiter ertlichtigt werden. Dies flhrt zu einer erheblichen Einsparung von CO2 im
Vergleich zum Neubau. Auf der jetzt voll versiegelten Flache wird eine private
Grinflache mit einer GroRe von ca. 880 m? festgesetzt, die auch in das
Entwasserungskonzept eingebunden wird (siehe Kapitel C.6.) und damit als
Klimaanpassungsmalinahme Starkregenereignissen begegnen kann, also auch
einen Beitrag zur Hitzereduzierung leistet (siehe auch Kapitel C.6. sowie D.9.a.).

Im Ubrigen wurde — wie oben bereits erlautert - § 13 Klimaschutzgesetz (KSG)
berucksichtigt.

Es wurde im Rahmen der Planungen ein Klimaanpassungscheck durchgefihrt. Die
Erkenntnisse sind in die Planung eingeflossen.
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9. Auswirkungen durch anfallendes Abwasser und Auswirkungen auf
Oberflachengewasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, e und g BauGB)

a. Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf
das Wasser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwassern zu berlcksichtigen. Die
Belange des Schutzgutes Wasser sind insbesondere in folgenden Fachgesetzen
verankert: Bundesweit werden im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele des
Umweltschutzes flr das Schutzgut Wasser festgesetzt, in Bremen gibt das
Bremische Wassergesetz (BremWG) zusatzlich landesspezifische Ziele vor.

Zweck des WHG ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen,
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. In das
WHG sind die Ziele der europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) integriert. Die
WRRL gibt einen Ordnungsrahmen zum Schutz der Binnenoberflachengewasser, der
Ubergangsgewasser, der Kiistengewasser und des Grundwassers.

Gemall dem Bremischen Wassergesetz und Bremischen Naturschutzgesetz sind
Gewasser grundsatzlich zu erhalten, zu vermehren und maoglichst naturnah zu
entwickeln. Schmutz- und Niederschlagswasser ist nach dem Bremischen
Wassergesetz so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt
wird.

Gemal § 44 BremWG wird der Entwasserung von Regenwasser im dezentralen
System Vorrang gegeben. Dabei ist vor allem das Regenwasser von Grundstlcken
die vornehmlich der Wohnnutzung dienen oder eine der Qualitat des
Regenwasserabflusses vergleichbare Nutzung haben, auf dem Wege der
Versickerung oder ortsnahen Ableitung in ein Gewasser weitgehend dem nattrlichen
Wasserkreislauf zuzufuhren. Zu beachten ist, dass umliegende Flachen dabei nicht
negativ beeinflusst werden.

Die Umsetzung eines dezentralen Entwasserungskonzeptes gemafll dem BremWG
kann daher nur zur Anwendung kommen, wenn die ortsspezifischen Gegebenheiten
wie Versickerungsfahigkeit des Bodens, Abstand zum Grundwasser oder
vorhandene Vorfluter inklusive deren Leistungsfahigkeit eine dezentrale
Entwasserung zulassen.

Zudem sind innerhalb eines Neubaugebietes die baulichen Mdglichkeiten fur ein
nachhaltiges Regenwassermanagement zu beachten. Wenn die vorgenannten
Maoglichkeiten einer dezentralen Entwasserung (Versickerung bzw. Ableitung in einen
Vorfluter) nicht vollstandig zur Erfullung des Regenwassermanagements ausreichen,
ist das verbleibende Regenwasser in die vorhandene 6ffentliche Kanalisation
abzufuhren. In diesem Fall sind die einzuleitenden Mengen mit dem Netzbetreiber
hanseWasser Bremen abzustimmen. Des Weiteren ist im Planungsprozess gemaf
DIN EN 1986-100, Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundsticke, eine
entsprechende Starkregenvorsorge mittels eines Uberflutungsnachweises fiir das
Baugebiet zu prifen.

b. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen / Festsetzungen

Grundsatzlich spielt der 6kologische Gedanke in dem geplanten Quartier eine grol3e
Rolle. Aus diesem Grund ist ein naturnaher Umgang mit dem Regenwasser geplant.
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Allgemein ist in dem betrachteten Gebiet eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung geplant. Das Wasser von den Dachflachen kann z. B.
teilweise in Wasserretentionsboxen zwischengespeichert und zur Bewasserung der
extensiven und intensiven Dachbegrinung genutzt werden. Fur den Ubrigen Teil des
Dachwassers besteht einerseits die Moglichkeit zur Versickerung oder die Ableitung
Uber das Bestandsnetz in den Vorfluter.

Des Weiteren ist es nach jetzigem Planungsstand angedacht, das Regenwasser von
den offentlichen befestigten Flachen Uber die Gelandemodellierung oberirdisch zu
fuhren und in den privaten Grunflachen nach Moglichkeit einzuleiten und zu
versickern. Die im Plangebiet hierfur notwendigen Flachen werden in der
festgesetzten ,Privaten Grunflache® untergebracht.

Auch die kanalisierte Ableitung in die direkt anliegende Weser wird als dezentrale
Moglichkeit zur Ableitung weiter genutzt.

Es wurde fiir alle neuen Entwasserungssysteme ein Uberflutungsnachweis gem.
DIN 1986-100 fur ein seltenes Starkregenereignis (30-jahriges) erbracht.

Das bestehende kanalisierte Entwasserungssystem wurde mittels eines 5-jahrigen
Regenereignisses (Uberstau) und eines 30-jahrigen Regenereignisses (Uberflutung)
gepriuft. Alle Systeme gewahrleisten einen ausreichenden Uberflutungsschutz und
Entwasserungskomfort.

Die Wasserbilanzierung zeigt, dass durch die geplanten Mallnahmen in Bezug auf
den Umgang mit Regenwasser eine deutliche Verbesserung des naturnahen
Wasserhaushaltes erreicht werden kann. Die Grundwasserneubildung wird stark
gesteigert und der Direktabfluss verringert. Der Verdunstungswert bleibt gegentber
dem Bestand vor der Entwicklung in etwa gleich. Vom anfallenden Regenwasser
fliet ca. 30% ab, 40% versickert und dient der Grundwasserneubildung und ca. 30%
verdunstet.

Fur weitere Ausflihrungen siehe auch Kapitel C.6.
10. Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, unter anderem in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB
genannten Umweltbelange werden von der Planung nicht relevant betroffen.

11. Wechselwirkung zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die
Darstellungen in den Kapiteln D.1. bis D.10. hinaus nicht bekannt.

12. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands des
Plangebiets bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware das Plangebiet auf Grundlage des bisher
geltenden Staffel- und Gewerbeplans 0045 Uberwiegend als Gewerbegebiet bzw. in
Teilen als Industriegebiet nutzbar und vollflachig bebaubar.

Die Realisierung eines belastbaren ErschlieRungssystems mit kurzen und attraktiven
Wegen unter Schaffung von Freirdumen und Grunflachen ware dagegen nicht
moglich.

Dies widersprache auch der mit dem politisch beschlossenen Rahmenplan fir die
Uberseeinsel angestrebten stadtebaulichen Entwicklung.
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Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass das Plangebiet vormals bereits bebaut und
in weiten Teilen versiegelt war, so dass sich in dieser Hinsicht die Nichtdurchfihrung
der Planung kaum auf die Entwicklung des Umweltzustandes auswirken wurde.

13. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten werden mit der beabsichtigten Entwicklung des
Plangebiets zu einem neuen urbanen Stadtquartier als Bestandteil der Uberseeinsel
nicht gesehen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass eine Umnutzung
des Bestandes bereits stattgefunden hat.

14. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete; Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase

Das Plangebiet liegt in der Uberseestadt, die seit den 2000er Jahren zu einem neuen
urbanen Ortsteil mit einer Nutzungsmischung aus Wohnungen und kleinteiligem
Gewerbe in direkter Nachbarschaft zu den ansassigen Hafennutzungen mit den
dazugehodrenden Gewerbe- und Industriebetrieben entwickelt wird. Teilbereiche der
Uberseestadt, beispielsweise norddstlich des Europahafens entlang der Konsul-
Smidt-Stral’e, am Europahafenkopf sowie im Bereich der Hafenkante, sind bereits
realisiert. Das Plangebiet ist zudem Bestandteil der rund 41,5 ha grof3en
Uberseeinsel, die in den kommenden Jahren auf Grundlage des beschlossenen
Rahmenplans auch in den westlich angrenzenden Bereichen zu einem urbanen,
nutzungsgemischten Stadtquartier entwickelt werden soll. Hier befindet sich im
benachbarten Quartier der Bebauungsplan 2519 A zurzeit in der Umsetzung.

Soweit bekannt, wurden diese Entwicklungen im Umfeld des Plangebiets bei den
Planungen zum vorliegenden Bebauungsplan berlcksichtigt. Die Auswirkungen der
geplanten Vorhaben in der Uberseestadt werden auch generell durch die
Fortschreibung des Masterplans und der dazugehdrenden Entwicklungskonzepte
fortlaufend betrachtet und in den jeweiligen Planungskonzeptionen fur die
unterschiedlichen Teilbereiche eingespeist. Insbesondere wurde fur die verkehrliche
Entwicklung das Integrierte Verkehrskonzept fir die Uberseestadt beschlossen. Dies
wurde bei den vorliegenden Planungen bertcksichtigt (vergleiche Kapitel C.4.).
Gleiches gilt fiir die verkehrlichen Zielvorgaben der Rahmenplanung Uberseeinsel,
fur die es im Rahmen des oben genannten Zweiten Stadtebaulichen Vertrages
bereits eine entsprechende Sicherung gegeben hat.

Da es sich bei der Uberseestadt um ein ehemaliges Hafengebiet mit gewerblich-
industrieller Nutzung handelt, das sehr weitgehend anthropogen Uberformt ist und
durch die Industrienutzungen beispielsweise auch im Hinblick auf Schall- oder
Geruchsimmissionen gepragt war, ist mit der vorgesehenen Entwicklung der
Uberseestadt zu einem nutzungsgemischten Ortsteil — in die sich das Plangebiet des
Bebauungsplans einflgt — jedoch insgesamt nicht mit relevanten negativen
Umweltauswirkungen zu rechnen.

Da die Umsetzung der Planung lediglich das Erschlielungssystem betrifft, ist im
Umfeld nur in gewissem Umfang wahrend der Bauphase mit Beeintrachtigungen
durch Larm, Staub und Erschatterungen, auch durch Baustellenverkehr, zu rechnen.
Diese Auswirkungen sind zeitlich begrenzt und werden durch die Einhaltung der
einschlagigen technischen Vorschriften minimiert. Die BaumalRnahmen sind nicht
vermeidbar, da ansonsten das ErschlieBungssystem nicht umgesetzt werden konnte.
Zudem finden die Baumalinahmen zeitlich befristet statt. Zeitlich befristete
Baumalinahmen im stadtischen Umfeld sind Ublich und hinnehmbar.
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Mit der Entwicklung eines urbanen Stadtquartiers fugt sich das Plangebiet in die
Umgebung der Uberseestadt ein. Wahrend der Betriebsphase sind daher durch die
bereits vorhandenen Gewerbenutzungen keine Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu erwarten. Im Hinblick auf die verkehrliche Gesamtsituation der
Uberseestadt wird ein innovatives Verkehrs- und Mobilitatskonzept umgesetzt, das
den MIV-Anteil auf 20 % reduzieren und den Verzicht auf die Pkw-Nutzung férdern
soll.

15. Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die nachfolgenden Methoden und Verfahren
verwendet, die auch in den jeweiligen Gutachten naher erlautert werden:

a. Artenschutz

Um auszuschlie3en, dass artenschutzrechtliche Belange bei der Durchfihrung des
Bebauungsplanes betroffen sein kdnnten, wurde fur das Bestandsgebaude im MU 1
eine artenschutzrechtliche Inspizierung durchgefiihrt. Bei dieser wurde geprift, ob es
im Inneren des Gebaudes und auch an dessen Aullenseite potenziell geeignete oder
aktuell besiedelte Hohlungen, Spalten, Ritzen oder sonstige Nischen gibt, die fir die
maldgeblichen Arten als Lebens- oder Fortpflanzungsstatte oder anderweitig dienen
kénnten. Somit stehen der Planung keine untberwindbaren artenschutzrechtliche
Hindernisse entgehen.

b. Verkehrsuntersuchung

Da die Stellplatze der Vorhaben aus dem vorliegenden Bebauungsplan 2519,
Teilbereich B, vollstandig im Bebauungsplan 2519, Teilbereich A, untergebracht
werden, wurden die zu erwartenden Verkehrsstrome bereits in der
Verkehrsuntersuchung des Bebauungsplanes 2519 A untersucht.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Situation wurden Verkehrsprognosen fur das Jahr
2030 aus dem Integrierten Verkehrskonzept furr die Uberseestadt (IVK) aus dem Jahr
2017 zugrunde gelegt und fortgeschrieben. Bei dieser Fortschreibung wurden
zwischenzeitlich gefasste politische Beschllsse und bauliche Entwicklungen in der
Uberseestadt beriicksichtigt. Dabei ist im Kontext der Rahmenplanung die
grundsatzliche Festlegung und politische Beschlussfassung erfolgt, dass der MIV der
von der Uberseeinsel zu erwartenden Verkehre auf einen Anteil von 20 % am Modal
Split zu begrenzen und zur Erreichung dieser Zielsetzung ein innovatives Verkehrs-
und Mobilitatskonzept umzusetzen ist (siehe auch Kapitel C.4.h., Mobilitatskonzept).

c. Larm

Fir die Untersuchungen im Teilbereich A wurden das Untersuchungsgebiet und die
flr die schalltechnischen Berechnungen mafigebliche Nachbarschaft in einem
dreidimensionalen Modell digital erfasst. Dabei wurden relevante Schallquellen und
vorhandene sowie geplante Baukorper, die abschirmend oder reflektierend wirken, in
ihrer Lage und Hohe berlcksichtigt. Samtliche Berechnungen wurden mit dem
Programm IMMI, Version 2020, der Firma Wdlfel Engineering GmbH + Co. KG
durchgefuhrt.

Die Ausbreitungsberechnungen zum Gewerbelarm wurden auf Grundlage der
»1echnischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm* in Verbindung mit der
DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien“ durchgeflhrt.
Zur Berucksichtigung der meteorologischen Korrektur wurden die
Meteorologiefaktoren der Stadt Bremen verwendet. Die Berechnungen der
Beurteilungspegel fur die StralRenverkehrswege erfolgten nach der 16. BImSchV
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bzw. nach dem Teilstlickverfahren der ,Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en -
Ausgabe 1990 - RLS-90, da fur den Bebauungsplan 2519 bereits ein
Aufstellungsbeschluss vor dem 01.03.2021 gefasst worden war. Die fur die Stralen
des Untersuchungsgebietes malRgeblichen zulassigen Hochstgeschwindigkeiten,
Fahrbahnbreiten und Straldenoberflachen sowie Mehrfachreflexionen sind
entsprechend der Berechnungsgrundlagen beurteilt und bei den
Schallausbreitungsberechnungen bericksichtigt worden. Die berechneten
Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden wurden auf Grundlage der
Quartiersplanung geschossgenau in 0,5 m vor der Fassade ermittelt.

Fur die Untersuchung der Schallauswirkungen der Eislaufbahn
(Schallimmissionsschutz-Untersuchung) wurden ebenfalls die TA Larm sowie die
DIN ISO 9613-2 genutzt, erganzt um das Merkblatt 10 des Landesumweltamtes
Nordrhein-Westfalen zur Gerauschimmissionsprognose von Sport und
Freizeitanlagen, Tabelle 3.1 (Schallleistungspegel der Auerungen Aktivitaten
einzelner Personen bei Sportveranstaltungen) sowie eigene Messungen des
Gutachters bei vergleichbaren Nutzungen.

d. Boden / Altlasten

Fur die Beurteilung moglicher schadlicher Bodenveranderungen und
Altlastenverdachtsflachen wurden bereits bestehende historische Recherchen sowie
orientierende Bodenuntersuchungen ausgewertet. Erganzend folgten bis zum Ende
des Jahres 2024 diverse Untersuchungen — Uberwiegend aus abfallrechtlichen
Gesichtspunkten. Aufgrund der Uberwiegend anlassbezogenen, abfallrechtlichen
Einstufungen wurden im Marz und April 2025 weitere vertiefte Untersuchungen
durchgefuhrt, wobei Kleinrammbohrungen bis maximal 6 m unter Gelandeoberkante
abgeteuft wurden. Das Grundwasser wird im Bereich des Plangebietes seit einigen
Jahren im Rahmen eines Monitorings im Auftrag der Eigentiimerin untersucht.
Dieses wird auch in Zukunft weiter durchgeflhrt werden.

16. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal} § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu tiberwachen
(Monitoring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu
ermitteln und gegebenenfalls geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Da auf
Grundlage der fur den Umweltbericht verwendeten Gutachten Uber die dargestellten
Beeintrachtigungen hinaus erhebliche Umweltauswirkungen im Vergleich zur bisher
zulassigen Nutzung nicht zu erwarten sind, sind keine speziellen Malnahmen zur
Uberwachung vorgesehen.

Es werden die generellen Mallnahmen zur Umweltiberwachung des Landes Bremen
durchgefiihrt. Sollten im Rahmen dieser UberwachungsmalRnahmen oder auch im
Zuge kunftiger Genehmigungsverfahren nachteilige Umweltauswirkungen ermittelt
oder in sonstiger Weise bekannt werden, so werden diese gemeldet und
gegebenenfalls geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergriffen.

Das Grundwasser wird im Bereich des Plangebietes seit einigen Jahren im Rahmen
eines Monitorings im Auftrag der Eigentimerin untersucht. Dieses wird auch in
Zukunft weiter durchgefihrt werden. Dadurch kann sichergestellt werden, dass es
durch die Versickerung zu keiner Verschlechterung der Grundwasserbeschaffenheit
am Standort kommt.
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17. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan 2519 B werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Sicherung und Weiterentwicklung des Quartiers Kellogg-Pier geschaffen. Der
Bebauungsplan sichert die vorhandenen Bestandsgebaude und Iasst in Teilen eine
behutsame Weiterentwicklung zu. Entsprechend des Bestandes beschranken sich
die Nutzungen in diesem Teil des Bebauungsplanes auf gewerbliche Nutzungen. Im
Kontext mit den benachbarten Bebauungsplanen 2519 A sowie dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 169 werden dennoch im Plangebiet
uberwiegend Urbane Gebiete festgesetzt, in denen Wohnen jedoch ausgeschlossen
ist. Der Bebauungsplan bietet die Grundlage, eine dauerhafte Erschlieung mit einer
hohen o6ffentlichen Durchgangigkeit zur Weser zu sichern. Gleichzeitig werden
sowohl Freiflachen als auch Flachen fir die Energiezentrale, die sowohl dem
Kellogg-Pier als auch den benachbarten Quartieren dient, gesichert.

Erhebliche negative Umweltauswirkungen sind durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht zu erwarten. So war das Plangebiet als Bestandteil des
ehemaligen Werksgelandes der Firma Kellogg vormals bebaut, in weiten Teilen
versiegelt und gewerblich-industriell genutzt. Es ist daher stark anthropogen
Uberformt und wurde im Wesentlichen schon in neue Nutzungen Uberflhrt. Die
Bodenfunktionen waren hierdurch bereits erheblich eingeschrankt.

Mit dem vorgesehenen Freiraumkonzept und der Begriinung der Freiflachen,
insbesondere in der festgesetzten Grunflache, wird die bauliche Dichte teils
kompensiert und ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet. Da der
Bebauungsplan gegenuber bisher geltendem Recht keine zusatzlichen Eingriffe
ermdglicht, ergeben sich im vorliegenden Fall keine Ausgleichsbedarfe. Mit der
Sicherung der stadtbildpragenden Bebauung leistet die Planung einen Beitrag zur
Aufwertung des Ortsbildes. Das vorgesehene Freiraumkonzept leistet einen Beitrag
zur Belebung der 6ffentlichen Raume zwischen Weser und der Stral3e Auf der
Muggenburg und steigert die Aufenthalts- und Erholungsfunktion flir diesen Bereich
der Uberseestadt. Relevante Auswirkungen durch schwere Unfélle oder
Katastrophen im Umfeld des Plangebiets sind nicht zu erwarten.

Da sich die Umsetzung des Bebauungsplanes im Wesentlichen auf den Bau von
ErschlieRungsanlagen und die Anlage von Grinflachen beschrankt, ist nur mit
wenigen Beeintrachtigungen in der Nachbarschaft wahrend der BaumafRRnahmen zu
rechnen. Diese finden zudem nur zeitlich befristet statt und werden entsprechend der
geltenden technischen Regelwerke auf das Wesentliche begrenzt und sind im
stadtischen Umfeld Ublich und hinnehmbar. Auch wahrend der Betriebsphase sind
durch das neue Stadtquartier, das sich mit den Uberwiegend schon ausgeubten
Gewerbenutzungen in die Nachbarschaft einflgt, keine wesentlichen negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche fihren
zu dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan mdglichen Nutzungen
(Urbanes Gebiet, Sondergebiet, Grinflachen, Verkehrsflachen) mit dem jeweiligen
Schutzbedurfnis der umgebenden Nachbarschaft vereinbar sind.

E. Finanzielle Auswirkungen

Bei Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Umsetzung der Planung erfolgt durch die Eigentimerin.

Sollten Kosten aufgrund der Kampfmittelsuche entstehen, sind diese von den
jeweiligen Eigentumer:innen des Grundstickes zu ibernehmen. Sollte aufgrund der
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Kampfmittelsuche eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden, werden die
erforderlichen Mittel - soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten
herangezogen werden kdnnen — durch das Land Bremen von den verantwortlichen
Ressorts getragen (§ 8 Abs. 2 des Gesetzes zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel).

F. Genderprifung

Die mit dem Bebauungsplan 2519 B zulassigen Gewerbenutzungen im Rahmen
eines Urbanen Gebiets richten sich gleichermalen an alle Geschlechter. Durch das
geplante Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechterspezifischen
Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund der innerstadtischen Lage und der
vorgesehenen Nutzungsmischung im Zusammenhang mit der Teilflache des
Bebauungsplans 2519 A sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 169 wird
die Bildung von Wegeketten ermdglicht, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von
Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung
der Geschlechter zugutekommt.

Far Entwurf und Aufstellung im Auftrag

Die Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung

Bremen,
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

|:I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
MU

Urbanes Gebiet

SO Sonstige Sondergebiete (Energiezentrale und Sport)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GFZ Geschossflachenzahl

GRZ Grundflachenzahl

OK Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) als Hochstmald in Metern
uber Normalhohennull (NHN)

II1-XIV Zahl der Vollgeschosse, als Mindest- und Hochstmal

BAUGRENZEN
Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN
Offentliche Stralenverkehrsflachen
Private Strallenverkehrsflachen
Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
StralRenbegrenzungslinie
Die Strallenbegrenzungslinie wird nicht dargestellt,
wenn sie mit einer Baugrenze zusammenfalit
@ Bushaltestelle

FuRganger- und Radfahrbereich,
in einem 5 m breiten Streifen landseitig der Hochwasserschutzlinie
und gemal der textlich bestimmten besonderen Zweckbestimmung
auch Deichverteidigungsweg

* Im mit "*" gekennzeichneten Bereich des Ful3- und Radfahrbereichs ist

eine Kreuzung durch motorisierte Verkehre moglich.

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

Flachen fur private Versorgungsanlagen

Al Abfall

GRUNFLACHEN

Private Grunflache

SONSTIGE FESTSETZUNG

A

e-e-e-e0e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten
zugunsten der Stadtgemeinde Bremen zu belastende Flachen

Bereich mit bedingter Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB,
s. textliche Festsetzung Nr. 16

F T FFTF A

N + In den mit + gekennzeichneten Bereichen der uberbaubaren Grund-
+ ++ + + + h . .- . . . .

stucksflachen fur Terrassen ist eine Bebauung nur ausnahmsweise
zulassig, wenn diese mit den Belangen des Hochwasserschutzes
vereinbar ist.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Mit der Bekanntmachung dieses Plans treten innerhalb seines Geltungs-
bereichs samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane auller Kraft.

Abweichend von § 6a der Baunutzungsverordnung sind in den Urbanen
Gebieten Einzelhandelsbetriebe nur zulassig, wenn ihre Verkaufsflache
200 m? nicht Uberschreitet (Laden [Fachgeschaft]). Verkaufsflache im Sinne
von Satz 1 ist diejenige Flache, auf der Verkauf stattfindet. Dazu zahlen alle
innerhalb des Gebaudes zum Zweck des Gebaudes zum Zweck des Ver-
kaufs dem Kunden zuganglichen oder der Warenprasentation dienenden
Flachen sowie die Kassenzone inklusive der Ein- und Ausgangsbereiche
sowie auch aullerhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen,
soweit sie dauerhaft vom Betrieb genutzt werden.

Abweichend von § 6a der Baunutzungsverordnung sind in den Urbanen
Gebieten Wohnnutzungen unzuldssig. Vergnuigungsstatten und Tankstellen
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Das Sonstige Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Kaltespeicherung und
Sport* dient vorwiegend der Unterbringung von Anlagen zur Speicherung
von Kalte aus erneuerbaren Energien und Anlagen zur Kalteerzeugung
sowie von Anlagen fur sportliche Zwecke.

Zulassig innerhalb dieser Zweckbestimmung nach Ziffer 4 sind:

- Anlagen zur Speicherung von Kalte aus erneuerbaren Energien
- Anlagen zur Kalteerzeugung und Verteilung

- Anlagen fur sportliche Zwecke

. Ausgeschlossen sind Gebaude.

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Bezeichnung ,Kaltespeicherung und
Sport” ist die Erhdhung der Grundflachenzahl (GRZ) fur die Anlage von
unterirdischen Anlagen auf bis zu 0,8 zulassig.

Im MU 1 sind in dem mit ,Terrasse“ beschriebenen Bereich ausschlief3lich
Terrassen mit einer Hohe Oberkante von max. 8,30 m zulassig.

Im MU 2 sind in den mit ,Rampe und Vordach® beschriebenen Bereichen
ausschlieldlich Rampen und Terrassen mit einer Hohe Oberkante von
max. 8,50 m sowie Vordacher zulassig.

Im MU 2 ist bei dem mit ,Vordach® beschriebenen Bereich ausschlief3lich
ein Vordach mit einer lichten H6he von mindestens 4 m uber Gelandeober-
kante (GOK) zulassig.

Im MU 3 sind in den mit , Terrasse” beschriebenen Bereichen ausschliel3lich
Terrassen mit einer Hohe Oberkante von max. 8,50 m zulassig.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle Hohenfestsetzungen ist Normalhdhennull
(NHN). Ausgenommen von dieser Festsetzung ist die Festsetzung Nr. 8.

Im Urbanen Gebiet MU1 kdnnen ausnahmsweise 4 Vollgeschosse sowie
eine Uberschreitung der festgesetzten GFZ auf eine GFZ von maximal 1,8
zugelassen werden, wenn dies stadtraumlich vertraglich ist.

In den Urbanen Gebieten MU 1, MU 2 und MU 3 betragt die Tiefe der
Abstandsflachen 0,2 H.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcks-
flachen zulassig.

Private Gemeinschaftsanlagen zur unterirdischen Abfallentsorgung
(Unterflursysteme) sind innerhalb der Urbanen Gebiete auch auf den nicht
uberbaubaren Grundstucksflachen sowie innerhalb der privaten Verkehrs-
flachen zulassig. Fahrradabstellanlagen sind auch aulerhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflachen zulassig. Weitere Nebenanlagen sind in den
Urbanen Gebieten und im Sonstigen Sondergebiet aul3erhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflachen ausgeschlossen.

Die Flache fur private Versorgungsanlagen darf mit Anlagen zur Abfallent-
sorgung vollstandig uber- oder unterbaut werden.

In dem in der Planzeichnung festgesetzten Bereich mit bedingter Fest-
setzung sind Anderungen und Nutzungsanderungen an der Bestandsbe-
bauung nur zulassig, sofern es sich nicht um einen Neubau handelt.

Ortliche Bauvorschriften

17.

18.

Von der textlichen Festsetzung Nr. 15 abweichende, oberirdische Aufstell-
platze von Mullbehaltern sind in die Hauptgebaude baulich zu integrieren.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Die im MU 1
und MU 2 zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes
vorhandene Fremdwerbung ist von dieser Regelung ausgenommen.

Ortliche Bauvorschriften Fortsetzung

19. In den Urbanen Gebieten und im Sonstigen Sondergebiet sind Einfriedungen

unzulassig.

20. Die Herstellung von Pkw-Stellplatzen ist nur bis zu einer Obergrenze von
maximal 50% des Stellplatznormbedarfes des Mobilitdtsbauortsgesetzes
zulassig.

KENNZEICHNUNG

X X X X X

Umgrenzung der Flache, dessen Boden sowie Grundwasser

X X X X

erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hochwasserschutz
Im Bereich der Ankerlage der Hochwasserschutzanlage sind Tiefgriundungen
neu zu errichtender Gebaude unzulassig.

______ Hochwasserschutzlinie: wasserrechtlich gewidmet gem. § 64 Abs. 1
des Bremischen Wassergesetzes (BremWG)

20m landseitige Entfernung zur Hochwasserschutzanlage;
Befreiungserfordernis gem. § 76 BremWG

HINWEISE

RECHTLCHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.d.B. vom 21. November 2017
(BGBI.I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Verordnung zum Schutz von Baumen in der Freien Hansestadt Bremen
(BremBaumSchV) vom 17.06.2025

Kampfmittel

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen.

Vor Aufnahme der planmafigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit

den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Archaologie

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

Luftfahrt

Bei Uberschreitung der Hohe von 48,2 m (.NHN durch bauliche Anlagen oder
Teile solcher sowie durch alle anderen Hindernisse ist die Zustimmung bzw.
Genehmigung der Luftfahrtbehdérde gemaly § 12 bzw. 15 LuftVG einzuholen.

Bodenschutz

Im gesamten Plangebiet liegen Bodenverunreinigungen mit polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und (Schwer-)Metallen vor. Diese
resultieren aus schadstoffbelasteten Aufflillungsmaterialien mit teils hohen
Anteilen an Bauschutt und Schlacke. Die Prufwerte der BBodSchV fur die
Nutzungen ,Industrie- und Gewerbegrundsticke® werden vereinzelt Uber-
schritten. So wurden Belastungen bis 92,02 mg/kg PAK und 8,37 mg/kg
Benzo(a)pyren, als Leitparameter der PAK fur den Wirkungspfad Boden-
Mensch, ermittelt. Bei den (Schwer-)Metallen wurden beispielsweise Blei
(bis 720 mg/kg) und Kupfer (bis 530 mg/kg) angetroffen. Aufgrund einer sehr
heterogenen Auspragung der Anteile der Bauschuttbeimengungen innerhalb
der Auffullung, konnen etwaige Prufwertliberschreitungen in keinem Bereich
des Plangebietes ausgeschlossen werden. Neben Bodenverunreinigungen
wurden Belastungen des Grundwassers festgestellt. Diese Belastungen
variieren uber die Zeit deutlich in der Intensitat. Es wurden im Dezember 2021
aulRergewohnlich hohe Belastungen festgestellt,

die sich in den Folgejahren deutlich verringerten. Die maximalen Konzen-
trationen betrugen 14.000 ug/l Kohlenwasserstoffe, 12,9 ug/l Naphthalin,

3,9 ug/l LHKW und 4,26 ug/l PAK (exkl. Naphthalin) und liegen somit zum Teil
oberhalb des Malknahmenschwellenwertes der LAWA 2016 (Bund-/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser).

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)
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fur ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt
zwischen Auf der Muggenburg, ehem. Produktionsge-
baude Kellogg und der Weser auf dem ehemaligen
Kellogg-Areal sowie Teilbereiche der Strallen Auf der
Muggenburg, Hoerneckestralte und Stephanikirchen-
weide (Teilflache B)
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und zusatzlich offentlich vereinfacht zuganglich gemacht.

N
™
0

Fur Entwurf und Aufstellung
Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung

Bremen, ...cooeoeiiiii

Im Auftrag

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung
Im Auftrag......c.cooeieiiiiiieenn,

Beschlossen in der Sitzung des
Senatsam ..........oceiiiiiiiinneen,

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtburgerschaft am...............

Ausfertigung vom
Prasidenten des Senats
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