In der Senatssitzung am 30. Januar 2024 beschlossene Fassung

Die Senatorin flr Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung

Datum: 18.01.2024

Vorlage
fur die Sitzung des Senats
am 30.01.2024

Senatsvorlage

zum Bebauungsplan 2523 ,Hachez* fur ein Gebiet in Bremen-Neustadt / Alte Neustadt
zwischen Westerstralle, Stderstralle, Grolde Annenstralie (beidseitig) und Kleine
Johannisstrale, (Uberwiegend ehemaliges Hachez-Fabrikgelande)
(Bearbeitungsstand: 30.11.2023)

A. Problem

Das rd. 1,7 ha groRe ehemalige Hachez-Gelande in der Alten Neustadt soll zu einem
gemischt genutzten, nachhaltigen und urbanen Stadtquartier entwickelt werden. Unter
dem Leitbild der Produktiven Stadt soll eine urbane Mischung aus Gewerbe wie
Dienstleistungen und urbaner Produktion, Wohnen mit einem differenzierten Angebot
aus sozialem Wohnungsbau, studentischem Wohnen, gemeinschaftlichem Wohnen,
offentlichen Nutzungen wie Bildungs-, Verwaltungs- und sozialen Einrichtungen, Kultur,
Gastronomie und Freizeitnutzungen erreicht werden.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist der Stadtebauliche Entwurf von dem
Architekturblro COBE aus Kopenhagen, der im Jahr 2021 im Dialog mit der Ortspolitik
und der Offentlichkeit erarbeitet worden ist.

Zur Realisierung der Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

B. Lodsung

Der Bebauungsplan 2523 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung® aufgestellt. Ein Planverfahren nach § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB ist méglich, da die Planung die Nutzung einer innerstadtischen,
bebauten Brachflache vorbereitet und somit eine MalRnahme der Innenentwicklung
darstellt. Die weiteren Anforderungen zur Anwendung dieser Verfahrensart werden
ebenfalls erfullt. Die zuldssige Uberbaubare Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt unter 20.000 m2. Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat- und EU-Vogelschutz-gebieten bestehen
nicht. Der Bebauungsplan begriindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, fur die
eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Es sind auch keine
Anhaltspunkte erkennbar, dass eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter vorliegt oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Zum Planinhalt wird auf den anliegenden Planentwurf und die Planbegriindung, zum
Verfahren auf den beigeflugten Bericht verwiesen.

C. Alternativen

Werden nicht vorgeschlagen.

D. Finanzielle, personalwirtschaftliche Auswirkungen und Gender-Prifung

Die Eigentimerin hat sich in einer Kosteniibernahmevereinbarung dazu verpflichtet,
die Kosten flr die Planung sowie auch die Fachgutachten zu Gbernehmen. Die
ErschlieBungskosten tragt sie ebenfalls selbst.

Der Bebauungsplan erméglicht Standorte fur 6ffentliche Nutzungen, wie Ortsamt oder
Schulraume. Etwaige Kosten durch die tatsachliche Inanspruchnahme von Flachen
durch Anmietung werden durch die Bedarfstrager im Rahmen ihrer Haushaltsmittel
aufgebracht.

Die Kosten fur die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der
Eigentliimerin zu tragen. Sollte aufgrund der Kampfmittelsuche eine
Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden, werden die erforderlichen Mittel - soweit
Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen
— durch das Land Bremen von den verantwortlichen Ressorts getragen (§ 8 Abs. 2 des
Gesetzes zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel).

Genderprifung

Die mit dem Bebauungsplan 2523 zulassigen Wohn- und Gewerbenutzungen ebenso
wie die geplanten kulturellen und sozialen Angebote im Rahmen eines Urbanen
Gebiets und eines Allgemeinen Wohngebiets richten sich gleichermal3en an Frauen,
Manner und Diverse. Bei der Einrichtung von Tiefgaragen mit Fahrradstellplatzen ist zu
berlcksichtigen, dass die Sicherheit vulnerabler Personen, die Diskriminierungen z. B.
aufgrund von Geschlecht oder kdrperlichen Einschrankungen ausgesetzt sein kdnnten,
gewahrleistet wird. Durch das geplante Bauvorhaben sind grundsatzlich keine
geschlechterspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund der innerstadtischen
Lage des Plangebiets und der vorgesehenen Nutzungsmischung wird die Bildung von
Wegeketten ermdglicht, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts-
und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter
zugutekommen.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

E. Beteiligung und Abstimmung

Der Beirat Neustadt hat in seiner Sitzung am 16.03.2023 die Planung zur Kenntnis
genommen und einstimmig beschlossen. Der Beschluss lautet wie folgt:

.Der Beirat Neustadt hat sich in den vergangenen Jahren wiederholt mit der Thematik
der Entwicklung des Hachez-Gelandes befasst. Er hatte sich zum Zeitpunkt des
Planaufstellungsbeschlusses die Entstehung eines Quartiers gewilinscht, das als
zentraler Ort der Neustadt eine ausgewogene Durchmischung von Wohnungsbau,
kleinem Gewerbe sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen erhalt. AuRerdem sollte
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der historische Gebaudebestand soweit mdglich erhalten bleiben. Besonders wichtig
war dem Beirat ein Quartier, das den Anforderungen des Klimaschutzes Rechnung
tragt, autofrei und hinreichend begrint ist. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind
die meisten dieser Vorstellungen eines zukunftsweisenden Quartiers erfillt. Der Beirat
hatte in der Vergangenheit mehrfach die Gelegenheit, sich in Beteiligungsprozessen zu
diesen Planungen und dariiber hinaus zu beteiligen. Uber den bisher guten
Kommunikationsprozess mit der Toms Group und der Behdrde hinaus, weist der Beirat
auf weitere Erwartungen an diesen fir die Neustadt bedeutenden Ort hin. Auch wenn
die Flache zum Bedauern des Stadtteils nicht in den Besitz der Stadt Bremen Uberfihrt
werden konnte, sollen Akteur*innen aus der Kulturszene, der lokalen Wirtschaft und
aus sozialen Einrichtungen hier unbedingt einen neuen und bezahlbaren Wirkungsort
finden. Dieser soll Offenheit und Diversitat ausstrahlen. Der Beirat wird die Ergebnisse
der kurzlich durchgefthrten Workshops mit diesen Akteur*innen prifen und den
Prozess der Quartiersentwicklung weiter kritisch begleiten.*

Die eingebrachten Ideen und Anforderungen wurden bei den Planungen bericksichtigt.

Dem Ortsamt Neustadt / Woltmershausen wurde die Deputationsvorlage gemaf der
Richtlinie Gber die Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den
Beiraten und Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 2523 sind die folgenden Senatsressorts im
Rahmen des § 4 Abs. 2 beteiligt worden (Stand: 30.11.2023):

Der Senator fur Inneres

Die Senatorin fur Kinder und Bildung

Die Senatorin fiir Soziales, Jugend, Integration und Sport

Die Senatorin fur Gesundheit, Frauen und Verbraucherschutz
Die Senatorin fur Wissenschaft und Hafen

Die Senatorin fir Wirtschaft, Arbeit und Europa

Der Senator fur Finanzen

Der Senator fur Kultur

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung, hat den Bericht zum
Bebauungsplan 2523 ,,Hachez® fur ein Gebiet in Bremen-Neustadt / Alte Neustadt
zwischen Westerstralle, Siderstralle, Grolde Annenstralie (beidseitig) und Kleine
JohannisstralRe, (Uberwiegend ehemaliges Hachez-Fabrikgelande)
(Bearbeitungsstand: 30.11.2023) am 15.12.2023 mit folgendem Abstimmungsergebnis
beschlossen:

Zustimmung (einstimmig)
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F. Offentlichkeitsarbeit und Verdffentlichung nach dem
Informationsfreiheitsgesetz

Geeignet nach Beschlussfassung im Senat. Einer Verdffentlichung Gber das zentrale
elektronische Informationsregister steht nichts entgegen.

Die der Senatsvorlage beigefiigte Anlage zum Bericht der Deputation fiir
Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung enthilt Stellungnahmen von Biirgern und
darf aus datenschutzrechtlichen Griinden weder an Dritte weitergegeben noch
im Internet veroéffentlicht werden.

G. Beschluss

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung an und beschlief3t, den Bebauungsplan 2523 entsprechend der
Vorlage der Stadtburgerschaft zur Beschlussfassung zuzuleiten.

Anlagen
- Mitteilung des Senats an die Stadtblrgerschaft
- Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung

- Begriindung zum Bebauungsplan 2523
(Bearbeitungsstand: 30.11.2023)

- Planentwurf zum Bebauungsplan 2523 (Bearbeitungsstand: 30.11.2023)

- NO Anlage Liste privater Einwender:innen



Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 30. Januar 2024

Zum Bebauungsplan 2523 ,,Hachez“

fiir ein Gebiet in Bremen-Neustadt / Alte Neustadt

zwischen WesterstraRe, SiiderstraBe, GroRe AnnenstraBe (beidseitig) und Kleine
Johannisstrafe, (liberwiegend ehemaliges Hachez-Fabrikgelédnde)
(Bearbeitungsstand: 30.11.2023)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
Bebauungsplan 2523 vorgelegt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 15. Dezember 2023
den als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

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

Beschlussempfehlung:

Der Senat schlie3t sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
an und bittet die Stadtburgerschaft, den Bebauungsplan 2523 ,Hachez" zu beschlielRen.
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Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung

zum Bebauungsplan 2523 ,,Hachez“

fur ein Gebiet in Bremen-Neustadt / Alte Neustadt

zwischen WesterstraBe, SiiderstraBe, GroBRe Annenstrae (beidseitig) und Kleine
JohannisstraBe, (liberwiegend ehemaliges Hachez-Fabrikgelande)
(Bearbeitungsstand: 30.11.2023)

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Bebauungsplan 2523 (Bear-
beitungsstand: 30.11.2023) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat in ihrer Sitzung am
24.09.2019 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 2523 gefasst. Der
Planaufstellungsbeschluss ist am 28.09.2019 amtlich bekannt gemacht worden.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2523 ist am 13.10.2021 vom Ortsamt Neustadt/Woltmershausen
eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer 6ffentlichen Einwohnerversamm-
lung durchgeflihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflos-
sen.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2523 ist am
05.05.2020 die fruhzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt
worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 2
BauGB und offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustandigen
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB sind fur
den Bebauungsplan 2523 gleichzeitig durchgeflihrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 12.01.2023
beschlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2523 mit Begriindung 6ffentlich auszule-
gen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 07.02.2023 bis 10.03.2023 gemal} § 3 Abs. 2
BauGB bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Woh-
nungsbau 6ffentlich ausgelegen

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche Ausle-
gung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.
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Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Nordwest hat anlasslich der 6ffentli-
chen Auslegung mit Schreiben vom 06.02.2023 Folgendes mitgeteilt:

,Das Vorhaben hat einen Abstand von rund 570 Metern zur nachstgelegenen in der
Baulasttragerschaft der Autobahn GmbH des Bundes befindlichen Bundesstralle 6.
Aufgrund des Abstandes zur Bundesstralle gibt es grundséatzlich keine Vorbehalte gegen
die Planung.

Folgenden Punkt bitte ich jedoch textlich mit festzusetzen:

Von der Bundesstralde 6 gehen schadliche Emissionen (Larm, Abgase) aus. Etwaige
Anspriiche daraus gegenlUber dem Stra3enbaulasttrager der Bundesstralle, u. a. auf ak-
tiven wie passiven Schallschutz, sind sowohl zum jetzigen Zeitpunkt als auch zukinftig
ausgeschlossen.”

Die stadtische Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende
Stellungnahme ab:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Fir eine textliche Festsetzung, die
den Ausschluss von Ansprichen in einem Bebauungsplan regelt, fehlt die Rechtsgrund-
lage. Aufgrund der Entfernung der B6 zum Plangebiet und der vorherrschenden Immissi-
onen durch die direkt angrenzenden Stralten sind sonstige Schallschutzfestsetzungen
Uber die im B-Plan bereits erfolgen Schallschutzfestsetzungen hinaus nicht erforderlich.

Die stadtische Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Plan-
entwurf aus den vorgenannten Grinden nicht zu andern.

Das Ortsamt Neustadt/Woltmershausen hat anlasslich der offentlichen Auslegung mit
Schreiben vom 21.03.2023 Folgendes mitgeteilt:

.Beschluss des Beirates Neustadt vom 16.03.2023 (einstimmig)/
Stellungnahme zum vorliegenden B-Plan 2523 ,Hachez®

Der Beirat Neustadt hat sich in den vergangenen Jahren wiederholt mit der Thematik der
Entwicklung des Hachez-Gelandes befasst. Er hatte sich zum Zeitpunkt des Planaufstel-
lungsbeschlusses die Entstehung eines Quartiers gewunscht, das als zentraler Ort der
Neustadt eine ausgewogene Durchmischung von Wohnungsbau, kleinem Gewerbe so-
wie sozialen und kulturellen Einrichtungen erhalt. AuRerdem sollte der historische Ge-
baudebestand soweit maglich erhalten bleiben. Besonders wichtig war dem Beirat ein
Quartier, das den Anforderungen des Klimaschutzes Rechnung tragt, autofrei und hinrei-
chend begrint ist. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die meisten dieser Vorstel-
lungen eines zukunftsweisenden Quartiers erfullt. Der Beirat hatte in der Vergangenheit
mehrfach die Gelegenheit, sich in Beteiligungsprozessen zu diesen Planungen und dar-
Uber hinaus zu beteiligen. Uber den bisher guten Kommunikationsprozess mit der Toms
Group und der Behérde hinaus, weist der Beirat auf weitere Erwartungen an diesen fir
die Neustadt bedeutenden Ort hin. Auch wenn die Flache zum Bedauern des Stadtteils
nicht in den Besitz der Stadt Bremen Uberfliihrt werden konnte, sollen Akteur*innen aus
der Kulturszene, der lokalen Wirtschaft und aus sozialen Einrichtungen hier unbedingt
einen neuen und bezahlbaren Wirkungsort finden. Dieser soll Offenheit und Diversitat
ausstrahlen. Der Beirat wird die Ergebnisse der kurzlich durchgefiihrten Workshops mit
diesen Akteur*innen prifen und den Prozess der Quartiersentwicklung weiter kritisch be-
gleiten.”

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Voraussetzungen zur Anwendung
des Vorkaufsortsgesetzes fur das ehemalige Hachez-Gelande lagen nicht vor.
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Die Hinweise des Beirats zur Einbindung kultureller Akteure wurden berticksichtigt. Die
wesentlichen Eckpunkte sind in die Regelungen des Stadtebaulichen Vertrags eingeflos-
sen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Planent-
wurf nicht zu andern.

Einige Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu geringfligigen Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und der Begriindung
gefuhrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Gbrigen Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind zwei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie deren Behandlung sind in der Anlage zum
Bericht der Deputation aufgeflihrt; hierauf wird verwiesen.

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung
Geringflgige Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs

Nach der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf tberarbeitet und inso-
fern wie folgt geringfiigig redaktionell angepasst bzw. klarstellend inhaltlich prazisiert
worden:

» Redaktionelle Korrektur des Verweises auf die textliche Festsetzung Nr. 12 in der
Erlauterung der Planzeichen in der Legende;

» Inhaltliche Erganzung von mit der Allgemeinheit dienenden Gehrechten zugunsten
der Stadtgemeinde zu belastenden Flachen im Bereich der festgesetzten Arkaden
entlang der Westerstral3e (mit W2 bezeichnete Flachen)

» Redaktionelle Korrektur der textlichen Festsetzungen Nr. 3 Satz 2 durch Streichen
des Wortes ,unten Nummer* und Ersetzen durch die Wérter ,die nachfolgenden
Nummern®. In der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 Satz 2 wird das Wort ,unten® ge-
strichen und ersetzt durch das Wort ,mit*.

» Anpassung des Beurteilungspegels tags in der textlichen Festsetzung Nr. 16

» Anpassung des Hinweises auf die Einsehbarkeit von DIN-Normen an die gednderte
Bezeichnung der senatorischen Dienststelle

» Erganzung eines Hinweises, dass es sich beim Plangebiet um eine archdologische
Verdachtsflache handelt

» Anpassung der Verfahrensleiste an die geanderte Bezeichnung der senatorischen
Dienststelle

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 30.11.2023) enthalt die vorgenannten
Anpassungen und Erganzungen.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, dem gering-
figig angepassten Plan zuzustimmen.

Erganzungen der Begriindung nach der &ffentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Planergédnzungen sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung und 6ffentlichen Auslegung ist eine Uberarbeitung der Begriindung er-
forderlich geworden. Die Ergéanzungen sind Uberwiegend redaktioneller Art oder dienen
der Klarstellung.

Die Begriindung ist insbesondere unter den folgenden Gliederungspunkten erganzt bzw.
angepasst worden:
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> B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes, Ziff. 3 Planungsziele
und Erforderlichkeit des Bebauungsplans:
Erganzung des Hinweises auf die ,Strategie zur Entwicklung von Neuen Orten der
Produktiven Stadt in der Stadt Bremen®

» C) Planinhalt, Ziff. 1 Art der baulichen Nutzung:
Streichen des MU2 bei den Regelungen zum Einzelhandel fur die Urbanen Gebiete
MU1 sowie MU5-MUT7; Prazisierung der Erlauterungen zum untergeordneten be-
triebszugehdrigen Verkauf

» C) Planinhalt, Ziff. 3 Baugrenzen:
Erganzung hinsichtlich des moglichen Erhaltes von Bausubstanz und der geplanten
stadtebaulichen Entwicklung

» C) Planinhalt, Ziff. 4 Verkehrliche Erschliel3ung
Korrektur, dass es sich bei den privaten Wegeflachen nicht um gewidmete Verkehrs-
flachen handelt; Erganzung von Aussagen zu Lieferverkehren

» C) Planinhalt, Ziff. 5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Erganzung der neu festgesetzten Gehrechte im Bereich der Arkaden (Flache W2)

» C) Planinhalt, Ziff. 6 Entwasserung
Erganzung der vorgegebenen Einleitbeschrankung

» C) Planinhalt, Ziff. 7 Immissionsschutz
Anpassung der Aussagen an das im Hinblick auf Anregungen der Immissionsschutz-
behorde prazisierte Schallgutachten betreffend Verkehrslarm

» C) Planinhalt, Ziff. 8 Freiflachen
Erganzung des Hinweises, dass im stadtebaulichen Vertrag Regelungen zu Be- und
Entliftungsanlagen von Tiefgaragen erfolgen

» C) Planinhalt, Ziff. 9 Klimaschutz; Energiekonzept
Erganzung und Modifizierung der Aussagen zum Klimaschutz

> C) Planinhalt, Ziff. 13 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Erganzung, dass auf der Planurkunde der Hinweis aufgenommen wurde, dass es
sich um eine archdologische Verdachtsflache handelt.

Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 30.11.2023) enthalt die vorgenannten Erganzun-
gen.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der erganz-
ten Begrundung zuzustimmen.

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

Die nach der ersten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2523 erfolgten
Anpassungen und Erganzungen des Planentwurfs und der Begriindung sind redaktionel-
ler und punktueller inhaltlicher Art, dienen der Klarstellung, ohne dass wesentliche Ver-
anderungen der Planung bzw. Betroffenheiten entstehen. Hierzu wird auf den anliegen-
den Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung Punkt 7 verwiesen.
Durch diese Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs werden die Grundztige der
Planung nicht berGhrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der

Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit so-
wie die berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt wer-
den. Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen berucksichtigen die im Rahmen der
Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon beruhrten Be-
horden einvernehmlich abgestimmit.

Die von den Plananderungen betroffenen Grundstiickseigentimer:innen sind gemafn

§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB schriftlich tiber die Anderungen bzw. Ergénzungen des Plan-
entwurfes informiert worden und ihnen ist Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme
gegeben worden. Dabei haben sich die Vorgenannten mit den Plananderungen einver-



-5-

standen erklart. Bedenken gegen den geanderten Planentwurf haben diese nicht mitge-

teilt. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht erge-
ben. Daher wird von einer erneuten Veroffentlichung im Internet bzw. 6ffentlicher Ausle-

gung gemal § 4a Abs. 3 BauGB abgesehen.

B) Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Neustadt hat die Planung zur Kenntnis genommen und am 16.03.2023 einen ein-
stimmigen Beschluss gefasst, siehe dazu auch Punkt 5.2 dieses Berichtes.

Dem Ortsamt Neustadt/Woltmershausen wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie
Uber die Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortséamtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

C) Beschluss

Die stadtische Deputation fiur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die
Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 2523 fir ein Gebiet in Bremen-Neustadt / Alte Neu-
stadt zwischen Westerstralle, Stderstralle, GroRe Annenstralie (beidseitig) und Kleine Jo-
hannis-stralle, (liberwiegend ehemaliges Hachez-Fabrikgelande) (Bearbeitungsstand:
30.11.2023) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Be-
handlung zu beschliel3en.

Vorsitzender



Begriundung

zum Bebauungsplan 2523

fiir ein Gebiet in Bremen-Neustadt / Alte Neustadt

zwischen WesterstraRe, SiiderstraBe, GroRe Annenstrae (beidseitig) und Kleine Johan-
nisstraBBe (Uberwiegend ehemaliges Hachez-Fabrikgelande

(Bearbeitungsstand: 30.11.2023)

A

Plangebiet

Das rd. 1,7 ha groRe Plangebiet liegt in Bremen-Neustadt, Ortsteil Alte Neustadt. Es um-
fasst das ehemalige Betriebsgelande der Schokoladenfabrik Hachez einschliel3lich der
Wohnbebauung im gleichen Baublock bis zur Kleinen Johannisstral3e sowie die brach lie-
genden Flachen des ehemaligen Betriebsparkplatzes und die Wohnbebauung an der Sid-
seite der Grol3en AnnenstralRe. Es ist wie folgt abgegrenzt:

" im Norden durch die Westerstralle,

" im Osten durch die Suderstralle,

" im Suden durch die Bebauung stdlich der GroRen Annenstralde und die stdlichen
Grundstlicksgrenzen der brach liegenden Grundstlicke sowie

" im Westen durch die Kleine Johannisstral3e.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung des Bebauungsplans
bestimmt.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Areal ist derzeit noch weitgehend bebaut und umfasst im Wesentlichen die Blro- und
Produktionsgebaude der ehemaligen Schokoladenfabrik Hachez, die in den Jahren von
1890 bis ca. 2000 errichtet wurden, sowie an der Kleinen Johannisstralle einige private
Wohngebaude aus der Nachkriegszeit. Das Plangebiet ist aufgrund vorgenannten gewerb-
lich-industriellen Nutzung weitgehend versiegelt und weist nur vereinzelt Baumbestand und
Gehdlze auf.

An der Westerstral’e stehen ein ehemaliges Wohngebaude von ca. 1900 sowie die wie
Wohnbebauung anmutende flinfgeschossige Strallenrandbebauung der Firma Hachez aus
den 1960er Jahren. Diese ist teilweise um das Jahr 2000 renoviert und durch Dachaufbau-
ten erganzt worden. An der Siderstralle ist die Bebauung des ehemaligen Hachez-Gelan-
des zurtickgesetzt. Hier befinden sich Uber die gesamte StralRenlange Garagen und privat
vermietete Parkplatze.

Wesentliche Bereiche der ehemaligen Schokoladenfabrik Hachez & Co stehen unter Denk-
malschutz. Bestandteil der Denkmalgruppe sind das Kontorhaus und alte Produktionsge-
baude Westerstralle 32 sowie das neue Produktionsgebaude GrofRe Annenstralle 14. Nach
der denkmalpflegerischen Einschatzung ist der historische Kernbereich der Fabrikanlage
authentisch Uberliefert, obwohl sie im Laufe der Zeit zahlreiche Veranderungen und Erwei-
terungen erfahren hat. Das denkmalgeschitzte Gebaudeensemble ist ein Zeugnis flr die
Betriebsgeschichte des Uberregional bekannten Bremer Traditionsunternehmens Hachez.
Die gut erhaltene Schaufassade des Produktionsgebaudes an der Gro3en Annenstrale so-
wie die reprasentative Fassadenansicht des ehemaligen Kontorgebdudes an der Wester-
stral’e pragen als markante Blickpunkte den umgebenden Stadtraum.
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An der Grof3en Annenstrale stehen auf der Nordseite die alteren Produktionsbauten von
Hachez. Gegenltiber gibt es ein leeres Grundstlick, auf dem Parkplatze fir Hachez einge-
richtet wurden.

Die dem Betriebsgelande von Hachez gegeniberliegenden Grundstlicke an der Sldseite
der Grolien Annenstral’e werden in den Geltungsbereich einbezogen, da auch hier das alte
Staffelbau- und Gewerberecht nicht aufgehoben worden war und nun neues Planungsrecht
das bisher geltende ersetzen soll.

Die nahere Umgebung des Plangebiets ist im Wesentlichen durch Wohnbebauung in einer
Mischung mit kleinteiligen Gewerbeeinheiten und sozialer Infrastruktur gepragt. Nordlich
des Plangebiets, auf der anderen Seite der Westerstralle, finden sich mit einem Vollsorti-
menter und einem Discounter Nahversorgungseinrichtungen fur den taglichen Bedarf.
Nordwestlich und gegenliber dem Plangebiet liegt der Lucie-Flechtmann-Platz, auf dem Ur-
ban-Gardening praktiziert wird. Im weiteren Umfeld erganzen die Neustadtswallanlagen
und die Freirdume an der Kleinen Weser das Freiraumangebot.

Neben der Nahversorgung und Gastronomien sind Bildungseinrichtungen wie die Hoch-
schule Bremen, die Schule Am Leibnizplatz sowie Freizeit- und Kulturangebote wie
Schwimmbad, Theater (Shakespeare Company) und das Museum fir moderne Kunst (We-
serburg) in unmittelbarer Nahe des Plangebiets vorhanden.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage sehr gut mit dem 6&ffentlichen
Nahverkehr erschlossen. Die Stralenbahn- und Bushaltestelle Westerstralle liegt unmittel-
bar am Plangebiet. Der Marktplatz ist in ca. 10 Minuten und der Hauptbahnhof in ca. 20 Mi-
nuten ful3laufig erreichbar.

2. Geltendes Planungsrecht

Der geltende Flachennutzungsplan Bremen (FNP) stellt fir groRe Teile des Plangebiets
Gewerbliche Bauflachen dar. Im westlichen und sudlichen Bereich werden Gemischte Bau-
flachen dargestellt. Der Ostliche Bereich entlang der Westerstrale ist als Bestandteil des
Nahversorgungszentrums Wester-/Osterstralle dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird
im Wege der Berichtigung angepasst.

Fir groRe Teile des Plangebiets — mit Ausnahme des sidwestlichen Teils des ehemaligen
Betriebsplatzes an der Grof3en Annenstralie — gilt der Staffelbau- und Gewerbeplan 93 aus
dem Jahr 1954, der wirksam Ubergeleitet wurde und damit das derzeit geltende Planungs-
recht ist. Dieser setzt fir die StraRenrandbebauung Gewerbeklasse Il (entspricht in etwa
einem Mischgebiet nach heutiger Baunutzungsverordnung), sowie im Innenbereich Gewer-
beklasse Il (entspricht in etwa einem Gewerbegebiet nach heutiger Baunutzungsverord-
nung) fest. An der Westerstralde ist Baustaffel 4, an der Grolden Annenstral3e und der Klei-
nen Johannisstralle Baustaffel 3, an der Stderstrale Baustaffel 2 festgesetzt. Im Innenbe-
reich sind ein Bereich mit Baustaffel 3 sowie zwei Bereiche mit Baustaffel 1 festgesetzt. Es
besteht die Moglichkeit einer vollflachigen Bebauung bzw. Versiegelung des Plangebiets.
Fir den stdwestlichen Bereich des ehemaligen Betriebsparkplatzes stidwestlich der Gro-
Ren Annenstral3e gilt derzeit kein Bebauungsplan. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans
2523 tritt der Staffelbau- und Gewerbeplan 93 auller Kraft.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Das ehemalige Hachez-Gelande soll zu einem gemischt genutzten, nachhaltigen und urba-
nen Stadtquartier entwickelt werden. Unter dem Leitbild der Produktiven Stadt soll eine ur-
bane Mischung aus Gewerbe wie Dienstleistungen und urbaner Produktion, Wohnen mit
einem differenzierten Angebot aus sozialem Wohnungsbau, studentischem Wohnen, ge-
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meinschaftlichem Wohnen, 6ffentlichen Nutzungen wie Bildungs-, Verwaltungs- und sozia-
len Einrichtungen, Kultur, Gastronomie und Freizeitnutzungen erreicht werden. Diese Pla-
nungsziele entsprechen auch den in der ,Strategie zur Entwicklung von Neuen Orten der
Produktiven Stadt in der Stadt Bremen*® beabsichtigten Entwicklung, die von den zustandi-
gen Fachdeputationen fiir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung sowie fur Wirtschaft und Ar-
beit verabschiedet wurde. Hierin ist das Hachez-Quartier als aktuelles Projekt benannt.

Zur Partizipation der Offentlichkeit am Planungsprozess zur Entwicklung des ehemaligen
Fabrikgelandes wurden neben der friinzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach dem Bauge-
setzbuch (BauGB) auch weitere Informations- und Diskussionsveranstaltungen (Onlinedia-
log am 15.06.2021, Dialog vor Ort auf dem Hachez-Gelande am 19.06.2021, Vorstellung
des Zwischenstandes im Beirat Neustadt am 01.09.2022) angeboten. Zusatzlich gab es die
Moglichkeit, sich im Sommer 2022 mit Ideen und Hinweisen online Uber eine Internetpra-
senz und fur Akteure aus der lokalen Wirtschaft sich in einem Workshop einzubringen. Wei-
tere Beteiligungen wurden im Februar 2023 in Form eines Workshops zur Einbindung so-
zio-kultureller Akteure durchgefihrt.

Grundlage flr den Bebauungsplan ist der Stadtebauliche Entwurf des Architekturblros
COBE aus Kopenhagen. Der Stadtebauliche Entwurf sieht eine Blockrandbebauung mit
zwei Innenhdfen vor und reagiert mit den Gebaudehéhen, den Dachformen und der vorge-
sehenen Staffelung der Baukorper auf die vorhandene Bebauung in der Nachbarschaft. Die
drei unter Denkmalschutz stehenden Gebaude der ehemaligen Schokoladenfabrik und das
ehemalige Pfortnerhduschen an der Westerstralle werden als identitatsstiftende Gebaude
in die neue Bebauung integriert. Durch Offnungen im Blockrand mit Passagen und Durch-
gangen wird eine Zuganglichkeit zu den Innenhdéfen ermdglicht und das Quartier mit der
Umgebung vernetzt. Flr das zentrale denkmalgeschitzte Gebaude sieht der Stadtebauli-
che Entwurf eine bis zu zweigeschossige Aufstockung vor. Die konkrete Ausgestaltung soll
in Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege durch ein hochbauliches Wettbe-
werbsverfahren erfolgen.

Das Areal soll im Zuge der Realisierung der Planung auch dkologisch aufgewertet werden.
Die Freiflachen im Plangebiet sollen in Teilen entsiegelt und begrint werden. Das Entwas-
serungskonzept sieht einen klimaangepassten Umgang mit Regenwasser vor. Der Kfz-Ver-
kehr soll zugunsten von attraktiven Angeboten fir zu Ful® Gehende und Radfahrer:innen
reduziert und méglichst am Rand des Quartiers konzentriert werden.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau von

rd. 155 Wohnungen sowie weiteren Moglichkeiten zur Verbindung von Wohnen und Arbei-
ten leistet die Planung einen Beitrag zum wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Ziel,
in Bremen ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Angebot fur den Wohnungsbau zu
schaffen. Hierbei soll ein Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen von 30 Prozent reali-
siert werden. Weiterhin sollen hybride Nutzungen in einem Umfang von rd. 20 Prozent er-
moglicht werden. Dies sind zum Beispiel Co-Living, Wohneinheiten mit einer Kombination
aus Wohnen und Arbeiten, Wohn- und Tagespflegeangebote fur Senior:innen oder Boar-
dinghouse-Angebote.

Im Sinne der Produktiven Stadt und eines urbanen, gemischt genutzten Quartiers, sollen
darlber hinaus Flachenangebote fir gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen entste-
hen. In einem Workshop zur gewerblichen Nutzungsmischung des ehemaligen Hachez-Ge-
landes im August 2022 wurden erganzend Ideen entwickelt, wie eine qualitative und vielfal-
tige gewerbliche Nutzung gestaltet werden kann. Im Ergebnis wurden als wesentliche As-
pekte festgehalten, im Plangebiet die raumlichen Mdglichkeiten auch fur Werkstatten und
Ateliers zuzulassen bzw. den Gebaudebestand und vor allem die Erdgeschosszonen flir
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gewerbliche Aktivitaten zu nutzen und diese deutlich sichtbar zu machen (zum Beispiel gla-
serne Produktion, offene Schaufenster, Gastronomie). Hierbei soll die Bezahlbarkeit von
Flachen fir gewerbliche Nutzungen bzw. Kreativnutzungen beachtet und erganzend die
Multifunktionalitdt von Raumangeboten koordiniert werden.

Auf der ehemaligen Parkplatzflache stdlich der Grolien Annenstralie ist eine Kindertages-
statte (Kita) mit finf Gruppen fur bis zu 100 Kinder vorgesehen. Entlang der Stiderstralie
soll ein Lebensmittel-Supermarkt ermdglicht werden, der seine Eingange von der Wester-
stralRe bzw. Uber den Innenhof erhalt. Weitere potenzielle Nutzungen im Plangebiet sind
das Ortsamt Neustadt/Woltmershausen, soziale Einrichtungen, die Oberschule am Leibniz-
platz und die Hochschule Bremen. Ergénzend sollen multifunktional nutzbare Flachen fur
kulturelle, 6ffentliche und gastronomische Einrichtungen vorgehalten werden. Denkbar sind
z. B. auch eine Quartierswerkstatt, z. B. fir Fahrrader, die durch Anwohner:innen oder Initi-
ativen (mit)genutzt werden kdnnen.

Die vorgesehene Nutzungsmischung aus Wohnen und kleinteiligem Gewerbe sowie ergan-
zenden kulturellen und sozialen Angeboten ist mit kurzen Wegen gekoppelt und leistet ei-
nen Beitrag zu einem lebendigen neuen Stadtquartier.

Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogene Bestandsbebauung sidlich
der Grol3en Annenstraf’e und an der Kleinen Johannisstral3e soll, ausgehend vom bauli-
chen Bestand, planungsrechtlich gesichert werden.

4. Verhiltnis zur Raumordnung, § 1 Abs. 4 BauGB
Der vorliegende Bebauungsplan ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung ver-
einbar. Nicht nur wegen der Kleinrdumigkeit, sondern auch und gerade wegen der
vorgese-henen Nutzungsarten auf bereits beplanten und weitestgehend versiegelten und
bebauten Innenbereichsflachen, von denen jedoch im Wesentlichen nur die
denkmalgeschutzten Ge-baude erhalten bleiben, weist der vorliegende Plan keine
Raumbedeutsamkeit auf.

5. Planungsverfahren
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als ,Bebauungs-
plan der Innenentwicklung® aufgestellt. Ein Planverfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist moglich, da die Planung die Nutzung einer innerstadtischen, bebauten Brachflache vor-
bereitet und somit eine MaRnahme der Innenentwicklung darstellt. Die weiteren Anforde-
rungen zur Anwendung dieser Verfahrensart werden ebenfalls erflillt. Die zulassige Uber-
baubare Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt
unter 20.000 m2. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat- und
EU-Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Der Bebauungsplan begriindet auch nicht die Zu-
l&ssigkeit von Vorhaben, fur die eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Es
sind auch keine Anhaltspunkte erkennbar, dass eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vorliegt oder dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Demnach wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbe-
richt abgesehen. Eine Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft und eine eventu-
elle Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen ist ebenfalls von Gesetzes wegen nach § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da sie im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Gleichwohl werden die relevanten
Belange von Natur und Landschaft aufgenommen. Von der Méglichkeit zum Verzicht auf
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden wurde in diesem Verfahren
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abgesehen.
C Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Im Bebauungsplan wird in groRen Teilen Urbanes Gebiet (MU) gemal § 6a BauNVO fest-
gesetzt. Ein Urbanes Gebiet entspricht den Planungszielen, unter dem Leitbild der Produk-
tiven Stadt ein lebendiges, urbanes Quartier mit einer Nutzungsmischung aus Wohnungen,
Biros, Dienstleistungen und belebenden Nutzungen wie Kultur- und Freizeitangeboten,
Gastronomie oder kleinen Laden sowie weiteren Nutzungen zu entwickeln. Ein Urbanes
Gebiet tragt auch der beabsichtigten Entwicklung eines ortsbildpragenden neuen Stadt-
quartiers in der Alten Neustadt mit einer entsprechend hohen Nutzungs- und Bebauungs-
dichte Rechnung. Somit soll ein Beitrag zur Belebung und stadtebaulichen Aufwertung des
ehemaligen Fabrik-Areals geleistet werden. Das Urbane Gebiet wird im Hinblick auf die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen und zur Sicherung eines Mindestanteils an gewerblichen
Nutzungen im Sinne der Produktiven Stadt in sieben Teilgebiete gegliedert (MU1 bis MU7).

In den Urbanen Gebieten MU1 bis MU5 sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss, gleichbe-
deutend wie das erste Vollgeschoss, nicht zulassig (vgl. Textl. Festsetzung Nr. 2.2).
Rechtsgrundlage des teilweisen Nutzungsausschlusses von Wohnen im Erdgeschoss ist

§ 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO. Dies umfasst die Flachen des ehemaligen Fabrik-Areals, die
sowohl zu den umliegenden StrafRen als auch zu den Innenhdfen ausgerichtet sind. Hier
sollen die Erdgeschosse gewerblichen Nutzungen vorbehalten bleiben, die einen Beitrag
zur Belebung des Urbanen Quartiers leisten. Zudem werden fur die Urbanen Gebiete MU1,
MU3, MU4 und MU5 Regelungen getroffen, dass ein Mindestanteil der Geschossflachen fir
gewerbliche Nutzungen vorzusehen ist, um einen Beitrag zur Durchmischung im Sinne der
Produktiven Stadt und der Stadt der kurzen Wege zu leisten (vgl. Textl. Festsetzungen 2.3,
2.5, 2.6, 2.7). Dabei sind mit gewerblichen Nutzungen samtliche allgemein zulassigen Nut-
zungsarten nach § 6a Abs. 2 BauNVO, die Nicht-Wohnnutzungen sind, soweit der Bebau-
ungsplan keine anderslautenden Festsetzungen trifft. Der festgesetzte gewerbliche Anteil,
der zwischen 20 Prozent der Geschossflachen im MU3 und 50 Prozent der Geschossfla-
chen im MU1, gestitzt auf die Rechtsgrundlage des § 6a Abs. 5 Nr. 4 BauNVO kann ge-
maf der Textlichen Festsetzung Nr. 2.9 auch geringer ausgebildet sein, wenn an anderer
Stelle im Plangebiet (MU1 bis MU7 und WA1 bis WA3) in gleicher GréRenordnung der ge-
werbliche Anteil erhéht wird. Hiermit soll eine gewisse Flexibilitat fur die Planumsetzung be-
lassen werden.

Im Urbanen Gebiet MU2 sind ausschlielBlich Geschéafts- und Burogebaude, Schank- und
Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig (vgl. Textl.
Festsetzung Nr. 2.4). Rechtsgrundlage ist § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO. Zur Klarstellung wurde
der Nutzungsausschluss von Wohnen gemafl} § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Zudem
sind in dem Baufeld 1 in dem Urbanen Gebiet MU5 im ersten Vollgeschoss ausschlieRlich
Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften zulassig (vgl. Textl. Festsetzung
Nr. 2.7). Dies umfasst das gemaR dem Stadtebaulichen Entwurf zum Erhalt vorgesehene
Pfortnerhduschen samt anschlieRendem Neubau (MU2) und den denkmalgeschitzten Bau-
koérper im Innenhof (Baufeld 1 im MU5). Hiermit sollen Flachenangebote u. a. fir das Orts-
amt, ein Veranstaltungssaal und eine Nachnutzung der Bestandsgebaude gesichert wer-
den.
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In dem Urbanen Gebiet MUG6 sind ausschlie3lich Wohnnutzungen zulassig (vgl. Textl. Fest-
setzung Nr. 2.8). Das MU6 umfasst die geplanten Baukoérper, die an den Gebaudebestand
an der Kleinen Johannisstralie/ Ecke GrofRe Annenstrale anbinden, der vorrangig durch
Wohnnutzungen gepragt ist. Somit wird zum einen das Einfligen in die Nachbarschaft si-
chergestellt, zum anderen wird sichergestellt, dass die Flachen Wohnnutzungen vorbehal-
ten werden, die einen Beitrag zur Belebung des Gebietes auch auRerhalb der Offnungs-
und Geschaftszeiten leisten. Ausnahmsweise kdnnen in dem MUG6 auch Raume fir freie
Berufe zugelassen werden. Dies soll unter anderem hybride Nutzungen aus Wohnen und
freiberuflicher Tatigkeit ermdglichen (vgl. hierzu auch Kap. B.3 dieser Begrindung).

Das MU7 umfasst den Gebaudebestand an der Kleinen JohannisstralRe. Hier sind im Hin-
blick auf die vorhandenen Nutzungen durch den Bebauungsplan grundsatzlich keine Ande-
rungen vorgesehen. Unter Berlcksichtigung der untenstehenden Konkretisierungen der
Nutzungsmoglichkeiten (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen, Vergnigungs-
statten, Einzelhandel) kann die Bestandsentwicklung im Rahmen eines Urbanen Gebietes
entsprechend § 6a BauNVO erfolgen. Mit den untenstehenden Konkretisierungen der Nut-
zungsmoglichkeiten ergeben sich fur die Bestandsbebauung keine Nutzungseinschrankun-
gen, da die betreffenden Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen,
Vergnugungsstatten, Einzelhandel) im Bestand nicht vorhanden sind.

In den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU7) kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
nur ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. Textl. Festsetzung Nr. 2.10). Somit erfolgt
eine Umwandlung der an sich allgemein zulassigen in eine nur noch ausnahmsweise zulas-
sige Nutzung, gestutzt auf § 1 Abs. 5 BauNVO. Die Zulassigkeit von Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes wird so unter Genehmigungsvorbehalt gestellt und soll im Einzelfall ge-
pruft werden. Hierdurch soll eine Agglomeration vermieden und die angestrebte kleinteilige
Nutzungsmischung im Plangebiet sichergestellt werden. Dabei werden je nach GréRenord-
nung zwei bis drei Betriebe des Beherbergungsgewerbes als gebietsvertraglich eingestuft.

In den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU7) sind Tankstellen und Vergniigungsstatten auf
Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit
ausgeschlossen (vgl. Textl. Festsetzung Nr. 2.11). Tankstellen figen sich durch ihre grof3-
flachigen Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebauliche Gliederung des Plangebiets ein.
Zudem fuhren Tankstellen auch zu einem Verkehrsaufkommen, welches nicht erwiinscht
ist. Der Betrieb von Vergnugungsstatten kann zu Konflikten mit den Ubrigen wiinschenswer-
ten Nutzungen, insbesondere der Wohnnutzung, fiihren. Gerade Vergnigungsstatten wie
z. B. Nachtbars, Striptease-Lokale und Spielhallen kénnten eine Niveauabsenkung der
Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet erzeugen. Die mit dem Betrieb von Vergnu-
gungsstatten erfahrungsgemaf einhergehenden Storfaktoren kénnten zur Abwertung der
Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums fuhren und damit negative Ausstrahlungseffekte
auf die Umgebung auslésen. Mit dem erfolgten Ausschluss von Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten gehen fur den baulichen Bestand keine Einschrankungen einher, da in diesen
Bereichen des Plangebiets weder Tankstellen noch Vergnugungsstatten vorhanden sind.

In den Urbanen Gebieten (MU 1 bis MU 7) sind sonstige Gewerbebetriebe nach § 6a Abs.
2 Nr. 4 BauNVO als gewerblich geflhrte Bordelle oder bordelldhnliche Nutzungen unzulas-
sig (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.12). Der Nutzungsausschluss gemaf § 1

Abs. 5 BauNVO stutzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zur Un-
zulassigkeit von gewerblich betriebenen Bordellen, die nach aufen durch Werbung und
Fassadengestaltung in Erscheinung treten, im Mischgebiet, da sie bei typisierender Be-
trachtung die Wohnnutzung wesentlich stoéren, insbesondere wegen des durch sie beding-
ten zusatzlichen Larms, des Zu- und Abgangsverkehrs und der sonstigen milieubedingten
Unruhe, die stadtebaulich zu trading-down-Effekten fuhrt. Diese Rechtsprechung wird auf
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die festgesetzte Gebietskategorie libertragen, da im Urbanen Gebiet sonstige Gewerbebe-
triebe, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren (vgl. § 6a Abs. 1, Abs. 2 Nr. 4
BauNVO), ebenfalls als allgemein zulassig normiert und hier — unter Wahrung der Zweck-
bestimmung des Gebiets — daher ausgeschlossen werden.

Allgemeines Wohngebiet

Fir den Bereich sudlich der Grolten AnnenstralRe setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines
Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO fest. Ein Allgemeines Wohngebiet entspricht den vorhan-
denen und geplanten Nutzungen und erganzt das Urbane Gebiet. Das Allgemeine Wohn-
gebiet wird im Hinblick auf die zulassigen Nutzungen und das zulassige Mal} der baulichen
Nutzung in drei Teilgebiete gegliedert (WA1 bis WA3).

Das WAZ2 beinhaltet den geplanten Neubau auf dem ehemaligen Betriebsparkplatz. Gemaf
der Textlichen Festsetzung Nr. 2.1 sind in dem WAZ2 in den ersten drei Vollgeschossen
nach MalRgabe von § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO Anlagen fUr soziale und kulturelle Zwecke zu-
l&ssig. Hierdurch sollen die Flachen insbesondere fur die in den ersten drei Vollgeschossen
geplante Kita gesichert werden, die ihre Auldenanlage in dem rickwartigen Hofbereich an-
ordnen kann. Wohnnutzungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 2
BauNVO an sich allgemein zulassig sind, werden im WA2 auf der Rechtsgrundlage des § 1
Abs. 7 Nr. 2 unter Wahrung des Gebietscharakters umgewandelt in ausnahmsweise zulas-
sungsfahige Nutzungen. Wohnnutzungen stehen daher unter Genehmigungsvorbehalt.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Tankstellen nicht Bestandteil dieses Bebauungs-
plans und damit auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen (vgl. Textl.
Festsetzung Nr. 2.11). Bei Tankstellen handelt es sich um ausnahmsweise zulassungsfa-
hige Nutzungsarten (vgl. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO und § 5a Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO).
Tankstellen fugen sich durch ihre grof3flachigen Strukturen nicht in die kleinteilige stadte-
bauliche Gliederung des vorliegenden Plangebiets ein. Zudem flihren Tankstellen auch zu
einem erheblichen, weit Uber die Anwohner:innen des Gebiets hinausgehenden Verkehrs-
aufkommen, welches im konkreten Plangebiet stadtebaulich nicht erwlinscht ist. Mit dem
erfolgten Ausschluss von Tankstellen gehen fir den baulichen Bestand keine Einschran-
kungen einher, da in diesen Bereichen des Plangebiets Tankstellen nicht vorhanden sind.

Daruber hinaus trifft der Bebauungsplan keine Regelungen zur Zulassigkeit von Nutzungen
in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet. Neben Wohnnutzungen sind in den Allge-
meinen Wohngebieten (WA1 bis WA3) daher auch gewerbliche, kulturelle oder soziale Nut-
zungen zulassig, die einen Beitrag zur kleinteiligen Durchmischung des Plangebiets im
Sinne der Stadt der kurzen Wege leisten.

Festsetzungen zum Einzelhandel

Im Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment oder zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment nur unter bestimmten Voraussetzun-
gen zulassig und ansonsten ausgeschlossen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3, 3.1, 3.2,
3.3).

Der norddstliche Teil des Plangebiets mit dem MU2 und MU3 ist gemafl dem von der Stadt-
burgerschaft beschlossenen Zentren- und Nahversorgungskonzept (ZNK) aus dem Jahr
2021 Bestandteil des Nahversorgungszentrums Wester-/ Osterstra3e. Demnach sind hier
Einzelhandelsbetriebe zur Starkung des Nahversorgungszentrums winschenswert und ge-
man der Textlichen Festsetzung Nr. 3.1 zulassig. Allerdings wird die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben in den Urbanen Gebieten MU3 und MU4 auf Betriebe mit ausschlief3-
lich nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und auf das Erdgeschoss begrenzt. Diese
Regelung erfolgt, um mit Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss einen Beitrag zur Bele-
bung des Plangebiets zu leisten und oberhalb des ersten Vollgeschosses Nutzungskonflikte
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bspw. mit Wohnnutzungen zu vermeiden. In dem MU4 sind ausschliellich Lagerflachen
und Nebenrdaume von Einzelhandelsbetrieben im ersten Vollgeschoss zulassig, sofern
diese nicht der Kundschaft zuganglich und der Verkaufsflache zuzurechnen sind. Hierdurch
soll die Zulassigkeit von Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben auf die zur Wester-
stralle orientierte Seite begrenzt und gleichzeitig ein ausreichendes Flachenangebot flir La-
gerflachen geschaffen werden. Weiterhin sind im MU2 und MU3 Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment zulassig, sofern ihre Verkaufsflache 200 m? nicht tber-
schreitet (textliche Festsetzung 3.2). Die damit umfassten kleinen Fachgeschéafte sollen das
Einzelhandelsangebot im Nahversorgungszentrum Wester-/ Osterstrale erganzen.

In den Ubrigen Urbanen Gebieten (MU1 sowie MUS bis MU7) sind Einzelhandelsbetriebe
mit ausschliellich zentrenrelevantem sowie mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment mit den untenstehenden Ausnahmen unzulassig. Hierdurch soll zentren-

und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel weitgehend auf das (besondere) Nahversor-
gungszentrum Wester-/ Osterstrale gelenkt werden, da gemal dem ZNK aus dem Jahr

2021 dieser Bestand zu sichern und zu konzentrieren ist.

Ausnahmsweise kdnnen in den Teilbereichen MU1 und MUS des Plangebiets Einzelhan-
delsbetriebe im Erdgeschoss zugelassen werden, sofern bei ausschliellich zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment die Verkaufsflache von 200 m? nicht Gberschritten wird (kleines Fach-
geschaft). Diese Ausnahme zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben aulerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche mit der benannten Obergrenze fir die Verkaufsflache von
200 m? sieht das ZNK aus dem Jahr 2021 fur stadtebaulich integrierte Lagen explizit vor. In
dem Plangebiet soll mit dem Bebauungsplan 2523 ein neues urbanes Stadtquartier mit viel-
faltigen Nutzungen entstehen, das sich in die Alte Neustadt einfligt. Demnach werden sich
mdgliche Einzelhandelsbetriebe in einer stadtebaulich integrierten Lage befinden. Die Zu-
Iassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet wird jedoch unter Ausnahmevorbehalt
gestellt. Dies erfolgt, um eine Agglomeration von mehreren Einzelhandelsbetrieben in ei-
nem raumlichen und funktionalen Zusammenhang zueinander und damit einhergehende
negative stadtebauliche Auswirkungen fur die Zentralen Versorgungsbereiche zu vermei-
den.

Verkaufsflache im Sinne der Textlichen Festsetzung Nr. 3.2 ist diejenige Flache, auf der der
Verkauf stattfindet. Dazu zahlen, ausgehend von den Innenmallen des Gebaudes, alle zum
Zweck des Verkaufs den Kund:innen zuganglichen Flachen, einschliellich die zugehdrigen
Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande wie
Tresen, Regale und Schranke, auch Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Flachen,
sowie auch auferhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit sie dauerhaft
von Betreibenden genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen daher auch in einem (ge-
mischten) Selbstbedienungsladen Thekenbereiche, die von Kund:innen aus Griinden der
Hygiene oder Sicherheit nicht betreten werden durfen, in denen die Ware fur sie sichtbar
ausliegt (und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt), den Ver-
kaufsvorgangen dienen und noch nicht zum Lager gehoéren. Die Vorkassenzone sowie
nach der Kassenzone, der Kassenvorraum, einschlielich eines Bereichs zum Einpacken
der Ware oder Verstauen in den Einkaufswagen und von Flachen zum Entsorgen des Ver-
packungsmaterials (Wareneinpack- und Verpackungsentsorgungszone) sowie Ein- und
Ausgangsbereich (Windfang mit rdumlicher Zuordnung zum Inneren des Geb&udes) und
Bereich der Pfandrickgabe gehdren zur Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehort
eine unmittelbar neben dem Eingangsbereich (auRerhalb des Gebaudes) liegende Uber-
dachte oder nicht Uberdachte Stellflache fur Einkaufswagen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten zentrenrelevanten Sortimente entsprechen der Sorti-
mentsliste des ZNK 2021 und umfassen folgende Sortimente:
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Augenoptik

Bekleidung (inkl. Berufsbekleidung, Sportbekleidung)
Bettwaren

Bucher

Elektrokleingerate

ElektrogroRgerate

Glas/Porzellan/Keramik

Hausrat/Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen
Kurzwaren/Schneidereibedarf/ Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und
Wasche (inkl. Wolle)

Lederwaren

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)
Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und Campingartikel

Uhren/Schmuck

Waffen/Jagdbedarf

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegen-
stande

Die im Bebauungsplan festgesetzten nahversorgungsrelevanten Sortimente entsprechen
der Sortimentsliste des ZNK 2021 und umfassen folgende Sortimente. Nahversorgungsrele-
vante Sortimente sind nach dem Zentren- und Nahversorgungskonzept gleichzeitig auch
zentrenrelevant.

Drogeriewaren (inkl. Kosmetika und Parflimerieartikel)
Getranke

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
Papier/Blroartikel/Schreibwaren

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

(Schnitt-)Blumen

Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten als untergeordnete Zubehdrflache zu Produktions- und Dienstleistungs-
betrieben ausnahmsweise zulassig. Dies ermdglicht einen untergeordneten betriebszuge-
horigen Verkauf der vor Ort hergestellten Produkte, der im Gegensatz zur textlichen Fest-
setzung Nr. 3.2 nicht an die GroéRRe der Verkaufsflache, sondern an die Unterordnung zum
Produktions- und Dienstleistungsbetrieb gebunden ist.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan fir die geplanten Neubauten samt
den zur Erhaltung vorgesehenen Gebauden auf dem ehemaligen Fabrik-Areal und fur die
angrenzende Bestandsbebauung stadtebaulich unterschiedlich bestimmt. Fur die geplanten
Neubauten samt den zur Erhaltung vorgesehenen Gebauden auf dem ehemaligen Fabrik-
Areal (MU1 bis MU6 und WA2) werden jeweils die maximal zuldssige Grundflache (GR),
die maximal zulassige Geschossflache (GF), die zulassige Hohe baulicher Anlagen und die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen erfolgen auf
Grundlage des Gebaudebestandes und auf Grundlage des Stadtebaulichen Entwurfs. Der
Bebauungsplan 2523 sichert die geplante stadtebauliche Struktur planungsrechtlich.
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Die Festsetzung der zulassigen Grundflachen und Geschossflachen ermdglicht eine ge-
wisse Flexibilitat bei der spateren Grundstickseinteilung im Plangebiet und zielt auf eine
passgenaue Umsetzung des Stadtebaulichen Entwurfs mit der Sicherung ausreichender
Freiflachen im Plangebiet ab.

Im MU 5 mit der geplanten Aufstockung des denkmalgeschitzten Gebaudes im Baufeld 1
berlcksichtigt die festgesetzte maximale GR und maximale GF bereits optionale Gebau-
deerweiterungen, die erst im geplanten Hochbauwettbewerb und unter Einhaltung der Be-
lange der Denkmalpflege konzipiert werden konnen. Es ist daher insbesondere im MU 5
mdglich, dass die festgesetzten GR und GF nicht vollstandig erreicht wird.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird geregelt, dass Tiefgaragen nicht auf die Anzahl
der Vollgeschosse und nicht auf die Grundflache und die Geschossflache anzurechnen
sind. Hierdurch wird klargestellt, dass sich die betreffenden Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung lediglich auf die Gebaudeteile beziehen, die das Grundstiick Uberbauen
und damit die Bebauungsdichte im Plangebiet bestimmen.

In der Addition der festgesetzten Grund- und Geschossflachen ergeben sich fir die betref-
fenden Teilflachen des Urbanen Gebiets (MU1 bis MUG) rechnerisch eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,8. Damit werden die Orien-
tierungswerte flr Obergrenzen fur Urbane Gebiete gemal § 17 BauNVO von 0,8 fir die
GRZ und 3,0 fur die GFZ eingehalten bzw. unterschritten.

Fur das WAZ2 ergibt sich in der Addition der festgesetzten Grund- und Geschossflachen
rechnerisch eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 2,0. Damit werden die Orientierungswerte
fur Obergrenzen flr Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO von 0,4 fir die GRZ
und 1,2 fir die GFZ Uberschritten. Die Uberschreitung belduft sich auf 0,1 bei der GRZ und
0,8 bei der GFZ.

In dem Falle dieses Bebauungsplans 2523 ist eine Abweichung von den Orientierungswer-
ten fur Obergrenzen fur die GRZ und GFZ fir das WA2 aus den folgenden stadtebaulichen
Grunden gerechtfertigt:

» Das Plangebiet liegt in einem innerstadtischen, gut erschlossenen Stadtquartier und
bietet daher gute Mdglichkeiten fur die Schaffung von im Stadtgebiet dringend bendtig-
tem Wohnraum im Sinne eines schonenden, flachensparenden Umgangs mit der Res-
source Boden, indem durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb ge-
schlossener Siedlungsbereiche die bauliche Nutzung von baulich freigehaltenen Fla-
chen im Aufdenbereich weitgehend vermieden wird.

= Das Plangebiet bietet durch die Nahe zu Haltestellen des OPNV und sehr guter Rad-
verkehrsinfrastruktur die Moglichkeit, Alternativen zur Nutzung des MIV zu férdern. So-
mit kann durch die Ansiedlung dieser Nutzung auf die Erschliefung anderer, weniger
gut durch die Verkehrsmittel des OPNV oder des Radverkehrs erschlossenen Lagen
verzichtet und unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Immissionsbelas-
tung vermieden werden.

= Durch die stadtebaulich integrierte Lage mit der Nahe zu Nahversorgungsangeboten
oder sozialer Infrastruktur, die gut zu Fufld und mit dem Fahrrad erreicht werden kon-
nen, werden ebenfalls unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Immissions-
belastung vermieden.

= Die Nahe zu unversiegelten Freiflachen wie der Kleinen Weser.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dabei
nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden:
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So sieht der Stadtebauliche Entwurf begriinte Freiflachen auf der nichtliberbaubaren Fla-
che vor. Zudem sind im Regelfall bei Einhaltung der gemaR § 6 Abs. 5 Bremische Landes-
bauordnung (BremLBO) erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gesichert. Hierbei handelt es sich um sozialadaquate Mindestabstande,
die im Regelfall sicherstellen, dass insbesondere eine ausreichende Belichtung, Bellftung
und Besonnung sowie ein ausreichender Sozialabstand eingehalten werden. Der im WA2
geplante Baukorper halt die erforderlichen Abstandsflachen von 0,4 H ein.

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung fuhrt auch nicht zu einer Beeintrachtigung der
geplanten und benachbarten Bebauung durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen, da
mit der zu erwartenden planbedingten Verkehrszunahme auf Grundlage des diesem Be-
bauungsplan zugrundeliegenden Schallgutachtens keine mafRgeblichen Erhéhungen der
Verkehrslarmimmissionen an der benachbarten Wohnbebauung einhergehen. Innerhalb
des Plangebietes werden mit entsprechenden Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissi-
onen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt (vgl. hierzu auch Kap. C.7 die-
ser Begrindung).

Mit der geplanten Bebauung in dem WA2 wird keine Beeintrachtigung von Bodenfunktionen
einhergehen, da der Boden in diesem Bereich nahezu vollflachig versiegelt ist und im Zuge
der Realisierung des Bauvorhabens mit der Herstellung von Grinflachen in Teilen wieder
entsiegelt wird. Insgesamt ist damit gewahrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden.

Die Hohenentwicklung im MU1 bis MU6 und WA2 wird Uber die Festsetzung der maximal
zulassigen Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit einer maximal zuldssigen Hohe der
baulichen Anlagen geregelt. Auch diese Festsetzungen erfolgen auf Grundlage des in
Kap. B.3 beschriebenen Stadtebaulichen Entwurfs bzw. auf Grundlage des Gebaudebe-
standes der ehemaligen Fabrik.

Die festgesetzten Hohenangaben beziehen sich auf iber Normalhéhennull (NHN). Die Ge-
landehdhe im Plangebiet liegt bei ca. 5,4 m bis 5,9 m Gber NHN. In der Planzeichnung ist
als Hohenreferenzpunkt die Hohenlage eines vorhandenen Kanaldeckels in der Wester-
stral’e nordlich des Plangebietes informatorisch dargestellt. Diese liegt bei 5,9 m iber NHN
auf. Die Festsetzung der Bezugsgrofie von Metern ber NHN dient einer einheitlichen Ho-
henbestimmung fir die im Plangebiet neu entstehenden Gebaude.

Fir den denkmalgeschutzten Baukorper (Baufeld 1) im Zentrum des ehemaligen Fabrik-
Areals berucksichtigen die Festsetzungen die vorgesehene zweigeschossige Aufstockung.
Diese Aufstockung hat aufgrund der festgesetzten Baugrenzen im Nordosten die Mdglich-
keit, Uber den bestehenden Gebaudekdrper hinauszuragen. Um sicherzustellen, dass der
Innenhof an dieser Stelle lediglich Gberbaut wird, wird hier die Unterkante von 17,0 m tber
NHN festgesetzt. Im geplanten Hochbauwettbewerb wird unter Einhaltung der Belange des
Denkmalschutzes die Aufstockung konzipiert.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen als Oberkante umfasst auch bspw. eine Attika.
Eine Uberschreitung der H6he baulicher Anlagen durch technische Aufbauten, Treppen-
ausstiege und Fahrstuhliberfahrten, Anlagen zur Warmerickgewinnung und zur Nutzung
regenerativer Energien um bis zu 2,0 m ist zulassig. Die Uberschreitung der Hohe baulicher
Anlagen durch Treppenausstiege und Fahrstuhliberfahrten, Anlagen zur Nutzung regene-
rativer Energien (Photovoltaik) sowie Terrassenuberdachungen um bis zu 3,0 m kann aus-
nahmsweise zugelassen werden. Die Aufbauten und technischen Anlagen mussen, sofern
sie die HOhe einer Attika des jeweiligen Gebaudekdrpers Uberschreiten, einen Abstand von
mindestens 1,0 m zur Gebaudekante des obersten Geschosses einhalten. Notwendige Ab-
sturzsicherungen in Form transparenter Gelander sind hiervon nicht betroffen.
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Treppenausstiege und Fahrstuhliberfahrten sowie sonstige technische Aufbauten wie Luf-
tungsanlagen, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie, wozu auch PV-
Anlagen zahlen, sind einzuhausen, sofern sie die Héhe einer Attika des jeweiligen Gebau-
dekodrpers Uberschreiten. Bei Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) kann der Abstand zur Ge-
baudekante des obersten Geschosses auf 0,25 m reduziert werden, wenn an die Gebaude-
aulRenkante Gebaude angrenzen, und auf 0,0 m reduziert werden, wenn an die Gebaude-
aullenkante keine Gebaude angrenzen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 9). Unter einer Attika
ist dabei eine wandartige Erhdhung der AuRenwand Uber den Dachrand hinaus, ohne
Raumabschluss, zu verstehen. Diese Festsetzung soll eine gewisse Reaktionsmoglichkeit
in der weiterfihrenden Planung und die Errichtung von Anlagen zur Nutzung regenerativer
Energien ermdglichen. Mit dem Abrucken der technischen Aufbauten von den Gebaude-
kanten soll der jeweilige Hauptgebaudekdrper noch klar erkennbar bleiben und eine Beein-
trachtigung des Ortsbildes durch technische Aufbauten vermieden werden.

Fir Teilbereiche des Gebaudebestandes der ehemaligen Fabrik und den Neubau im Nord-
westen des MU6 werden die vorgesehenen Durchgange gesichert, indem hierfir eine lichte
Hohe von 3,5 m Uber der Gelandeoberkante festgesetzt wird, die von Bebauung freizuhal-
ten ist. Hierdurch soll die Zuganglichkeit des Innenhofes an dieser Stelle sichergestellt und
die Durchlassigkeit des Quartiers mit kurzen Wegen ermdglicht werden. Ergénzend werden
die Bereiche als Flachen mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten zu-
gunsten der Stadtgemeinde gesichert (vgl. hierzu auch Kap. C.5 dieser Begrindung).

Fir die angrenzende Bestandsbebauung an der Kleinen Johannisstralde und der Grofen
Annenstralle (MU7, WA1 und WA3) wird als Mal} der baulichen Nutzung die Zahl der zu-
Iassigen Vollgeschosse festgesetzt. Da es sich an dieser Stelle nicht um einen qualifizierten
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB handelt, bestimmt sich das zulassige Mal} der
baulichen Nutzung gemaf § 30 Abs. 3 BauGB im Ubrigen nach § 34 BauGB. Die getroffe-
nen Festsetzungen dienen der Sicherung des Gebaudebestandes.

3. Baulinien, Baugrenzen, Bauweise, Abweichende Tiefen der Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen festge-
setzt. Die Festsetzungen erfolgen ausgehend von dem Gebaudebestand und fir die Neu-
bauten auf Grundlage des Stadtebaulichen Entwurfs. Fur die denkmalgeschitzten Ge-
baude werden Uberwiegend Baulinien festgesetzt, die Ubrigen Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Da die Baugrenzen sich eng an den Stadte-
baulichen Entwurf halten, ist die rdumliche Ausdehnung der nicht-denkmalgeschutzten Be-
standsbauten Gberwiegend nicht berlcksichtigt worden. Im Falle einer Nachnutzung, insbe-
sondere des Gebaudebestandes an der Westerstralle, ware die Beibehaltung der Gebau-
deausmale im Hofbereich mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Fir das Baufeld im Eckbereich Stderstrale / Grofde AnnenstralRe wird mit den festgesetz-
ten Baugrenzen oberhalb des Erdgeschosses eine Uberbauung der 6ffentlichen Verkehrs-
flache ermdglicht (vgl. hierzu auch Kap. C.4 dieser Begrundung).

Abweichungen von den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen zugunsten der Herstellung
von Erkern, Vordachern, Terrassen und Balkonen sowie von konstruktiven Bauteilen und
GebaudeerschlieBungen regelt die Textliche Festsetzung Nr. 6. So ist eine Uberschreitung
der festgesetzten Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Erkern, Terrassen und Balko-
nen zulassig, wenn diese bei Erkern jeweils maximal 1,0 m, bei Terrassen jeweils maximal
3,0 m und bei Balkonen und Vordachern jeweils maximal 2,0 m betragt und bei Balkonen
und Erkern auf maximal ein Drittel der Gebaudebreite begrenzt ist (Textl. Festsetzung

Nr. 6.1). Im MUS5 ist im Bereich des zentralen denkmalgeschutzten Gebaudekdérpers ein
Vortreten von den festgesetzten Baugrenzen und Baulinien fur konstruktive Bauteile um bis
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zu 1,5 m zulassig, um die vorgesehene zweigeschossige Aufstockung des Gebaudekorpers
zu erméglichen (Textl. Festsetzung Nr. 6.2). Zudem ist eine Uberschreitung der westlichen
Baulinie des Baufelds 1, das ebenfalls den zentralen denkmalgeschitzten Baukdrper um-
fasst, zugunsten der Herstellung eines Gebaudeteils fiir die Gebaudeerschliefung um bis
zu 3,0 m auf einer Flache von maximal 40 m? zulassig (Textl. Festsetzung Nr. 6.3).

Gemal der Textlichen Festsetzung Nr. 6.4 ist ein Zurlicktreten von den fir das Baufeld 2 in
dem MUS5 festgesetzten nordéstlichen Baulinien zuldssig. Dies ermdglicht einen gréfieren
Abstand zu dem zentralen denkmalgeschutzten Gebaudekdérper, sofern dies im Hinblick auf
eine bessere Belichtung sinnvoll ist.

Im Plangebiet wird Uberwiegend, mit Ausnahme des MUS5, die geschlossene Bauweise fest-
gesetzt. Dies sichert die vorgesehene und vorhandene Blockrandbebauung. Fir das MU5S
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hierbei gelten die Vorschriften der offenen
Bauweise mit der Mal3gabe, dass auch Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m zulassig
sind und dass eine Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass von dem Nachbar-
grundstlck her angebaut werden muss (halboffene Bauweise). Die festgesetzte abwei-
chende Bauweise tragt dem denkmalgeschutzten Gebdudebestand mit den grof3formatigen
Gebauden der ehemaligen Fabrik Rechnung, die erhalten und umgenutzt werden sollen.

Fir die festgesetzten Rickspringe im Erdgeschoss / Arkaden entlang der Westerstralle ist
eine lichte Héhe von mindestens 3,5 m vorzusehen. Diese einzuhaltende lichte Hohe von
mindestens 3,5 m gilt ebenfalls fir die Gebdaudedurchgange im MU1 und MU5 sowie die
Uberbauung der Verkehrsflache im Eckbereich Stiderstrale / Grole Annenstralie. Mit der
Festsetzung der lichten Hohe sollen die vorgesehene Durchwegung fur die Allgemeinheit
bzw. eine ungehinderte Nutzung des Gehweges sichergestellt werden.

Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Mit
der Einhaltung der gem. § 6 Abs. 5 BremLBO erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen
wird im Regelfall sichergestellt, dass damit auch die Anforderungen an eine ausreichende
Belichtung, Beluftung und Besonnung sowie einen ausreichenden Sozialabstand eingehal-
ten werden.

Die gemal § 6 Abs. 5 BremLBO regular erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen von
0,4 H werden mit den auf Grundlage des Stadtebaulichen Entwurfs und des Gebaudebe-
standes festgesetzten Baulinien und Baugrenzen Uberwiegend eingehalten bzw. sie wer-
den im Bedarfsfall, bspw., wenn sie in die festgesetzten privaten Grinflachen hineinragen,
Uber Baulasten gesichert.

Der Bebauungsplan trifft mit der Textlichen Festsetzung Nr. 7 Regelungen zur Reduzierung
der Tiefe der Abstandsflachen. So kann unter Beriicksichtigung der geplanten Aufstockung
des zentralen denkmalgeschitzten Gebaudes im Innenhof (MU5) die Tiefe der Abstandsfla-
che 0,2 H betragen. Eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H entspricht gemaR § 6

Abs. 5 BremLBO der erforderlichen Tiefe der Abstandsflachen fir Gewerbe- und Industrie-
gebiete. Eine Abstandsflachentiefe von 0,2 H ist ausreichend, da in dem betreffenden Ge-
baude und in den gegenuberliegenden Gebauden in den unteren Geschossen keine Wohn-
nutzungen und somit ausschlie3lich gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind.

In dem Urbanen Gebiet MU5 betragt entlang der mit A2 bezeichneten Baulinien die Tiefe
der Abstandsflache mindestens 3,0 m je Gebaudeseite. Dies tragt der vorgesehenen Auf-
stockung des zentralen denkmalgeschutzten Gebaudes im Innenhof und dem geplanten
Neubau an der GrofRen Annenstrale Rechnung. Im Zuge des bauaufsichtlichen Verfahrens
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ist der Nachweis zu erbringen, dass in dem Neubau gesunde Wohnverhaltnisse sicherge-
stellt sind. Dies ist zum Beispiel méglich, indem Raume von Wohnungen, die nicht dem
dauerhaften Aufenthalt dienen, wie Bader oder Kiichen, oder Raume fiir die Gebaudeer-
schlieBung an dieser Gebaudeseite angeordnet werden. Zu Wohnzwecken dienende Auf-
enthaltsraume kénnen so angeordnet werden, dass notwendige Fenster zu den Gebaude-
seiten orientiert werden, die nicht von einer Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Ab-
standsflachen betroffen sind. Somit wird auch eine ausreichende Belichtung von Wohnun-
gen bzw. gewerblich genutzten Einheiten sichergestellt. Fir den zentralen denkmalge-
schutzten Gebaudekdrper (Baufeld 1) sichert die textliche Festsetzung Nr. 2.7 den Aus-
schluss von zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen in den ersten drei Vollge-
schossen entlang der sudlichen Baulinie. Oberhalb der ersten drei Vollgeschosse ist eine
ausreichende Belichtung von zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen moglich.

In den Urbanen Gebieten MU2 und MUS3 betragt an den mit A3 bezeichneten Baugrenzen
die Tiefe der Abstandsflache mindestens 5,0 m je Gebaudeseite. Der Abstand zwischen
den Gebauden betragt rd. 10 m. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass von der Reduzierung
der Tiefe der Abstandsflachen lediglich die Gebaudeschmalseiten betroffen sind, so dass
bspw. eine Ausrichtung von Fenstern von Aufenthaltsrdumen auch tber Eck zu den Gebau-
deseiten mdglich ist, an denen die regular erforderliche Tiefe der Abstandsflache eingehal-
ten wird. Zudem sind gemaf der Textlichen Festsetzung Nr. 2.4 in dem MU2 lediglich ge-
werbliche Nutzungen zulassig.

Bei den festgesetzten abweichenden Tiefen der Abstandsflache ist demnach von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszugehen. Ein ausreichender Brandschutz ist zudem
gegeben, da der Abstand zwischen den Gebaduden bei Uber 5,0 m liegt. Auch der bauord-
nungsrechtlich erforderliche Mindestabstand von 3,0 m je Gebaudeseite wird zwischen den
betreffenden Gebauden eingehalten.

4. Verkehrliche ErschlieBung, Verkehrsflachen, Stellplatze, Mobilititskonzept
Mobilitatskonzept

Fir das Plangebiet ist ein nachhaltiges Mobilitdtskonzept vorgesehen. Kommunale Rechts-
grundlage daflr ist das neue Mobilitatsbauortsgesetz (MobBauOG), Brem.GBI. 476, in Kraft
getreten am 01.10.2022, welches das StellplatzOG abgeldst hat.

Ziel des mit dem vorliegenden Plan geschaffenen Mobilitdtskonzepts ist es, Autoverkehr zu
minimieren und an den Randern des Quartiers zu konzentrieren. In dem diesem Bebau-
ungsplan zugrundeliegenden Verkehrsgutachten wurde ein Mobilitats- bzw. Stellplatznorm-
bedarf planerisch prognostiziert. Dort sind auf Grundlage des MobBauOG 125 Pkw-Stell-
platze zzgl. 15 Besucher:innenstellplatze und rund 630 Fahrradstellplatze fir die Umnut-
zungen auf dem ehemaligen Fabrikgelande ermittelt worden. Aulderhalb des ehemaligen
Fabrikgelandes im MU7 sowie im WA1 und WAZ3 ist derzeit nicht mit einer aktiven stadte-
baulichen Entwicklung zu rechnen. Auch dort gelten die Regelungen des MobBauOG.

Aufgrund der zentralen Lage bietet das Plangebiet sehr gute Ausgangsbedingungen fir die
Realisierung eines nachhaltigen Mobilitdtsmanagements. Sowohl die Innenstadt als auch
der Hauptbahnhof sind zu Ful3, mit dem Rad und mit dem OPNV sehr gut erreichbar. Durch
die Lage in dem Fahrradmodellquartier ,Alte Neustadt® finden sich sehr gute Bedingungen
insbesondere zur Férderung des Radverkehrs. Im Umfeld des Planungsgebiets gibt es zu-
dem mehrere Mobilitdtsstationen, die in das stadtweite Carsharing-Angebot integriert sind.

Mobilitatsziel fur das Plangebiet ist, auf dieser Grundlage und aufgrund der zentralen, ver-
kehrsglinstigen Lage zugunsten des Umweltverbundes den Motorisierten Individualverkehr
(MIV) anteilig auf 20 Prozent zu begrenzen (vgl. hierzu auch untenstehendes Kap. ,Motori-
sierter Individualverkehr” dieser Begrindung). Wichtiger Baustein zur Minimierung des MIV-
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Anteils ist eine Reduzierung des Kfz-Stellplatzschlissels. Mit dem MobBauOG gibt es in
der Stadtgemeinde die Moéglichkeit, durch die Deckelung der herzustellenden Stellplatze
von diesem Instrument Gebrauch zu machen. Dieses neue kommunalrechtliche Instrument
wurde mit der vorliegenden Planung ausgeschopft.

Durch die Blindelung der Stellplatze in einer unterirdischen Quartiersgarage entstehen
Wege von der Haustir zum eigenen Pkw, die wiederum die Nutzung alternativer Verkehrs-
mittel attraktiver machen kénnen. Durch ein Car-Sharing-Angebot in Quartiersnahe kann
zudem die Abhangigkeit von einem eigenen Fahrzeug verringert werden. Da durch die Re-
alisierung des Quartiers auch ein zusatzlicher Bedarf an Car-Sharing entsteht, ist die Ein-
richtung einer zusatzlichen Station im Quartier oder im Umfeld des Quartiers oder zumin-
dest eine Erweiterung des bestehenden Angebots der Mobilpunkte eine empfehlenswerte
MaRnahme fur das im Rahmen des MobBauOG vorzusehende Mobilitdtsmanagement.

Welche Angebote, die der vorliegende Bebauungsplan erdffnet, in welchem Malie im Quar-
tier im Vollzug des Plans konkret umgesetzt werden sollen, ist im Rahmen der Bauantrags-
planung zusammen mit dem Stellplatznachweis zu konkretisieren. Nach § 7 MobBauOG
(Mobilitatsmanagement) ist mit dem Stellplatznachweis ein Mobilitatskonzept zu erstellen,
in dem die geplanten Mobilitdtsmanagementmaflinahmen genau beschrieben, quantifiziert
und verortet werden.

FulR- und Radverkehr:; innere Erschlielung

Aufgrund der zentralen Lage des Planungsgebiets befinden sich nahezu alle Ziele und Ein-
richtungen des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe und sind fu3laufig erreichbar. Zwei
Nahversorger befinden sich auf der dem Quartier gegenlberliegenden StralRenseite. Inner-
halb eines Radius von einem Kilometer befinden sich zudem mehrere Schulen, der Bahn-
hof Neustadt mit Anschluss an den Schienenpersonennahverkehr sowie die Innenstadt mit
ihren vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten. Auch die Weser und die Wallanlagen sind inner-
halb eines Radius von einem Kilometer erreichbar. Eine Kita fur die zukunftigen Bewoh-
ner:innen des Quartiers ist im Plangebiet, stdlich der GrolRen Annenstralde, vorgesehen.

Das Quartier liegt inmitten des Fahrradmodellquartiers ,Alte Neustadt®. Von 2017 bis 2019
wurden im Projektraum verschiedene bauliche, verkehrsregelnde oder sonstige Maf3nah-
men zur Férderung des Radverkehrs umgesetzt. So wurde das gesamte Modellquartier
bspw. in eine Fahrradzone eingegliedert, der Strallenbelag verbessert, Querungshilfen und
Gehwegnasen zur besseren Einsehbarkeit der Kreuzungsbereiche eingerichtet, Fahrradab-
stellanlagen und eine Fahrradservicestation installiert.

Gemal der zugrundeliegenden Verkehrsuntersuchung ist in der Stderstrale von etwa

530 Radfahrenden im Tagesverlauf, in der Grolen Annenstral3e von etwa 260 Radfahren-
den im Tagesverlauf und in der Kleinen Johannisstrafle mit etwa 230 Radfahrenden Uber
den Tag zu rechnen. Durch die geplanten neuen Nutzungen im Quartier werden gemaf der
zugrundeliegenden Verkehrsuntersuchung die Ful®- und Radverkehre in den umliegenden
Strafen deutlich zunehmen.

Auf der Sudseite der Westerstralle verlaufen entlang des Plangebiets ein Gehweg und ein
Radweg ohne Benutzungspflicht. In der Suderstrale, der GroRen Annenstral’e und der
Kleinen Johannisstral3e gibt es auf beiden Seiten baulich getrennte Gehwege. Die Stral3en
sind als FahrradstralRen ausgewiesen und entsprechend ist die Fahrbahn fir den Radver-
kehr nutzbar.

Die Nebenanlagen fir den Ful3- und Radverkehr an der Westerstral’e weisen mit 1,4 m bis
1,8 m zu geringe Breiten auf, die den funktionalen Anforderungen nicht gerecht werden. Mit
der Neubebauung und Nachnutzung im Plangebiet wird die bereits heute defizitare Situa-
tion deutlich verscharft, da neue Gebaudezugange und Hofeingange fir zu Ful® Gehende
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und Radfahrende entstehen, deren Frequenz insgesamt erhéht wird und die Erdgeschoss-
zonen publikumsintensiv genutzt werden kdnnen. Daher setzt der Bebauungsplan fir die
geplante Bebauung an der Westerstrale 3,0 m tiefe Gebaudeeinschnitte/Arkaden im Be-
reich der Erdgeschosse fest, die mit einer lichten Hohe von mindestens 3,5 m von Bebau-
ung freizuhalten sind. Dort soll in Abhangigkeit von dem zukiinftigen Strallenausbau der
Westerstralle die Moglichkeit bestehen, den Gehweg entsprechend auf die privaten Rick-
springe in den Erdgeschossen zu verbreitern. Wenn durch den Umbau der Nebenanlagen
der Westerstralde Parkplatze flr Pkw entfallen, soll das Parkangebot innerhalb des Plange-
bietes im unterirdischen Mobilitatshub ersetzt werden. Durch Regelungen im stadtebauli-
chen Vertrag soll dies abgesichert werden.

Entlang der Suderstral’e weisen die vorhandenen Nebenanlagen entlang des Plangebiets
eine ausreichende Breite auf. Mit den festgesetzten Baugrenzen wird auch weiterhin aus-
reichend dimensionierter Gehweg und der vorhandene Baumbestand gesichert. In der Gro-
Ren Annenstrale und der Kleinen Johannisstraflte wird Uberwiegend Gebaudebestand ge-
sichert, weshalb eine Verbreiterung der Verkehrsflachen hier im Zuge der Planrealisierung
nicht méglich ist.

Der Stadtebauliche Entwurf sieht eine Offnung des Quartiers fiir den Fu- und Radverkehr
sowohl auf der Nord- als auch auf der Siidseite vor. Uber jeweils zwei Quartierszugéange
zur WesterstralRe und zwei zur Grof3e Annenstrale wird eine sehr gute Durchwegung des
Quartiers gewahrleistet, sodass von jedem Punkt im Quartier das umliegende Stral3en- und
Wegenetz auf kurzem Wege erreicht werden kann. Die Wegeverbindungen Uber das
Grundstuck sind im Bebauungsplan mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahr-
rechten belegt, sodass sich die Vernetzung im Umfeld, insbesondere auf der Achse Alte
Neustadt — Altstadt, verbessert. Durch das vorgesehene ErschlieRungskonzept bleibt der
Hofbereich Uberwiegend dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten. Der Innenhof soll lediglich
fur vereinzelte Anlieferungen sowie von Mill- und Rettungsfahrzeugen befahren werden
kénnen.

Far gewerbliche Anlieferungen ist im Quartier eine ebenerdige Ladezone vorgesehen. Die
Anlieferung kann dabei auf dem Grundstuck im Innenhof des Gelandes erfolgen, sodass
das Liefern auf dem Privatgrundstiick abgewickelt werden kann.

Fahrradabstellanlagen auf dem ehemaligen Fabrikgelande sollen in der unterirdischen
Quartiersgarage und im Innenhof hergestellt werden (rund 630 Fahrradabstellplatze). Nach
dem Verkehrsgutachten sollen die Fahrradabstellanlagen dezentral angeordnet und tUber
das Quartier verteilt werden, um eine gute Zuganglichkeit von allen Orten im Quartier zu
gewahrleisten. Fur Kurzzeitparkende sollten ebenerdige Stellplatze angeordnet werden.
Aufgrund der hohen Anzahl der erforderlichen Stellplatze kdnnen die Stellplatze fir die Be-
wohnenden auch in der unterirdischen Quartiersgarage untergebracht werden, wobei hier
besonders auf eine gute Zuganglichkeit (mehrere Zugange, flache Rampen, Fahrstuhl) und
eine qualitativ hochwertige Gestaltung zu achten ist.

OPNV

Das Plangebiet ist sehr gut in das stadtische Nahverkehrsnetz eingebunden und liegt inner-
halb des 300 m-Einzugsradius der beiden Haltestellen ,Westerstrafle“ und ,Am Neuen
Markt“. Beide Haltestellen sind fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar, zur Haltestelle
~Westerstralte“ sind es etwa 200 m (ca. 3 Minuten) und zur Haltestelle ,Am Neuen Markt"
etwa 130 m (ca. 2 Minuten).

Das (")PNV-Angebot ist insbesondere an der Haltestelle ,Westerstralle® ebenfalls als sehr
gut zu beurteilen. Hier verkehren die Stral’enbahnlinien 1 und 8, die Stadtbuslinien 24, 26,
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27 und 63 sowie mehrere Regionalbuslinien (101, 102, 120, 121, 226 und 750). Die Stra-
Renbahnlinie 8 sowie die Stadtbuslinie 24 verkehren ebenfalls an der Haltestelle ,Am
Neuen Markt".

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist durch die Westerstralde, die Stderstralie, die Grolte Annenstral’e und
die Kleine Johannisstral3e verkehrlich erschlossen und unmittelbar an das stadtische
Hauptverkehrsnetz angebunden.

Fur den Kfz-Verkehr wird eine neue Zufahrt zum Plangebiet tber die Stderstralle als Zu-
fahrt in die geplante Tiefgarage vorgesehen. Daruber hinaus bleiben fur den Gebaudebe-
stand die vorhandenen Grundstuckszufahrten bzw. Zufahrten zu Garagen erhalten.

Die neu geplante Zufahrt flr den Kfz-Verkehr sichert der Bebauungsplan durch die Festset-
zung eines Ein- und Ausfahrtbereichs fur Kraftfahrzeuge zu Tiefgaragen im Bereich des
MU3. Ansonsten sind gemal} der Textlichen Festsetzung Nr. 12 Ein- und Ausfahrten fur
Kraftfahrzeuge zu Tiefgaragen unzulassig. Hierdurch sollen die Kfz-Verkehre am Rand des
Gebietes an einem Punkt geblndelt und eine Beeintrachtigung der verkehrlichen Leis-
tungsfahigkeit der umliegenden Strallen vermieden werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde in einer Verkehrsuntersuchung geprtift,
ob der durch den Bebauungsplan zu erwartende Verkehr von den umgebenden Stral3en
und Knotenpunkten aufgenommen werden kann bzw. inwiefern MaRnahmen erforderlich
sind, um die verkehrliche Leistungsfahigkeit des vorhandenen StralRennetzes und der Kno-
tenpunkte sicherzustellen'. Darlber hinaus wurde untersucht, ob bzw. unter welchen Vo-
raussetzungen die vorgesehene Tiefgaragenzufahrt zum Plangebiet leistungsfahig ist.

Dabei wurden die Prognoseverkehre, die durch die Umsetzung des Bebauungsplans ent-
stehen, gutachterlich berechnet, auf das vorhandene Verkehrsnetz umgelegt und mit den
daruber hinaus zu erwartenden Verkehren fir das Prognosejahr 2035 zusammengerech-
net.

Als Modal-Split — die Verteilung des Verkehrsaufkommens auf die verschiedenen Verkehrs-
trager — wird die Zielsetzung des zugrundeliegenden Mobilitdtskonzeptes angesetzt (s.
dazu obenstehendes Kap. ,Mobilitatskonzept® dieser Begrindung):

= 28 % Fullverkehr

= 35 % Radverkehr

= 20 % Motorisierter Individualverkehr
= 17 % OPNV

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die untersuchten Knotenpunkte
und Strafden in der vorhandenen Geometrie und die geplante Tiefgaragenzufahrt an der
Suderstralle den zuséatzlichen Verkehr leistungsfahig abwickeln kénnen.

Der ruhende Verkehr in dem Bebauungsplangebiet wird im Wesentlichen in der geplanten
Tiefgarage organisiert, die sich unter den Urbanen Gebieten MU1 bis MUG6 erstreckt. Hier-
durch kann die Zufahrt fur Kfz fur die Neubauten auf die geplante Zufahrt von der Stder-
strale begrenzt werden und die Freiflachen der Gebiete werden von Kfz-Stellplatzen frei-
gehalten. Dies sichern die Textlichen Festsetzungen Nr. 10, Nr. 11 und Nr. 12. Demnach
sind Tiefgaragen nur in den mit MU1 bis MUG bezeichneten Teilen des Urbanen Gebiets

" SHP Ingenieure: Verkehrsgutachten fiir eine Quartiersentwicklung auf dem ehemaligen Hachéz-Ge-
l&nde in der Alten Neustadt (B-Plan 2523); Hannover, Stand: Oktober 2022
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zulassig. Zudem sind in den Urbanen Gebieten MU1 bis MUG6 Stellplatze fir Kfz nur in Tief-
garagen zulassig. Hiervon ausgenommen sind Stellplatze fir Menschen mit Behinderun-
gen, die ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Bis zur Errichtung der Tiefgarage
kénnen notwendige Stellplatze flr erste Nachnutzungen der denkmalgeschiitzten Bausub-
stanz oder andere einzelne Neubauten anderweitig auf Uberbaubaren Grundsticksflachen
temporar eingerichtet werden.

Ein- und Ausfahrten flr Kraftfahrzeuge zu Tiefgaragen sind nur innerhalb des hierfir fest-
gesetzten Bereichs in dem MUS3 zulassig. Die Tiefgarage soll neben rund 125 Stellplatzen
aus der Bemessung nach MobBauOG zudem 15 6ffentliche Besucher:innenstellplatze so-
wie die bei einem Umbau der WesterstralRe entfallenden offentlichen Parkplatze aufneh-
men.

Far die in den Geltungsbereich aufgenommene Bestandsbebauung ergeben sich gegen-
Uber dem baulichen Bestand mit dem Bebauungsplan keine Anderungen bzgl. des ruhen-
den Verkehrs.

Handlungserfordernisse zur Einbindung des Plangebietes:

Wie oben dargestellt, besteht grundsatzlich eine gute Anbindung des Plangebietes an die
Umgebung und bei Umsetzung der skizzierten Mobilitatsziele sind auch vertragliche Aus-
wirkungen auf das Verkehrsnetz zu erwarten. In dem Verkehrsgutachten sowie aus der Be-
wertung der Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption durch den Bebauungsplan erge-
ben sich daher nur folgende Handlungserfordernisse fur kiinftige Mal3inahmen aufRerhalb
des Plangebietes, die bei der Umsetzung der Planung berticksichtigt werden sollen:

- Lichtsignalanlage Westerstralle / H6he Lucy-Flechtmannplatz (Verkehrsgutachten,
S. 29):

Das Verkehrsgutachten (dort S. 29) analysiert ein Defizit in der Uberquerbarkeit der
Westerstrale auf Hohe des Lucie-Flechtmann-Platzes. Vorgeschlagen wird die Ein-
richtung einer FuRganger-Lichtsignalanlage (Fg. LSA) z. B. als Dunkel-Lichtsignal-
anlage, die auf Anforderung zu Fuld Gehenden die Querung ermdglicht.

- Umbau der Nebenanlagen der Westerstralte vor dem Plangebiet

Aufgrund der geringen Breite des FuRweges und des Radweges an der Wester-
stral’e besteht die Notwendigkeit der Verbreiterung dieser Anlagen. Einerseits soll
damit die Sicherheit und Nutzbarkeit der Wege verbessert und andererseits die At-
traktivitat der neuen Nutzungen in den Erdgeschosszonen des neuen Hachez-Quar-
tiers gestarkt werden. Nach bisherigen Einschatzungen umfasst der notwendige
Umbau die sidlichen Nebenanlagen (Fullweg, Radweg, Parkstreifen) der Wester-
stral’e unter Beibehaltung und Erganzung der Strallenbaume. Die Fahrbahn fur den
Kfz-Verkehr und die StralRenbahntrasse sind nicht berihrt. Insbesondere fur den
Bereich der zu FuRR Gehenden soll der im Bebauungsplan festgesetzte Gebaude-
rucksprung / Arkade in Anspruch genommen und der nutzbare Verkehrsraum auf
das Privatgrundstuck erweitert werden.

- Einrichtung eines weiteren Mobilpunktes am Lucie-Flechtmann-Platz

Um den zusatzlichen Bedarf an Car-Sharing des Quartiers abzudecken, wird die
Einrichtung eines zusatzlichen Mobilpunktes empfohlen (Verkehrsgutachten, S. 31).
Alternativ ware die Einrichtung eines Car-Sharing-Standortes im Quartier selbst, der
sich jedoch vorwiegend nur an die Bewohnenden des neuen Quartiers richten
wirde. Die Car-Sharing-Stellplatze kénnten dann im unterirdischen Mobilitatshub
untergebracht werden.
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Im Zuge der weiteren Planung sollen diese Handlungsansatze weiter abgestimmt werden.
Notwendige MalRnahmen sollen in vertraglichen Regelungen wirksam vereinbart oder im
Konzept zum Mobilitatsmanagement gemaf Mobilitats-Bau-Ortsgesetz (MobBauOG) abge-
sichert werden.

Uberbauung éffentlicher Verkehrsflichen

Fir das Baufeld im Eckbereich Siderstralle / Grolte Annenstral’e wird mit den festgesetz-
ten Baugrenzen oberhalb des Erdgeschosses eine Uberbauung der éffentlichen Verkehrs-
flache ermdglicht. Der Baukorper muss hierzu mit Blick auf die textliche Erlauterung (Le-
gende) zur verbindlichen Planzeichnung eine lichte Hohe von mindestens 3,5 m uber dem
betreffenden Gehweg freihalten, um die ungehinderte Nutzbarkeit des Gehwegs sicherzu-
stellen.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Zentrum des Plangebietes wird auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
die Zuganglichkeit des Innenhofs fir die Allgemeinheit gesichert, indem die geplanten
Wegeverbindungen als mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten sowie
dem Entsorgungstrager dienenden Fahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde zu belas-
tende Flachen festgesetzt werden (in der Planzeichnung mit W bezeichnete Flachen). Um
etwas Flexibilitat fir die konkrete Ausflihrung zu belassen, regelt die Textliche Festsetzung
Nr. 18, dass die mit Geh- und Radfahrrechten belastete Flache unter Berlcksichtigung der
festgesetzten Flachen flir Gemeinschaftsanlagen um bis zu 2,0 m verschoben werden
kann. Erganzend werden die Bereiche der geplanten Arkaden entlang der Westerstrale als
mit der Allgemeinheit dienenden Gehrechten zu belastende Flachen festgesetzt (in der
Planzeichnung mit W2 bezeichnete Flachen). Hierdurch soll der vorhandene 6ffentliche
Gehweg in der Westerstralle erweitert und erganzt werden.

6. Entwasserung, Ver- und Entsorgung, Nebenanlagen

Entwéasserung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde fir das Plangebiet ein Entwasserungskon-
zept erarbeitet, das Aussagen zur Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserentsor-
gung trifft.

Fir die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers werden Schmutzwasserleitungen im
Plangebiet neu angelegt und dieses in die in den umliegenden Strafl’en vorhandenen
Mischwasserkanale einleiten. Fir die vorhandenen Mischwasserkanale gilt eine Einleitbe-
schrankung von 2 I/(s*ha), welche im Entwasserungskonzept berticksichtigt wurde.

Vor dem Hintergrund, dass sich kein Oberflachengewasser in der Nahe des ErschlieRungs-
gebietes befindet und die bisherigen Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrun-
des nicht eindeutig sind, werden in dem Entwasserungskonzept zwei Szenarien fur die Nie-
derschlagswasserbeseitigung betrachtet.

Variante 1 umfasst eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in Mulden-
Rigolen-Elementen. Die Geometrie der Tiefgarage wird dabei so geplant, dass Einzelfla-
chen fiir die Versickerung vorgehalten werden kénnen. Im Ubrigen werden die Mulden-Ri-
golen-Elemente im Freiraum untergebracht. Die im Plangebiet vorgesehenen Grin- und be-
grunten Dachflachen leisten zudem einen Beitrag zur oberirdischen Ruckhaltung und Ver-

2BPR Dipl.-Ing. Bernd F. Kiinne & Partner Beratende Ingenieure mbB: ErschlieBung Hachéz-Quartier.
B-Plan 2523. Entwasserungskonzept. Bremen, Stand: Oktober 2022
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dunstung. Zudem sollen die Spiel- und Aufenthaltsflachen Retentionsraume zum Uberflu-
tungsschutz bieten. Innerhalb der Tiefgaragenflachen werden unter Bericksichtigung der
gemal Stellplatznachweis erforderlichen Flachen Zisternen fur die Regenwassernutzung
vorgesehen. Dieses Wasser kann fir die Bewasserung der Griindacher und Fassaden und
ggf. fur die Toilettenspilung verwendet werden. Die Zisternen werden aus den Regenab-
flissen der Dach- und AuRenflachen gespeist und erhalten einen Notuberlauf in die Versi-
ckerungsanlagen. Zudem speichern Baumrigolen eingesammeltes Wasser, das fir die
Baumbewasserung bereitgestellt wird und zusatzlich zur Verdunstung beitragt.

Sollte eine Versickerung wie oben beschrieben technisch nicht méglich sein, wird eine ge-
drosselte Einleitung in den vorhandenen Mischwasserkanal erfolgen. Dabei werden wie bei
Variante 1 alle Moglichkeiten der Niederschlagswasserbewirtschaftung und Begriinung
ausgeschopft, um den Abfluss zu reduzieren und die Verdunstung zu erhéhen.

Der Bebauungsplan setzt im Hinblick auf die vorgesehene Niederschlagsentwéasserung fur
die Privaten Grinflachen, die als Parkanlage bzw. Kinderspielflachen gestaltet werden sol-
len, ebenfalls die Zweckbestimmung Retention fest, so dass hier auch die vorgesehene
Ruckhaltung des Niederschlagswassers bertcksichtigt ist. Zudem wird die vorgesehene
Fassadenbegrinung der Neubauten mit der Textlichen Festsetzung Nr. 17.2 gesichert. Die
Begrinung von Dachflachen erfolgt auf Grundlage des Begriinungsortsgesetzes. Die Textli-
che Festsetzung Nr. 14 sichert und stellt klar, dass bei der Errichtung von PV-Anlagen die
Pflicht zur Dachbegriinung nach Begrinungsortsgesetzt unberthrt bleibt.

Weitergehende Regelungen hierzu erfolgen im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt-
gemeinde und der Grundstuckseigentumerin.

Miullentsorgung

Far die Millentsorgung sollen Flachenangebote im Untergeschoss (MU1 bis MUG) bzw. in
dem geplanten Baukorper (WA2) geschaffen werden. An den Abholtagen werden die Mill-
container zu oberirdischen Abstellflachen entlang der éstlichen Wegeflache im Innenhof ge-
bracht. Diese Wegeflache kann von Mullfahrzeugen von der Westerstral3e aus angefahren
und Uber die GrolRe Annenstralte ausgefahren werden.

Daruber hinaus ermdglicht der Bebauungsplan mit der Textlichen Festsetzung Nr. 13.2 Ge-
meinschaftsanlagen zur unterirdischen Abfallentsorgung (Unterflursysteme). Demnach sind
Gemeinschaftsanlagen zur unterirdischen Abfallentsorgung (Unterflursysteme) in den Allge-
meinen Wohngebieten (WA1 bis WA3) und in den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU7) auf
den nicht Gberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig. Oberirdische Abfall- und Millsam-
melbehalter sind innerhalb der Urbanen Gebiete MU1 bis MU6 auf den nicht Uberbaubaren
Flachen unzulassig. Sie sind in den Gebauden unterzubringen. Hierdurch soll eine Beein-
trachtigung der Freiflachen des Innenhofes vermieden werden.

Sonstige Nebenanlagen

Die AuRRenanlage der im WA2 geplanten Kita soll Uber zwei Ebenen als ,Spieldeck® organi-
siert werden. Die hierflr erforderlichen Flachen werden im Bebauungsplan als Flachen fur
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ und einer Ausfiihrung auf zwei Ebe-
nen festgesetzt.

Gemal der Textlichen Festsetzung Nr. 10 kann in den Urbanen Gebieten MU2, MU3 und
MUS die Herstellung eines Gebaudeteils oder einer Nebenanlage als oberirdischer Zugang
zu einer Tiefgarage ausnahmsweise zugelassen werden, wenn dieses eine Flache von

30 m? nicht Uberschreitet und die herzustellende Grinflache gemaf der textlichen Festset-
zung Nr. 17.1 hierdurch nicht beeintrachtigt wird.

Zur stadtebaulichen Ordnung bestimmt der Bebauungsplan, dass Nebenanlagen, soweit es
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sich um Gebaude im Sinne der BremLBO handelt, auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stuicksflachen unzuldssig sind (Textliche Festsetzung Nr. 13.1). Mit dieser Festsetzung wird
gewabhrleistet, dass die nicht Gberbaubaren Flachen frei von jeglicher Bebauung und Anla-
gen bleiben und insbesondere der Innenhof Freiflachen vorbehalten bleibt, die im Wesentli-
chen der Grin- und Freiraumversorgung des neuen Quartiers dienen sollen.

7. Immissionsschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Schallgutachten erarbeitet, da aufgrund
der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Verkehrswege inklusive der Strallenbah-
nen und teils gewerblich genutzten Flachen Schallimmissionen auf das Plangebiet einwir-
ken®. Zum anderen wurde die von dem geplanten Bauvorhaben zu erwartende Verkehrs-
larmfernwirkung und die Auswirkungen der geplanten Tiefgaragenzufahrt auf die benach-
barte Bebauung untersucht. Relevante Larmimmissionen aus Flugverkehr oder Freizeitlarm
wirken auf das Plangebiet nicht ein.

Um Immissionskonflikte zu vermeiden, sind im Rahmen der Bauleitplanung insbesondere
die folgenden Normen und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

= DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® i.V. mit Beiblatt 1

= TA Larm ,Technische Anleitung Larm“ 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Blm-
SchG

Die DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung. Sie
gilt nicht fur die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungsverfahren, wird aber in
der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe verwendet. Die in dem Beiblatt enthaltenen Ori-
entierungswerte stellen lediglich Hilfswerte fur die Bauleitplanung dar. Ihre Einhaltung oder
Unterschreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Gebietes ver-
bundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Gerauschbelastungen zu erflllen.

Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche. Sie ist MalRgabe bei der Beurteilung von Schall-
immissionen von Gewerbe- und Industrieanlagen und somit fir die Bauleitplanung von indi-
rekter Bedeutung. Die Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind in ihren
Larmwerten identisch mit den entsprechenden Immissionsrichtwerten gem. Abschnitt 6.1
der TA Larm, abgesehen von der Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet, die in dem Bei-
blatt 1 der DIN 18005 noch nicht aufgenommen ist. Fur Gewerbelarmeinflisse sind nach
TA Larm u. a. folgende Immissionsrichtwerte zu beachten (gemessen auf3erhalb von Ge-

bauden):

= 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.)

Fir die Beurteilung von Verkehrslarm gelten ebenfalls die Orientierungswerte der

DIN 18005. Da die Nutzungskategorie ,Urbane Gebiete“ bisher nicht in die DIN 18005 ein-

geflhrt worden ist, werden zur Beurteilung der im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarm-
immissionen die Orientierungswerte flr Mischgebiete herangezogen. Diese liegen bei

3 T&H Ingenieure: Schalltechnisches Gutachten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2523
der Freien Hansestadt Bremen; Bremen, Stand: 16.08.2023



Seite 22 der Begriindung zum Bebauungsplan 2523 (Bearbeitungsstand: 30.11.2023)

60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Hinsichtlich der Tagwerte kann erganzend auch be-
ricksichtigt werden, dass die TA Larm (fir Gewerbelarm) das Schutzniveau von Urbanen
Gebieten auf 63 dB(A) tags reduziert hat. Fur Allgemeine Wohngebiete liegen die Orientie-
rungswerte bei 55 dB(A) tags und bei 45 dB(A) nachts.

Eine weitere Schwelle bei der Abwagungsentscheidung kdnnen die Grenzwerte der

16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) darstellen. Mit der 16. BIm-
SchV wurden vom Gesetzgeber rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrslarm
durch Stralen- und Schienenverkehr vorgegeben. Generell sind diese Immissionsgrenz-
werte dann heranzuziehen, wenn Stralen oder Schienenwege neu gebaut oder wesentlich
geandert werden. Im Zusammenhang mit stadtebaulichen Planungen ist die Anwendung
dieser Grenzwerte nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch werden sie regelmaRig in der
Praxis zur Abgrenzung eines Ermessensbereiches und als weitere Abwagungsgrundlage
herangezogen. In der 16. BImSchV ist bisher die im Plangebiet festgesetzte Nutzungskate-
gorie ,Urbanes Gebiet" noch nicht eingeflihrt worden, weshalb zur Beurteilung die Grenz-
werte fir Mischgebiete herangezogen werden. Diese liegen bei 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts. Fur Allgemeine Wohngebiete liegen die Grenzwerte bei 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts.

Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kann nach der einschlagi-
gen Rechtsprechung zuldssig sein, soweit sichergestellt ist, dass die Larmimmissionen die
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nicht Gberschreiten. Eine Gesundheitsgefahrdung
beginnt nach aktueller Rechtsprechung fir Wohnnutzungen bei einer Gesamtlarmbelastung
mit Dauerschallpegeln von mehr als 70 dB(A) tags und mehr als 60 dB(A) nachts.

Als Orientierungshilfe fur die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Schall-
schutzmalnahmen wurde auRerdem die Ressortvereinbarung ,Vereinbarung zum Schall-
schutz in der stadtebaulichen Planung” zwischen dem Senator fir Umwelt, Bau und Ver-
kehr und der Senatorin fir Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz in der Neu-
fassung vom 01.03.2016 herangezogen. Die oben genannte schalltechnische Untersu-
chung dient nach § 2 Abs. 3 BauGB als Abwagungsmaterial.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu erwartenden Immissionen und die weiter-
gehend vorzusehenden MalRnahmen werden nachfolgend beschrieben.

Verkehrslarm; einschlieRlich geplanter Tiefgaragenzufahrt und Verkehrslarmfernwirkung
(planbedingter Verkehrszunahme)

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm wird insbesondere durch die unmittelbar
an das Plangebiet angrenzende Westerstrale erzeugt. Zur Berechnung der Verkehrslarm-
immissionen durch das umgebende Strallennetz wurden die Verkehrszahlen aus dem flr
diesen Bebauungsplan erstellten Verkehrsgutachten (SHP Ingenieure: Verkehrsgutachten
fur eine Quartiersentwicklung auf dem ehemaligen Hachez-Gelande in der Alten Neustadt
(B-Plan 2523); Hannover, Stand: Oktober 2022) zugrunde gelegt (vgl. Kap. C.4 dieser Be-
grindung). Als Prognosehorizont der Verkehrsberechnung wurde das Jahr 2035 angesetzt.

Far die Berechnung der durch die Stralenbahnverkehre in der Westerstralle zu erwarten-
den Gerauschimmissionen wurden Daten von der BSAG zur Verfugung gestellt. Die Bahn-
gleise sind als straRenblindiger Bahnkdrper ausgefuhrt und verlaufen mittig in der Wester-
stralRe. Die Angaben der BSAG beziehen sich auf die Summe beider Fahrtrichtungen. Fur
das Prognosejahr 2035 ergeben sich keine Anderungen gegeniiber dem Bestand.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel fir die Strallenverkehrswege erfolgten nach der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) bzw. nach den ,Richtlinien fir den Larm-
schutz an Strallen, Ausgabe 2019 — RLS-19 (RLS-19). Es wurden die zulassigen Ge-
schwindigkeiten und vorhandenen Fahrbahnoberflachen angesetzt. Die StralRenabschnitte
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enthalten keine relevanten Steigungen. Im Kreuzungsbereich der Westerstralte / Stider-
stralle ist die lichtzeichengeregelte Kreuzung mit entsprechenden Zuschlagen berticksich-
tigt worden.

Erganzend zu den Berechnungen der zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen wurde
eine schalltechnische Langzeitmessung mit einer Dauer von mehr als vier Wochen an ei-
nem Referenzpunkt durchgefihrt, um die Berechnungsergebnisse mit den tatsachlichen Er-
gebnissen zu kalibrieren. Der Messzeitraum vom 28.08.2022 bis 28.09.2022 lag nach den
Sommerferien und wurde mit der BSAG abgestimmt, damit keine Umleitungsverkehre im
Strallenbahnnetz das Messergebnis beeinflussen. Der Referenzmesspunkt wurde im zwei-
ten Obergeschoss des Bestandsgebaudes Westerstralie 32 installiert. Das Mikrofon war
2,0 m vor der Fassade bei geschlossenem Fenster positioniert. Gemaf DIN 4564-1 sind
dann zur Berlcksichtigung der Reflexion an der Fassade 3 dB vom Messwert abzuziehen.
Es handelt sich damit gemaR den Schallgutachtern um eine reprasentative Messung, die
die Immissionssituation am mafgeblichen Immissionsort zutreffend kennzeichnet. Wahrend
der Messung wurde der reflexionsbereinigte Langzeit-Mittelungspegel fir Stralen- und
Strallenbahnverkehr von 62,6 dB(A) tags und 58,1 dB(A) nachts ermittelt.

Im Ergebnis der durchgefuhrten Berechnungen und Messungen wurden Rasterlarmkarten
und Fassadenpegelplane berechnet und mit den Orientierungs- und Grenzwerten vergli-
chen.

Die Berechnungen ergaben, dass es durch den Stra3en- und Schienenverkehr auf den an-
grenzenden Verkehrswegen tagsiiber und nachts zu einer Uberschreitung der fir Urbane
Gebiete bzw. orientierungsweise herangezogene Mischgebiete anzusetzende Orientie-
rungswerte der DIN 18005 und der Grenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet kommen
kann. Weiterhin zeigt die Prognose auch teilweise Uberschreitungen der Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung fir die Nacht von 60 dB(A) an Teilen der Fassade entlang der Wes-
terstralle, die eine dauerhafte Wohnnutzung zunachst ausschlieen wirden. Anhand der
durchgeflhrten Langzeitmessung an der Fassade in der Westerstral3e konnte festgestellt
werden, dass die tatsachlich vorherrschenden Pegel am Tag um mehr als 6 dB und in der
Nacht um 4 dB geringer ausfallen als durch die Prognose berechnet. Diese Differenz wird
bei der folgenden Bewertung der Fassadenpegel an den Immissionsorten entlang der Wes-
terstralle und fur die Bewertung der Verkehrslarmfernwirkung (s. u.) berlcksichtigt. Auf die
Pegel an den Fassaden entlang der anderen Straf3en und den zum Innenbereich des ge-
planten Vorhabens ausgerichteten Fassaden hat diese Korrektur keine Auswirkungen.

Entsprechend den Empfehlungen des Larmgutachtens werden fur die Beurteilung der Be-
lastung durch Verkehrslarm entlang der Westerstrale sowie die unmittelbar angrenzenden
Eckgebaude die gemessenen Prognosewerte als Beurteilungspegel zugrunde gelegt

(s. Anlage 5 des Schallgutachtens). Fur die sonstigen Bereiche im Plangebiet spielen die
Korrekturen aus den gemessenen Ergebnissen keine Rolle.

Demnach ist tagsuber entlang der Westerstral3e in 2,0 m Hohe mit aufgerundeten Beurtei-
lungspegeln von bis zu 63 dB(A) zu rechnen. Mit der Zunahme der Geschosse erhdht sich
der Abstand zur Stral3e. In der H6he des sechsten Obergeschosses ergeben sich noch Be-
urteilungspegel von bis zu 60 dB(A). Damit wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur
Mischgebiete um bis zu 3 dB Uberschritten und der Grenzwert der 16. BImSchV fur Urbane
Gebiete eingehalten. Die tagsuber definierte Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von

70 dB(A) wird im gesamten Plangebiet unterschritten. Weiterhin zeigt sich, dass an den
zum Innenhof ausgerichteten Fassaden auch die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV durch die abschirmende Wirkung der Gebau-
dereihe entlang der Westerstralle eingehalten werden kénnen. Auch entlang der Kleinen
Annenstral’e und dem gréRten Teil der Kleinen Johannisstrafl3e wird der Orientierungswert
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der DIN 18005 Uberschritten, der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird jedoch auf
dem gréften Teil eingehalten. Nur in direkter Nahe zur Westerstralte wird der Grenzwert
der 16 BImSchV uberschritten. In der Kleinen Johannisstralie wird der Orientierungswert
und der Grenzwert bis auf den direkten Kreuzungsbereich eingehalten.

Fir den Nachtzeitraum ergeben die Berechnungen und Messungen die folgenden Ergeb-
nisse: Entlang der Westerstral3e ist nachts in 2,0 m Héhe mit Beurteilungspegeln von auf-
gerundet bis zu 59 dB(A) rechnen. Mit der Zunahme der Geschosse erhdht sich der Ab-
stand zur StralRe, so dass sich in der Hohe des sechsten Obergeschosses noch Beurtei-
lungspegel von bis zu ca. 56 dB(A) ergeben. Damit wird der Orientierungswert der DIN
18005 fur Mischgebiete um bis zu 9 dB und der Grenzwert der 16. BImSchV fir Urbane
Gebiete um bis zu 5 dB uberschritten. Die definierte Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
von 60 dB(A) nachts wird an der Grenze zur Westerstralde um mindestens 1 dB unterschrit-
ten. An allen zum Innenhof ausgerichteten Fassaden sowie den Fassaden entlang der Klei-
nen AnnenstralRe und der Kleinen Johannisstrale werden die Orientierungswerte der DIN
18005 von 50 dB(A) in der Nacht eingehalten. Entlang der Fassaden an der Suderstralle
wird in einem kleinen Teilbereich der Immissionsgrenzwert der 16 BImSchV eingehalten. Im
groBten Teil wird dieser jedoch uUberschritten. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
wird jedoch an der gesamten Fassade zur Kleinen Annenstralle und Siderstralie nicht
Uberschritten.

Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, wie es hier in Teilen der
Fall ist, kann nach der einschlagigen Rechtsprechung zulassig sein, soweit sichergestellt
ist, dass die Larmimmissionen die o. g. Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nicht tber-
schreiten. Dies ist hier der Fall, da der Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung nachts
von 60 dB(A) deutlich unterschritten wird.

Bei der Bewertung einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Ver-
kehrsvorbelastungen in Form des bereits vorhandenen Verkehrslarms ist zu bertcksichti-
gen, dass diese keine Grenzwerte darstellen und vorrangig Bedeutung fur die Planung von
Neubaugebieten haben. Ihre Einhaltung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf an-
gemessenen 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 bertcksichtigen, dass es sich um einen Standort in ei-
nem bereits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage handelt. Fir solche Falle
raumt die DIN 18005 in Verbindung mit § 1 BauGB einen Abwagungsspielraum ein. Dieser
wird hier zugunsten der Innenentwicklung angewandt.

Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form einer Larmschutzwand oder eines Walles kommen
im vorliegenden Fall aus stadtebaulichen Grinden nicht in Frage. Sie missten zudem auf-
grund der zulassigen Geschossigkeit im Plangebiet unrealistische Hohen aufweisen. Eine
Anpassung der Baugrenzen kommt im vorliegenden Fall nicht in Frage, da dies einen enor-
men Eingriff in das stadtebauliche Konzept bedeuten wirde. Die Pegel an den jetzigen
Baugrenzen sind aus sachverstandiger Sicht zudem nicht so hoch, dass die Verschiebung
der Baugrenze und die damit verbundenen Eingriffe in das Plankonzept gerechtfertigt wa-
ren. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird unterschritten.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, werden im Bebauungsplan
Festsetzungen zum Schutz vor Larmimmissionen getroffen, die auf passive Schallschutz-
mafRnahmen abzielen. Im Hinblick auf den Verkehrslarm ist in diesem Zusammenhang Fol-
gendes sicherzustellen:
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In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist durch geeignete bauliche Mal3-
nahmen, wie etwa Schallschutzfenster in Verbindung mit aktiver oder passiver Bellftung
oder gleichwertigen Vorkehrungen, Doppelfassaden, verglaste Loggien oder in ihrer Wir-
kung vergleichbare Malinahmen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 35 dB(A)
tagsuber bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird (vgl. Textl. Festsetzung Nr.
16.1).

Bei Beurteilungspegeln von > 50 dB(A) bis < 60 dB(A) nachts ist durch geeignete bauliche

Malnahmen, wie etwa schallgeddmmte LUftungséffnungen, sicherzustellen, dass in den zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei
geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird (vgl. Textl. Festsetzung Nr. 16.2).

Bei Beurteilungspegeln von > 45 dB(A) bis < 50 dB(A) nachts ist in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MalRnahmen, wie etwa Grundriss-
gestaltung oder schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, sicherzustellen, dass
der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschrit-
ten wird (vgl. Textl. Festsetzung Nr. 16.3).

In Bezug auf die Aulienwohnbereiche setzt der Bebauungsplan aufgrund der Larmbelastun-
gen fest, dass flr einen hausnahen Freibereich je Wohnung, bspw. Terrassen oder Bal-
kone, durch geeignete bauliche Mal3nahmen, wie etwa Grundrissgestaltung, larmabsorbie-
rende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen, sicherzustellen ist, dass
der Mittelungspegel von 55 dB(A) tagsuber bei mindestens einem hausnahen Freibereich je
Wohnung, bei Freibereichen grofRer als 6 m? in einem Bereich von mindestens 6 m? je Woh-
nung des jeweiligen hausnahen Freibereichs, nicht Uberschritten wird (vgl. Textl. Festset-
zung Nr. 16.4).

Der Nachweis fur die Erflllung der Anforderungen zum Schallschutz hat im Einzelfall im
bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen (vgl. Textl. Festsetzung Nr. 16.5).

Tiefgaragenzufahrt

In dem Schallgutachten wurden auch die Auswirkungen der im nordéstlichen Bereich des
Plangebiets vorgesehenen Zufahrt zu der Tiefgarage mit bis zu 145 Stellplatzen untersucht.
Die zu erwartende Anzahl von Ein- und Ausfahrten in die Suderstralle wurde auf Grundlage
der Bayerischen Parkplatzlarmstudie ermittelt. Die Ergebnisse zeigen, dass am Tag und in
der Nacht die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete an der gegenlberliegen-
den Bebauung in der Suderstralle eingehalten bzw. unterschritten werden kénnen. Am ge-
planten Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann es im Erdge-
schoss und 1. Obergeschoss direkt neben der Ausfahrt zu geringfiigigen Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA Larm von bis zu 3 dB nachts kommen. Hierbei ist zu be-
rucksichtigen, dass in diesem Bereich tags und nachts deutlich héhere Pegel durch den 6f-
fentlichen Strallenverkehr zu erwarten sind, sodass insgesamt eingeschatzt wird, dass
diese leichte rechnerische Uberschreitung nicht relevant ist.

Verkehrsldrmfernwirkung

Mit dem Bebauungsplan 2523 wird eine Verkehrszunahme einhergehen (sog. planbedingte
Verkehrszunahme). Die mit dem zusatzlichen Verkehr zu erwartenden Verkehrslarmimmis-
sionen, die auf die umgebende, aulRerhalb des Plangebiets vorhandene Wohnbebauung
einwirken, wurden im Schallgutachten ermittelt.

Das mit dem Bebauungsplan 2523 zu erwartende Verkehrsaufkommen wird sich im Nahbe-
reich auf die Siiderstral3e, die Westerstralie, die Grolle Annenstral3e und die Kleine Johan-
nisstrafle verteilen und mit den dort vorhandenen Verkehren mischen.
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In der Schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des durch den Bebau-
ungsplan 2523 zu erwartenden Verkehrsaufkommens auf die nachstgelegene schutzwiir-
dige Wohnbebauung untersucht. Die Untersuchung zur Auswirkung des planinduzierten
Mehrverkehrs erfolgte, wie auch bei der Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen, fur das
Verkehrsaufkommen im Prognosejahr 2035.

Die Ermittlung der Auswirkungen durch die planbedingten Mehrverkehre erfolgte exempla-
risch zur stichprobenartigen Prifung flr insgesamt sechs Immissionsorte an der Stider-
stralRe und der WesterstralRe, wobei an den entsprechenden Strallenabschnitten jeweils die
Gebaude fur die Untersuchung herangezogen worden sind, die den geringsten Abstand zur
StralRe aufweisen. Die Situation ist in der folgenden Abbildung dargestellt:

a?‘:s
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<

\‘._‘

IO_Fern_1: Stiderstrafie 2 (west)
IO_Fern_2: Suderstrafie 2 (nord)
IO _Fern_3: Westerstralle 17 (sud)
IO_Fern_4: Westerstralie 37 (sid)
IO_Fern_5: Westerstralte 58 (nord)
IO_Fern_6: Suderstrafie 12 (west)

Abbildung 1: Immissionsorte zur stichprobenartigen Priifung der Verkehrslarmfernwirkung

Unter Berucksichtigung der oben dargestellten Verkehrsbelastung fir den Prognose-Nullfall
sowie der oben dargestellten Verkehrsbelastung flr den Prognose-Planfall berechnen sich
an den festgesetzten Immissionsorten folgende Beurteilungspegel und Veranderungen der
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Beurteilungspegel:

Beurteilungspegel | Beurteilungspegel | Immissions-
Prognose-Nullfall | Prognose-Planfall grenzwert
10 (heute) in dB(A) in dB(A) in dB(A)

Veranderung
in dB

Tag Nacht Tag Nacht Tag |[Nacht| Tag | Nacht

IO_Fern_1 8m 59,6 55,1 60,4 55,7 64 54 0,8 0.6
IO_Fern_2 8m 62,6 58,1 62,9 58,3 64 54 0,3 0,2
IO_Fern_3 8m 62,0 57,6 62,3 57,8 64 54 0,3 0,2
IO_Fern_4 8m 62,3 57,9 62,6 58,1 64 54 0,3 0,2
IO_Fern_5 8m 60,7 56,5 61,0 56,7 64 54 0,3 0,2
IO_Fern_6 8m 57,3 50,5 59,9 52,7 64 54 2,6 2,2

Abbildung 2 Beurteilungspegel fiir die Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs des Plangebiets;

Die Beurteilung solcher Fernwirkungen kann in Anlehnung an die Kriterien der wesentlichen
Anderung durch einen erheblichen baulichen Eingriff entsprechend der 16. BImSchV vorge-
nommen werden. Demnach ist eine Anderung der Verkehrslarmverhaltnisse wesentlich,
wenn durch die Planung

= der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) erhéht wird (das sind nach den Run-
dungsregeln der 16. BImSchV alle Pegelerhéhungen ab 2,1 dB(A)) oder

= der Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht er-
hoéht wird oder

= Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter
erhoht werden.

An die Behandlung von Fernwirkungen eines Bebauungsplanes, die (auferhalb des Plan-
gebietes) zu Beurteilungspegeln im Bereich der Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr-
dung durch Verkehrslarmeinwirkungen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht
fuhren, werden in der Abwagung besondere Anforderungen gestellt.

Die Berechnungen zeigen, dass an den Immissionsorten I0_Fern_1 bis IO_Fern_5 im
Prognose-Nullfall und im Prognose-Planfall der jeweilige Immissionsgrenzwert der

16. BImSchV flur Mischgebiete, der hier herangezogen wurde, tagsuber unterschritten und
nachts Uberschritten wird. An diesen Immissionsorten erhoht sich der Beurteilungspegel um
weniger als 3 dB. Auch die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird an diesen Immission-
sorten tags und nachts unterschritten. Am IO_Fern_6 wird der Pegel durch das Vorhaben
zwar tags und nachts um gerundet 3 dB erhéht, jedoch liegen die Pegel unterhalb der Im-
missionsgrenzwerte der 16.BImSchV.

Aus sachverstandiger Sicht, der hier ausdricklich gefolgt wird, ergeben sich auf Grundlage
der exemplarisch durchgefuhrten Berechnungen zur Verkehrslarmfernwirkung keine not-
wendigen MalRnahmen zur Reduzierung der Verkehrsgerausche an der umliegenden Be-
standsbebauung.

Gewerbelarm

Weiterhin wurde in dem Schallgutachten der Gewerbelarm der im Plangebiet vorhandenen
Betriebe KSB SE & Co KgaA (KSB) sowie der zwei benachbarten Verbrauchermarkte, die
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mit ihren Stellplatzanlagen emittierend auf das Plangebiet einwirken, nérdlich der Wester-
strale auf Grundlage von flachenbezogenen Schallleistungspegeln im Plangebiet ermittelt.

Die Berechnungen der Immissionen durch Gewerbelarm wurden geman DIN ISO 9613-2
durchgefiihrt. Es wurde eine meteorologische Korrektur von Cmet = 0 dB angesetzt.

Im Ergebnis ist von den in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen Gewerbebetrieben
von keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den geplanten Ge-
bauden im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2523 zu erwarten. Zumal im Bestand
durch die Betriebe die Richtwerte an den vorhandenen und teilweise ndher an den Schall-
quellen liegenden Bebauungen eingehalten werden missen und durch die Ausweisung ei-
nes Urbanen Gebietes im Vergleich zum Mischgebiet tagstiber ein um 3 dB héherer Beur-
teilungspegel zulassig ist.

8. Freiflaichen — Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen; MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Alte Neustadt ist ein dicht bebauter Ortsteil. GroRraumige 6ffentliche Grinflachen be-
stehen mit den Neustadtswallanlagen in rund 250 m Entfernung. Das Plangebiet selbst und
die ndhere Umgebung sind hochversiegelte Blockrandstrukturen mit intensiver baulicher
Ausnutzung und wenigen Grinelementen. Auch der Lucie-Flechtmann-Platz ist trotz der
positiv auf die Grunversorgung wirkenden Urban-Gardening-Nutzung durch einen relativ
hohen Versiegelungsgrad gepragt. Nach dem Landschaftsprogramm Bremen und dem
Klimainformationssystem Bremen wird die bioklimatische Situation im Plangebiet als un-
glnstig beurteilt.

Daher hat die Entsiegelung von Flachen und die Nutzung aller Begriinungspotentiale im
Plangebiet eine hohe Bedeutung als Freiflachenangebot fur die kiinftigen Bewohner:innen
und Nutzer:innen, flr das Mikroklima, den Umgang mit Regenwasser und die dkologische
Aufwertung des Areals insgesamt. Als Ziel sollen méglichst 6 m? Grin- und Freiflache je
Einwohner:in angeboten werden.

Das Freiraumkonzept sieht daher eine griine Gestaltung der Hofbereiche und eine Begri-
nung aller Dacher der Neubauten vor. Die Freirdume im Plangebiet sollen vielfaltig nutzbar
sein. So Ubernehmen sie neben der Grinversorgung ebenfalls die Funktionen der Spielfla-
chenversorgung fur alle Altersstufen. Sie stellen Retentionsflachen fur die Entwasserung
des anfallenden Niederschlagswassers und damit auch Orte der Abkuhlung dar. Sie sind
Orte der Begegnung und des Aufenthalts. Dartber hinaus sind Baumpflanzungen vorgese-
hen.
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Abbildung 3 Freiflachenkonzept

Im neuen Quartier (MU 1 bis MU 6 und WA 2) wurde versucht, im Freiraumkonzept Grin-
und Freiraumangebote in einer Gréf3enordnung von mindestens 2.220 m? abzubilden (fur
ca. 370 Bewohner:innen * 6 m?). In diesem Flachenangebot sind die nach dem Kinderspiel-
flachenortsgesetz Bremen (KSpOG) notwendigen Kinderspielplatze enthalten.

Aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Dichte und der vorhandenen, Gberwiegend
denkmalgeschutzten Bausubstanz ist dabei sowohl die Nutzung ebenerdiger Hof- und Gar-
tenflachen als auch von Dachflachen fur die Grin- und Freiraumversorgung notwendig. Zu-
dem soll ein Teil der Kita-AuRenanlage in dem WAZ2 auch fur die dort entstehenden Woh-
nungen als Spielplatz nutzbar sein.

Fir das ehemalige Fabrikareal sind zurzeit insgesamt ca. 1.390 m? als private Kinderspiel-
flachen vorgesehen, von denen rund 440 m? auf den Dachgarten von drei der Neubauten
an der Suderstralde entstehen sollen. Weitere rund 1.250 m? ebenerdige Grun- und Freifla-
chen sind Teil des Freiflachenkonzeptes, womit insgesamt ein Grun- und Freiflachenange-
bot von rund 2.600 m? im neuen Quartier erreicht wird. Mit dieser GréRenordnung wird auch
der Griin- und Freiflachenbedarf fir die erwarteten 250 Beschaftigten im Neubauquartier
mit abgedeckt.

Daruber hinaus wird im Hochbauwettbewerb fir die Aufstockung des denkmalgeschutzten
Gebaudes im Baufeld 1 geprift, ob auf den Dachflachen weitere Freiraumangebote entste-
hen kdnnen.

Die wesentlichen vorgesehenen Griun- und Freiflachen im Innenhof sichert der Bebauungs-
plan, gestitzt auf § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB als Flachen flir Gemeinschaftsanlagen
mit der Zweckbestimmung Parkanlage, Kinderspiel und Retention zum Uberflutungsschutz.
Die Gemeinschaftsanlagen werden den Urbanen Gebieten MU1 bis MU6 zugeordnet und
stellen eine gemeinschaftlich genutzte Hofflache dar. Auf der Flache fur Gemeinschaftsan-
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lagen kdnnen auch die notwendigen Gehwege zur Durchquerung des Innenhofes, notwen-
dige Befestigung von Flachen flir Kinderspielgerate oder anderer Anlagen angelegt werden.
Ebenfalls kdnnen einzelne Bereiche mit Rasenfugenpflaster versehen werden, um notwen-
dige Befestigungen fir temporare Uberfahrungen, z. B. durch die Feuerwehr, zu ermdgli-
chen. Um eine angemessene Begriinung der Flachen flir Gemeinschaftsanlagen zu si-
chern, wird festgesetzt, dass mindestens 50 Prozent dieser Flachen dauerhaft zu begriinen
sind (textliche Festsetzung Nr. 17.1). Dabei handelt es sich um eine Anpflanzungspflicht
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie deren dauerhaften Erhalt
nach Mal3gabe von § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB.

Die Textliche Festsetzung Nr. 17.1 regelt zudem die Mdglichkeit, die Konturen der festge-
setzten Flachen flir Gemeinschaftsanlagen anzupassen, wenn die GréRenordnung der
Grunflachen insgesamt beibehalten wird. Dadurch soll im Rahmen der Planumsetzung eine
gewisse Flexibilitdt zur Anpassung an die zukunftigen Nutzungen erreicht werden.

Die Griunflachen werden erganzt durch eine Fassadenbegrinung der Neubauten, die eben-
falls einen Beitrag zur Durchgrinung und Abkuhlung leisten. Gemal} der Textlichen Fest-
setzung Nr. 17.2 sind in den Urbanen Gebieten MU1 bis MUG6 und in dem Allgemeinen
Wohngebiet WA2 bei der Errichtung von Gebauden 10 Prozent der Fassaden von Hauptge-
bauden zu begrunen.

Die Umsetzung des Freiraumkonzeptes wird erganzend zu den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Um die Qualitat der
Kinderspielflachen zu gewahrleisten, werden im stadtebaulichen Vertrag auch Regelungen
zu Be- und Entliftungsauslassen von Tiefgaragen getroffen.

9. Klimaschutz; Energiekonzept

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB insbesondere
die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie als grundsatzlich gleichgewichtiger, 6ffentlicher Belang im Rahmen der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen, bewerten und gewichten. Die Plane sollen auch in
Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz entwickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die Stadtgemeinde misst dem Klimaschutz insgesamt eine sehr hohe Bedeutung zu, unter
Berucksichtigung der konkreten Planungssituation. Daher begrift die Stadtgemeinde das
angestrebte Ziel der Vorhabentragerin, fur das ehemalige Fabrikgelande weitgehend Kili-
maneutralitdt zu erreichen. In der Betrachtung der Energie soll die graue Energie der Bau-
konstruktion, die Betriebsenergie (Warme, Kalte, Elektrizitat) sowie die Alltagsmobilitat be-
ricksichtigt werden.

Die Neubebauung auf dem ehemaligen Betriebsgelande Hachez soll entsprechend der
Ziele der Bremer Klimaschutzstrategie energieeffizient erfolgen und dabei unter Berlck-
sichtigung der Baukosten, den Bundesfordermdglichkeiten und der langfristigen Entlastung
der Bewohner:innen von hohen Energiekosten konzipiert werden. Wo mdglich, soll der Ge-
baudebestand zur Reduzierung des Bedarfs an ,grauer Energie“ umgenutzt oder die Bau-
substanz, soweit machbar, weiterverwendet werden. Die Bedarfsdeckung der Betriebsener-
gie erfolgt ausschlieRlich unter Verwendung erneuerbaren Energiequellen und unter Aus-
schluss fossiler Brennstoffe. Die Nutzung von Restwarme ist als erneuerbare Energiequelle
zu verstehen. Machbarkeitsstudien zu Energiekonzepten auf Quartiersebene, z. B. mit Luft-
Warme-Pumpen, beziehungsweise im Raumbezug der Vorderen Neustadt, z. B. die Nut-
zung von Wasser der Weser fur Wasser-Warmepumpe, werden geprift. Im Raumbezug
der Vorderen Neustadt werden die LOsungsansatze in enger Abstimmung mit swb durch
die Vorhabentragerin eruiert. Die zur Umsetzung der energetischen Ziele notwendigen
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MaRnahmen fir das neue Hachez-Quartier werden mit der Vorhabentragerin im stadtebau-
lichen Vertrag verbindlich vereinbart.

Im Hinblick auf die Nutzung erneuerbarer Energien enthalt der Bebauungsplan die Textli-
chen Festsetzung Nr. 14 zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Neubauten, da hier
die Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b) BauGB besteht.

Es wird in der Textlichen Festsetzung 14 festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebau-
den auf den geeigneten Dachflachen der Hauptgebaude auf mindestens 50 Prozent ihrer
jeweiligen Bruttodachflache Photovoltaikanlagen nach dem Stand der Technik zu errichten
sind. Die Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) umfassen die Photovoltaik-Module, die Unter-
konstruktion, die technischen Einrichtungen zum Betrieb (z. B. Wechselrichter) und die not-
wendigen Gange fur Wartung sowie Abstande der Module untereinander zur Vermeidung
von Verschattungen und zur notwendigen Belichtung der darunterliegenden Dachbegri-
nung (sog. Bruttodachflache). Die Moduldichte darf nur durch nach dem Stand der Technik
notwendige Abstande begrenzt werden. Von der PV-Errichtungspflicht ausgenommen sind
die als Spielflachen gemaR Kinderspielflachenortsgesetz genutzten Dachflachen von ein-
zelnen Neubauten im MU 3 und MU4, die fir die Herstellung von Kinderspielflachen geman
Kinderspielflachenortsgesetz vorgesehen sind. Ausnahmsweise kann zugelassen werden,
dass eine Unterschreitung der Mindestflache auf einem Gebaude zulassig ist, wenn sicher-
gestellt ist, dass die unterschrittene Menge von Photovoltaik auf einem anderen Gebaude
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zusatzlich errichtet wird.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass netto rund 1.000 m? Photovoltaik-Modul-
flache auf den Dachern der Neubauten auf dem ehemaligen Fabrikgeldnde entsteht; in die-
sem festgesetzten Mindestumfang ist die PV-Errichtungspflicht technisch und wirtschaftlich
umsetzbar und damit auch verhaltnismaRig. Die Photovoltaik-Anlagen sollen so errichtet
werden, dass die notwendige Dachbegrinung darunter hergestellt werden kann. Bezogen
auf die Netto-Modulflache werden 40 Prozent der geeigneten Dachflache, die ca. 2.500 m?
betragt, mit Solarmodulen belegt. Die folgende Abbildung zeigt einen Lageplan mit der Be-
legung der geplanten Photovoltaikanlagen.
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Abbildung 4 Ubersichtsplan Solargriindécher

Uber die geplanten Solargriindéacher hinaus wird angestrebt, dass bei der Aufstockung des
zentralen denkmalgeschutzten Gebaudes im Baufeld 1 zusatzliche Flachen fur Photovolta-
ikanlagen entstehen. Bei dem vorgesehenen Hochbauwettbewerb sollen entsprechende
Zielsetzungen in die Wettbewerbsauslobung unter Berticksichtigung der Denkmalbelange
einflielRen. Weiterhin strebt die Vorhabentragerin an, einzelne Bereiche auf den als Spielfla-
chen vorgesehenen Dachern auf drei Gebauden an der Suderstralle mit aufgestanderten
Photovoltaikmodulen in der Bauart von Pergolen zu versehen.

Fur die Bestandsbebauung im WA 1, WA 3 und MU 7, die nicht Teil der Nachnutzung der
ehemaligen Hachez-Betriebsgelandes ist, werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen
getroffen. Dort sind in absehbarer Zeit keine Abrisse und Neubebauungen zu erwarten.

Altlasten

Im Rahmen einer orientierenden und einer erganzenden Altlastenerkundung wurde tber-
prift, ob durch die gewerblichen Vornutzungen im Plangebiet Altlasten oder schadliche Bo-
denverunreinigungen entstanden sind, die Konflikte mit der angestrebten Nutzung verursa-
chen kénnen. Des Weiteren wurde geprift, inwiefern die in der Neustadt bekannte, grofl3rau-
mige Grundwasserverunreinigung das Plangebiet betrifft.

Hierzu wurden folgende Gutachten erarbeitet und fir die Bewertung herangezogen:

= Historische Recherche gewerblich/industriell genutzter Grundstiicke im Bereich Bre-
men-Neustadt — Teil 2 -, GeoHydroConsult, 06.09.1999

= Ehemalige Hachez Produktionsstatte; WesterstralRe 48; Bremen-Neustadt, Gutachten
Uber eine orientierende Altlastenerkundung, Umtec Partnerschaft beratender Ingeni-
eure, 17.06.2021
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= Bebauungsplangebiet 2523, ehemaliges Hachz-Gelande in Bremen-Neustadt, Gut-
achten Uber erganzende Altlastenerkundungen, Umtec Partnerschaft beratender In-
genieure, 20.10.2022

Die durchgefuhrten insgesamt 18 Rammkernsondierungen zum Aufschluss des Unter-
grunds zeigten unter einer nahezu flachendeckenden Oberflachenversiegelung durch Beton
oder Ahnlichem eine kiinstliche Bodenaufflllung mit erheblichen Beimengungen von Fremd-
stoffen wie Ziegel- oder Betonbruch, Schlacken, Aschen, Glasbruch, Plastik- und Metallres-
ten.

Diese kunstlichen Bodenaufflillungen wurden in allen Sondierungen angetroffen und wiesen
Machtigkeiten zwischen 1,5 m und 3,5 m auf. Darunter folgten in der Regel naturlich ge-
wachsene Bodenschichten.

Verunreinigungen des Untergrunds, die ursachlich auf die friiheren Nutzungen der Grund-
stiicke zurtickzufiihren sind, wurden bei den Untersuchungen nicht festgestellt. Die chemi-
schen Untersuchungen von Proben aus den kinstlichen Auffillungsmaterialien wiesen aber
durchgehend auffallige Schwermetallkonzentrationen auf. Insbesondere die Bleikonzentrati-
onen Ubersteigen die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fir sensible Nutzungs-
arten (Kinderspielen und Wohnen). In Einzelfallen auch fir samtliche Nutzungsszenarien
der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV).

Die Untersuchung des Grundwassers mit insgesamt zehn Probenahmen im direct push-Ver-
fahren hat ergeben, dass grofRe Teile des Plangebietes von der im Bereich Bremen-Neu-
stadt bekannten Grundwasserverunreinigung mit leichtfllichtigen halogenierten Kohlenwas-
serstoffen (LHKW) betroffen sind. Es wird deshalb empfohlen, aus Grinden der gesundheit-
lichen Vorsorge, Wasser aus Gartenbrunnen nicht zum Spielen, Befullen von Planschbe-
cken sowie als GieRwasser zu nutzen. Bei Beachtung dieser Empfehlung sind keine ge-
sundheitlichen Beeintrachtigungen durch die Grundwasserverunreinigung zu erwarten.

Sollten im Zuge geplanter Baumalinahmen auf dem Grundstick Grundwasserabsenkungen
erforderlich werden, sind die Schadstoffbelastungen zu bertcksichtigen. Es ist mit Auflagen
im wasserrechtlichen Verfahren zu rechnen.

Aufgrund dieser Ergebnisse enthalt der Bebauungsplan 2523 Kennzeichnungen, die sich
jeweils auf das gesamte Plangebiet beziehen sowie die Textliche Festsetzung Nr. 15. Dem-
nach ist im gesamten Plangebiet durch geeignete Malinahmen, z. B. Bodenaustausch oder
dauerhaften Erhalt einer Versiegelung, der Kontakt zu den schadstoffbelasteten kinstlichen
Bodenaufflllungen wirksam zu unterbinden.

Zudem enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis, dass aufgrund einer Verunreinigung des
Grundwassers mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) empfohlen
wird, im Bereich des Plangebietes Wasser aus Gartenbrunnen bis auf Weiteres nicht zum
Spielen, Beflillen von Planschbecken sowie als Giellwasser zu nutzen.

Kampfmittel

Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht auszuschliel3en. Vor der Er-
schlieffung von Flachen bzw. vor Beginn von BaumalRnahmen muss daher eine Kampfmit-
telsuche durchgefiihrt werden. Erd- und Grindungsarbeiten sind mit entsprechender Vor-
sicht auszuflhren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige
Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustellen und die
Polizei Bremen — Kampfmittelrdumdienst — zu benachrichtigen.
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 Abs. 3 i. V. m. Abs. 1 Nr. 1 BremLBO

Da der Bebauungsplan auch gewerbliche Nutzungen erméglicht, regelt die Ortliche Bauvor-
schrift Nr. 19 zum Schutz des Ortsbildes, dass im Plangebiet Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zuldssig sind. Mit Statte der Leistung ist bspw. auch Werbung im Quar-
tierseingang zum Innenhof fur die im Quartier angesiedelten Unternehmen und Einrichtun-
gen gemeint. Der vorhandene ,Hachez"-Schriftzug gilt als untergeordnetes Element. Zu-
dem sind Werbeanlagen nur als untergeordnetes Element auszufiihren.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt in Erganzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen infor-
matorische Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen. Auch erfolgt der Hin-
weis darauf, dass es sich um eine archaologische Verdachtsflache handelt.

Zudem enthalt der Bebauungsplan die nachrichtliche Ubernahme der denkmalgeschiitzten
Bestandsgebaude der ehemaligen Fabrik sowie den dazugehérigen Denkmalbereich.

Da das Plangebiet im Bauschutzbereich des Bremer Flughafens liegt, enthalt der Plan die

Nachrichtliche Ubernahme, dass bei Uberschreitung der Hohe von 48,2 m Gber NHN durch
bauliche Anlagen oder Teile solcher sowie durch alle anderen Hindernisse die Zustimmung
bzw. Genehmigung der Luftfahrtbehérde geman § 12 bzw. § 15 des LuftVG einzuholen ist.

Umweltbelange

Wie eingangs unter B. 4. dargelegt, ist das Verfahren nach § 13a BauGB hier anwendbar
und eine Umweltprifung verzichtbar. Ein durch den Bebauungsplan zu erwartender Eingriff
gilt als zulassig. Gleichwohl werden die flur die geplante Bebauung relevanten Belange des
Umweltschutzes bericksichtigt und nachfolgend dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bremer Stadtgebietes im Ortsteil Alte Neustadt und ist
dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es ist fast vollstandig versiegelt. Dabei handelt es
sich um eine in Teilen bebaute und bisher Gberwiegend gewerblich genutzte Flache. In den
Randbereichen ist die vorhandene Bebauung an der Kleinen Johannisstral3e und der Gro-
Ren Annenstralde einbezogen.

Baum- und Gehdlzbestand

In dem Plangebiet kommen Geholze nur vereinzelt in Form von Hecken, Strauchern und
kleineren Baumbestanden vor. Nach Baumschutzverordnung geschuitzte Bdume sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Mit kleineren Baumen bewachsene Grin- bzw. Gartenflachen
finden sich im Nordwesten des Plangebiets als Garten der Bebauung an der Kleinen Jo-
hannisstral’e (MU7) und im Osten innerhalb des WAS3. Hier ist der Gebaudebestand in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 2523 einbezogen, der mit den getroffenen Festset-
zungen gesichert werden soll. Die betreffenden Griin- bzw. Gartenflachen sind als nicht
Uberbaubare Grundstucksflachen festgesetzt und bleiben insofern von den Planungen un-
beruhrt.

Der vorhandene Geholzbestand im Bereich der Urbanen Gebiete MU1 bis MUG, bei dem es
sich um Hecken, Straucher und kleinere Baume zur Eingriinung der vorhandenen Stell-
platzflachen handelt, wird im Zuge der Planrealisierung entfallen. Jedoch werden mit der
Realisierung der Planung in dem Innenhof neue Frei- und Gemeinschaftsflachen angelegt,
kleinere Baume gepflanzt und Teile der Fassaden der Neubauten begrint, so dass hier-
durch ein Beitrag zur Entsiegelung und Durchgriinung des Plangebiets geleistet wird.

Dariber hinaus finden sich in der Westerstrafte und in der SUderstrale Baume, die mit der



Seite 35 der Begriindung zum Bebauungsplan 2523 (Bearbeitungsstand: 30.11.2023)

vorgesehenen Planung erhalten werden sollen. Die festgesetzten Baugrenzen und Bauli-
nien halten einen entsprechenden Abstand zu den Baumscheiben ein.

Artenschutz

Zur Bertcksichtigung artenschutzrechtlich relevanter Merkmale wurde eine Artenschutz-
rechtliche Potenzialeinschatzung vorgenommen*. Bei zwei Begehungen (23.05.2022 und
30.09.2022) wurde der Gebaudebestand und die Baume stidlich der Parkplatzflache an der
GrofRRen Annenstralde auf potenzielle Quartierstrukturen fur Brutvogel und Fledermause ab-
gesucht. Die entsprechenden Gebaude- und Gehdlzstrukturen wurden mit einem Fernglas
vom Boden und vom Dach aus auf nach § 44 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
geschuitzte Arten, deren Niststatten bzw. Quartiere und potenziell nutzbare Habitatstruktu-
ren hin abgesucht. Die innenliegenden Raumlichkeiten wurden ebenfalls durchschritten und
auf Hinweise einer Besiedlung abgesucht. In Bezug auf die Avifauna wurde zudem gezielt
nach Niststatten und Tieren mit revieranzeigendem Verhalten geachtet. Entsprechend
wurde zur Feststellung von Fledermausen nach Tieren sowie Spuren einer moglichen Be-
siedlung (z. B. Kot, Verfarbungen durch das Korperfett der Tiere, Nahrungsreste) Ausschau
gehalten.

Zur Erfassung von potenziell ausfliegenden Fledermausen und spét einfliegenden Vogelar-
ten (insbesondere Mauersegler) wurde zudem zwischen 20:45 Uhr und 22:15 Uhr eine
Ausflugkontrolle mit zwei Personen durchgefuhrt. Wahrend der Kontrolle wurde der Aufen-
bereich des Gebdudekomplexes wiederholt abgeschritten.

Im Ergebnis konnten keine Hinweise auf aktuelle Fledermausquartiere festgestellt werden.
Zwei besetzte und finf unbesetzte Vogelnester konnten jedoch ausgemacht werden. Vor-
gefunden wurden Amsel (Turdus merula) und Ringeltaube (Columba palumbus). Weitere
auf dem Gelande mit revieranzeigendem Verhalten angetroffene Brutvogelarten sind Dohle
(Coloeus monedula), Haussperling (Passer domesticus) und der Hausrotschwanz (Phoeni-
curus phoenicurus). Diese zeigen revieranzeigendes Verhalten oder kommen prinzipiell als
Brutvogelart auf dem Gelande in Frage. Keine der angetroffenen Brutvogelarten ist in
Deutschland oder Niedersachsen/Bremen in der Roten Liste oder Vorwarnliste gefuhrt. Die
vorgefundenen Habitatstrukturen des Gebaudekomplexes der ehemaligen Schokoladenfab-
rik sind mitunter als Niststatte bzw. Quartier fur die vorgenannten Brutvdgel nutzbar. Zudem
wird gutachterlich — ob der derzeit nicht vorhandenen Fledermause — die Anbringung von
zwei Fledermaus-Flachkasten empfohlen, um den Verlust von potenziell nutzbaren Habi-
tatstrukturen auszugleichen. Diese Empfehlung bleibt dem Planvollzug vorbehalten.

In Bezug auf das vorgenannte Brutvogelvorkommen ist generell anzumerken, dass alle im
untersuchten Gebiet dokumentierten Vogelarten gemaR § 44 BNatSchG als "besonders ge-
schutzt" geflhrt werden, weshalb auch deren Lebensstatten innerhalb der Fortpflanzungs-
zeit als unantastbar gelten (Zugriffsverbot geman § 44 BNatSchG). Der potenzielle Verlust
je eines Brutplatzes des Haussperlings und des Hausrotschwanzes sollte mit der Anbrin-
gung von jeweils zwei Haussperlings-Nistkasten (Typ Haussperling/Mauersegler-Hoéhlen-
briterkasten) und Hausrotschwanz-Nistkasten (Typ Nischenbriterkasten) an den Be-
standsgebauden ausgeglichen werden. Um eine durchgehende Lebensraumeignung, auch
wahrend der Abrissphase, zu gewahrleisten, sollten diese bereits vor den geplanten Bauta-
tigkeiten installiert werden.

Um einem VerstoRR gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot auszuschlief3en, ist eine
Rodung der Geholze nicht in der Zeit vom 01.03.-30.09. (Sommerfallverbot gemafn § 39

4 Oliver Brockmann: Gutachterliche Einschatzung des Fauna-Potenzials auf der Flache des B-Plans
2523 ,Hachéz" an der WesterstralRe, 28199 Bremen; 24.06.2022; erganzt am 30.09.2022
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Abs. 5 BNatSchG) durchzufihren. Im Idealfall finden die Abrissarbeiten oder zumindest de-
ren Beginn ebenfalls auRerhalb der Brutzeit (01.10.-28./29.02.) statt. Darauf wird informato-
risch auf der Planurkunde hingewiesen. Sollte sich die Durchflihrung der Abrissarbeiten
nicht in diesem Zeitraum umsetzen lassen, sind vor Baubeginn durch geeignete Malinah-
men besiedelbare Bereiche, z. B. durch das Spannen von engmaschigen Netzen oder das
gezielte Entfernen von Altnestern und besiedelbaren Vorspriingen etc., fir diese Arten un-
zuganglich zu machen.

Aus den vorgenannten Ausflhrungen ergibt sich kein Festsetzungsbedarf fur den Bebau-
ungsplan, da die artenschutzrechtlichen Regelugen im Planvollzug die oben genannten Er-
fordernisse sichern.

Bodenschutz

In Bezug auf das Schutzgut Boden ist anzumerken, dass die Gelandehdhe des Planungs-
gebietes bei ca. 5,6 mNHN liegt (Angaben Geolnformation Bremen, Digitales Ubersichts-
Gelandemodell). Fir das Planungsgebiet liegen keine Informationen zu flichenhaften Auf-
fullungen vor, es ist jedoch davon auszugehen, dass in den oberflachennahen Schichten
anthropogene Beimengungen anzutreffen sind (Bauschutt).

Der Untergrund ist charakterisiert durch eine maximal 3,0 m machtige anthropogene Auf-
lage, die zunachst von einer bis zu 7.0 m machtigen Wechsellagerung holozaner Auelehme
und fluviatiler Sande unterlagert wird. Sandig-schluffige Sedimente mit wechselnden Antei-
len der Komponenten und Machtigkeiten kamen durch periodische Uberflutungen der We-
ser zur Ablagerung. Im Liegenden lagern die pleistozdnen grobsandigen Mittelsande der
Weichsel- bzw. Saale- Kaltzeit (Schmelzwassersande), die den oberen Grundwasserleiter
bilden. Die Basis der pleistozanen Sande und der Ubergang der quartaren Einheiten zu den
tertidaren Ablagerungen ist hier nicht durch Bohrungen dokumentiert, kann jedoch bei etwa
20 bis 25 m unter Geldndeoberkante (GOK), bzw. 50 m unter GOK angenommen werden.
(Geologisches 3D-Modell).

Bindige und organische Bodenarten mit weicher bis steifer Konsistenz lagern tber nicht
bindigen sandigen Sedimenten. Die Tragfahigkeit kann somit als sehr gering bis gering
uber Sedimenten mit mittlerer bis guter Tragfahigkeit angegeben werden. Bei schwanken-
den Grundwasserstanden und einhergehender mdglicher Entwasserung, kann es zum Ab-
sacken des Untergrundes kommen. Ebenso muss mit erheblicher Frostempfindlichkeit des
Untergrundes gerechnet werden.

Aufgrund des stark heterogen aufgebauten Untergrundes sollten im Vorfeld von Bebauun-
gen Baugrunderkundungen vorgenommen werden und somit die erforderlichen MalRnah-
men, wie mdgliche Tiefgrindung oder Bodenaushub abgeklart werden.

Das Grundwasser steht frei bei 0,5 mNHN [max.: 1,45; min.:0,2] und einem mittleren Flur-
abstand von 5,57 m an (Stichtagsmessungen, Herbst 2011). Die FlieRrichtung des Grund-
wassers weist in norddstliche Richtung bei einem mittleren Gefalle (0,05% - 0,5%).

Das Grundwasser ist nach DIN 4030-2 als ,maRig betonangreifend” einzustufen (Angriffs-
klasse XA2; pH: 5,5 — 4,5, NH4+: 30 — 60 mg/Il, Mg2+: 1000-3000 mg/I, SO4: 600 - 3000
mg/l, CO,: 40-100 mg/l).

Die Abschatzung der Versickerungseignung des Untergrundes erfolgt anhand der Beurtei-
lung der Durchlassigkeit der abgelagerten Schichten in den oberen 5 m unter GOK und des
Flurabstandes (mind. 1,5 m Filterstrecke). Der Untergrund weist zwar einen ausreichenden
Flurabstand auf, die Durchlassigkeit der Sedimente ist jedoch als gering einzustufen (kf <
10-6 m/s). Insgesamt ist der natirliche Untergrund daher als zur Versickerung von Oberfla-
chenwasser nicht geeignet einzustufen.
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Die Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebaudebeheizung und -kiihlung ist
hydrogeologisch vor Ort moéglich. Aufgrund der bindigen Einheiten eignet sich der Standort
insbesondere fir den Wechselbetrieb mit der sommerlichen Warmespeicherung zur Nut-
zung im Winter.

Mit der Umsetzung der Planung ist keine wesentliche Beeintrachtigung der Bodenfunktio-
nen zu erwarten, da das Plangebiet auf Grund der vormals gewerblichen Nutzung stark
anthropogen uUberformt und nahezu vollstandig versiegelt ist.

Klima

Gemal Darstellung im Landschaftsprogramm Bremen handelt es sich bei dem Plangebiet
aufgrund der vormals gewerblichen Nutzung um eine Zentrumsbebauung mit gewerblichem
Schwerpunkt. Das Plangebiet ist derzeit nahezu vollstandig versiegelt. Die bioklimatische
Situation im Plangebiet wird als ungunstig eingestuft.

Mit der Realisierung des Stadtebaulichen Entwurfs, der mit der Schaffung neuer Grunfla-
chen einen Beitrag zur Entsiegelung des Plangebiets leistet, und eine Begriinung von
Dachflachen und von Teilen der Fassaden der Neubauten vorsieht, wird das Plangebiet
Okologisch aufgewertet. Dies wirkt sich auch positiv auf das Mikroklima aus, da bspw. anfal-
lendes Niederschlagswasser zurlickgehalten werden und verdunsten kann, was einen Bei-
trag zur Abkuhlung insbesondere an Hitzetagen leisten kann. Zudem wird die Errichtung
von Photovoltaik-Anlagen auf den geeigneten Dachflachen von Neubauten und ein nach-
haltiges Energiekonzept vorgesehen.

Schallimmissionen

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen ein. Zudem erzeugt das Vorhaben auch Emis-
sionen, die im Rahmen der Planung zu berticksichtigen sind. Die Beschreibung und Bewer-
tung dieser Immissionen werden im Kapitel C.8 ,Immissionsschutz” dieser Begriindung dar-
gestellt.

E Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung

1. Finanzielle Auswirkungen
Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.

Die Eigentumerin hat sich in einer Kostenubernahmevereinbarung dazu verpflichtet, die
Kosten fur die Planung sowie auch die Fachgutachten zu Gbernehmen. Die ErschlieRungs-
kosten tragt sie ebenfalls selbst.

Der Bebauungsplan ermdglicht Standorte fur 6ffentliche Nutzungen, wie Ortsamt oder
Schulrdume. Etwaige Kosten durch die tatsachliche Inanspruchnahme von Flachen durch
Anmietung werden durch die Bedarfstrager im Rahmen ihrer Haushaltsmittel aufgebracht.

Die Kosten flir die Sondierung moéglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der Eigenti-
merin zu tragen. Sollten Kosten aufgrund der Kampfmittelsuche entstehen, sind diese von
den jeweiligen Eigentimer:innen des Grundstuickes zu Ubernehmen. Sollte aufgrund der
Kampfmittelsuche eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden, werden die erforderli-
chen 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).

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

2. Genderpriifung

Die mit dem Bebauungsplan 2523 zulassigen Wohn- und Gewerbenutzungen ebenso wie
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die geplanten kulturellen und sozialen Angebote im Rahmen eines Urbanen Gebiets und
eines Allgemeinen Wohngebiets richten sich gleichermalien an Frauen, Manner und Di-
verse. Bei der Einrichtung von Tiefgaragen mit Fahrradstellplatzen ist zu berticksichtigen,
dass die Sicherheit vulnerabler Personen, die Diskriminierungen z. B. aufgrund von Ge-
schlecht oder kérperlichen Einschrankungen ausgesetzt sein kénnten, gewahrleistet wird.
Durch das geplante Bauvorhaben sind grundsatzlich keine geschlechterspezifischen Aus-
wirkungen zu erwarten. Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets und der vor-
gesehenen Nutzungsmischung wird die Bildung von Wegeketten ermdglicht, die sich positiv
auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit
der Gleichstellung der Geschlechter zugutekommen.

Far Entwurf und Aufstellung Im Auftrag

Die Senatorin flr Bau, Mobilitat und Stadtentwick-
lung

Bremen,



— <7 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Fortsetzung)
PLANZEICHNUNG 1. Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplans treten innerhalb seines Geltungsbereichs sémtliche 14.  Im Plangebiet sind bei der Errichtung von Gebauden auf mindestens 50 Prozent der geeigneten FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)
Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane auf3er Kraft. Bruttodachflachen der jeweiligen Hauptgebaude Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) nach dem Stand der
2. Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Technik zu errichten. Von der PV-Errichtungspflicht nach Satz 1 ausgenommen sind die als Spielflachen geman
2.1 In dem mit WA2 bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebietes sind in den ersten drei Vollgeschossen nur Kinderspielfachenortsgesetz genutzten Dachflachen von einzelnen Neubauten im MU3 und MU4. Abweichend Be ba u u n g S p | a n 2 52 3
Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke zuléssig, Wohnnutzungen, Anlagen fiir Verwaltungen und sonstige von Satz 1 kann ausnahmsweise eine Unterschreitung der Mindestflache nach Satz 1 auf einem Gebaude
nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. zugelassen werden, wenn sichergestellt ist, dass die unterschrittene Menge von PV-Anlagen auf einem anderen fiir ein Gebiet in Bremen-Neustadt / Alte Neustadt
2.2 Inden mit MU1 bis MU5 bezeichneten Teilen des Urbanen Gebietes sind Wohnnutzungen im Ergeschoss QGbéU_de im GeItHng.SbereiCh des B__GbauungSpla'jS ZUSét.Z“Ch .erriChtet wird. Die _PV'Anlagen sind aufgestandert zwischen WesterstralRe, Siderstralie, GrolRe Annenstralie (beidseitig) und Kleine
(erstes Vollgeschoss) nicht zulassig. uber_(_alner ganzflachigen [?achbegrgnung auszufuhren. Die Pflicht zur Dachbegriinung nach JohannisstraRe (iiberwiegend ehemaliges Hachez-Fabrikgelénde)
2.3 Indem mit MU1 bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes sind mindestens 50 Prozent der Geschossflachen fur Begrunungsortsgesetz. bI§|bt unberuhr.t. )
gewerbliche Nutzungen vorzusehen. 15. Im gesamtgn Plangebiet ist durch geeignete Mallnahmen, wie __etwq Bodenaustausc_t_w oder dau.erhafter Erhalt
2.4 Indem mit MU2 bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes sind nur Geschafts- und Burogebaude, Schank- und einer Versiegelung, der Kontakt zu den schadstoffbelasteten ktnstlichen Bodenauffullungen wirksam zu (Bearbeitungsstand: 30.11.2023)
Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, soweit es sich nicht um Bordelle oder bordellahnliche unterbinden. o
Nutzungen handelt, und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und 16.  Festsetzungen zum Schallschutz
sportliche Zwecke zuléssig. Wohnnutzungen sind im MU2 unzul&ssig. Im Plangebiet ist infolge von Verkehrslarm (Stra3en- und Schienenverkehr) mit Beurteilungspegeln von bis zu
2.5 In dem mit MU3 bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes sind mindestens 20 Prozent der Geschossflachen fiir 63 dB(A) tagsuber und bis zu 59 dB(A) nachts zu rechnen. Aus Griinden des Schallschutzes ist Folgendes zu
gewerbliche Nutzungen im Sinne des § 6a Nr. 2 bis 4 Baunutzungsverordnung vorzusehen. gewahrleisten:
2.6 In dem mit MU4 bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes sind mindestens 20 Prozent der Geschossflachen fir 16.1 In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist durch geeignete bauliche MaBnahmen, wie etwa
gewerbliche Nutzungen im Sinne des § 6a Nr. 2 bis 4 Baunutzungsverordnung vorzusehen. schallgedammte Liftungsoffnungen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 35 dB(A) tagstber bei
2.7 In dem mit MU5 bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes sind mindestens 40 Prozent der Geschossflachen fiir geschlossenen Fenstern nicht uberschritten wird.
gewerbliche Nutzungen vorzusehen. In dem mit Baufeld 1 bezeichneten Baufeld in dem mit MU5 bezeichneten 16.2 Bei Beurteilungspegeln von > 50 dB(A) bis < 60 dB(A) nachts ist in zu Wohnzwecken dienenden
Teil des Urbanen Gebietes sind im Erdgeschoss (erstes Vollgeschoss) ausschlieBlich Anlagen fir Verwaltungen Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche Malinahmen, wie etwa schallgedammte Liftungsoffnungen,
sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Schank- und sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei geschlossenem Fenster nicht tiberschritten
Speisewirtschaften zulassig. Zu Wohnzwecken dienende Aufenthaltsraume sind in dem Baufeld 1 in den ersten wird.
drei Vollggschossen gntlang der §udllchen Baulinie ulnzulaslS|g. o L 16.3 Bei Beurteilungspegeln von > 45 dB(A) bis < 50 dB(A) nachts ist in zu Wohnzwecken dienenden
2.8 In dem mit MU6 bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes sind ausschliefslich Wohnnutzungen zulassig. Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MaRnahmen, wie etwa Grundrissgestaltung, schallabsorbierende
Abweichend von Satz 1 konnen Raume fir freie Berufe ausnahmsweise zugelassen werden. Ausbildung der Fensterlaibung, sicherzustellen, dass der Mittellungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier
2.9 Abweichend von den Nummern 2.3 sowie 2.5 bis 2.7 kann der festgesetzte gewerbliche Anteil in den Urbanen Belliftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.
Gebieten MU1 bis MU6 geringer ausgebildet sein, wenn an anderer Stelle in den Urbanen Gebieten MU1 bis 16.4 In dem Plangebiet ist fiir hausnahe Freibereiche von Wohnungen, wie Terrassen oder Balkone, durch bauliche
MUG in gleicher GroRenordnung der gewerbliche Anteil erhoht wird. MaBnahmen, wie etwa Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare
2.10 In den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU7) kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise MaBnahmen, wie Verglasungen der Balkone und Terrassen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von
zugelassen werden. 55 dB(A) tagslber bei mindestens einem hausnahen Freibereich je Wohnung bei Freibereichen grélier als 6 m?
2.11 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1 bis WA3) und den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU7) sind Tankstellen in einem Bereich von mindestens 6 m? je Wohnung des jeweiligen hausnahen Freibereichs nicht Uberschritten
und in den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU7) Vergnlgungsstatten auch nicht ausnahmsweise zulassig. wird.
2.12 Bordelle und bordellahnliche Nutzungen sind in den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU7) unzulassig. 16.5 Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen der Nummern 16.1-16.4 hat im Einzelfall im bauaufsichtlichen
3. Im Bebauungsplangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Verfahren zu erfolgen.
Hauptsortimenten nicht zulassig. Dies gilt nicht, soweit Nummer 3.1 bis 3.3 Sonderregelungen treffen. 17.  Freiflachen - Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen; MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
3.1 In den mit MU3 bezeichneten Teilen des Urbanen Gebietes sind Einzelhandelsbetriebe mit ausschliel3lich Boden, Natur und Landschaft
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment im ersten Vollgeschoss zulassig. In dem mit MU4 bezeichneten Teil 17.1 Von den festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen, die den Urbanen Gebieten MU1 bis MU6
des Urbanen Gebietes sind bei Einzelhandelsbetrieben ausschliellich Lagerflachen und Nebenraume im zugeordnet werden, kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn die GréRe der Flachen fiir
Erdgeschoss zulassig, sofern diese nicht den Kunden zuganglich und der Verkaufsflache zuzurechnen sind. Gemeinschaftsanlagen nicht beeintrachtigt wird. Die Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen sind zu mindestens
3.2 Inden mit MU2 und MUS3 bezeichneten Teilen des Urbanen Gebietes sind Einzelhandelsbetriebe mit 50 Prozent der Flachen dauerhaft zu begrinen.
zentrenrelevantem Hauptsortiment zulassig, sofern ihre Verkaufsflache 200 m? nicht Uberschreitet (kleines 17.2 In den Urbanen Gebieten MU1 bis MU6 und im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind bei der Errichtung von
Fachgeschaft). In den mit MU1 und MUS5 bezeichneten Teilen des Urbanen Gebietes kdénnen Einzelhandels- Gebauden 10 Prozent der Fassaden von Hauptgeb&uden zu begriinen.
betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ausnahmsweise zugelassen werden, sofern ihre Verkaufsflache 18. Die mit Geh- und Radfahrrechten belastete Flache (in der Planzeichnung mit W bezeichnet) kann unter R
200 m? nicht Uberschreitet. Zur Verkaufsflache zahlen alle innerhalb des Gebaudes zum Zweck des Verkaufs Beriicksichtigung der festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen um bis zu 2 m verschoben werden. @,ﬁ
dem Kunden zugéanglichen oder der Warenprasentation dienenden Flachen sowie die Kassenzone einschliel3- )
lich der Ein- und Ausgangsbereiche. .
3.3 Inden Urbanen Gebieten MU1 bis MU 5 kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten oder zentren- und ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten als untergeordnete Zubehorflache zu Produktions- und Dienst- ] . _ o }
leistungsbetrieben ausnahmsweise zugelassen werden. 19.  Werbeanlagen s__lnd nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen durfen nur als untergeordnetes
4.  Fur die mit MUS und MUG bezeichneten Teile des Urbanen Gebietes wird eine abweichende Bauweise Element ausgeflhrt werden.
K(Z:E;geass;t’. cIjr‘r:‘;jsleser abweichenden Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit den folgenden KENNZEICHNUNGEN
Die Planunterlage entspricht den Geobasisdaten des Liegenschaftskatasters, : - auch Geb&ude mit einer Lénge von {ber 50 m zuldssig sind, X X Kennzeichnung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind Eiir Entwurf und Aufstellun
insbesondere den Flurstiicken und Gebauden, und weist im Geltungsbereich Jberbaudng/offentlich - eine Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass von dem Nachbargrundstuck her angebaut XX (gesamter Geltungsbereich) Die Senatorin fiir Bau Mob%litét und
des Beb_auungsplans die stadtebaullgh bedeutsame Topogr.aphle vqlls’gandlg werden muss. Im Bereich der durch XXXX gekennzeichneten Flachen (gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans) ist der Stadtentwicklung
nach. Die Grenzpunkte auf dem Umring der Planunterlage liegen mit einer 5.  Tiefgaragen sind nicht auf die Anzahl der Vollgeschosse und nicht auf die Grundflache und die Geschossflache anthropogen aufgefiillte Boden unterhalb einer Versiegelung (mit Pflaster oder Beton), verursacht durch inhomogen
Genauigkeit von wenigstens +/- 10 cm vor und sind festgestellt worden. anzurechnen. verteilte Beimengungen von Storstoffen wie u.a. Bauschutt, Ziegelbruch, Schlacken, Aschen, Glasbruch, Plastik- und
66 Stand vom: Mai 2022 6. Abweichungen von Baugrenzen und Baulinien Metallresten in einer Tiefe von 0 bis zu 3,5 Metern erheblich mit umweltrelevanten Schadstoffen, inbesondere Blei (bis Bramen, s
|Bremen. den 23.05.2022 6.1 Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Erkern, Vordéchern, max. 4.:100 mg/kg), verunreinigt. ) o IMAURIEG oo
’ Landesamt Geolnformation Bremen 582/6 > Terrassen und Balkonen ist zulassig, wenn diese bei Erkern jeweils maximal 1,0 m, bei Terrassen jeweils Die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den Parameter Blei fir
Im Auftrag Saribor ke'n 4 maximal 3,0 m und bei Balkonen und Vordachern jeweils maximal 2,0 m betragt und bei Balkonen und Erkern Kinderspielflachen und Wohnnutzung, punktuell auch fur eine gewerbliche Nutzung, werden Uberschritten.
| | Baudte . . . . . .
gez. Wessel 688/5 / 3 > N > 40 auf maxmal ein Drlttgl der Gebau.debrelte begrenzt '_St' . Im Bereich der durch XXXX gekennzeichneten Flachen (gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans) ist _ )
5 e “ B (00173 20 6.2 In geén rrsﬂ_MUfSﬂ b‘((azelc;hnket:jten ge"tdﬁs Urb‘;f‘e” G1eg|etes I'St ein Vortreten von den festgesetzten Baugrenzen auBerdem das Grundwasser erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen, hier durch Leichtfliichtigen Halogenierten Dieser Plan wurde gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch ) .
/ = I ‘ Meter U'." .?U inien lfr onstru |Ve. autelle Ur'n. IS zu , m zulassig. . Kohlenwasserstoff (LHKW) bis zu 156 pg/l davon Vinylchlorid-Konzentrationen bis zu 16 pg/l, belastet. 170 1 ¢ [ DiS oo im Internet verdffentlicht.
/ A / N M490 // ‘X A ' 6.3  Eine Uberschreitung der westlichen Baulinie des mit Baufeld 1 bezeichneten Baufelds zugunsten der Der MaRnahmenschwellenwert der LAWA-Landerarbeitsgemeinschaft Wasser >Empfehlungen fiir die Erkundung,
Herstellurllg elngs Gebaudetellzs far die ngaudeerschhel&ung ist zulassig, wenn diese maximal 3,5 m betragt Bewertung und Behandlung von Grundwasserschaden, 1994< fiir LHKW ist tiberschritten. Die Senatorin fiir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung
ur.1d aufﬂeme Flache von 40" m? begrenzt ist. o S . . Die LHKW-Verunreinigung kann nach derzeitigen Erkenntnissen auf die langjahrige Nutzung einer Silberwarenfabrik
ZEICHN ERISCH E FESTS ETZU NGEN VERKEHRSFLACHEN 6.4 _IE_ln ZurUcktreten von qen fu.r das I?aufeld 2 festgesetzten norddstlichen Baulinien in dem mit MUS bezeichneten sowie weitere Eintragsorte im weitrdumigen Anstrom des Plangebietes zuriickgefiihrt werden.
eil des Urbanen Gebietes ist zulassig. . Im Auftrag ......cooooeiiieeeeee e
o _ Offentliche Verkehrsflache 7.  Entlang der mit A1 bezeichneten Baulinien und Baugrenzen kann die Tiefe der Abstandsflache 0,2 H betragen. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
E::J Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Entlang der mit A2 bezeichneten Baulinien betragt die Tiefe der Abstandsflache mindestens 3 m. Entlang der
Bebauungsplanes mit A3 bezeichneten Baugrenzen betrégt die Tiefe der Abstandsflache mindestens 5 m. Unbewealiche Denkméler Land Bremen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG TGa '(Es'”te‘j(rt‘lfcﬁé‘fg:gt;‘fzrﬁ'ncg,fl“rr fzr';‘ﬂfahrze“ge 2u Tiefgaragen 8.  Die Bezugshohe fiir die festgesetzten Hihen baulicher Anlagen ist Normalhdhennull (NHN). D] unbowaeliche Denkmaler. wie Baudenkmaler, andere Dieser Plan hat im Ortsamt Neustadt/Woltmershausen Vom ........................... bis
' ' 9.  Eine Uberschreitung der Hohen baulicher Anlagen durch technische Aufbauten, Treppenausstiege und feststehende Denkmaler der Kunst, Kultur oder Technikund | ausgelegen.
WA Aligemeines Wohngebiet FahrstuhlUberfahrten, Anlagen zur Warmeruckgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu deren Inneres, Gartenanlagen und andere flachenhafte
2,0 m ist zuléssig. Die Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen durch Treppenausstiege und Cvnlage:ﬂ?if;]SCh”.eB”C'r der f:]\it Iihféen r\]/erbundtinin Frei- und Die Senatorin fiir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung
. Fahrstuhliberfahrten, Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (Photovoltaik) sowie assertlachen, jewells auch als sachgesamtnerten
MU Urbanes Gebiet SONSTIGE FESTSETZUNGEN Terrasseniiberdachungen um bis zu 3,0 m kann ausnahmsweise zugelassen werden. Die Aufbauten und (§ 2 Absatz 2 Nr. 1 DSchG)
. . _ technischen Anlagen mussen, sofern sie die Hohe einer Attika des jeweiligen Gebaudekdrpers Uberschreiten, Denkmalbereich Im Auftrag .......occoiiiii,
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG Umgrenzung von Flachen fiir Neben- und Gemeinschaftsanlagen einen Abstand von mindestens 1,0 m zur GebaudeauRenkante des obersten Geschosses einhalten. enKmalbereic
GR Grundfléche ;resar;inrﬁgsséfg\igl:ahisrzuTuZzﬁjg:tggémzrzggsst!ﬂz tri'(’;[her?:f:rzesp'\:;?sacfe{] Y‘:Z:Sﬁ%ﬁgessglage%amgn Bei Uberschreitung der Hohe von 48,2 m tiber NHN durch bauliche Anlagen oder Teile solcher sowie durch alle
Spielolatz u v zur Nutzu ie, si it ei [ utz i ufbau . . g . . . N
GF Geschossflache O PIew zu umgeben, sofern sie die Hohe einer Attika des jeweiligen Gebaudekorpers Uberschreiten. Bei ;r:lzirhe;el-:]l.ndernlsse ist die Zustimmung bzw. Genehmigung der Luftfahribehorde gemals § 12 bzw. § 15 des LuftvG Beschlossen in der Sitzung Beschlossen in der Sitzung der
, . - , , Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) kann der Abstand zur Gebaudeaulienkante des obersten Geschosses auf des Senatsam ................... Stadtbulrgerschaftam ...................
OK Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) als Hochstmald in Metern tber GF S.ememsphafﬂmhe .Fre'ﬂaChe ”."t der Zweckbestimmung Parkanlage, 0,25 m reduziert werden, wenn an die GebaudeaulRenkante Gebaude angrenzen, und auf 0,0 m reduziert H|NWE|SE
NormalhShennull (NHN) inderspiel, Retention (s. Textliche Festsetzung Nr. 17.1) werden, wenn an die GebaudeauRenkante keine Gebaude angrenzen.
. , , _ ) 10. Tiefgaragen sind nur in den mit MU1 bis MUG bezeichneten Teilen des Urbanen Gebietes und hier sowohl RECHTLICHE GRUNDLAGEN:
UK Hahe baulicher Anlagen (Unterkante) als Mindestmal in Metern tber oo  Abgrenzung unterschiedliche Art und unterschiedliches Maf innerhalb als auch auferhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. In den mit MU2, MU3 und MU5 Baugesetzbuch (BauGB) _ L e [ e,
Normalhdhennull (NHN) der baulichen Nutzung bezeichneten Teilen des Urbanen Gebiets kann die Herstellung eines Gebaudeteils oder einer Nebenanlage als Bagnutzungsverordnung (BauNVO)lln der Fassung der Bekanr?.tmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Senatorin Ausfertigung vom
I Anzahl der Vollgeschosse als Héchstmaf oberidischer Zugang zu einer Tiefgarage zugelassen werden, wenn dieses eine Flache von 30 m? nicht Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist. Prasidenten des Senats
. o . Uiberschreitet und die herzustellende Griinfliche gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 17.1 hierdurch nicht Planzeichenverordnung (PlanzV)
juul_vuv_'u'—t Mit der AIIgemelnheult dleqenden Geh- und Radfahrrechten sowie beeintréchtigt wird. Bremische Landesbauordnung (BremLBO)
BAULINIEN, BAUGRENZEN, BAUWEISE ST dem Entsorgungstrager dienenden Fahrrechten zugunsten der i . . . . . . .. . Luftverkehrsgesetz (LuftvVG)
Stadtgemeinde zu belastende Flache 11. In den mit MU1 bis MUG bezeichneten Teilen des Urbanen Gebietes sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nur in _ _ _ _ _
Baulinie Tiefgaragen zulassig. Hiervon ausgenommen sind Stellplatze fir Menschen mit Behinderungen, die g'e Bfestrl]mm;n?en dhertBaumfchutbzlvc_egordnun%un?:dlet; A?e”SChUZVOECE”ﬂe” desl Bundesngltﬁ:tscilutzgisetzes S(?"é”ef des
. . o ; - remiscnen Naturschutzgesetzen pleiben von den rFestsetzungen aes bebauungsplans unperunrt. Ausnanmen un erreiungen,
Baugrenze ju_Wiu i g{;gter AIIg.emelnhelt dienenden "Gehrechten zugunsten der aysnahmswelse Zuge.!assen werden konner?. , , e . . z.B. fir notwendige Rodl?ngen von Gehdlzen und Vegetationsis’gléchen in der Zeitgvgm 1.3. bis 30.9. eines jeden Jahres, sind i?n Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
. ooomo gemeinde zu belastende Flache 12. Ein- un_d Ausfahrter_m far Kraftfahrzeuge zu Tlefgara.gen smd"nu.r innerhalb des hierfur festgesetzten Bereiches in Vorwege bei der Naturschutzbehérde zu beantragen. Bremen VOM .................  Seite .........
g geschlossene Bauweise dem mit MU3 bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes zulassig. P . s o Lo
OKKD 5,9 m ) Im Plangebiet ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmaRigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den
a abweichende Bauweise Héhenpunkt in Metern tGiber Normalhéhennull (NHN), 13.  Sonstige Nebenanlagen zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.
bestehender Kanaldeckel (nur informatorisch) 13.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude im Sinne der BremLBO handelt, sind Aufgrund einer Verunreinigung des Grundwassers mit leichtfliichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) wird
Rucksprung im Erdgeschoss / Arkade / Durchgang auf den nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen unzulassig. empfohlen, im Bereich des Plangebietes Wasser aus Gartenbrunnen bis auf Weiteres nicht zum Spielen, Befiillen von Planung: Schilling Bebau u ngSplan
13.2 Gemeinschaftsanlagen zur unterirdischen Abfallentsorgung (Unterflursysteme) sind innerhalb der Allgemeinen Planschbecken sowie als Gielwasser zu nutzen. Bearbeitet: Braun (BPW Stadtplanung)
LH Lichte Hohe in Metern iber Gelandeoberkante als Mindestmaf Wohngebiete (WA1 bis WA3) und der Urbanen Gebiete (MU1 bis MU7) auf den nicht Uberbaubaren Die einschlagigen DIN-Normen kénnen bei der Senatorin Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung zu den Offnungszeiten 23-H1:2022(6-A)
Grundstucksflachen zulassig. Oberirdische Abfall- und Millsammelbehalter sind innerhalb der Urbanen Gebiete eingesehen werden. 30.11.2023 (A.n.6.A.)
MU1 bis MUG6 auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig, sie sind in den Gebauden Im Plangebiet ist das Vorhandensein archéologischer Bodenfunde anzunehmen. Es handelt sich um eine archaologische Verfahren: Nickel 2523
unterzubringen. Verdachtsflache. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der
Landesarchaologie erforderlich.
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