Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 11. Januar 2022

Bebauungsplan 2284

fir ein Gebiet in Bremen-Neustadt zwischen Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg,
Oldenburger Strae und Carl-Francke-StraRe

(Bearbeitungsstand: 27.09.2021)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete Gebiet wird
der Bebauungsplan 2284 (Bearbeitungsstand: 27.09.2021) vorgelegt.

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 25. November
2021 den als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigefiigt, in der die eingegangenen datengeschiitzten
Stellungnahmen einschlielich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der Deputation
fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung enthalten sind.

Der Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird der
Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlieldt sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung einschlieRlich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbirgerschaft,
den Bebauungsplan 2284 in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu
beschlielen.
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Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat, Bau
und
Stadtentwicklung

Bebauungsplan 2284

fiir ein Gebiet in Bremen-Neustadt zwischen Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg,
Oldenburger StraRe und Carl-Francke-StralRe

(Bearbeitungsstand: 27.09.2021)

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Bebauungsplan 2284
(Bearbeitungsstand: 27.09.2021) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Fir das Gebiet des ehemaligen Neustadter Guterbahnhofs wurde von der
Deputation fir Bau am 28.11.2002 der Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans 2284 gefasst. Dieser Beschluss ist am 11.12.2002 amtlich bekannt
gemacht worden. Mit Beschluss der stadtischen Deputation fir Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung vom 15.07.2021 wurde der urspriingliche Geltungsbereich des
Plangebietes reduziert; dieser Beschluss wurde am 22.07.2021 amtlich bekannt
gemacht.

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

Zum Bebauungsplan 2284 ist am 23.05.2013 vom Ortsamt
Neustadt/Woltmershausen eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer
offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Anderungen in den
Planungszielen haben sich auf Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.
Auf eine erneute, spatere Einwohnerversammlung ist verzichtet worden, da eine
weitere Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der &ffentlichen Auslegung erfolgt
ist.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2284 ist in der
Zeit vom 11.03.2021 bis 30.03.2021 die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB durchgeflihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die
Planung eingeflossen.
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Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4a Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung gemai} § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal® § 3 Abs.2 BauGB und die Anhoérung der
zustandigen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB sind flir den Bebauungsplan 2284 gleichzeitig durchgeflihrt worden (§ 4a
Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung hat am 15.07.2021
beschlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2284 mit Begriindung 6ffentlich
auszulegen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 02.08.2021 bis 10.9.2021 gemald § 3
Abs.2 BauGB bei der Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau 6ffentlich ausgelegen.

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

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Der Bund fir Umwelt und Naturschutz e.V., Landesverband Bremen (BUND) hat
anlasslich der o6ffentlichen Auslegung mit Schreiben vom 07.08.2021 Folgendes
mitgeteilt:

»der BUND Landesverband Bremen nimmt wie folgt zum Bebauungsplanentwurf
2284 Stellung.

Die Wiedernutzung innerstadtischer Gewerbe- und Verkehrsbrachen wird vom
BUND ausdricklich begrufdt, insbesondere wenn sie — wie hier — zu einer
effizienten, urbanen gewerblichen Flachennutzung flihrt. Gleichwohl ist der
vorliegende Planentwurf nicht hinreichend geeignet, den Erfordernissen
klimaneutralen und nachhaltigen Bauens gerecht zu werden. Es finden sich keine
Angaben/ Vorgaben zur Reduktion der grauen Energie im Bauprozess,
insbesondere durch Einsatz geeigneter Baustoffe (Holz) oder Recyclingmaterialien
sowie die Minimierung von Betonneubau. Fir die Warmeversorgung des Quartiers
ist offenbar ein konventioneller Erdgasanschluss vorgesehen. Gerade dieses ist in
keiner Weise zukunftsfahig. Bei Neubau eines solchen Quartiers bedarf es heute
zwingend einer Lésung der Warmeversorgung auf vollstandig Erneuerbarer Basis,
alternativ durch Fernwarme. Der Hinweis, dass die Frage Erneuerbarer
Warmeversorgung in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt werden kann, hat
rein deklamatorischen Charakter.

Weiterhin werden die Freiflachen dominiert von ebenerdigen Stellplatzen. Wenn
Stellplatze vorgesehen werden, mussen diese konzentriert und mehrgeschossig
realisiert werden und zugleich multifunktional als Quartiersgarage fur die
angrenzenden Wohnquartiere konzipiert sein, zudem selbstverstandlich mit
vollstandiger E-Ladeinfrastruktur. Sichere Stellmdglichkeiten fiir Fahrrader,
insbesondere E-Bikes missen in grolem Umfang dezentral im Gebiet vorgehalten
werden.



Seite 4

Eine Solarpflicht fiir die Dachflachen ist zu begrtfen. Allerdings ist in keiner Weise
eine Begrenzung auf 50 % der Dachflachen akzeptabel. Vielmehr muss das
vorhandene Potenzial voll ausgeschopft werden und bei Uberschiissen z.B. fir die
E-Mobilitat genutzt werden. Ein Mindestabstand von 1,5 Metern zu den
Gebaudeaullenkanten, begrindet mit dem Ortsbild, ist vollig unverstandlich. Es
handelt sich hier um ein Neubaugebiet auf einer Gewerbebrache an einer
Hauptbahnstrecke. Hier kann kein Ortsbild beeintrachtigt werden. Méglicherweise
liegen hier klinstlerisch-architektonische Vorstellungen zugrunde, die wir uns
angesichts der Klimakrise nun wirklich nicht mehr leisten kdnnen. Vielmehr muss
aktiv auch die Fassade der Gebdude sowie Nebenanlagen wie Parkplatze,
Ruhebereiche, Fahrradstellplatze in ein solares Konzept einbezogen werden.
SchlieBlich zeigt der B-Plan nicht auf, wie er mit den Erfordernissen der
Klimaanpassung umgeht. Es fehlt ein umfassendes Begriinungskonzept unter
Einschluss von Dach- und Fassadenbegriinung in Kombination mit Solar.
Genauso fehlt ein Freiflachenkonzept zur Regenwasser-Pufferung, Versickerung
Uber Rigolensysteme in die Grinflachen und Baumwuchsbereiche gemaf dem
Konzept der Schwamm-Stadt. Schliellich gilt es, die Griunstrukturen des
Baugebietes, aber auch die Baukodrper selbst als Orte der biologischen Vielfalt zu
gestalten, in denen die Moglichkeiten zur Forderung der standortangepassten
Biodiversitat ausgeschdpft werden.

Wir fordern Sie auf, diesen Bebauungsplan, der einen wichtigen Beitrag zur
zuklnftigen Stadtentwicklung in der Neustadt leisten wird, konsequent an den
Okologischen Erfordernissen von Klimaneutralitdt und Férderung der biologischen
Vielfalt auszurichten, eine entsprechende Uberarbeitung vorzunehmen und bitten
darum, im weiteren Prozess beteiligt zu werden.”

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

Im Bebauungsplan kénnen nach MalRRgabe des Festsetzungskatalogs des § 9
BauGB nur Regelungen aus stadtebaulichen Grinden getroffen werden. Fur
Festsetzungen zur Reduktion der grauen Energie im Bauprozess, z.B. durch den
Einsatz geeigneter Baustoffe wie Holz, gibt es insoweit keine Rechtsgrundlage.
Auch kann planungsrechtlich nicht erzwungen werden, nur erneuerbare Energien
zur Warmeversorgung verwenden zu dirfen. Eine Regelungskompetenz zu
erneuerbaren Energien hat die Stadtgemeinde nur im Rahmen der
Ermachtigungsnorm des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB, von der hier hins. der
Errichtungspflicht von PV-Anlagen auf Dachern von Neubauten im Plangebiet auch
in gewissem Umfang Gebrauch gemacht worden ist. Weitergehende
Pflichtenkreise, die jedoch nur konsensual mdglich sind, kénnen Uber einen
stadtebaulichen Vertrag getroffen werden, sofern sie technisch méglich und auch
wirtschaftlich und damit verhaltnismaRig sind. Vor diesem Hintergrund wird ein
zwischen dem Projektentwickler und der Stadt Bremen abgestimmtes Energie- und
Nahwarmekonzept im stadtebaulichen Vertrag gesichert. In diesem wird vereinbart,
dass Uber die Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) hinaus die
Warmversorgung des Plangebietes ausschliellich auf Basis erneuerbarer Energien
und somit unter Verzicht auf den Einsatz fossiler Brennstoffe erfolgen wird.

Mit Blick auf die vorgenannte planungsrechtlich begrindete PV-Errichtungspflicht ist
es zudem so, dass eine Begrenzung der Errichtung von Photovoltaikanlagen auf
50% der Dachflachen nicht erfolgt im Sinne einer Obergrenze. Die 50% stellen
vielmehr lediglich ein Mindestmall dar, so dass auch mehr Flachen mit
Photovoltaikanlagen bestickt werden kénnen. So spricht die textliche Festsetzung



Seite 5

Nr. 10 auch von ,mindestens 50 %“. Hinzu kommt, dass die PV-Pflicht an den
Strombedarf der kinftigen Vorhaben anknipfen muss, die konkret noch nicht
bekannt sind. Bei dem gewahlten Maf3 von (mindestens) 50 % der Dachflache kann
davon ausgegangen werden, dass die produzierte Strommenge ganz Uberwiegend
und damit wirtschaftlich selbst genutzt werden kann. Es ist aulRerdem zu
berlcksichtigen, dass neben den Solarpanelen auch weitere technische Aufbauten
fur den Betrieb der Gebaude notwendig sind, wie z.B. Liftungsanlagen, Oberlichter,
Rauchwarmeabzugsanlagen, Kabelwege, Dachdurchbriiche etc. Diese Anlagen
muassen in Teilen Abstande untereinander einhalten und haben auch
Wartungswege. Deren Flachenbedarfe sind ebenfalls zu berticksichtigen. Auch soll
ein Grolteil der Gewerbebauten eine Dachbegrinung erhalten, die nicht nur
okologische Funktionen Gbernimmt. Die Dacher dienen auch als Retentionsraum flr
anfallendes Niederschlagswasser. Daher sind auf den Dachern auch Pflegewege
vorzuhalten.

Der Bebauungsplan macht keine Vorgaben, wo die privaten Stellplatze
anzuordnen sind. Vielmehr plant der Projektentwickler die Errichtung eines
mehrgeschossigen Mobilitdtshauses, um eine flachenintensive Anordnung von
Stellplatzen zu vermeiden.

Die in der ortlichen Bauvorschrift Nr. 12.4 benannten Parkplatze dienen dem
Besucherverkehr und dem Nachweis, dass auch LKWs in dem Gewerbegebiet
einen Parkplatz finden kénnen. Die Regelungen dienen somit auch der
stadtebaulichen Ordnung und der Vermeidung von Parksuchverkehren.

Der Investor beabsichtigt E-Ladestellen fiir Kfz und Fahrrader zu errichten. Diese
sind Teil des von ihm entwickelten Mobilitaskonzepts.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines stadtebaulich hochwertigen,
innenstadtnahen Gewerbegebietes, das an einer zentralen Stadtmagistrale
(Oldenburger StralRe) liegt. Die zukunftige Bebauung ist somit auch
stadtbildpragend. Daher sind auch Anforderungen an die Dachgestaltung nicht
auller Acht zu lassen. Die Bericksichtigung der Dachgestaltung hat nichts mit
kunstlerisch-architektonischen Vorstellungen zu tun, sondern mit der gewiinschten
stadtraumlichen Wirkung von Neubauten. So hat sich in der Vergangenheit gezeigt,
dass fehlende Regelungen zu Dachaufbauten bei Blrogebauden das Stadtbild
dauerhaft beeintrachtigen konnen.

Die Projektentwicklerin beabsichtigt, die Solarenergie aus den eigenen
Photovoltaikanlagen fur die energetische Versorgung des Quartiers zu nutzen, z.B.
fur die E-Mobilitat oder die Stromversorgung von Warmetauschern. Festsetzungen
hierzu kénnen jedoch nicht vollumfanglich im Bebauungsplan getroffen werden
(s.0.), mit Blick auf § 14 Absatze 2 und 3 BauNVO gibt es jedoch — aul3erhalb von
erfolgten Festsetzungen — einen Ermessensspielraum, um Anlagen fir solare
Strahlungsenergie zuzulassen.

Dem Bebauungsplan liegt ein integriertes Freiraum- und Entwasserungskonzept
zugrunde, das entlang der neuen Planstral3e, der Carl-Franke-Stral’e sowie der
BundesstralRe auf jeweils gesamter Lange bis 3 m breite Mulden vorsieht, die der
Aufnahme von Regenwasser dienen. Die Dachbegriinungen sind ebenfalls Teil
des Freiraumkonzepts, da sie auch als Retentionsraum fiir das anfallende
Regenwasser dienen und Uber die Verdunstungskalte und Bepflanzungen zur
Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Mit der Dachbegriinung wird auch ein
Beitrag zur Férderung der Biodiversitat in dem Gewerbegebiet geleistet.
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Des Weiteren werden im Plangebiet mindestens 62 neue Baume gepflanzt, die
ebenfalls Teil des Begriinungskonzepts sind. Die 0.g. Mallnhahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind im
Bebauungsplan festgesetzt, die Dachbegriinung wird tber den stadtebaulichen
Vertrag gesichert. Alle MalRnahmen werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan
textlich erlautert und durch Zeichnungen exemplarisch dargestellt.

Das Regenwasser, das nicht Uber die Mulden versickert, wird Gber Rigolen und
Stauraumkanale zurtickgehalten, um nach anschlieBender Vorreinigung gedrosselt
in die Neustadter Wasserldse eingeleitet zu werden.

Aufgrund der vorgenannten Anmerkungen kann der Kritik an einem umfassenden
Begrinungskonzept nicht gefolgt werden.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis und empfiehlt, den Planentwurf bzw. die Planurkunde unverandert zu
lassen.

Das Ortsamt Neustadt/Woltmershausen hat anlasslich der 6ffentlichen Auslegung
mit Schreiben vom 17.09. bzw. 28.09.2021 Folgendes mitgeteilt:

,0er Beirat Neustadt hat in seiner Sitzung am 16.09.2021 folgenden Beschluss
gefasst:

.Der Beirat Neustadt begrifit den vorliegenden Entwurf fir den Bebauungsplan
2284 (Stand 10.06.2021) und die Planungen der Firma Peper & Soéhne zur
Erschlielung des Areals des ehemaligen Neustadtsgiterbahnhofs und Entwicklung
eines modernen Gewerbegebietes. Der Beirat erachtet dies als einen wertvollen
Beitrag zur gewerblichen ebenso wie stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils
Hohentor. Der Beirat legt Wert darauf, dass bei der Planung die folgenden
Gesichtspunkte unbedingt Bericksichtigung finden:

= Die verkehrliche Erschlielung muss sich auf eine Stral3e beschranken, die keine
Durchfahrt durch das Gebiet ermdglicht. Nur so kénnen Schleichverkehre nach
und von Woltmershausen vermieden werden.

= |Im Zuge der ErschlieBung ist die Fortsetzung der Premium-Radroute vom
Neustadter Bahnhof vorzusehen. Diese sollte vorzugsweise entlang des
Bahndamms und nicht entlang der B 75 gefiihrt werden, insbesondere auch um
die Anbindung an den Freiraum (Kleingéarten) im Gebiet Wardamm zu erleichtern.
Im Zweifel sind zwei Fahrradverbindungen wiinschenswert.

= Im Zuge der ErschlieBung muss die Bushaltestelle ,Bf Neustadt” der Linie 24 von
ihrem bisherigen Standort an der Einfahrt zur Simon-Bolivar-Stral’e auf den
bezeichneten Standort gegenliber dem Neustadter Bahnhof (ehemalige
Tankstelle) verlegt werden.

=  Samtliche bauliche MalRnahmen sind so zu gestalten, dass sie der Schaffung
zukUnftiger neuer Verbindungen (Tunnel) aus dem Gebiet in die Neustadt (unter
der B75) und nach Woltmershausen (unter der Eisenbahnlinie) nicht im Wege
stehen.

» Fir das gesamte Gebiet ist eine gro3zligige Begriinung mit standortgerechten
und klimaangepassten Baumen bzw. Gehoélzen wiinschenswert.

» Der Beirat zeigt sich offen gegenuber der Idee, im Zuge der Erschliefung des
Gebietes ggf. auch einen Einkaufsmarkt anzusiedeln.
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Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende

Stellungnahme ab:

Verkehrliche ErschlieRung: Die Planstrae mindet in einer Wendeanlage, so
dass eine Durchfahrt zur Woltmershauser StralRe nicht mdglich ist. Eine
Durchfahrt ist auch im Zuge der weiteren Entwicklung des ehemaligen
Bahngelandes nicht Teil einer derzeitigen Planung.

Fortsetzung Radpremiumroute: Die Umsetzung einer Radpremiumroute vom
Neustadter Bahnhof aus ist noch nicht méglich, da bislang nur der sudliche Teil
des ehemaligen Giterbahnhofsgelandes entwickelt wird. Flr diesen wurde ein
Radweg parallel zur Bundesstrale festgesetzt, der an den Knotenpunkt
Neuenlander StralRe/Carl-Franke-StraRe anschlief3t. Gleichwohl kdnnen
Radfahrende auch die neue Planstrale nutzen, so dass zwei
Fahrradverbindungen bestehen.

Bushaltestelle Linie 24: Das Plangebiet umfasst nicht die Einfahrt zur Simon-
Bolivar-Stralle sowie auch nicht die Woltmershauser Stral3e, so dass eine
Verlegung der Bushaltestelle der Linie 24 nicht Gegenstand des Planverfahrens
des Bebauungsplans 2284 sein kann.

Bericksichtigung zukunftiger neuer Verbindungen: Die dem Bebauungsplan
2284 zugrunde liegende stadtebauliche, planerische Konzeption steht einer
Anbindung des vorderen Woltmershausen Uber den ehemaligen Neustadter
Guterbahnhof nicht entgegen.

Begriunung: Innerhalb des Plangebietes werden entlang der Bundestral’e, der
Carl-Franke-Stralde sowie der Planstra3e neue Baumreihen und Strauchhecken
gepflanzt, so dass eine grofzigige Begriinung des Plangebietes erfolgt.
Dachbegrinungen werden vertraglich vereinbart (s.o.).

Einkaufsmarkt: Innerhalb des Plangebietes sollen, unter anderem aufgrund der
verkehrsgunstigen Lage an der BundesstraRe und Autobahn, Flachen fur
Gewerbebetriebe und nicht fir Einzelhandelsbetriebe entwickelt werden. Denn
entsprechend dem Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept sollen
die zentralen Versorgungsbereiche der Pappelstralle (Neustadt) sowie
Woltmershauser Strafle (Woltmershausen) gesichert und gestarkt werden.
Daher soll auf dem Gelande des Neustadter Guterbahnhofs kein konkurrierender
Standort mit neuen Einzelhandelsbetrieben entwickelt werden.

Die Deputation flr Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung nimmt die Stellungnahme

des Beirats Neustadt zur Kenntnis und empfiehlt, den Planentwurf unverandert zu

lassen.

Einige Behdrden und sonstige Trager Ooffentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu Anpassungen bzw. Erganzungen des Plans und der
Begriindung in nur marginalem redaktionellen oder inhaltlichem Umfang geflihrt
haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung einzelner Fragen haben die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.
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6. Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahme sowie die dazu abgegebene Empfehlung der
Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung ist in der Anlage zum Bericht
der Deputation aufgeflihrt. Hierauf wird verwiesen.

7. Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung

7.1 Anderung des Planentwurfs

Nach der 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefihrten
Behdrdenbeteiligung ist der Planentwurf wie folgt punktuell inhaltlich angepasst
worden:

» Der Verlauf des Radweges an der Bundesstralte wurde an einzelnen Stellen
fachlich angepasst, so dass durchgehend ein Sicherheitsabstand von 1,75 m
zur Bundesstralie eingehalten wird. Parallel dazu wurde der angrenzende
Geholzstreifen dem Verlauf des Radweges angepasst.

= |n der textlichen Festsetzung Nr. 6 wurde das Mal} der ausnahmsweisen
Uberschreitung der maximalen Geb&audehdhe von 1,5 m auf 2,0 m erhéht,
sofern die technischen Anlagen durch die Gebaudefassade oder die Attika des
Daches verdeckt werden.

= Die textliche Festsetzung Nr. 8.5 wurde um den Zusatz erganzt, dass im
Bereich von Grundstiicksausfahrten zur Carl-Franke-Stralte die Heckenhohe
auf 0,8 m zu begrenzen ist.

= |n der textlichen Festsetzung Nr. 10 wurde klarstellend erganzt, dass Flachen
fur haustechnische Anlagen, fiir Tages-Belichtungselemente sowie zur
Einhaltung eines Abstandes zu den GebaudeaulRenkanten nicht in die
Berechnung des Flachenanteils der Photovoltaikanlagen einzubeziehen sind.

= Der Hinweis, dass im Plangebiet mit dem Vorhandensein von archdologischen
Bodenfundstellen zu rechnen ist, wurde aus fachlichen Griinden gestrichen.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 27.09.2021) enthalt die
vorgenannten Anderungen und Erganzungen.

7.2 Anderung in der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen in der Planurkunde sowie weiterer
Hinweise im Rahmen der Tragerbeteiligung und offentlichen Auslegung ist die
Planbegrindung uUberarbeitet bzw. inhaltlich erganzt worden:

* Im Kap. C 2 ,Mal der baulichen Nutzung“ wurde erganzend erlautert, unter
welchen Voraussetzungen ausnahmsweise die maximale Gebdudehdhe um
bis zu 2,0 m Uberschritten werden kann.

» Im Kap. C 4 Verkehrliche ErschlieBung“ wurde fachlich erganzt, dass der
Radweg einen Sicherheitsabstand von 1,75 m zur Bundesstralle einhalt.

* Im Kap. C 8 ,Grinflachen (...)“ wurde inhaltlich erganzt, dass eine
Begrenzung der Hecken auf eine H6he von 0,8 m auch im Bereich von
Grundstucksausfahrten zur Carl-Franke-Stral3e erforderlich ist.



B)

Seite 9

= |m Kap. C 10 ,Klimaschutz, Energieeinsparung” wurde die Bestimmung des
Flachenanteils der Photovoltaikanlagen auf den Dachern technisch naher
erlautert.

= Im Kap. D ,Umweltbericht* wurde dargelegt, dass fur die Dachbegriinung mit
Sandmagerrasen die Andeckung mit sandigem Material flachendeckend
mindestens 20 cm dick sein muss. Des Weiteren wurde die
Ausgleichsbilanzierung um die Aufnahme einer zusatzlichen Baumreihe mit 18
Baumen erganzt und der Biotopwert fir die Dachbegrunung korrigiert.

Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell Giberarbeitet.

Die beigefugte Begrindung (Bearbeitungsstand: 27.09.2021) enthalt die
vorgenannten Ergdnzungen und Anderungen.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der erganzten
Begrindung (Bearbeitungsstand: 27.09.2021) zuzustimmen.

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

Die Plananderungen bzw. -erganzungen nach der o6ffentlichen Auslegung sind
insgesamt von untergeordneter, geringfligiger Bedeutung und stellen damit nur
Randkorrekturen dar, ohne dass wesentliche Veranderungen der planerischen
Grundkonzeption bzw. Betroffenheiten entstehen. Durch diese
Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs (siehe Gliederungspunkt 7 des
Berichtes der Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung) werden die
Grundzlge der Planung also nicht beruhrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung
der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergénzung betroffene
Offentlichkeit sowie die berlihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange beschrankt werden.

Die vorgenannte, geringfiigige Anpassung des Bebauungsplans 2284
bertcksichtigt die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgetragenen Hinweise
und wurde mit den davon beruhrten Behérden und dem Vorhabentrager
einvernehmlich abgestimmt. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte
haben sich dadurch nicht ergeben. Auf eine Einholung von weiteren
Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den
Plananderungen nicht betroffen ist. Daher wird von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung gemal § 4a BauGB abgesehen.

Stellungnahme des Beirates Neustadt

Der Beirat Neustadt hat der Planung mit 3 Enthaltungen zugestimmt; siehe hierzu
Nr. 5.2 dieser Berichtvorlage.

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

Die stadtische Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat
und die Stadtblrgerschaft, den Bebauungsplan 2284 fiir ein Gebiet in Bremen-
Neustadt zwischen Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg, Oldenburger Stra’e und
Carl-Francke-Stralie

(Bearbeitungsstand: 27.09.2021) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen
und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlie3en.

Vorsitzender
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Begrundung

zum Bebauungsplan 2284
fiir ein Gebiet in Bremen-Neustadt zwischen Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg,
Oldenburger StraBe und Carl-Francke-StralRe

(Bearbeitungsstand: 27.09.2021)

A

Plangebiet

Das rd. 4,5 ha groRe Plangebiet liegt im Stadtteil Neustadt, Ortsteil Hohentor
zwischen der Bundesstrale 6 und dem Bahndamm der Eisenbahnlinie Bremen-
Oldenburg. Das Plangebiet wird begrenzt:

= Im Nordwesten durch die Bahntrasse Bremen-Oldenburg,

= im Nordosten durch eine gedachte Verlangerung der Achse Erlenstralle,
= im Sldosten durch die Oldenburger Strale (Bundesstrale 6),

= im Sudwesten durch die Carl-Francke-Stralie.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird im Bebauungsplan bestimmt.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst den sudlichen Teil der ehemaligen Bahnflachen des
Neustadter Guterbahnhofes. Nachdem die Nutzung durch die Deutsche Bahn
entfiel, wurde das Areal bis 2011 zuletzt durch einen Auto- und Schrotthandel
genutzt. Im Anschluss fielen die Flachen brach. Die urspriinglichen Lagerhallen
und asphaltierten Lagerbereiche wurden im Jahr 2020 abgerissen, so dass das
Plangebiet, abgesehen von einem Schuppen, unbebaut ist. In Teilen wird es heute
zum Abstellen von LKW, Containern oder Baumaschinen genutzt. Das sudliche
Plangebiet entlang der Carl-Francke-Stralle wird durch sieben grol3kronige
Platanen begrenzt.

Die verkehrliche Erschliefung des ehemaligen Guterbahnhofs erfolgt tber eine
direkte Grundstiickszufahrt von der Carl-Francke-Strale sowie Uber eine private
Zufahrtsstralte, die vom Hohentorsplatz aus in das Plangebiet fihrt. Unweit des
Plangebietes im Norden befindet sich der Bahnhof Bremen-Neustadt mit
Anbindung an den Bremer Hauptbahnhof sowie die Bahnstrecken in Richtung
Oldenburg. Eine OPNV-Haltestelle der BSAG Buslinie 24 befindet sich in rund 800
m Entfernung an der Woltmershauser Stralle. Eine weitere Haltestelle der Buslinie
63 befindet sich im Siden direkt angrenzend an das Plangebiet an der Carl-
Francke-Strale. In ca. 300 m Entfernung besteht die Strallenbahnhaltestelle
Neuenlander StralRe (Linien 1 und 8).
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Das Plangebiet liegt innenstadtnah in einer Entfernung von rd. 1.600 m Luftlinie
zum Marktplatz der Bremer Altstadt. Der Hohentorspark und die
Neustadtswallanlagen sind in nur wenigen Gehminuten zu erreichen. Auch andere
wichtige Ziele, wie die Hochschule Bremen in rd. 450 m oder die Weser in 600 m
Entfernung zeigen die dulerst gute und zentrale Lage des Plangebietes. Aufgrund
der unmittelbar angrenzenden Bundesstrale B6, der sudlich verlaufenden
Autobahn A281 sowie der Eisenbahnstrecke ist das Plangebiet stark verlarmt und
trotz der guten Lage insbesondere flr Fuliganger und Radfahrer nur eingeschrankt
zuganglich. Das Plangebiet befindet sich daher in einer Insellage zwischen den
Ortsteilen Hohentor und Woltmershausen.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt flir das Plangebiet eine gewerbliche
Bauflache dar. Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes wird der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet war bis zum November 2011 als Flache fir Bahnanlagen
gewidmet. Ein Bebauungsplan existiert fir das Plangebiet bislang nicht. Der
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan 2284 wurde am 28.11.2002
gefasst. Mit dem vorliegenden Plan wird der Geltungsbereich reduziert. Das
urspringliche Plangebiet wurde auf Grund seiner unterschiedlichen
Entwicklungsdynamiken in drei Gebiete aufgeteilt, so dass der Bebauungsplan
2284 nunmehr den sidlichen Teil des ehemaligen Neustadter Guterbahnhofs
umfasst.

Planungsziele, Erforderlichkeit des Bebauungsplans, Planverfahren

Anlass der Planung ist die Revitalisierung einer innerstadtischen Brachflache, die
aufgrund ihrer Vorpragung bereits temporar gewerblich genutzt war. In der Stadt
Bremen besteht ein Bedarf an mittelgroRen Gewerbeflachen, die in diesem
Kontext realisiert und planungsrechtlich gesichert werden kdnnen. GemaR
Gewerbeflachenentwicklungsplan 2020 fur Bremen gilt es, insbesondere die
Binnenentwicklung und Nachverdichtung von Gewerbeflachen voranzutreiben.
Auch aufgrund der innenstadtnahen sowie verkehrsglinstigen Lage des
Plangebietes an der Bundestral’e B6 (Oldenburger Stral3e) und an der Autobahn
BAB 281 bietet sich die Nachnutzung des ehemaligen Guterbahnhofs fur eine
gewerbliche Nutzung und somit zur Schaffung von Arbeitsplatzen an. Bedingt
durch die hohen Verkehrslarmimmissionen der angrenzenden Straflen und
Eisenbahnstrecke ist eine Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nicht
moglich.

Ziel der Planung ist daher die Schaffung eines Gewerbegebietes, das einerseits
eine flexible Einteilung zulasst, andererseits auch eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung mit der Ausbildung einer stadtbildenden Raumkante entlang der Carl-
Francke-Stralle sicherstellt (vgl. stadtebauliches Konzept). Aufgrund der
innenstadtnahen Lage des Plangebietes soll eine hohe Arbeitsplatzdichte erreicht
werden. Das Gewerbegebiet soll daher Uberwiegend rein gewerblichen Nutzungen
— wie z.B. Dienstleistungsunternehmen, produzierenden und verarbeitenden
Betrieben oder Handwerkwerksbetrieben — vorbehalten sein. Aufgrund dieser
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Zielsetzung sowie der Lage des Plangebietes zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen der Neustadt (PappelstraRe) und in Woltmershausen
(Woltmershauser Stralle) sollen Einzelhandelsbetriebe als gewerbliche
Nutzungen zum Schutz der bestehenden verbrauchernahen Versorgung nicht
zugelassen werden (vgl. Kap. C 1). Der Planung liegen weitere stadtebauliche
Zielsetzungen zu Grunde:

» Adressbildung des neuen Gewerbegebietes entlang der Carl-Francke-
Strale mit Erhalt des stralenbegleitenden und geschutzten
Baumbestandes

= Stadtebauliche Aufwertung und Begrinung des Plangebietes durch
Entwicklung neuer Baumreihen parallel zur Oldenburger Strafl’e, Carl-
Francke-Stralle und der neuen ErschlieBungsstrale sowie weiterer
Anpflanzmalinahmen

= Schaffung einer neuen Radwegeverbindung zwischen dem Bahnhof
Neustadt und der Carl-Francke-Stral3e

» Flachensparende verkehrliche Erschlielung durch Begrenzung auf eine
zentrale ErschlieBungsstralle unter Berlcksichtigung einer moglichen
Fortfuhrung fur die weiteren, ndrdlich anschlieRenden Entwicklungsflachen

= Berlcksichtigung der umgebenden Wohnbebauung durch Beschrankung
der gewerblichen Larmemissionen

» Planerische Sicherung bestehender Leitungstrassen
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Abb. 1: Stadtebauliche Konzeption Plangebiet Bebauungsplan 2284 (informatorisch;
Quelle: Westphal Architekten BDA)

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach §§ 2ff. BauGB aufgestellt. Die
Ergebnisse der Umweltpriifung sind im Umweltbericht dokumentiert.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden als Gewerbegebiet (GE) gemall § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, das vor dem Hintergrund
unterschiedlicher Anforderungen an den Stadtraum gemaf § 1 Abs. 4 BauNVO in
zwei Teilgebiete (GEe 1 und GEe 2) gegliedert wird.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes verfolgt die Stadtgemeinde Bremen
das Ziel, einer moglichst grof’en Bandbreite an Unternehmen die Ansiedlung im
Plangebiet zu erméglichen. So sind im Gewerbegebiet neben Gewerbebetrieben
aller Art auch Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude allgemein zuldssig.
Grundsatzlich sind damit auch solche Betriebe zulassungsfahig, die einer
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Genehmigung nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) benétigen.
Die Entscheidung Uber ihre Zulassigkeit richtet sich nach ihrem in einem
Gewerbegebiet zulassigen Stérgrad und wird im Rahmen der Baugenehmigung
bzw. Genehmigung nach dem BImSchG getroffen.

In dem Gewerbegebiet GEe 1 und GEe 2 sind Betriebswohnungen unzulassig.
Hintergrund sind die hohen Larmbelastungen durch die an drei Seiten des
Plangebietes angrenzenden Verkehrswege (vgl. auch Kap. C 7
.Immissionsschutz*). Ebenfalls sind in dem Gewerbegebiet Bordelle und
bordellahnliche Betriebe sowie Vergnugungsstatten nicht zuldssig. Bei
Vergniugungsstatten (z.B. Spielhallen, Nacht- und Stripteaselokale, Diskotheken
und Tanzlokale, Clubs, Sex- und Pornokinos, Sexshops) handelt es sich um
Nutzungen, die vorwiegend oder zumindest auch in den Nachtstunden aufgesucht
werden, so dass Nutzungskonflikte (z.B. Larm, Identitat und Image) fir das Gebiet
entstehen kdnnen. Aufgrund des negativen Einflusses von Vergnigungsstatten
und Bordellen sowie bordelldhnlichen Betrieben auch auf die benachbarte
Wohnnutzungen an der Senator-Apelt-StralRe, Senator-Paulmann-Stralie sowie
Warturmer Platz, den geplanten Wohnnutzungen im Tabakquartier und den
offentlichen Raum sowie den daraus resultierenden Konflikten besteht die Gefahr
eines Abwertungsprozesses (Trading-Down-Prozess). Zudem koénnen die
vorgenannten Nutzungen in dem neuen zentrumsnahen Plangebiet zu einer
Niveauabsenkung des Gewerbestandorts fihren. Dies rechtfertigt nach MalRgabe
des § 1 Abs. 9 BauNVO den Nutzungsausschluss von den ansonsten in
Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten sowie den
Nutzungsausschluss von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO.

Fur das Gewerbegebiet GEe 1 wird festgesetzt, dass Tankstellen sowie an der
parallel zur Carl-Francke-Strae verlaufenden Baugrenze Lagerstatten sowie
ausschlielRliche Lager- und Produktionsgebaude unzulassig sind. Die an sich
allgemein zulassige Nutzung wird hier auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 5
BauNVO unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Gewerbegebiets
vorgenommen. Grund dieser Festsetzung ist insoweit, dass die Planung auch der
stadtraumlichen Aufwertung der Carl-Francke-Strale dienen soll, an der bislang
keine Gebaude stehen. Da in der nordwestlichen Verlangerung der Carl-Francke-
Stralie die Senator-Apelt-Strale beginnt und diese auch der ErschlieBung des
neuen, gemischt genutzten Tabakquartiers dient, soll die Carl-Francke-Strale zur
Adressbildung des neuen Quartiers beitragen. Tankstellen und Lagerstatten
stellen jedoch keine Nutzungen dar, die das Ortsbild aufwerten. Auch Gebaude,
die ausschlieldlich der Lagerung und Produktion dienen, flihren zu keiner Belebung
und Adressbildung o6ffentlicher Raume, wie es hier gewinscht ist.

Grundlage fir die Regelungen zum Einzelhandel ist das von der Stadtblrgerschaft
beschlossene Kommunale Zentren- und Nahversorgungskonzept (Fortschreibung
2020), das gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 als stadtebauliches Entwicklungskonzept
bertcksichtigt wird. So sind in dem Gewerbegebiet GEe 1 Einzelhandelsbetriebe
unzulassig. In dem GEe 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten ausgeschlossen.
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Der Nutzungsausschluss hat das Ziel, das innenstadtnahe Gewerbegebiet als
Blro-, Dienstleistungs- und Produktionsstandort flir Gewerbebetriebe zu
entwickeln und nicht neue Einzelhandelsflachen auszuweisen, die im Umfeld
schon bestehen.

Daruber hinaus erfolgt der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben auch zur
Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der
Pappelstrale, der in rd. 400 m zum Plangebiet beginnt und fir die
verbrauchernahe Versorgung des Stadtteils von besonderer Bedeutung ist. Das
Plangebiet des ehemaligen Neustadter Guterbahnhofs liegt westlich der
Bundesstralle B6 und zahlt nicht zum zentralen Versorgungsbereich. Neue
Einzelhandelsangebote mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
in dem groR¥flachigen und verkehrsglinstig gelegenen Plangebiet wirden zu einer
Standortkonkurrenz fihren, die sich nachteilig auf die Stabilisierung der
kleinteiligen Versorgungsstrukturen in der PappelstraBe und somit auf die
verbrauchernahe Versorgung auswirken kdnnte. Gleiches gilt fir den nordwestlich
des Plangebietes gelegenen =zentralen Versorgungsbereich entlang der
Woltmershauser StralRe, dessen Bedeutung als Nahversorgungsbereich im
Zusammenhang mit der Entwicklung des Tabakquartiers im vorderen
Woltmershausen zunimmt, so dass auch hier mit dem Plangebiet keine
Standortkonkurrenz zu dem bestehenden Versorgungsbereich aufgebaut werden
soll.

Im GEe 2 nicht von dem Nutzungsausschluss betroffen und damit allgemein
zuldssig sind solche Einzelhandelsbetriebe, die keine zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente  verkaufen. Diese planerische
Entscheidung begriindet sich zum einen darin, dass unmittelbar nérdlich an das
Plangebiet angrenzend ein Gewerbebetrieb flir einen Baustoffhandel besteht, der
im Rahmen der Neugliederung des gesamten Gluterbahnhofs sowie einer ggf.
weiteren OPNV-ErschlieBung des Entwicklungsgebietes Lvorderes
Woltmershausen® Uber das ehemalige Giterbahnhofareal verlagert werden soll.
Zum anderen sind von Markten, die nur Uber nicht-zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente verfiigen, keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten. Es ist bei diesen Einzelhandelsbetrieben auch von
keinen Beeintrachtigungen der umgebenden zentralen Nahversorgungsbereiche
sowie ihrer Entwicklungsperspektiven auszugehen. Welche Sortimente zentren-
und nahversorgungsrelevant sind, ergibt sich aus der Bremer Sortimentsliste des
Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts Bremen. Dass keine
Einzelhandelsbetriebe im Teilbereich GEe 1 errichtet werden sollen, erfolgt vor
dem Hintergrund, dass entlang der Carl-Francke-Stralle eine pragnante und
adressbildende Bebauung mit einer Mindesthdéhe von 20 m tiber dem Bezugspunkt
entstehen soll. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
bendtigen in der Regel jedoch gro¥flachige Verkaufs- und Lagerflachen, so dass
eine Errichtung solcher Gebaude der stadtebaulichen Zielsetzung der Bildung
einer strallenbegleitenden Raumkante widersprechen wirde.

Sortimentsliste fiir die Stadt Bremen

Zentrenrelevante Sortimente Nahversorgungsrelevante Sortimente
Augenoptik Drogeriewaren (inkl. Kosmetika und
Bekleidung (inkl. Berufsbekleidung, Parfimerieartikel)

Sportbekleidung) Getranke
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Bettwaren

Bicher

Elektrokleingerate
Elektrogrofigerate
Glas/Porzellan/Keramik
Hausrat/Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe,

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen

Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

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 Mébel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

(Quelle: Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen — Fortschreibung
2020)

Im Bebauungsplan ist eine Ausnahme zur Zulassigkeit des Verkaufs von
zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehen. So kdnnen in den Gewerbegebieten
GEe 1 und GEe 2 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
zugelassen  werden, sofern diese nur von  Produktions- und
Dienstleistungsbetrieben auf einer untergeordneten Zubehérflache angeboten
werden. Diese Ausnahmeregelung bezieht sich auf den so genannten
Werksverkauf  (Annex-Handel/Werksverkauf) und soll Produktions- und
Dienstleistungsunternehmen ermdglichen, ihnre Waren auf einer untergeordneten
Flache zum Verkauf anbieten zu kénnen. Die Ausnahme dient damit auch der
Vermeidung unbeabsichtigter Harten, wenn  Gewerbebetriebe unter
Berucksichtigung wirtschaftlicher Belange darauf angewiesen sind, eigene
Produkte am Ort der Produktions- bzw. Betriebsstelle anbieten und vermarkten zu
missen. Voraussetzung beim Werksverkauf ist, dass Produkte in einem
funktionalen oder rdumlichen Bezug zu dem Betrieb stehen. Mit der Begrenzung
der Verkaufsflache des Werksverkaufs durch die Unterordnung der
Werksverkaufsflache unter die Gesamtbetriebsflache soll verhindert werden, dass
sich der "Annex-Handel" zu einem eigenstandigen Einzelhandel von
stadtebaulichem Gewicht entwickeln kann.

MaR der baulichen Nutzung

Als Maly der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ), die
Baumassenzahl (BMZ) und fir beide Baufelder die maximalen Héhen baulicher
Anlagen festgesetzt. Fur das GEe 1 wird auch eine Mindesthohe festgesetzt.
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Die Festsetzungen leiten sich aus der Zielsetzung ab, einer mdglichst grof3en
Bandbreite an Unternehmen die Ansiedlung im Plangebiet erméglichen zu kénnen.
Daher werden fir die Festlegung der Grundflachenzahl und auch der
Baumassenzahl die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete von 0,8
(GRZ) und 10,0 (BMZ) voll ausgeschopft. Die GRZ 0,8 sowie auch die BMZ 10,0
erlauben die Ansiedlung flachenintensiver Gewerbebetriebe, die aufgrund von z.B.
Produktionshallen sowie Lager- und Stellplatzflichen einen hoheren
Flachenbedarf und auch eine grofere Baumasse haben als etwa Wohngebaude.

Zur Adressbildung und Stadtraumwirkung sind H6henbegrenzungen erforderlich.
So istim zentralen Plangebiet (GEe 2) eine maximale Héhe baulicher Anlagen von
26 m uber dem Bezugspunkt zulassig. Der Bezugspunkt ist Normalhéhennull
(NHN) und dient der Prazisierung fur alle Hohenbestimmungen baulicher Anlagen
im Plangebiet. Da sich das Plangebiet im Bestand auf einem Hohenniveau von rd.
4 m NHN befindet, kénnen im GEe 2 Gebdude mit Héhen von bis zu 22 m
entstehen. Dies entspricht beispielhaft einer Bebauung mit bis zu
siebengeschossigen Blrogebauden. Die maximalen Gebaudehdhen von 26 m fir
das GEe 2 leiten sich zum einen durch den hoher gelegenen Bahndamm sowie
durch die als Hochstrale ausgefiihrte Oldenburger Strale ab. Eine neue
Bebauung soll sich den Verkehrsbauwerken nicht unterordnen, sondern davon
abheben, um eine attraktive Strallenraumwirkung erzeugen zu kénnen.

Um eine raumbildende Bebauungskante entlang der Carl-Francke-Stralle zu
schaffen, setzt der Bebauungsplan fur das Teilgebiet des GEe 1 eine Mindesthdhe
von 20 m NHN und eine maximale Héhe von 30 m NHN fest. Dies bedeutet, dass
hier Gebaude in einer Grofde von rd. 16 bis 26 m Uber dem StralRenniveau der
Carl-Francke-Stralie entstehen kénnen. Die Mindesthdhe, gestitzt auf § 16 Abs.
4 BauNVO, soll sicherstellen, dass die Carl-Francke-Stra’e eine pragnante
raumliche Fassung mit einer stadtischen Bebauung bekommt. Gebaudehdhen von
16 bis 26 m ermoglichen eine finf- bis achtgeschossige Bebauung mit
Blrogebauden, wie sie auch in der Airport-Stadt der Neustadt zu finden sind. Die
Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen zielen somit auch auf die
Schaffung einer hohen Arbeitsplatzdichte in diesem innenstadtnahen
Gewerbegebiet ab.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass eine Unter- bzw. Uberschreitung der
festgesetzten Hohenmalle baulicher Anlagen durch Gebaude, Gebaudeteile und
technische Anlagen um maximal 2,0 m ausnahmsweise zugelassen werden kann,
wenn diese im Hinblick auf ihre stadtraumliche Wirkung untergeordnet ist und
technische Anlagen durch die Gebaudefassade oder Attika des Daches verdeckt
werden. Diese auf § 16 Abs. 6 BauNVO gestltzte Ausnahmeregelung zielt darauf
ab, technische Aufbauten, die fiir den Betrieb des Gebaudes erforderlich sind,
ausnahmsweise zulassen zu koénnen, auch wenn die vorgegebene maximale
Gebaudehodhe durch sie lberschritten wird. Die Uberschreitung obliegt dem
Genehmigungsvorbehalt der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde. Malistab
fur die Entscheidung ist u.a. die Beeintrachtigung des Ortsbildes und der teilweise
denkmalgeschitzten Stadtbildsilhouette durch die Aufbauten. So kann eine
Uberschreitung der Maximalhdhe zugelassen werden, wenn z.B. die Attika des
Daches oder die Fassade des obersten Geschosses héher gezogen werden und
so der Blick auf die Dachaufbauten vermieden oder eingeschrankt werden kann.
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Baugrenzen, Bauweise

Im Bebauungsplan wird nach MalRgabe von § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO
festgesetzt, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen Garagen und
Nebenanlagen, soweit sie Gebaude im Sinne der BremLBO sind, unzuldssig sind.
Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass in den Bauverbotszonen zur
Bundesautobahn und zur Bundesstral’e keine hochbaulichen Anlagen entstehen
kénnen. Diese Vorgabe nimmt Bezug zu den Abstandsregelungen des
Bundesfernstralliengesetzes (FStrG). So gibt § 9 FStrG “Bauliche Anlagen an
Bundesfernstrallen® vor, dass langs von Bundesfernstrallen Hochbauten jeder Art
in einer Entfernung bis zu 40 m bei Bundesautobahnen und bis zu 20 m bei
Bundesstralen aullerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten nicht errichtet werden durfen. Gemessen
werden die Abstande jeweils vom aulReren Rand der befestigten Fahrbahn.

Die Bauverbotszonen sowie die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch
Baugrenzen berucksichtigt. Sie halten zum &ufleren Rand der Fahrbahn der
Bundesstralle sowie zur Carl-Francke-Stral3e einen Abstand von rd. 20 m, so dass
auch die zur Erhaltung festgesetzten Baume ausreichend geschitzt werden. Der
20 m Abstand zum aufRReren Rand der Bundesstral3e stellt die Bauverbotszone dar.
Der Mindestabstand zwischen der Baugrenze und der Autobahnauffahrt zur A281
betragt rd. 40 m, so dass auch hier die Bauverbotszone gemall § 9 FStrG
eingehalten wird. Dieser Abstand vergrof3ert sich auf rd. 64 m entlang der
Baugrenze, weil die Autobahn vom Knotenpunkt an der Carl-Francke-Stral3e in
westliche Richtung abzweigt. Lediglich im unmittelbaren Knotenpunktbereich der
Carl-Francke-Strale mit der Oldenburger Stral’e wird die Bauverbotszone zur
Autobahnauffahrt auf einer Lange von bis zu 15 m um bis zu 5 m reduziert, um hier
eine Eckbebauung im Knotenpunktbereich der Stralle errichten zu kénnen. Die
geringflgige Reduzierung des 40 m Abstands wird fir vertretbar gehalten, weil
zum einen eine Verbreiterung der Autobahn im Knotenpunktbereich der StralRen
nicht ohne weiteres maoglich ware und zum anderen Sichteinschrankungen durch
bauliche Anlagen in diesem Bereich der Autobahnauffahrt ausgeschlossen sind.

Fir das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine flexible
Anordnung der Gewerbebauten ermdglichen soll. So gelten flr den Teilbereich des
GEe 1 die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mallgabe, dass eine
Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass von dem Nachbargrundstiick
herangebaut werden muss. Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass entlang
der Carl-Frank-Stralte nur max. 50 m und somit nicht Gberproportional lange
Gebauderiegel errichtet werden kdnnen. Die Beschrankung der offenen Bauweise
auf maximal 50 m lange Gebaude soll eine abwechslungsreiche
stralRenbegleitende Bebauung sicherstellen, die es aber auch erlaubt, dass andere
Gebaudekorper grenzstandig errichtet werden dirfen.

Im Gewerbegebiet GEe 2 gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit der
MalRgabe, dass auch Gebaude von mehr als 50 m Lange zulassig sind und dass
eine Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass von dem
Nachbargrundstiick herangebaut werden muss. Diese Regelung lasst Spielraum
fur unterschiedliche gewerbliche Nutzungen. Sie ermdglicht individuelle
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Grundstlickszuschnitte, eine bessere Ausnutzung der Grundstliicke und eine
flexiblere Anordnung von Gebauden.

Verkehrliche ErschlieBung, Mobilitatsstrategie

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgte bisher fir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber Grundstlckszufahrten von der
Woltmershauser Straf3e im Norden und von der Carl-Francke-Stralle im Suden
aus. Die innere ErschlieBung wurde Uber private Strallen zwischen den oben
genannten Zufahrten geregelt.

Entlang der Woltmershauser Strale verlaufen beidseitig sowie auf der
Plangebietsseite der Carl-Francke-Stralle einseitig der Fahrbahnen separate Geh-
und Radwege, so dass das Plangebiet auch zu Full und mit dem Fahrrad
erreichbar ist. Am Knotenpunkt Carl-Francke-Stralte/Oldenburger
Strale/Neuenlander Stralde besteht eine Lichtsignalanlage (Ampel), tber die zu
Full Gehende und Fahrrad Fahrende von der Neuenlander Stral3e aus in die Carl-
Francke-Stralie gelangen konnen.

Das Erschliefungskonzept fur das Gewerbegebiet sieht eine Kfz-Erschliefung
Uber eine neue offentliche Stralle von der Carl-Francke-Stra’e aus vor. Die
Verkehrsfuhrung besteht aus einer Beidrichtungsfahrbahn mit einer Breite der
Fahrspuren von jeweils 3,25 m, welche parallel zum Bahndamm verlaufen. Die
Fahrbahn endet in einer Wendeanlage, so dass es fur den Kfz-Verkehr keine
Durchfahrt zur Woltmershauser Strale gibt. Sofern die Planstralie zukunftig in
Richtung Norden weitergefihrt werden sollte, ist die Wendeanlage im
anschlielRenden Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen und ggfs. zu Gberplanen.
Neben der Fahrbahn ist auf der sudlichen Seite eine barrierefreie Gehwegfuhrung
in einer Breite von 2,50 m vorgesehen.
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Abb. 2: Darstellung neue ErschlieBungsstralle mit Wendeanlage und Aufweitung Carl-
Francke-Stral3e (Quelle: BPR Dipl. -Ing. Bernd F. Kiinne & Partner Beratende Ingenieure
mbB, Bremen)

Die neue Erschliefungsstralle (Planstral’e) hat ihren Anschluss an die Carl-
Francke-Stralle rd. 180 m ndrdlich des Verkehrsknotenpunkts Carl-Francke-
Stralie/Oldenburger Stralle, so dass von keinen Verkehrsbehinderungen, z.B.
durch Rickstauungen im Knotenpunkt- und Auffahrtsbereich zur Autobahn A 281
auszugehen ist. Im Zufahrtsbereich ist der Stralienquerschnitt der Carl-Francke-
Stralde so aufzuweiten, dass fiir Fahrzeuge, die von Stidosten kommen, ein rd. 50
m langer Rechtsabbiegestreifen errichtet werden kann. Fir Fahrzeuge, die von
Nordwesten aus kommen, ist die Errichtung einer Fahrspur fiir Linksabbieger in
der Carl-Francke-Strale vorzusehen. Das Plangebiet ist somit von Norden und
von Siuden aus ohne Beeintrachtigung des flieRenden Verkehrs auf der Carl-
Francke-Stralle anfahrbar. Ebenfalls kénnen Kraftfahrzeuge vom Plangebiet aus
in Richtung Norden (Senator-Appelt-Stra3e) und in Richtung Siiden (Neuenlander
Stralde) in die Carl-Francke-Stralte einbiegen. Die Zufahrt zur Autobahn bleibt von
den Planungen unberthrt.

Zur Sicherung der oben beschriebenen Erschliefung des neuen Gewerbegebietes
wird die Planstralle im Bebauungsplan 2284 als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die Umsetzung sowie die Aufweitung der Carl-Francke-Straflte wird
Uber einen ErschlieBungsvertrag zwischen der Grundstiickseigentiimerin und dem
zustandigen Amt fur Strallen und Verkehr vereinbart. Da entlang der bestehenden
Bdschungskante zur Eisenbahn Teilflachen der Planstral3e (Flurstick 53/29) noch
eisenbahnrechtlich gewidmet sind, folgt parallel zum Bebauungsplanverfahren
eine Entwidmung dieser Flachen. Die Deutsche Bahn AG hat bestatigt, dass das
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entsprechende Flurstiick 53/29 fir die Ausweisung als 6ffentliche Verkehrsflache
von Bahnbetriebszwecken freigestellt (entwidmet) werden kann.

Uber die oben genannte ErschlieRung des Plangebietes hinaus sind auch
weiterhin einzelne Grundstickszufahrten von der Carl-Francke-Stralle aus
zulassig, jedoch erst ab einer Entfernung von 50 m zum Knotenpunkt Carl-
Francke-Straflte/Oldenburger Strafle, um hier eine mdogliche Behinderung des
Verkehrsflusses im Kreuzungsbereich auszuschlieRen. Der Bebauungsplan setzt
daher notwendige Beschrankungen von Ein- und Ausfahrten fest. Die dem
Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzeption sieht aul3erhalb der
Planstralle eine einzelne Zufahrt von der Carl-Francke-Stralle vor. Es darf jedoch
nur von der Carl-Francke-Stralle rechts rein- und auch nur wieder rechts
rausgefahren werden, um die Verkehrssicherheit auf der Carl-Francke-Strale
nicht zu gefahrden.

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache sind keine offentlichen Stellplatze
(Besucherstellplatze) vorgesehen. Diese werden als jederzeit frei anfahrbare
Stellplatze auf den Gewerbegrundsticken angeordnet, u.a. in einem
Mobilitdtshaus. Zur stadtebaulichen Ordnung und zur Einhaltung der
Bauverbotszone wird im Bebauungsplan jedoch festgesetzt, dass auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen Garagen und Nebenanlagen, soweit sie
Gebaude im Sinne der BremLBO sind, unzulassig sind. Ebenerdige Kfz-Stellplatze
kénnen hingegen innerhalb der Bauverbotszonen angelegt werden.

Parallel entlang der Oldenburger Stralle/Bundesstralle 6 ist eine durchgangige
Radverbindung zwischen der Carl-Francke-Strale und Woltmershauser Stralie
mit einer Breite von mindestens 2,50 m (zzgl. 0,5 m Sicherheitsraum) als
Beidrichtungsradweg vorgesehen. Der Radweg ist als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Radweg” innerhalb der Bauverbotszone festgesetzt. Er halt
einen Sicherheitsabstand von 1,75 m zur Bundesstral3e ein.

Zur verkehrstechnischen Uberprifung der neuen ErschlieRungsstraRe mit
Ausbildung eines neuen Knotenpunktes zum Anschluss an die Carl-Francke-
Stralte ist eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet worden (vgl. BPR Dipl. -Ing.
Bernd F. Kinne & Partner Beratende Ingenieure mbB, Bremen;
Verkehrsuntersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2284
Bauvorhaben  Neustadtsgiiterbahnhof;,  02.06.2021).  Gegenstand  der
Untersuchung ist auch die Frage, inwieweit die Zuwegungen fir Fahrrad Fahrende
und zu Full Gehende zum ErschlieBungsgebiet ohne Nachteile fir den
vorhandenen allgemeinen Verkehrsablauf erfolgen kénnen. In der Untersuchung
wurde auch die Leistungsfahigkeit des umliegenden StralRennetzes hinsichtlich
der planungsbedingten Verkehrszunahme geprift. Die Verkehrsuntersuchung
berlcksichtigt dabei die potenzielle Weiterentwicklung des ehemaligen Neustadter
Guterbahnhofareals in nérdlicher Richtung bis zur Woltmershauser Stral3e.

Da fur das Plangebiet zum Zeitpunkt des Planverfahrens keine Angaben zu
konkreten gewerblichen Nutzern gemacht werden koénnen, wurden in der
Verkehrsuntersuchung fir die Ansatze zur Ermittlung der Prognoseverkehre die
allgemeinen Vorgaben aus den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes
sowie die stadtebauliche Konzeption fur die Nachfolgenutzung des ehemaligen
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Guterbahnhofs herangezogen. Von besonderer Bedeutung ist dabei, dass es auch
zuklnftig mit der ErschlieBung des ndrdlichen Teilbereichs des ehemaligen
Guterbahnhofs keine direkte durchgangige Kfz-Verbindung von der
Woltmershauser Stralle zur Carl-Francke-Stralte geben darf. Eine solche Kfz-
Verbindung wiirde zu Schleich- und Umgehungsverkehren von der Oldenburger
StralRe aus in Richtung Senator-Appelt-Stralte und dadurch zu einer zusatzlichen
Belastung des Knotenpunktes Woltmershauser Stral’e/Am Hohentorsplatz flhren.
Gleichwonhl ist in der zukunftigen Planung fir den nérdlichen Teil des ehemaligen
Guterbahnhofs zu berlcksichtigen, dass eine durchgangige Verbindung fir
Kraftfahrzeuge fur eine notfallbedingte Umleitung nicht ausgeschlossen wird.

In der Verkehrsuntersuchung wurden die Prognoseverkehre mit den
Bestandsverkehren Uberlagert, die aus verschiedenen Knotenpunktzahlungen der
Stadt vorliegen. Gemall der Verkehrszdhlung verkehren morgens in der
Spitzenstunde (7.15 bis 8.15 Uhr) insgesamt 619 Kfz auf der Carl-Francke-Stral3e
(beide Richtungen addiert). Nachmittags von 16.00 bis 17.00 h sind fur beide
Richtungen zusammen 612 Kfz ermittelt worden.

Aufgrund der bestehenden hohen Verkehrsbelastung im Knotenpunktbereich
Woltmershauser StralRe/Oldenburger Stral’e sieht die Stadtgemeinde Bremen
gemal Masterplan fur das Vordere Woltmershausen vor, den Knotenpunkt Carl-
Francke-Strale / Oldenburger Strale zuklnftig weiter zu 06ffnen, um das
Rechtsabbiegen von der Oldenburger StralRe in die Carl-Francke-StralRe und
andersherum, das Linksabbiegen von der Carl-Francke-Stral3e in die Oldenburger
Stral3e in Richtung Innenstadt, zu ermdglichen. Hieraus wirde eine Zunahme des
Verkehrs in der Carl-Francke-Stralle um einen Faktor von rd. 1,7 resultieren. So
waren in der Spitzenstunde morgens rd. 1052 Kfz und nachmittags rd. 1.040 Kfz
auf der Carl-Francke-Stralde zu erwarten.

Fur die Prognose der planungsbedingten Verkehrszunahme sind die allgemeinen
Mobilitatsziele der Stadt Bremen, die im Verkehrsentwicklungsplan 2025 formuliert
sind, sowie die Mobilitatstrategie fir das Plangebiet zu bericksichtigen. Ziel der
Stadt Bremen ist es, den Umweltverbund weiter zu starken und den Anteil am MIV
(motorisierten Individualverkehr) zu senken. Auch das Plangebiet des Neustadter
Guterbahnhofs verfligt aufgrund seiner Lage zwischen den Stadtteilen Neustadt
und Woltmershausen sowie der guten Nahverkehrs- und Bahnanbindungen Uber
gute Voraussetzungen, den Autoverkehr gering zu halten.

Zu einer Reduzierung des Kfz-Verkehrs sollen auch zusatzliche Manahmen der
Eigentiimerin und Projektentwicklerin flr das Plangebiet beitragen, die vertraglich
gesichert werden. So ist fir zu Full Gehende und Fahrrad Fahrende eine direkte
Verbindung vom Plangebiet aus Uber das bestehende Giiterbahnhofareal in
Richtung Neustadter Bahnhof vorgesehen. Fur den Teil des Glterbahnhofareals,
der nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt, verpflichtet sich die
Eigentimerin im stadtebaulichen Vertrag mit der Stadtgemeinde Bremen, eine
provisorische Wegeverbindung herzustellen, bis die vollstandige ErschlieBung des
bislang noch brach liegenden Guterbahnhofareals erfolgt ist. Des Weiteren werden
von der perspektivisch vorgesehenen o6ffentlichen Radwegeverbindung entlang
der B6, die im Bebauungsplan gesichert wird, direkte Anbindungen an die
Baugrundstlicke vorgesehen.
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Zur weiteren Forderung des Radverkehrs werden im Plangebiet tberdachte
Fahrradabstellplatze mit teils 6ffentlichen Ladestationen fir E-Bikes und Pedelecs
angeboten. Zudem sollen funf Abstellplatze fir Bike-Sharing entstehen. Ein
weiterer Baustein der Mobilitatsstrategie ist die Errichtung einer Carsharing-Station
auf dem Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs, z.B. an der Woltmershauser
Stralle und somit in Sichtweite des Neustadter Bahnhofs. Zur Férderung der E-
Mobilitat werden im Plangebiet funf Ladestationen far
Elektrofahrzeuge angeboten. Die vorgenannten Mallnahmen werden Uber den
stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 2284 gesichert.

Eine weitere Mallnahme zur Forderung alternativer Mobilitatsformen und auch als
Service fur die kunftigen Nutzerinnen und Nutzer des Gewerbegebietes ist die
Bereitstellung einer Quartiers-App. Diese bietet eine Ubertragung von OPNV-
Daten in Echtzeit, die Buchung sowie Zahlung von Services direkt in der App (z.B.
OPNV-Tickets, BSAG-Jobtickets) oder den Zugriff auf Sharing-Anbieter (Taxi, E-
Scooter, Rad, Sharing-Modelle).

Unter Zugrundelegung der oben beschriebenen Malknahmen  zur
Mobilitdtsstrategie wurde im Rahmen der Verkehrsprognose flir den
Beschéaftigten- und Kundenverkehr ein reduzierter Anteil des motorisierten
Individualverkehrs (MIV-Anteil) von 35 % in Ansatz gebracht.

Fir die Verkehrsprognose und Uberpriifung des neuen verkehrlichen Anschlusses
an die Carl-Francke-StraRe wurden die Verkehre des Plangebietes und die
Verkehre des ndrdlich an den Bebauungsplan anschlielenden Bereichs zur Halfte
bertcksichtigt, denn voraussichtlich wird auch ein Teil der Verkehre des ndrdlich
liegenden Bereichs des ehemaligen Guterbahnhofs die Erschliefung Uber die
Carl-Francke-Stralte nutzen. Als gewerbliche Nutzungen wurde auf Grundlage der
stadtebaulichen Konzeption fir das Plangebiet Blronutzungen entlang der Carl-
Francke-Stralle sowie hieran anschliefdend Flachen fir z.B. produzierendes oder
verarbeitendes Gewerbe angenommen. Der dstliche Teil im Plangebiet des
Bebauungsplans ist flir einen Handelsbetrieb (Baustoffhandel) vorgesehen. Als
weitere gewerbliche Nutzungen auf3erhalb des Geltungsbereichs sind auf dem
Guterbahnhofsgelande Handwerkerhtéfe sowie in Richtung Woltmershauser
Stralte gemischte gewerbliche Nutzungen fir die Verkehrsprognose angenommen
worden. Anhand der stadtebaulichen Konzeption sowie der Festsetzungen zum
Mal® der baulichen Nutzung wurden Bruttogrundflachen und Baulandflachen
ermittelt, die Grundlage der Berechnung der planbedingten Verkehrserzeugung
sind.

Im Ergebnis der Berechnungen und unter Bericksichtigung der Malihahmen der
Mobilitatsstrategie ergeben sich folgende prognostizierte Kfz-Verkehrsmengen:

Teil A (Plangebiet BP 2284): Quell- u. Zielverkehr je 341 Kfz/Tag
(Querschnitt 682 Kfz/Tag)

Teil B: (mittlerer Bereich Quell- und Zielverkehr je 55 Kfz/Tag

Guterbhf.): (Querschnitt 110 Kfz/Tag)

Teil C (nordlicher Bereich Quell- und Zielverkehr je 118 Kfz/Tag

Guterbhf.): (Querschnitt 236 Kfz/Tag)
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In der Summe sind bei der Entwicklung des gesamten Neustadter Giterbahnhofs
zwischen der Carl-Francke-Stralle und Woltmershauser Strale Quell- und
Zielverkehre mit je 514 Kfz/Tag (Querschnitt 1.028 Kfz/Tag) zu erwarten. Fir die
Leistungsfahigkeitsbetrachtung werden die beiden Spitzenstunden morgens und
nachmittags aus dem Bestand mit den Prognoseverkehren Uberlagert. Die
zukunftig aus der Entwicklung des neuen Quartiers ,Vorderes Woltmershausen®
zu erwartenden Verkehre wurden dabei berucksichtigt.

Die Verkehrsberechnungen haben ergeben, dass zukinftig morgens in der
Spitzenstunde 3 Kfz aus dem Plangebiet herausfahren (Quellverkehr) und 70 Kfz
in das Plangebiet hineinfahren (Zielverkehr) werden. Am Nachmittag betragt der
Quellverkehr in der Spitzenstunde 50 Kfz und der Zielverkehr nur noch 10 Kfz.

Anhand der ermittelten Verkehrszahlen erfolgte in der Verkehrsuntersuchung eine
Leistungsfahigkeitsberechnung fir den nicht signalisierten Knotenpunkt
,PlanstralRe/Carl-Francke-Strale“. Die Auswertung der Leistungsfahigkeit erfolgt
anhand der Vorgaben des Handbuches fir die Bemessung von
StraBenverkehrsanlagen auf Grundlage der berechneten Qualitatsstufen und sich
ergebenden durchschnittlichen Wartezeiten.

Die Berechnung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes in der Prognose fur das
Jahr 2040 einschlieRlich der ermittelten Kfz-Verkehrsmengen aus der Entwicklung
des Gebietes Vorderes Woltmershausen ergibt sowohl fur die morgendliche als
auch fur die nachmittagliche Spitzenstunde die Qualitatsstufe D, was einen noch
stabilen Verkehrszustand beschreibt. Mit der ermittelten Qualitatsstufe D ist der
Knotenpunkt inklusive der Umlegung der Prognoseverkehre fur das Plangebiet
und dem noérdlich anschlieRenden Teilbereich leistungsfahig. Dies wird fir die am
Verkehr Teilnehmenden fir hinreichend erachtet. Die im Bebauungsplan
festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache umfasst auch den flr den Anschluss der
PlanstraBe an die Carl-Francke-Strale erforderlichen Flachenbedarf
einschliellich der notwendigen Abbiegespuren.

Sofern das Gelande des gesamten Giterbahnhofs zwischen Woltmershauser
StraRe und Carl-Francke-StralRe Uber die Planstrale erschlossen werden sollte,
ware eine Vollsignalisierung (Ampelanlage) am Knotenpunkt Carl-Francke-
Stralie/Planstralie flr eine ausreichende Leistungsfahigkeit erforderlich. Insofern
soll bei den BaumafRnahmen zum Anschluss der Planstral3e an die Carl-Francke-
Strale bereits die Verlegung von Leerrohren fir eine nachtragliche Signalisierung
vorgesehen werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Bebauungsplan setzt zeichnerisch eine Trasse von 8 m als Flache fir Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte fiir die zustandigen Leitungstrager fest. Die Festsetzung
ist erforderlich, um den in diesem Bereich unterirdisch verlaufenden
Mischwasserkanal erreichen und warten zu kénnen. Eine Uberbauung der Flache
mit hochbaulichen Anlagen ist nicht méglich.
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Entwéasserung, Ver- und Entsorgung

Um eine ordnungsgemale Ableitung des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers sowie des Schmutzwassers sicherstellen zu kénnen, ist im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Entwasserungskonzept fir ein
Trennsystem erstellt worden, das nicht nur die Entwasserung des Plangebietes
des Bebauungsplans 2284, sondern auch die des gesamten Gebietes des
ehemaligen Neustadter Giterbahnhofs berlcksichtigt hat (BPR Dipl. -Ing. Bernd
F. Kiinne & Partner; Bauvorhaben Neustadtsgliterbahnhof
Bebauungsplanverfahren 2284 — Entwésserungskonzept 1. Fortschreibung;
28.05.2021).

Niederschlagswasser

Gemall dem Bremischen Wassergesetz (BremWG) sind nach § 44 Absatz 1
vorrangig Malinahmen der dezentralen Entwasserung zu prifen und anzuwenden.
Dieser Abfluss soll méglichst auf dem Wege der Versickerung oder ortsnah durch
Ableitung in ein Gewasser weitgehend dem natlrlichen Wasserkreislauf zugefihrt
werden, sofern dies ohne negative Beeintrachtigung der umgebenden Flachen
moglich ist.

Eine dezentrale Entwasserung kann jedoch nur zur Anwendung kommen, wenn
die ortsspezifischen Gegebenheiten eine dezentrale Entwasserung zulassen.
Dabei ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens, der Grundwasserflurabstand, die
Leistungsfahigkeit umgebender Vorfluter und die Verwendung
versickerungsbeginstigender Bauweisen genauer zu betrachten. Ist eine
Versickerung oder die Ableitung in ein offenes Gewasser nicht vollstandig moglich,
so ist das restliche Niederschlagswasser schadlos in die das Plangebiet
umgebende 6ffentliche Niederschlagswasserkanalisation abzufihren. Dabei sind
die anfallenden Einleitmengen zu bestimmen. Daruber hinaus ist der gem. DIN EN
1986 zu erbringende Uberflutungsnachweis zu berticksichtigen und es sind ggf.
bendtigte Speicherraume zu bestimmen und zu verorten.

Zur Beurteilung des Baugrundes sowie des Grundwasserstandes sind im Rahmen
des Planverfahrens geotechnische Untersuchungen durchgefuhrt worden (vgl.
Kap D 2 ,Umweltbericht®). Die geotechnischen Untersuchungen haben gezeigt,
dass mit stark unterschiedlichen Baugrundverhaltnissen zu rechnen ist. Unter
einer Auffillung aus Sand, Kies und Schluff mit teilweise massiven
Bauschuttbeimengungen stehen unterschiedlich méachtige organische, tonige
Schluffschichten an (Auelehm), die von Sanden unterlagert werden. Aufgrund der
Machtigkeit der sehr gering durchlassigen Weichschichten ist ein teilweise
gespannter Grundwasserhorizont vorhanden. Der Grundwasserhéchststand liegt
gemal hydrologischer Karte (Geologischer Dienst flir Bremen) bei +1,60 m bis +
1,80 m NHN. Damit liegt das Grundwasser ca. 2,65 m unter der Gelandeoberflache
des Plangebietes.

Die Baugrunduntersuchungen zeigen, dass oberhalb des Grundwasserleiters
organische, tonige Schluffschichten (Auelehm) in Machtigkeiten bis ca. 8,0 m
eingelagert sind, die im Allgemeinen einen Kf-Wert von < 1 x 10® m/s aufweisen.
Damit ist eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber den vorhandenen
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Baugrund nicht moglich. Vor diesem Hintergrund soll die Einleitung des
Niederschlagwassers in die Neuenlander Wasserlése auf der sudlichen Seite der
Carl-Francke-Stralde erfolgen. Der Anschluss an die Wasserlése muss mit einem
Kanal erfolgen, welcher die Carl-Francke-Strale quert. Dies ist flir das Plangebiet
im Freigefalle grundsatzlich maéglich.

Gemal Auskunft des Bremischen Deichverbandes am linken Weserufer ist eine
Einleitung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet in die Neuenlander
Wasserldse aktuell nur gedrosselt mit einer maximalen Einleitmenge von 2 I/(s*ha)
mdglich. Dementsprechend sind innerhalb des Plangebietes entsprechende
Ruckstauvolumen vorzuhalten.

Das auf den privaten Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
privaten Grundstlcken zurlckzuhalten und mit den fir die Einleitung in die
Wasserlose geforderten Drosselabfluss in den geplanten
Niederschlagswasserkanal in der Planstralle A einzuleiten. Das erforderliche
Ruckhaltevolumen ist auf den Grundstlicken herzustellen. Das Rickhaltevolumen
wird aus einer Kombination von offener (z. B. Mulden, Graben) und geschlossener
(z. B. Stauraumkanal, Rigolen) Ruckhaltung hergestellt. Der Stauraumkanal in der
Planstrale wird fur das auf der Offentlichen StralRe anfallende
Niederschlagswasser und die dafur erforderliche Rickhaltung gemaf Vorgabe des
Drosselabflusses in die Neuenlander Wasserlése dimensioniert.

Fir die Gewerbeflachen des Bebauungsplanes 2284 ist fur eine gedrosselte
Einleitung in die Neuenlander Wasserldse ein Ruckhalteraum von 880 m?® ermittelt
worden, der auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen ist. Fir die 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist fir die Einleitung in die Wasserlose ein Rickhalteraum von
103 m?® ermittelt worden. Da in die Neuenlander Wasserldse nur unbelastete
Niederschlage eingeleitet werden dirfen, sind direkte Zuflisse von belasteten
Verkehrsflachen oder metallenen Dachflachen unzulassig. So muss vor der
Einleitung des Niederschlagswassers in die Neuenlander Wasserlose das Wasser
in einer Regenwasserbehandlungsanlage gereinigt werden. Die
Behandlungsanlage flr das teilweise belastete Niederschlagswasser zur
Einleitung in die Neuenlander Wasserlése ist im Rahmen der nachfolgenden
Objektplanung mit den zustandigen Stellen (hanseWasser und Umweltbetrieb
Bremen) abzustimmen. Sie kann im Einmindungsbereich der Planstralte vor der
Carl-Francke-Stralte hergestellt werden.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist unter Beachtung der Gelande- und Héhenverhaltnisse
Uber neu herzustellende Schmutzwasserkanale in den o6ffentlichen Strallen den
vorhandenen Kanalanlagen zuzufihren. Vorhandene Kanale liegen in Form eines
Schmutzwasserkanals in der Carl-Francke-Stral’e sowie durch die bereits oben
genannten Mischwasserkanale vor. Im Bereich der Carl-Francke-Strale befinden
sich zwei Anschlussleitungen DN 400 und DN 100, die an einem
Mischwassersammler DN 3200 in der Carl-Francke-Stralle anschlief3en.
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Die ermittelte Einleitmenge des Schmutzwassers betragt je nach Art der
Gebaudenutzung schatzungsweise zwischen 0,5 I/(s*ha) und 1,0 I/(s*ha) und kann
in der Regel ohne Drosselung an die vorhandenen Kanale angeschlossen werden.

Stromversorgung

Gemal Leitungsauskunft der Wesernetz GmbH sind angrenzend und innerhalb
des Plangebietes diverse Mittelspannungskabel (1kV und 10kV-Ebene) verbaut.
Die Leitungen stammen aus der Zeit der erstmaligen Erschliefung und sind
Uberwiegend alter als ca. 30 Jahre. Eine Hochspannungsleitung kreuzt das
Gelande, welche fur die Versorgung der swb zustandig ist (Einmindung Str. ,Am
Gaswerk®).

Telekommunikation

Auf  dem Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs bestehen
Telekommunikationsnetze, die jedoch nicht mehr den Anforderungen eines neuen
Gewerbegebietes mit z.B. zu erwartenden grofRen Datenmengen und hohen
Ubertragungsgeschwindigkeiten ~ entsprechen.  Daher  beabsichtigt  die
Eigentumerin ein  modernes Kommunikationsnetz, voraussichtlich  auf
Glasfasertechnologie basierend, zu installieren.

Gas, Wasser und Millentsorqung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas und Wasser kann im Rahmen der
geplanten ErschlieBungsmalnahmen sichergestellt werden. Der Querschnitt der
PlanstraRe mit einem Gehweg von 2,5 m ist fir die Verlegung von Strom-, Gas-,
Wasser- und Telekommunikationsleitungen ausreichend breit dimensioniert.
Ebenfalls ist die Wendeanlage der PlanstralRe so dimensioniert, dass hier eine
Befahrung mit dreiachsigen Millifahrzeugen méglich ist. Somit ist auch die
Abfallentsorgung im Plangebiet sichergestellt.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische
Untersuchung erarbeitet worden, da aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet
angrenzenden Verkehrswege
Schallimmissionen auf das Plangebiet einwirken und damit der geplanten
Ausweisung eines Gewerbegebietes Schallimmissionen vom Plangebiet
ausgehen  (Technologie = Entwicklungen &  Dienstleistungen ~ GmbH,;
Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Planungen fiir das Quartier
Neustadtsgiiterbahnhof in Bremen, 28.05.2021).

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO ist im Plangebiet
zuklnftig die Ansiedlung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben
allgemein zulassig. Trotz der unmittelbar angrenzenden gerauschemittierenden
Verkehrstrassen, die auf das Plangebiet einwirken, war hinsichtlich der
Zulassigkeit der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet zu priifen, inwieweit auch
der durch die Planung bedingte Gewerbelarm mit den nachstgelegenen
umgebenden Wohnnutzungen vereinbar ist. Denn nach dem verbindlichen
Grundsatz (,Trennungsprinzip“) des § 50 BImSchG sind die fiir eine bestimmte
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Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass ,schadliche
Umwelteinwirkungen® auf die ausschlielllich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete ,so weit wie
mdglich® vermieden werden. Um Immissionsschutzkonflikie zu vermeiden sind
daher im Rahmen der Bauleitplanung insbesondere die folgenden Normen und
Verwaltungsvorschriften zu beachten:

= DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" i.V. mit Beiblatt 1
= 16. BImSchV ,Verkehrslarmschutzverordnung®

= TA Larm ,Technische Anleitung Larm“ 6. Allg. Verwaltungsvorschrift zum
BImSchG

Die DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte fir die stadtebauliche
Planung. Sie gqilt nicht fir die Anwendung in Genehmigungs- und
Planfeststellungsverfahren, wird aber in der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe
verwendet. Die in dem Beiblatt enthaltenen Orientierungswerte stellen lediglich
Hilfswerte flr die Bauleitplanung dar. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist
wilnschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Gebietes verbundene
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Gerauschbelastungen zu erflllen.

Eine weitere Schwelle bei der Abwagungsentscheidung kénnen die Grenzwerte
der 16. BImSchV darstellen. Mit der 16. BImSchV wurden vom Gesetzgeber
rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrslarm durch Stral’en- und
Schienenverkehr vorgegeben. Generell sind diese Immissionsgrenzwerte dann
heranzuziehen, wenn Straflen 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.

Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche. Sie ist MaRgabe bei der
Beurteilung von Schallimmissionen von Gewerbe- und Industrieanlagen und somit
fur die Bauleitplanung von indirekter 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 Beiblatt 1
der DIN 18005 noch nicht aufgenommen ist. Fir Gewerbeldrmeinfliisse sind nach
TA Larm u.a. folgende Immissionsrichtwerte zu beachten (gemessen auf3erhalb
von Gebauden):

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

Um die Immissionsrichtwerte aufllerhalb der nachstgelegenen Wohngebaude
einhalten zu kénnen, wurden flir das Gewerbegebiet zulassige
Emissionskontingente ermittelt, die Uber entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan (Ubernommen wurden. Damit wurde ein sogenanntes
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt, das nach Emissionsverhalten
der Betriebe und Anlagen in finf Teilflaichen (TF 1-5) gegliedert ist. Die
Emissionskontingentierung erfolgt nach der DIN 45691
»,Gerauschkontingentierung®.

Mit der Kontingentierung wird gewahrleistet, dass durch die Summe der
Schallabstrahlung aller Gewerbeflachen im Plangebiet an den umliegenden
schutzbedirftigen Bebauungen keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche hervorgerufen werden, bzw. diese nicht wesentlich erhéht werden.
Gleichzeitig soll fir die geplanten gewerblich genutzten Flachen die beabsichtigte
Nutzung aus schalltechnischer Sicht gewahrleistet werden. So ist der
Grundgedanke  der  Gerauschkontingentierung, jedem  Quadratmeter
Gewerbeflache eine bestimmte Gerauschemission zuzuweisen. Dieser Quellpegel
wird als Emissionskontingent bezeichnet. Er berechnet sich aus der Grolke der
gewerblichen Teilflache und dem Abstand zum schutzbeddrftigen Immissionsort.

Um Aussagen zur bestehenden und zukiinftigen Gerauschsituation im Bereich der
nachstgelegenen schutzbedlrftigen Wohnbebauung des Plangebietes zu
erhalten, wurde die Schutzwirdigkeit der nachstgelegenen Wohngebiete
entsprechend ihren Baugebietskategorien festgestellt und berlcksichtigt. Es
wurden 37 Immissionsorte aufgenommen, die in der nachfolgenden Tabelle 1
aufgelistet sind. Der Immissionsort IO 37 liegt dabei in einem Bereich, der gemaf
Bebauungsplan 1762 als Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Fir die Bereiche der
Ubrigen Immissionsorte liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor. Die
Einstufung ihrer Schutzwirdigkeit erfolgte daher nach den Darstellungen im
Flachennutzungsplan Bremen und nach planungsrechtlicher Einschatzung durch
die Stadt.

Tabelle Immissionsorte im Umfeld des Plangebietes:
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Haéhe Darstellung Einstufung
10 Anschnft tiber FNP/ Masterplan bzw. der Schutz-
GOK Ausweisung im B-Plan wirdigkeit
101 Senator-Paulmann-5tr. 1 7m |[Wohnbauflache 1) WA
02 Senator-Paulmann-Str. 5 7m |Wohnbauflache " WA
103 Senator-Paulmann-Str. 9 7m |Wohnbauflache " WA
104 Wartumer Platz 9 5m |Wohnbauflache " WA
105 Wartumer Platz 4 5m |Wohnbauflache " WA
06 Wartumer Platz 81 5m |Wohnbauflache " WA
Weilkfliche '
o7 Senator-Apelt-Str. 3-5 5m |gewerbliche Nutzung 2 GE
Grin- u. Freianlagen ®
Am Gaswerk, ehemaliges Weilflache 1,
108 Gaswerk eli;nde 7 m |gewerbliche Nutzung 2! GE
y g gewerbliche Bauflache ¥
Weilkflache '
109 Am Gaswerk 27 7 m |gewerbliche Nutzung 2, M
gewerbliche Bauflache *
Weiltflache '
1010 Am Gaswerk 23 7m |gewerbliche Nutzung 2" MI
gewerbliche Bauflache 3
Weiltflache '
10 11 Am Gaswerk 19 7m |gewerbliche Nutzung 2" MI
gewerbliche Bauflache 3
Weiliflache "
1012 Am Gaswerk 11 7 m |gewerbliche Nutzung 2! MI
gewerbliche Bauflache 3
Weilkflache '
1013 Am Gaswerk 2 5m |gewerbliche Nutzung 2! GE
gewerbliche Bauflache 3
1014 Am Neustadtsbahnhof 7 10 m |gewerbliche Bauflache " MI
1015 Woltmershauser Allee 30 7m |Wohnbaufliche " WA
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Héhe Darstellung Einstufung
(0] Anschift iiber FNP/ Masterplan bzw. der Schutz-
GOK Answeisiina im B-Plan witrdiakeit
10186 Neckarstr. 9 7m |Wohnbauflache " WA
1017 Neckarstr. 19 7m |Wohnbauflache " WA
1018 Neckarstr. 23a Westseite 7m | Wohnbauflache " WA
1019 Neckarstr. 23a Sidseite 7m |Wohnbauflache " WA
10 20 Neckarstr. 38 7m |Wohnbauflache " WA
1021 Pappelstr. 12 7m | Wohnbauflache © WA
1022 FPappelstr. 11 7m |Wohnbauflache WA
10 23 Neckarstr. 60 7m |Wohnbauflache WA
10 24 Neckarstr. 70 7m |Wohnbauflache " WA
10 25 Neckarstr. 80 7m |Wohnbauflache " WA
10 26 Neckarstr. 90 7m |Wohnbauflache " WA
1027 Neckarstr. 102 7m |Wohnbauflache " WA
1028 Neckarstr. 112 7m |Wohnbauflache WA
10 29 Weizenkampstr. 67 7m | Wohnbauflache 1 WA
10 30 Weizenkampstr. 71 7m |Wohnbauflache WA
1031 Weizenkampstr. 76 7m | Wohnbauflache 1 WA
10 32 Weizenkampstr. 82 7m | Wohnbauflache 1 WA
1033 Weizenkampstr. 87 7m | Wohnbauflache " WA
10 34 Weizenkampstr. 114 7m |Wohnbauflache " WA
10 35 Weizenkampstr. 110 7m |Wohnbauflache " WB
Weilflache "
10 36 Senator-Apelt-Str. 1 5m |gemischte Bauflachen 2 MI
Grin- u. Freianlagen !
10 37 Neuenlander Str. 3 5m | e GE
" Darstellung im FNP /G10/;
2 aktuelle Nutzung gemaft Masterplan /G15/
3 geplante Nutzung gemaf Darstellung im Masterplan /G15/

Tabelle 1: Immissionsorte im Umfeld des Plangebietes (Quelle: TED GmbH)

Berechnungsgrundlagen

Die Berechnungen der Schallimmissionen erfolgte computergestiitzt unter
Berlcksichtigung der erforderlichen geometrischen Daten des
Untersuchungsgebietes (Immissionsorte, Gelande und Gerauschquellen) in einem
digitalen Modell. Entsprechend den zugrundeliegenden Richtlinien oder
Berechnungsvorschriften erfolgt auf dieser Grundlage die Ermittlung der
Emissionskontingente sowie der Einzelpunktberechnung. Die Berechnung der
Gerauschemissionen und -immissionen durch den Kfz-Verkehr wurde gemaf DIN
18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® unter Bericksichtigung der Vorgaben der
,Richtlinien fir den Larmschutz an StralRen“ - Ausgabe 1990 - (RLS-90) fir den
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Straldenverkehr  durchgefiihrt. Bei den  Berechnungen wurden die
Gerauschemissionen durch Kfz-Verkehre auf den Strallen in der ndheren
Umgebung des Plangebietes berlcksichtigt. Fur die betrachteten
Stralienabschnitte wurden die Verkehrszdhlungen aus dem Jahr 2018
angenommen und fur die Ermittlung der Durchschnittlichen Taglichen
Verkehrsstarke (DTV) hochgerechnet. Fur die Oldenburger Strafle wurden
Verkehrszahlen aus der Strallenverkehrszahlung 2015 genommen.

Fir den Schienenverkehr erfolgt die Berechnung der Gerduschemissionen und
Gerauschimmissionen gemal den Vorgaben der Anlage 2 ,Berechnung des
Beurteilungspegels fur Schienenwege (Schall 03)“ der 16. BlmSchV. Die
Eingangsdaten fur den Schienenverkehr auf dem zu betrachtenden Teilstlck der
Strecke Nr. 1500 sind auf Basis einer Zugzahlenprognose der Deutschen Bahn
AG fur das Jahr 2030 berucksichtigt.

Die Ermittlung der Emissionskontingente fir die geplanten Gewerbeflachen im
Plangebiet erfolgt ausschlieRlich unter Berlcksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsdampfung. Die Berechnung der gewerblichen Vorbelastung an den
betrachteten Immissionsorten wurde nach dem detaillierten Prognoseverfahren
entsprechend der DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im
Freien® ermittelt. Die Ermittlung der durch gewerbliche Nutzungen in der
Umgebung des Plangebietes bedingten Gerduschimmissionen erfolgt auf
Grundlage immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel sowie
aufgrund der Baugebietsausweisungen rechtsgliltiger Bebauungsplane.

Emissionskontingentierung Gewerbeldrm

Fur die Bestimmung der Emissionskontingente im Plangebiet wurde zunachst auf
Grundlage von Ausbreitungsrechnungen die gewerbliche Vorbelastung an den
Immissionsorten berechnet. Aus der Vorbelastung und den vorgegebenen
Immissionsrichtwerten nach TA Larm fir den jeweiligen Immissionsort wurde der
Planwert fur den Immissionsort ermittelt.

Bei den Rechenergebnissen zeigt sich, dass an den Immissionsorten die
geltenden Gesamt-Immissionswerte durch die Vorbelastung tags und nachts um
jeweils mindestens 2 dB unterschritten werden. Insofern liegen im Bestand keine
Immissionskonflikte mit den umgebenden bereits bestehenden gewerblichen
Nutzungen vor. Vor diesem Hintergrund wurden fir das Plangebiet flinf Teilflachen
(TF 1 bis 5) gebildet und fir diese Emissionskontingente flir tags und nachts
ermittelt. Die Emissionskontingente wurden so bestimmt, dass unter
Bertcksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen der mafgebliche Planwert
nach DIN 45691 "Gerauschkontingentierung" an den jeweiligen Immissionsorten
nicht Gberschritten wird. Die Emissionskontingente betragen:

Teilflache Emissionskontingent tags | Emissionskontingent nachts
TF1 63 dB(A)/m? 45 dB(A)/m?
TF2 57 dB(A)/m? 42 dB(A)/m?
TF3 62 dB(A)/m? 45 dB(A)/m?
TF4 57 dB(A)/m? 42 dB(A)/m?
TF5 58 dB(A)/m? 44 dB(A)/m?

Tabelle 2: Emissionskontingente flir das Plangebiet (Quelle TED GmbH)
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Zur Sicherung der Emissionskontingentierung im neuen Gewerbegebiet und so zur
Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse an den einzelnen Immissionsorten
wurde im Bebauungsplan folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

,Vorhaben (Betriebe und Anlagen) diirfen die festgesetzten Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr -
6.00 Uhr) lber- schreiten.”

Die vorgenannte Regelung ist nicht statisch zu sehen, sondern kann durch weitere
Festlegungen reguliert werden. So ist eine Inanspruchnahme von
Emissionskontingenten aus anderen Teilflachen unter bestimmten Bedingungen
zulassig. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass eine erneute Inanspruchnahme
der Emissionskontingente offentlich-rechtlich ausgeschlossen ist, um eine
Mehrfachnutzung der Kontingente zu unterbinden. Offentlich-rechtliche
Ausschlusse konnen z.B. durch Baulasten oder Vertrage vereinbart werden.

Die ermittelten  Emissionskontingente ~ wurden  ausschliellich  unter
Bertcksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung ermittelt. Bei einem
Nachweisverfahren im Rahmen konkreter Genehmigungsverfahren zur
Ansiedlung von Gewerbeanlagen konnen abschirmende MalRnahmen auf das
Emissionskontingent angerechnet werden. Dies betrifft Abschirmungen, die direkt
auf dem Betriebsgeldnde durch Wande oder Gebaude realisiert werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente beziehen sich auf die
Immissionsorte aulRerhalb des Gewerbegebiets. Die Schutzanspriiche, die durch
die Emissionskontingentierung bestimmt werden, gelten entsprechend der DIN
45691 nicht fur schutzbedurftige Nutzungen innerhalb des Plangebietes. Sie sind
daher nicht binnenwirksam.

In der schalltechnischen Untersuchung  wurden die  ermittelten
Emissionskontingente unter Einbeziehung der Planwerte an den Immissionsorten
zurtickgerechnet, so dass im Ergebnis Immissionskontingente an den einzelnen
Immissionsorten ermittelt werden konnten. Dabei zeigte sich, dass die Planwerte
an allen Immissionsorten unter Berlcksichtigung der Emissionskontingente
mindestens eingehalten werden.

Die Berechnungsergebnisse zeigen zudem, dass flr einige Immissionsorte
Zusatzkontingente mdglich sind, da die Planwerte nicht an allen Immissionsorten
ausgeschopft werden. Die Zusatzkontingente sind dabei abhangig von der
Richtung der Schallimmissionen, so dass im Rahmen der konkreten Planung
gewerblicher Anlagen die Schallausrichtung bertcksichtigt werden sollte, um
Zusatzkontingente in Anspruch nehmen zu kénnen. So kann ein Betrieb unter
bestimmten Voraussetzungen in eine definierte Richtung mehr Schall emittieren,
wenn die gerduschintensiven Emittenten durch bauliche MalRnahmen zu den
unkritischen Richtungssektoren ausgerichtet werden. Diese Regelung erfolgt auf
Grundlage der DIN 45691, Anhang A (A.2) und ermdglicht eine bessere
Grundstlicksausnutzung.

Die folgende Tabelle zeigt die Zusatzkontingente und Grenzen der
Richtungssektoren, wobei Norden 0°entspricht:
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Richtungssektor Zusatzkontingent Lgx ,us
Bezeichnung Beginn Ende tags nachts
A 40° 140° 0dB 0dB
B 140° 300° 8 dB 10 dB
C 300° 340° 2dB 4 dB
D 340° 40° 1dB 2dB

Tabelle 3: Zusatzkontingente und Grenzen der Richtungssektoren (Quelle TED GmbH)

Die Regelung der Inanspruchnahme der in Tabelle 3 abgebildeten
Zusatzkontingente ist im Bebauungsplan als textliche Festsetzung aufgenommen
worden. Die Richtungssektoren sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Wie die Emissionskontingentierung anzuwenden ist, ergibt sich aus der DIN 45691
»,Gerauschkontingentierung”. So erfolgt die Prifung der planungsrechtlichen
Zulassigkeit eines Vorhabens nach der DIN 45691, 2006-12, Abschnitt 5, wobei in
den Gleichungen (6) und (7) flr Immissionsorte im Richtungssektor k L/EK,i durch
L/EK,i + L/EK,zus,k zu ersetzen ist. (Die DIN 45691 kann bei der Senatorin flr
Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, Bremen,
Contrescarpe 72 - Service Center Bau - wahrend der Offnungszeiten eingesehen
werden.)

Des Weiteren wird durch eine Festsetzung geregelt, dass ein Vorhaben in
Anlehnung an die TA Larm auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes erfullt, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert um
mindestens 15 dB unterschreitet. Eine Unterschreitung von 15 dB bedeutet geman
TA Larm, dass sich der Immissionsaufpunkt nicht im Einwirkungsbereich der zu
beurteilenden Anlage befindet. Diese Regelung vergréRert den Spielraum bei der
Ansiedlung von gewerblichen Unternehmen im Plangebiet.

Mit der oben beschriebenen Festsetzung der Emissionskontingente fir das
Plangebiet wird sichergestellt, dass Immissionskonflikte zwischen den neu
anzusiedelnden Gewerbebetrieben und den nachstgelegenen Wohnbebauungen
vermieden werden. Die Festsetzung dient somit dem Schutz der Wohnbebauung
und der Planungssicherheit der Unternehmen. Gleichwohl bedeutet die
Kontingentierung, dass das Gewerbegebiet auf dem ehemaligen Neustadter
Guterbahnhof in seiner Nutzungsintensitat eingeschrankt wird. Die Einschrankung
wird jedoch flr stadtebaulich vertretbar gehalten, da zum einen in Bremen
uneingeschrankte Gewerbegebiete bestehen und zum anderen eine gewerbliche
Nachnutzung des ehemaligen Gilterbahnhofs ansonsten nicht mdglich ware.
Wohnnutzungen kénnen aufgrund der hohen Verkehrslarmimmissionen nicht
realisiert werden.

Gerauschimmissionen durch Verkehrslarm

Mit der Aufstellung von Bebauungspldanen sind neben gesunden
Wohnverhaltnissen auch gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Daher
sind in der schalltechnischen Untersuchung auch die auf das Plangebiet
einwirkenden Larmimmissionen berechnet worden. Zur Darstellung der
Gerauschimmissionen durch Kfz-Verkehre der angrenzenden Strallen und
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Schienenverkehre innerhalb des Plangebietes wurden Immissionsraster geman
DIN 18005-1 fir die Immissionshohen2m, 5m, 8 m, 11 m, 14 m, 17 m, 20 m und
23 m Uber der Gelandeoberkante (GOK) berechnet.

Die Berechnungen haben ergeben, dass Uber alle Héhen die Orientierungswerte
fir Gewerbegebiete nach Beiblatt 1 der DIN 18005 tags und nachts im gesamten
Plangebiet Uberschritten werden. Der Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete
gemaf 16. BImSchV wird in Teilen in dem Plangebiet eingehalten. Die Ergebnisse
stellen sich in den einzelnen H6hen wie folgt dar.

» |n einer H6he von 2 m sind tags Immissionspegel zwischen 67 dB(A) und 80
dB(A) und nachts zwischen 64 dB(A) und 73 dB(A) zu erwarten.

Der Immissionsgrenzwert flir Gewerbegebiete gemalt 16. BiImSchV wird in
einem Abstand von rd. 40 m zur Oldenburger Straf3e und von rd. 20 m zur Carl-
Francke-Stralle tags eingehalten. In einem geringeren Abstand zu den Strallen
werden die Immissionsgrenzwerte tags Uberschritten. Nachts wird der
Immissionsgrenzwert flir Gewerbegebiete gemalt 16. BImSchV im gesamten
Plangebiet Gberschritten.

= In einer H8he von 5 m sind im Plangebiet tags Immissionspegel zwischen 68
dB(A) und 80 dB(A) sowie nachts zwischen 64 dB(A) und 73 dB(A) zu erwarten.

Der Immissionsgrenzwert fur Gewerbegebiete gemal® 16. BImSchV wird in
einem Abstand von rd. 45 m zur Oldenburger Straf3e und von rd. 25 m zur Carl-
Francke-Stralie tags eingehalten. In einem geringeren Abstand zu den Stralen
werden die Immissionsgrenzwerte tags Uberschritten. Nachts wird der
Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete gemal 16. BImSchV im gesamten
Plangebiet Gberschritten.

= In einer Héhe von 8 m bis zu 14 m sind im Plangebiet tags Immissionspegel
zwischen 68 dB(A) und 79 dB(A) sowie nachts zwischen 65 dB(A) und 78 dB(A)
zu erwarten.

Der Immissionsgrenzwert fur Gewerbegebiete gemal 16. BImSchV wird nur im
zentralen Bereich des Plangebietes eingehalten. Nachts wird der
Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete gemal 16. BImSchV im gesamten
Plangebiet Gberschritten.

= Ab einer HOhe von 17 m sind im Plangebiet tags Immissionspegel zwischen 70
dB(A) und 78 dB(A) sowie nachts zwischen 66 dB(A) und 76 dB(A) zu erwarten.

Der Immissionsgrenzwert flir Gewerbegebiete gemal 16. BlmSchV wird
sowohl tags als auch nachts lUberschritten.

Im Ergebnis der oben genannten Immissionspegel kénnen die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir Gewerbegebiete weder tags noch nachts und die
Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV fur Gewerbegebiete nur in Teilen tagsiber
eingehalten  werden. Nachts lassen sich aufgrund der hohen
Verkehrslarmbelastungen die Immissionsrichtwerte an keiner Stelle einhalten. Um
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im Plangebiet dennoch gewerbliche Nutzungen austben zu kénnen, sind zur
Schaffung gesunder Arbeitsverhaltnisse Schallschutzma®nahmen vorzusehen.
Mit dem Ausschluss jeglicher Wohnnutzungen, auch von Betriebswohnungen, wird
eine konfliktvermeidende Nutzungsanordnung bereits vorgesehen. Eine
Umsetzung von aktiven SchallschutzmaRnahmen, wie z.B. die Errichtung einer
Larmschutzwand entlang der Bundesstrale 6 ist kaum wirksam, da die
Immissionspegel mit der Hohe zunehmen, so dass eine Larmschutzwand
unverhaltnismagig hoch sein muisste, um auch noch in den oberen Geschossen
der Gewerbetriebe den Schall zu dammen. Eine entsprechend hohe Wand wiirde
in dieser innenstadtnahen Lage des Plangebietes eine massive Beeintrachtigung
des Stadtbildes bedeuten und wird daher nicht weiterverfolgt.

Es besteht die Moglichkeit, Uber die Gebaudekdorperstellung, Grundrissanordnung
oder passive SchallschutzmaRnahmen in den Buroraumen tagsuber einen
Mittelungspegel von 35 dB(A) zu erreichen. Daher wurde zur Gewahrleistung
gesunder Arbeitsverhaltnisse im Bebauungsplan geregelt, dass zum Schutz der
Bldronutzungen entsprechend den AuBenldrmwerten an den einzelnen
Fassadenseiten Schallddmmmalinahmen erforderlich sind.

Die textliche Festsetzung hierzu lautet:

JFur Blirordume und sonstige Aufenthaltsrdume ist durch geeignete bauliche
Malnahmen sicherzustellen, dass in diesen Rdumen der Mittelungspegel von 35
dB(A) tags nicht lber- schritten wird. Der Nachweis fiir diese Erfillung der
Anforderungen hat im bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen.*

Entsprechend der oben genannten Vorgabe ist im Bauantragsverfahren der
Nachweis zu erbringen, dass die Anforderungen, die sich aus der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ flr die Larmpegelbereiche ergeben, durch das
geplante Vorhaben eingehalten werden kénnen. Fir das Plangebiet sind gemafn
Schallgutachten die Larmpegelbereiche VI und VIl nach der DIN 4109 mal3geblich.
Fur die von der malRgeblichen Gerauschquelle abgewandten Gebaudeseiten darf
der relevante Aulienlarmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung
um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB
gemindert werden.

Vor dem Hintergrund, dass fiur Blroraume und andere Aufenthaltsrdume ein
Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsuber durch passive SchallschutzmalRnahmen
erreicht werden kann, wird trotz der Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 und der Grenzwerte der 16. BImSchV eine Bironutzung im Plangebiet
unter Abwagung der stadtebaulichen Belange fir vertretbar gehalten.
Insbesondere durch die innenstadtnahe Lage des Plangebietes in einer
stadtebaulich schwer nutzbaren Gemengelage zwischen den Verkehrstrassen ist
die Einhaltung der Orientierungs- und Grenzwerte nicht ohne Schallschutz
moglich. Dartber hinaus besteht mit der Nachnutzung des seit Jahren brach
liegenden Gelandes des ehemaligen Neustadter Glulterbahnhofs als
Gewerbegebiet die Chance, neue wohnortnahe Arbeitsplatze schaffen zu kénnen.
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Griinflaichen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt eine Brachflache eines ehemaligen Giterbahnhofs dar. Zu
der Bahnhofsflache zahlten Gleisanlagen, asphaltierte Aufstellflachen, Schuppen
und sonstige Abfertigungsanlagen der Eisenbahn. Zwischen den Jahren 2000 und
2010 wurde das Gebiet von Autohandlern grofflachig genutzt. Seit Aufgabe dieser
Nutzung haben sich in den letzten Jahren auf den unversiegelten Flachen
Spontanvegetation und Ruderalflur entwickelt, die im Rahmen einer
Biotoptypenkartierung im Jahre 2011 aufgenommen wurden (vgl. Umweltbericht
Kap. D 2a ,Auswirkungen auf Natur und Landschaft“). So haben sich u.a. in einer
Senke im Plangebiet Landrohrichte sowie auf trockenen Standorten
Sandmagerrasen gebildet. Nach dem Verkauf des Grundstucks durch die
Deutsche Bahn Tochter Aurelis Real Estate GmbH & Co.KG an die neue
Eigentumerin sind die baulichen Anlagen und asphaltierten Flachen im Jahr 2019
von der neuen Eigentimerin rickgebaut und somit auch die dazwischenliegende
Vegetation beseitigt worden. Da zwischen den Jahren 2011 und 2019 die
Planungen durch den Alteigentiumer nicht fortgefuhrt wurden, sind keine neuen
Kartierungen in diesem Zeitraum erstellt worden. Daher wird die
Biotoptypenkartierung aus dem Jahre 2011 als Grundlage der
Eingriffsbilanzierung genommen.

Zur Gestaltung und Begriinung des zukinftigen Gewerbegebietes ist eine
Freiraumkonzeption erarbeitet worden, die die Grundlage fir die
landschaftsplanerischen Festsetzungen im Bebauungsplan darstellt (vgl. Polyplan
Kreikenbaum; Neustadtsgiiterbahnhof —  Erlduterungsbereich  Vegetation,
31.05.2021). Die Planung sieht die Entwicklung von linearen Grinstrukturen
entlang der Verkehrswege sowie Mal3nahmen zur Biotopentwicklung vor.

Die Malnahmen des Freiraumkonzepts werden nachfolgend im Einzelnen
vorgestellt:

= Im westlichen Teil des Plangebietes ist die Entwicklung einer 2.300 m? grof3en
Grinflache entlang des Bahndamms und der Carl-Francke-Stralie vorgesehen.
Sie bildet damit einen Biotopverbund mit der Béschung des Bahndamms.
Zudem liegt dieser Standort in rdumlicher Nahe zur Neuenlander Wasserlose,
die auf gleicher Hohe der westlichen Seite der Carl-Francke-Strale beginnt. Die
Grinflache wird im Bebauungsplan als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Biotopflache” festgesetzt.

= Innerhalb der Grinflache sollen zwei MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entwickelt werden (vgl. auch
Kap. D Umweltbericht). Zum einen soll auf einer rd. 850 m? grofRen Flache ein
Schilf-Landréhricht mit Anschluss an das Grundwasser entwickelt werden. Die
Flache ist als Senke mit Béschungsneigungen zwischen 1: 2 und 1: 6 und einer
Tiefe von 1,20 m, gemessen Uber der angrenzenden Erdoberflache,
auszubilden. Als Bepflanzung ist eine Initialbegriinung mit gewdhnlichem Schilf
(Phragmites australis) auf ca. 5% der Flache vorzunehmen. Die Entwicklung
des Schilf-Landrdhrichts in einer feuchten Senke nimmt Bezug zu den Wasser-
und Grinflachen der Neuenlander Wasserldse.
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Zum anderen ist in der Grinflache eine rd. 1.450 m? grofRe Flache mit
Sandmagerrasen zu entwickeln. Hierzu ist die Flache mit flachen Higeln aus
nahrstoffarmem Boden zu modellieren. Die Gelandemodellierung erfolgt
ausschlief3lich mit Sand bzw. sandigem Fullboden. Die Andeckung mit
sandigem Material muss flachendeckend mindestens 30 cm stark sein. Als
Flachenvorbereitung sind alle ausgesamten Gehdlze und Stockaustriebe zu
roden. Zusatzlich ist humoser Oberboden abzuschalen.

= Entlang des geplanten Radweges an der Oldenburger Strale sowie auch
entlang der Planstral3e ist jeweils die Entwicklung einer Baumreihe vorgesehen.
Auf der gesamten Lange der Oldenburger Stralle sowie der Planstralle sind
daher in einem gleichmafRigen Abstand standortgerechte Laubbaume mit einem
Stammumfang von mindestens 16-18 cm anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten
und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. Entlang der Planstral3e sind, unter
Einhaltung der Sichtbeziehungen zu den Kreuzungsbereichen der Carl-
Francke-Stralle, mindestens 29 Laubbaume und entlang der Bundesstralle
mindestens 24 Laubbaume anzupflanzen. Die Laubbdume sind jeweils in der
gleichen Art als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16-18
cm, gemessen in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

= Entlang der Carl-Francke-Stralle soll ebenfalls eine stralRenbegleitende
Baumreihe entstehen. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
bestehenden Platanen zu erhalten sind und durch mindestens neun weitere
standortgerechte Laubbdume der gleichen Art zu ergdnzen sind. Die Baume
sind als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm, zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

= Zur weiteren Eingrinung des Plangebietes sieht das Freiraumkonzept die
Entwicklung von 3 m breiten standortgerechten Strauch-Baumhecken
(Wildgeholzhecke) zwischen den Baumpflanzungen vor. Zur Sicherstellung der
Bewasserung der Baume sowie der Baumhecken sind diese in einer Mulde
anzulegen. Eine Unterbrechung der Baumhecke ist flir Grundstlickszufahrten
zulassig. Im Kreuzungsbereich der offentlichen Verkehrsflachen "Planstrafe”
und "Carl-Francke-StraRe" ist die Baumhecke zur Freihaltung von
Sichtdreiecken und somit aus Grunden der Verkehrssicherheit auf eine Hohe
von 0,8 m zu begrenzen. Die Sichtdreiecke sind in der Planzeichnung des
Bebauungsplans gekennzeichnet. Eine Begrenzung der Hecken auf eine Hohe
von 0,8 m ist ebenfalls im Bereich von Grundstiicksausfahrten zur Carl-Franke-
StralRe erforderlich, um hier uneingeschrankte Sichtbeziehungen zur Stral3e mit
ihren Nebenanlagen (Fu3- und Radweg) gewahrleisten zu kénnen.

Die vorgenannten PflanzmaRnahmen werden im Bebauungsplan Uber
zeichnerische und textliche Festsetzungen gesichert. Sie dienen auch dem
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Sie werden daher im
Bebauungsplan Uber eine Festsetzung den planungsbedingten Eingriffen
zugeordnet. Zum Ausgleich der Eingriffe dienen auch Dachbegriinungen auf
hallenartigen Gebauden, die Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert werden
(vgl. im Weiteren Kap. D ,Umweltbericht").
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Ortliche Bauvorschriften (nach § 86 BremLBO)

Im Bebauungsplan werden 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt, die der Gestaltung
und dem Schutz des Stadtbildes dienen und sich auf die Gestaltung des
Aulenraums und die Installation von Werbeanlagen beziehen. So durfen
Werbeanlagen nur als untergeordnetes Element ausgeflihrt werden. Freistehende
Werbeanlagen missen sich der Bebauung deutlich unterordnen und kénnen nur
ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen
werden, sofern sie in der Flache nicht mehr als 2 m? umfassen und hinsichtlich
ihrer stadtraumlichen Wirkung untergeordnet sind. Oberhalb der Gebaudekante
sind Werbeanlagen unzulassig.

Leuchtwerbung mit sich bewegendem oder veranderlichem Licht ist genauso
unzulassig wie die Verwendung von fluoreszierenden Farben, glanzenden
Materialien, verspiegelten Fensterscheiben und stark reflektierenden Oberflachen.
Diese Vorgaben dienen dem Schutz des Ortsbildes, der Vermeidung von
Vogelschlag an reflektierenden Scheiben sowie auch zur Erhaltung der
Verkehrssicherheit auf der angrenzenden Eisenbahnstrecke und auf den Stral3en.
Denn Leuchtwerbung mit bewegendem Licht sowie auch spiegelnde und
glanzende Materialen kdnnen zur Blendwirkung der Fahrzeugfuhrer auf Stral3e
und Schienen fuhren.

FUr das Plangebiet wird festgesetzt, dass abweichend von § 10 Abs. 4
Stellplatzortsgesetz  (StellplOG) Baumpflanzungen auch aullerhalb der
Stellplatzflache an anderer Stelle zuldssig sind. Die Festsetzung ermdglicht eine
flexible Gestaltung von Stellplatzanlagen entsprechend den Nutzungsansprichen
der Gewerbebetriebe, wie z.B. der Anlage von LKW-Stellplatzen mit
entsprechenden Rangierflachen. Auch kann die Grinraumqualitdt durch eine
Konzentration von Baumen anstelle von Anpflanzungen an Einzelstandorten
hinzugewinnen. Die Baumstandorte sind im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Da im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen keine Besucherstellplatze
vorgesehen sind, werden Uuber oOrtliche Bauvorschriften Regelungen zur
Mindestanzahl von jederzeit 6ffentlich zuganglichen Kfz- und LKW-Stellplatzen
getroffen. So ist je angefangene 1.000 m? Grundsticksflache mindestens ein
offentlicher und jederzeit zuganglicher PKW-Parkplatz zu errichten und dessen
Benutzung durch die Allgemeinheit inklusive der Zufahrt dauerhaft zu sichern.
Zudem ist je angefangene 10.000 m? Grundstiicksflache anstelle von drei zuvor
genannten PKW-Parkplatzen mindestens ein oOffentlicher und jederzeit
zuganglicher LKW-Parkplatz zu errichten und dessen Benutzung durch die
Allgemeinheit inklusive der Zufahrt dauerhaft zu sichern. Die festgelegte Anzahl
der offentlich zuganglichen Parkplatze entspricht ungefahr der Anzahl, die bei
einer parallelen Anordnung der Parkplatze entlang der Planstrale errichtet worden
waren.
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Klimaschutz, Energieeinsparung

Der Bebauungsplan stellt die planungsrechtliche Grundlage fiir die Konversion
eines ehemaligen Glterbahnhofs zu einem innenstadtnahen Gewerbegebiet dar.
Die Planung tragt somit zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung bei, die
im  Sinne der Bodenschutzklausel auf eine Reduzierung des
Ressourcenverbrauchs abzielt.

Dem Bebauungsplan 2284 liegt kein konkretes Bauvorhaben zugrunde.
Gleichwohl sind zwischen der Grundstiickseigentimerin und der Stadtgemeinde
Bremen Mindestanforderungen fir die Energie- und Warmeversorgung als Beitrag
zum Klimaschutz abgestimmt worden. Diese Anforderungen werden Uber den
Bebauungsplan und einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. So sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Dachflachen der Gebaude, die Uber
eine Dachflache von mindestens 50 m? innerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen verfligen, zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur
Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Mindestflache).

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass eine Unterschreitung der
Mindestflache auf einem Gebaude zuldssig ist, wenn sichergestellt ist, dass die
unterschrittene Menge von Photovoltaikmodulen auf einem anderen Gebaude,
aber auf dem gleichen Baugrundstuck, errichtet wird. Ergénzend zur Nutzung der
Solarenergie werden die Gebaude im Gewerbegebiet mindestens nach dem Kf\W-
55-Standard sowie nach dem DGNB-Gold-Standard errichtet. Diese im
stadtebaulichen Vertrag zu vereinbarende Regelung zielt auf eine Reduzierung
des Warmeenergieverbrauchs und auf eine nachhaltige Bauweise ab. Die
Photovoltaikanlagen mussen einen Abstand von mindestens 1,5 m zu den
Gebaudeaullenkanten einhalten, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu
vermeiden. Das Mindestmald kann ausnahmsweise unterschritten werden, wenn
fur haustechnische Anlagen mehr als 50% der Dachflachen bendtigt werden und
ein Ausgleich auf anderen Gebduden desselben Grundsticks nicht moglich ist.

Uber die Regelungen des Geb&udeenergiegesetzes (GEG) hinaus wird die
Warmversorgung des Plangebietes ausschliellich auf Basis erneuerbarer
Energien und somit unter Verzicht auf den Einsatz fossiler Brennstoffe erfolgen.
Die Einzelheiten des Warmeversorgungskonzeptes werden zwischen der Stadt
Bremen und der Eigentumerin in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Altlasten

Im Plangebiet fanden bereits in der Vergangenheit gewerbliche Nutzungen statt, so
dass der Verdacht auf Schadstoffbelastungen bestand. Daher wurden historische
Recherchen und technische Untersuchungen durchgeflhrt. In dem untersuchten
Gebiet folgt unter einer bereichsweise vorhandenen Versiegelung eine kinstliche
Auffullung, die in Teilbereichen mit Schlacken, Schotter sowie Bauschuttresten
durchmischt ist. Die Machtigkeit der kunstlichen Auffullung variiert und erreicht bis
zu ca. 3,30 m. Unterlagert werden die Auffullungsmaterialien von bindigen
Weichschichten (Auenlehm). Die vorhandene kunstliche Aufflllung zeigt erhdhte
Analysewerte, die die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und
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Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 sowie die neuen Prifwerte flr
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), und hier insbesondere flr
Benzo(a)pyren (BaP) als Leitsubstanz fir das Land Bremen fir Park- und
Freizeitanlagen sowie fir Industrie- und Gewerbegrundstiicke in einigen Fallen
Uberschreiten. Weiterhin wurden erhdhte Analysewerte fir die Parameter
Mineral6lkohlenwasserstoffe und PAK oberhalb der Z2-Werte nach LAGA M20
(Richtlinie der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall) festgestellt. Im Falle von
Bodenbewegungen ist zu berticksichtigen, dass eine Verwertung von Bdden nur
eingeschrankt moglich sein kann.

Im gesamten Plangebiet liegt eine Grundwasserverunreinigung durch LHKW
(leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe) vor. Die Ursachen bzw. Quellen
befinden sich auRerhalb des Plangebietes. Die Nutzung von LHKW-belastetem
Grundwasser kann zu Gesundheitsbeeintrachtigungen fuhren. Wissenschaftlich
belegte Grenzwerte flir eine genaue Gefahrdungsabschatzung der
Gartenbrunnennutzung gibt es bislang nicht. Es wird daher gemeinsam mit dem
Gesundheitsamt Bremen empfohlen, Wasser aus Gartenbrunnen z.B. nicht als
GieRwasser zu nutzen.

Die Bewertung wurde aufgrund der geplanten Ausweisung als Gewerbegebiet und
Grunflache in Anlehnung an die Prufwerte fur Industrie- und Gewerbegrundsticke
| Park- und Freizeitanlagen gemafR Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV, 1999) vorgenommen. Ein Nutzungskonflikt ist nur stellenweise
gegeben. Aulerdem wurden die ,Empfehlungen fiir die Erkundung, Bewertung und
Behandlung von Grundwasserschdden, 1994 der LAWA (Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser), herangezogen.

Auf Grundlage einer zwischen der Stadtgemeinde Bremen und der Eigentliimerin
getroffenen Sanierungsvereinbarung soll das Plangebiet so aufbereitet werden,
dass die Prifwerte der BBodSchV fur den Gefahrdungspfad Boden-Mensch
flachendeckend unterschritten werden. Mit Abschluss der Vereinbarung kann auf
eine Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, verzichtet werden.

Nachrichtliche Ubernahme

Die bereits nach Bundesfernstrallengesetz rechtsverbindliche Normierung einer
Bauverbotszone wurde auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich Gbernommen.

Hinweise

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

Kampfmittel

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten.
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Aus diesen Grinden sind die Erd- und Grindungsarbeiten mit entsprechender
Vorsicht 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.
Die Sanierungsarbeiten der Altlastenflachen dirfen nur in Zusammenarbeit mit der
Kampfmittelrdumung erfolgen. Erd- und Grindungsarbeiten sind Vorhaben und
damit genehmigungspflichtig. Daher ist vor Aufnahme der Arbeiten der
Kampfmittelrdumdienst zu beauftragen.

Luftfahrthindernisse

Der Bebauungsplan liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Bremen.
Fur Gebaude, die in diesem Bereich die Hohe von 48,2 m 4. NHN Uberschreiten,
ist die Zustimmung gemaR § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) der Luftfahrtbehdrde
im Rahmen der Genehmigung erforderlich. Dies gilt gemal § 15 Abs. 1 LuftVG
auch fur Baume, Freileitungen, Masten und sonstige Anlagen. Falls die
Genehmigung von einer anderen als der Luftfahrtbehdrde erteilt wird, bedarf diese
der Zustimmung der Luftfahrtbehdrde. Ist eine andere Genehmigung nicht
vorgesehen, so ist die Genehmigung der Luftfahrtbehérde einzuholen.
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Umweltbericht
Einleitung

Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
beschrieben und bewertet (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Inhalt und Ziele des
Bebauungsplans sind in den Teilen A bis C der Begrindung dargestellt. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans berthrt sind, mit ihren entsprechenden
Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet. Die einschldgigen Fachgesetze und
Fachplane fur die von der Planung betroffenen Schutzguter sind in Punkt 2 unter
den jeweiligen Schutzgutern aufgefuhrt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Teilflache des ehemaligen Neustadter
Guterbahnhofs in Bremen-Neustadt, Ortsteil Hohentor. Es wurde erstmalig in der
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts als Eisenbahnflache fir die Bahnverbindung
Bremen-Oldenburg baulich in Anspruch genommen. Westlich angrenzend wurde
1901 ein Gaswerk errichtet. Ostlich entstand seit den 1920er Jahren
Wohnbebauung mit Reihenhdusern im Stile des Bremer Hauses, die z.T. fur den
Bau der Oldenburger StralRe (B6) wieder abgerissen wurden, so z.B. die
Hakenburger Strale.

Bis zu Beginn der 2000er Jahre wurde das Gelande als Guterbahnhof von der
Deutschen Bahn genutzt. Es war gepragt von Gleisanlagen, Lager- und
Aufstellflachen, Schuppen und weiteren Bahngebduden. Nach Aufgabe des
Guterbahnhofs wurde das Gebiet grof¥flachig von Autohandlern flr den Verkauf
und Umschlag von Autos genutzt. Die Gebaude der Guterabfertigung wurden
temporar als Kuinstlerateliers oder durch andere Zwischennutzer weitergenutzt.
Nach Aufgabe des Autohandels im Jahr 2010 fiel das Gelande brach. Auf den
unversiegelten Flachen hat sich eine Spontanvegetation und Ruderalflur
entwickelt.

Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

Gemal § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter, die
Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie Baugesetzbuch,
Naturschutzgesetz, Immissionsschutz- und Bundesbodenschutzgesetz, sind
berlcksichtigt.
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Fir die Belange des Umweltschutzes wurden neben dem Flachennutzungsplan
Bremen und dem Landschaftsprogramm Bremen folgende Unterlagen
herangezogen, die eine Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen darstellen:

Entwasserung: Bauvorhaben Neustadtsgiterbahnhof -
Bebauungsplanverfahren 2284 - Entwasserungskonzept 1. Fortschreibung,
(BPR Dipl. -Ing. Bernd F. Kiinne & Partner Beratende Ingenieure mbB, Bremen;
28.05.2021)

Grunordnung, Freiraumplanung: Erlauterungsbericht Vegetation
Neustadtsguterbahnhof (Polyplan Kreikenbaum; 31.05.2021).

Naturschutz: Bestand und Bewertung der Arten und Lebensgemeinschaften auf
dem Gelande des Neustadter Guterbahnhofs (Kolling & Tesch Umweltplanung,
09.09.2011)

Schallschutz: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Planungen fur
das Quartier Neustadtsguterbahnhof in Bremen (Technologie Entwicklungen &
Dienstleistungen GmbH; 28.05.2021).

Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens 2284 Bauvorhaben Neustadtsguterbahnhof (BPR
Dipl. -Ing. Bernd F. Kinne & Partner Beratende Ingenieure mbB, Bremen,;
02.06.2021)

Bodenschutz

- NGB (Teilflachen A, B und C), Beim Neustadts Guterbahnhof 1, 28199
Bremen- Versickerungsfahigkeit des Bodens (Grundbaulabor Bremen
Ingenieurgesellschaft flir Geotechnik mbH, 29.06.2020)

- NGB (Teilflachen A, B und C), Beim Neustadts Gulterbahnhof 1, 28199
Bremen- Zusammenfassung Geotechnische Leistungen (Grundbaulabor
Bremen Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik mbH, 05.11.2020)

- Bodenmanagement, Beim Neustadter Glterbahnhof 2, 218199 Bremen —
Geotechnischer Bericht Nr. 1 (Grundbaulabor Bremen; 05.06.2020)

- Bodenmanagement, Beim Neustadter Glterbahnhof 2, 218199 Bremen —
Geotechnischer Bericht Nr. 2 (Grundbaulabor Bremen; 16.06.2020)

- Historische Recherche fir das Gelande ,Neustadtsgiterbahnhof in
Bremen (CONSENS Umweltplanung; August 1993)

- Erganzende Schadstoffuntersuchungen ,Neustadter Giterbahnhof*
Bremen (Dr. Pirwitz Umweltberatung; 30.09.2018)

- Schadstoffbelastungen im B-Plan Gebiet 2284 Neustadtsglterbahnhof in
Bremen (Dr. Pirwitz Umweltberatung; November 2020)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die folgenden Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die
abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen betrachtet und bewertet:
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft (hier Flache, Boden, Klima) (§ 1
Abs. 6 Nr. 7a § 1a Abs. 3 und 4 BauGB)

Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes, die in einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegt sind

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

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist gemalk § 18
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1a BauGB die
Eingriffsregelung anzuwenden. Danach sollen vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft durch geeignete Malinahmen vermieden oder
vermindert werden. Fir verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen sind
Ausgleichsmalinahmen vorzusehen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass gemal §
1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 2 BNatSchG ein Ausgleich nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

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

Nach § 1 Abs. 1 der Bremischen Baumschutzverordnung (BaumSchV) werden
bestimmte Baume, sofern sie aulRerhalb von Waldflachen gemal § 2 Abs. 1 des
Bremischen  Waldgesetzes  (BremWaldG) stehen, zu  geschutzten
Landschaftsbestandteilen erklart.

Sollten geschutzte Bdume entfernt werden, so sind nach § 9 Abs. 1 BaumSchV
standortheimische Neuanpflanzungen von Gehdlzen als Ausgleich oder Ersatz zu
leisten, soweit dies angemessen oder zumutbar ist. Die Neuanpflanzungen sollten
den Funktionsverlust fur den Naturhaushalt, das Stadtklima oder das Orts- und
Landschaftsbild, der durch die Beseitigung des Baumes eingetreten ist, in
ausreichendem Mal3e ausgleichen oder ersetzen. Nach § 9 Abs. 2 BaumSchV ist
die Neuanpflanzung auf der Flache durchzuflhren, auf der der zur Beseitigung
freigegebene Baum stand. Sollte dies nicht mdglich sein, ist die Neuanpflanzung
in rAumlicher Nahe dieser Flache durchzuflihren.

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

Gemall § 1 Abs. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
Auswirkungen auf das Wasser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwassern
zu bertcksichtigen. Die Belange des Schutzgutes Wasser sind insbesondere im
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verankert. Hierin sind die Regelungen der
europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) bereits integriert. In Bremen sieht
das Bremische Wassergesetz (BrWG) erganzende landesspezifische Regelungen
vor. Gemal Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser grundsatzlich zu erhalten, zu
vermehren und mdoglichst naturnah zu gestalten. Schmutz- und
Niederschlagswasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht
beeintrachtigt wird.

Bauleitplane sollen gemall § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des
Klimawandels sowohl durch Mallinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
tragen. Gemal® § 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG sind Luft und Klima auch durch
Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schitzen. Dies gilt
insbesondere fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung
wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustausch-bahnen. Dem
Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung, insbesondere durch eine zu-
nehmende Nutzung erneuerbarer Energien, kommt eine besondere Bedeutung zu.

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

Naturschutzrechtliche Festsetzungen und landschaftsplanerische Zielsetzungen
fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Landschaftsprogramm (LAPRO)

Die Landschaftsplanung ist das zentrale Planungsinstrument des Naturschutzes
und der Landschaftspflege. Mit der Neuaufstellung des Landschaftsprogramms
(LAPRO) in 2015 werden die gewachsenen Anforderungen der europaischen
Natur- und Gewasserschutzrichtlinien sowie der starkeren Betonung der
Erholungsvorsorge und des Biotopverbunds im neueren Naturschutzrecht
berucksichtigt. Insbesondere wurde der besiedelte Bereich hinsichtlich vernetzter
Freiraume und Grunflachen gemal® dem von der Bremischen Burgerschaft
beschlossenen Leitbild "Bremen! Lebenswert-urban-vernetzt" in das
Landschaftsprogramm aufgenommen. Das Landschaftsprogramm konkretisiert
die Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege und dient der Vorbereitung
behordlicher Planungen.

Das Landschaftsprogramm Bremen, Teil Stadtgemeinde Bremen (Lapro 2015)
benennt fur das Plangebiet folgende Ziele und Mal3nahmen fur den Naturschutz
und die Landschaftspflege:
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= Im Plan 1 "Ziel- und Malinahmenkonzept" des Lapro werden die Bereiche mit
besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft sowie Malnahmen zur
Sicherung und Entwicklung von Zielbiotopkomplexen dargestellt. Das
Plangebiet zahlt zum Siedlungsraum der Bremer Wesermarsch. Konkrete
Aussagen werden fur das Plangebiet nicht getroffen.

Far den noérdlich angrenzenden Bahndamm besteht jedoch eine Darstellung fur
die vorrangige Entwicklung von Bereichen mit Uberwiegend allgemeiner
Bedeutung fir Natur und Landschaft und dem vorrangigen Ziel einer
Verbesserung oder Wiederherstellung. Dargestellt ist die Entwicklung einer
Grunflache fur die Erholung mit vielfaltigen Biotopstrukturen. Die Darstellung
zielt im Sinne des Ubergeordneten Freiraumstrukturkonzepts auf eine
Verlangerung des Freiraumkeils vom Reedeich uber  den
Neustadtsguterbahnhof zu den Neustadtswallanlagen ab. Geplant ist eine
Biotopvernetzung innerhalb des Siedlungsraums. Ziel ist die Entwicklung einer
Grunflache mit trockenen nahrstoffarmen Gras- und Staudenfluren sowie

lichten Gehdlzbestdnden. Der nordwestlich der Bahngleise liegende
Trockenwald soll erhalten werden.

Baumschutzverordnung

Im Plangebiet bestehen sieben Laubbaume, die nach der

Landesbaumschutzverordnung Schutzstatus haben. Bei den Baumen handelt es
sich um straRenbegleitende Platanen. Die sieben Baume wurden im
Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt und sind bei Abgang zu ersetzen.

Lfd. | Arthame Baumart Vitalitat Stammu | Kronendurch
Nr. mfang messer
1 Platanus x hispanica | Ahornblattrige Platane | Frallschaden 285 cm 14,0 m
2 | Platanus x hispanica | Ahornblattrige Platane | Fraldschaden 210 cm 12,0 m
etwas Totholz
3 | Platanus x hispanica | Ahornblattrige Platane | FralRschaden, 145 cm 8,0m
etwas Totholz
4 | Platanus x hispanica | Ahornblattrige Platane | Frallschaden 215 cm 10.0m
5 | Platanus x hispanica | Ahornblattrige Platane | Fral3schaden 185 cm 9,0m
6 | Platanus x hispanica | Ahornblattrige Platane | Fraldschaden 205 cm 10,0 m
7 | Platanus x hispanica | Ahornblattrige Platane | Fralschaden 175 cm 8,0m

Tabelle 4: Nach BaumSchVO geschlitzte Bdume
Nummerierung entsprechend der B-Planzeichnung

Stellplatzortsgesetz Bremen (StellplOG)

Bei der Anlage von Stellplatzen
bericksichtigen

(val.

Ortsgesetz

uber

im Plangebiet

mit laufenden

ist das Stellplatzortsgesetz Bremen zu

Kraftfahrzeugstellplatze  und

Fahrradstellplatze in der Stadtgemeinde Bremen, Stellplatzortsgesetz — StellplOG
vom 18.12.2012, Brem.GBI. S. 555).
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Im Plangebiet bestehen keine ausgewiesenen Stellplatzflachen. Unabhangig
davon gelten aber die Begrinungsvorschriften des StellplOG bei Herstellung der
Stellplatzanlagen in den Bauzonen.

Ortsgesetz Uber die Begriinung von Freiflachen und Flachdachflachen in der
Stadtgemein-de Bremen (Begriinungsortsgesetz Bremen)

Insbesondere bei der Dachgestaltung sind die Bestimmungen des Ortsgesetzes
Uber die Begriinung von Freiflachen und Flachdachflachen in der Stadtgemeinde
Bremen (Begri-nungsortsgesetz Bremen) zu bericksichtigen. Dies gilt
unabhangig von der Vorgabe auf den Dachflachen Photovoltaikanlagen zu
installieren, da eine Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen
moglich ist.

Im Plangebiet stehen keine Gebaude mit Dachbegriinungen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen
| Festsetzungen

Schutzgut Boden

Gemal der durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen im Plangebiet folgen unter
einer Auffillung aus Uberwiegend Sand mit schluffigen Anteilen und
Bauschuttbeimengungen in
0,14 m bis 3,14 m Tiefe organische, tonige Schluffschichten (Auelehm) mit
Sandzwischenschichten, die in Machtigkeiten von 0,2 m bis 8,5 m anstehen.
Darunter folgen ab einer Tiefe von 1,1 m bis 9,4 m (= + 2,73 m NHN bis - 5,35 m
NHN) die Wesersande, die in groRRerer Tiefe von Lauenburger Schichten
(Lauenburger Ton) unterlagert werden.

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist der natlrliche Aufbau des Bodens
anthropogen Uberformt. Gemal Karte B ,Boden und Relief* des
Landschaftsprogramms bestehen auf dem Areal des ehemaligen Guterbahnhofs
Beeintrachtigungen und Gefahrdungen des Bodens durch eine sehr hohe
Versiegelung (uber 80%) und einem Belastungsrisiko durch Strallenemissionen.

Eingriffsregelung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung nach §
1a Abs. 3 BauGB anzuwenden, da das Plangebiet nach Entwidmung als
Eisenbahnflache nunmehr planungsrechtlich dem AuRenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen ist, auch wenn das Gebiet von Siedungsstrukturen und
Verkehrswegen umgrenzt wird (so genannter ,Aul3enbereich im Innenbereich®).

Aufgrund der mehr als 100-jahrigen Nutzung des Plangebietes als Glterbahnhof
und Flache fir den Autohandel sind in der Vergangenheit erhebliche Eingriffe in
das Schutzgut Boden erfolgt, unter anderem aufgrund der Lagerung von Kohlen,
Kriegsschaden sowie durch Olverunreinigungen. Zudem ist das Plangebiet
weitgehend versiegelt gewesen. Nach Aufgabe des Autohandels haben sich auf
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den unversiegelten Flachen Spontanvegetation und Ruderalflur entwickelt, die im
Rahmen einer Biotoptypenkartierung im Jahre 2011 aufgenommen wurden (vgl.
Kolling & Tesch Umweltplanung, Bestand und Bewertung der Arten und
Lebensgemeinschaften auf dem Geldnde des Neustadter Giterbahnhofs; Mai
2012).

Im Rahmen eines Eigentumerwechsels hat der neue Eigentimer im Jahr 2019
damit begonnen, die asphaltierten Flachen aufzunehmen und die baulichen
Anlagen des ehemaligen Guterbahnhofs zurlickzubauen. Im Zuge dieser
Ruckbauarbeiten sind auch die zwischen den privaten Stral’en, Schuppen und
ehemaligen Gleisanlagen entstandenen Biotope beseitigt worden. In Abstimmung
mit der Naturschutzbehdrde wurde sich darauf verstandigt, die Ergebnisse der
letzten Biotoptypenkartierung als Grundlage fur die Eingriffsbilanzierung zu
verwenden, da durch den Ruckbau der baulichen Anlagen und Asphaltflachen eine
erneute Kartierung zu keinem hoherwertigen Ergebnis der Biotopaufnahme fuhren
wirde. Eine Biotoptypenkartierung zwischen den Jahren 2011 und 2019 hat es
nicht gegeben, da die Planung durch den Alteigentimer nicht weitergefuhrt wurde.
Die Biotoptypen werden nachfolgend beschrieben:

Die raumliche Verteilung der kartierten Biotoptypen im Untersuchungsgebiet ist der
nachfolgenden Abbildung 3 sowie der Karte 1 des Berichts ,Bestand und
Bewertung der Arten und Lebensgemeinschaften auf dem Gelande des
Neustadter Guterbahnhofs® (Kélling & Tesch Umweltplanung, Mai 2012) zu
entnehmen. Die Karte enthalt fir den gesamten Neustadter Guterbahnhof von der
Woltmershauser Stral3e bis zur Carl-Francke-Stral3e alle Biotoptypen.

Bei Biotoptypen-Kombinationen sind die dominanten Bestandteile zuerst genannt.
Verschiedene Nutzungseinflliisse, die sowohl in der Vergangenheit als auch
gegenwartig auf dem Standort herrschen, bedingen eine Vielfalt kleinflachig
wechselnder Biotope, darunter auch einige nach § 30 BNatSchG in Kombination
mit § 22a BremNatSchG geschiitzte Biotope (Schilf-Landréhrichte, Sand-
Magerrasen). Rote-Liste-Arten konnten im  Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen werden. Biotoptypen, die den Lebensraumtypen nach der FFH-
Richtlinie der EU zuzuordnen sind, waren nicht anzutreffen.

Befestigte Fldchen

Im Plangebiet nehmen versiegelte Flachen und Straflten den gréften Flachenanteil
ein und pragen das Gebiet. Diese Bereiche haben eine untergeordnete Bedeutung
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und sind daher fur den Naturschutz ohne
Wert (Wertstufe 0).

Eine Flache mit Betonsteinpflaster (TFZ/RSZ 2v, Biotop-Nr. 24) hat trotz der
Versiegelung eine hohe Biotopfunktion, da sich in den Pflasterritzen ein llickiger
Sandmagerrasenbewuchs aus den benachbarten Flachen entwickeln konnte. Der
gesamte Biotoptyp-Nr. 24 wird aber nach dem dominanten Bestandteil, TFZ -
Betonsteinpflaster, mit Wertstufe 0 bewertet. Auf einzelnen Kies- und
Schotterflachen konnten sich halbruderale Trockenbrachen entwickeln, die im
Vergleich zu reinen Kies- und Schotterflachen eine hoéhere Biotopfunktion
besitzen.
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Griinanlagen der Siedlungsbereiche

Ein Freizeitgrundstick (PHF, Biotop-Nr. 23) ist artenarm und hat aus
naturschutzfachlicher Sicht einen sehr geringen bis geringen Wert.

Halbruderale Gras- und Staudenflur

Halbruderale Gras- und Staudenfluren nehmen einen groRen Flachenanteil ein
und pragen den Gebietscharakter. Die Auspragungen auf feuchten Standorten
(UHF, Biotop-Nr. 15) sind von mittlerem Wert und werden als gefahrdete
Degenerationsstadien in der Roten Liste der Biotoptypen (DRACHENFELS 1996,
2004) geflhrt.

Im Bereich der ehemaligen Gleisanlagen kommen grof¥flachig halbruderale
Trockenbrachen auf sandigem Substrat vor (UHT, Biotop-Nr. 16, 19). Weitere
halbruderale Trockenbrachen sind als schmale lineare Bestédnde ausgebildet
(UHT, Biotop-Nr. 17). Die im Gebiet verbreiteten Trockenbrachen stehen in engem
Kontakt zu den Magerrasen und weisen Fragmente dieser Gesellschaften auf.
Diese Biotope sind von mittlerem Wert und werden als gefahrdete
Degenerationsstadien in der Roten Liste der Biotoptypen gefihrt.

Sandmagerrasen

Die Sandmagerrasen (RSZ, Biotop-Nr. 12-13) sind durch eine geringe
Vegetationsdeckung und z.T. durch grof3e Bestande des Bergsandgléckchens und
der Sandsegge gekennzeichnet. Durch das Auftreten halbruderaler Arten,
Stickstoff- und Storzeiger sowie durch den jungen Gehdlzaufwuchs sind die
vorliegenden Bestande als schlechte Auspragung zu charakterisieren. Eine
Zuordnung zu dem geschutzten Biotoptyp ,Sonstiger Magerrasen® ist einerseits
durch das vorhandene Arteninventar und seiner Gré3e von mehr als 1.329 m? (in
Teilen aulierhalb des Plangebietes) gegeben.

Schilf-Landréhrichte

Schilf-Landréhrichte nehmen den geringsten Flachenanteil ein. Sie sind flr den
Naturschutz von hoher Bedeutung. Die etwas groReren Bestande (NRS, Biotop-
Nr. 8, 9) sind aufgrund der hohen Deckung des Schilfes als geschuitzter Biotoptyp
nach § 30 einzuordnen.

Geblische und Gehélzbestédnde

Gebusche und Geholzbestande treten als markante Biotopstrukturen vor allem im
Westen entlang der Bahnbdschung (aufRerhalb des Plangebietes) und im Sitiden
des Gebietes auf. Im Suden des Plangebietes wird der Baumanteil insgesamt
geringer, Straucher (Brombeere, Salweide, Holunder, Spate Traubenkirsche etc.)
treten starker hervor. Die betonierte Bdschung im sudlichen Teil lasst keinen
direkten Bewuchs zu. Hier breiten sich Kletterpflanzen wie Brombeeren und
Clematis aus. Die Krautschicht ist insgesamt nur sparlich am Rande des
Geholzstreifens entwickelt. Der Biotoptyp ist von mittlerem Wert fir den
Naturschutz. Typisch flr diesen anthropogen uberformten Standort ist das
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Vorkommen des in ruderalen Geblischen verbreiteten Neophyten Robinie. Sieben
Einzelbaume (Platanen) entlang der Carl-Francke-Stralte sind von hohem Wert.
Sie werden mit der Planung erhalten und als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Am Rande einer Sandflache im Suden des Gebiets befinden sich zwei schmale
Sadume mit verstarktem Weidenjungwuchs (WJL, Biotop-Nr. 6). Hier tritt
insbesondere die Hohe Weide sowie untergeordnet Sal- und Silberweide, Bastard-
Schwarz-Pappel neben kleineren Schilfbestdnden und Ackerschachtelhalm
hervor. Die jungen Gehdlze kommen in Kontakt mit Schilflandrohricht-Bestanden
und der halbruderalen Gras- und Staudenflur trockener Standorte vor.
Kennzeichnend fir das Gelande ist ein kleinrBumiger Wechsel unterschiedlicher
Standortvoraussetzungen, der sich im Mosaik unterschiedlichster Biotoptypen
widerspiegelt. Aufgrund seines geringen Alters hat der Gehdlzbestand eine
geringe Wertigkeit.

In der nachfolgenden Tabelle sind die innerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplans 2284 erfassten Biotoptypen benannt. Das Kirzel ID beinhaltet
die laufende Nummerierung aus der Biotoptypenkartierung. In Fettdruck sind nach
§ 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope hervorgehoben.

Eingriffsbilanzierung Biotoptypen

ID | Biotoptyp (Code) Beschreibung GréBe | Wertstufe | Flachendqui
in m? valent
6 Laubwald Jungbestand Zwei schmale Saume mit 117 2 234
(WJL) verstarktem
Weidenjungwuchs
7 Schilf-Landréhricht (NRS Von Schilf dominiertes 35 4 140
v) Réhricht in kleiner Senke
8 Schilf-Landrohricht/ Kleinrdumiges von Schilf 594 4 2.376
Halbruderale Gras- und dominiertes Réhricht auf
Staudenflur feuchter sandigem Substrat
Standorte (NRS/UHF v)
9 Schilf-Landroéhricht (NRS | Kleinrdumiges von Schilf 222 4 888
V) dominiertes Rohricht auf
sandigem Substrat
12 | Sonstiger Sand- Sandmagerrasenbestand 714 5 3.570
Magerrasen (RSzZ/ UHT mit geringer
m1v-) Vegetationsbedeckung (in
Teilen aulRerhalb
Plangebiet)
13 | Sonstiger Magerrasen Sandmagerrasenbestand | 1.329 5 6.645
(RSZ m1v-) mit geringer
Vegetationsbedeckung
(ca. 30%), geschiitzt
aufgrund Arteninventar
15 | Halbruderale Gras- und Breiter Saum eines 1.231 3 3.693
Staudenflur feuchter Landreitgras-
Standorte (UHF xv2) Schilfbestandes entlang
ehemaliger Stralke
16 | Halbruderale Gras- Halbruderale 475 3 1.425
Staudenflur trockener Trockenbrachen auf
Standorte (UHT/UHF x1v) sandigem Substrat (zum
Grol3teil aulBerhalb des
Plangebietes)
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17 | Halbruderale Gras- und halbruderale 37 3 111
Staudenflur trockener Trockenbrache als
Standorte (UHT x1v) schmaler linearer,
stralRenbegleitender
Bestand
19 | Halbruderale Gras- und Halbruderale 4.637 3 13.911
Staudenflur trockener Trockenbrachen auf
Standorte (UHTx1V) sandigem Substrat im
Bereich der ehemaligen
Gleisanlagen
23 | Freizeitgrundstiick (PHF) Kleine Grinanlage mit 168 168
einem aufgeschitteten
Hugel (in Teilen au3erhalb
des Plangebietes)
24 | Flache mit Gepflasterte Flache mit 288 0 0
Betonsteinpflaster (TFZ/ lickigem
RSZ 2v) Sandmagerrasenbewuchs.
25 | Flache mit Kies- u. Schotterflache mit fiir das 410 0 0
Schotterdecke/Halbruderale | Plangebiet typischen
Gras-/Staudenflur trocke- Vertretern der halb-
ner Standorte (TFK/ UHT) ruderalen Gras- und
Staudenflur trockener
Standorte (in Teilen
aullerhalb des
Plangebietes)
26 | Kies-/Schotterdecke (TFK/ | Kies- und Schotterdecke 4.438 0 0
UHT)
27- | Gewerbegebiet, Gewerbegebiet mit 28.407 0 0
29 | Bahnanlage, Stralen, versiegelten Flachen
(OGG, OVE, OVS, OVwW, (Beton- Asphaltdecken)
TDX) und der entsprechenden
Infrastruktur (Strafle);
Bahnanlagen
Summe 33.161

Tabelle 5: Eingriffsbilanzierung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 2284
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Aus der Bilanzierung der Bestandsnutzung (vgl. Tabelle 5) ergibt sich eine
Okologische Wertigkeit des Plangebietes mit rd. 33.161 Flachenaquivalenten.

Mit der Freiraumkonzeption sind Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entwickelt und im Bebauungsplan
festgesetzt worden, die auch als Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
dienen. Diese umfassen:

= Entwicklung eines Schilf-Landréhrichts auf einer Flache von 850 m2. Die Flache
ist als Senke mit Boschungsneigungen zwischen 1: 2 und 1: 6 und einer Tiefe
von 1,20 m, gemessen Uber der angrenzenden Erdoberflache, auszubilden. Als
Bepflanzung ist eine Initialbegriinung mit gewdhnlichem Schilf (Phragmites
australis) auf ca. 5% der Flache vorzunehmen.

= Entwicklung eines Sand-Magerrasens auf einer Flache von 1.450 m2. Hierzu ist
die Flache mit flachen Hulgeln aus nahrstoffarmem Boden zu modellieren. Die
Gelandemodellierung erfolgt ausschlielBlich mit Sand bzw. sandigem
Flllboden. Die Andeckung mit sandigem Material muss flachendeckend
mindestens 20 cm dick sein. Als Flachenvorbereitung sind alle ausgesamten
Gehdlze und Stockaustriebe zu roden. Zusatzlich ist humoser Oberboden
abzuschalen. Das gesamte Biotop-Gebiet wird eingezaunt.
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= Fortsetzung der bestehenden Baumreihe aus Platanen entlang der Carl-
Francke-StralRe mit mindestens neun standortgerechten Laubbdumen mit
einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm

= Anpflanzung einer 3 m breiten Laubhecke aus standortheimischen Arten
entlang der Carl-Francke-Stral3e auf einer Lange von rd. 150 m (Kfz- Ein- und
Ausfahrten zu Baugrundstticken sind bereits abgezogen).

AT 1 Hf W”W /]

e L gy

-

Abb. 4: Darstellung der Herstellung von zwei neuen Biotopen (Quelle: Polyplan -
Kreikenbaum)
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Abb. 5: Schnitt durch die neu anzulegende Biotope Sandmagerrasen (oben) und Schilf-
Landréhricht (unten) (Quelle: Polyplan - Kreikenbaum)

Als standortgerechte Heckenpflanzungen bieten sich folgende Arten an:

= Carpinus betulus (Hainbuche) = Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

= Fagus sylvatica (Rotbuche) = Prunus spinosa (Schlehe)

= Rosa canina (Wilde Rose) = Crataegus  monogyna/C. laeviagata
(Weiltdorn)

= Ligustrum vulgaris (Rainweide) = Juniperus-Sorten (Wacholder)



Seite 57

Abb. 6: Schnitt durch neu anzupflanzende Hecken mit Bdumen (Quelle: Polyplan -
Kreikenbaum)

Fortsetzung AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet:

= Entwicklung einer Baumreihe entlang der Oldenburger Stral’e mit mindestens
24 sowie einer Baumreihe entlang der Planstralle mit mindestens 29
standortgerechten Laubbdumen mit einem Stammumfang von mindestens 16 -
18 cm

= Zwischen den o.g. Baumreihen ist auf 230 m Lange jeweils eine 3 m breite
standortgerechte Strauch-Baumhecke (Wildgehdlzhecke) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Alle Strauch-Baumhecken sind zwecks ausreichender Bewasserung — auch fir die
neu zu pflanzenden Baume — in einer Mulde anzulegen. Eine Unterbrechung der
Hecken ist fir Grundstlckszufahrten zuldssig. In den Kreuzungsbereichen der
StralRen ist die Hohe der Hecken auf 0,8 m aus Griinden der Verkehrssicherheit
dauerhaft zu begrenzen. Bei dieser Hohe ist die Einhaltung der Sichtbeziehungen
aus einen PKW heraus moglich.

Die vorgenannten PflanzmaBnahmen sind zur Ermittlung eines mdglichen
Kompensationsbedarfs in die Eingriffsbilanzierung einbezogen worden. Des
Weiteren wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadtgemeinde
Bremen wund der Eigentimerin geregelt, dass mindestens folgende
Ausgleichsmalinahmen vorzunehmen sind:

= Entwicklung einer Gras- und Staudenflur trockener, basenarmer Standorte
(UTA) auf mindestens 1.000 m? Flachdachflachen als Dachbegriinung;



= Entwicklung eines sonstigen Sandmagerrasens (RPM) auf mindestens 620 m?

Flachdachflachen als Dachbegriinung.

= Entwicklung einer weiteren Baumreihe innerhalb des Gewerbegebietes mit
mindestens 18 standortgerechten Laubbaumen mit einem Stammumfang von

mindestens 16 - 18 cm

Die vorgenannten Dachbegrinungen sind zusatzlich auf die erforderlichen
Dachbegrinungen nach dem Bremer Begrinungsortsgesetz anzurechnen. Der
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Substrataufbau fur die Dachbegrinung muss mindestens 0,20 m betragen.

Fir die geplante Nutzung stellt sich der Eingriff in Natur und Landschaft
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans 2284 sowie der

Regelungen im stadtebaulichen Vertrag wie folgt dar:

Bilanzierung des Eingriffs nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes

Geplante Nutzung Biotoptyp (Code), GréRRe (m?) Wertstufe | Fldchendq
Beschreibung uivalent
Entwicklung Schilf-Landréhricht | Schilf-Landréhricht (NRS) 850 4 3.400
auf privater Griinflache
Entwicklung eines Sand- Magerrasen/ 1.450 5 7.250
Sandmagerrasens auf privater Halbruderale Gras- und
Grunflache Staudenflur trockener
Standorte (RSZ/UHT)
Entwicklung einer Gras- und Gras- und Staudenflur 1.000 2 2.000
Staudenflur als Dachbegriinung | trockener, basenarmer
Standorte (UTA)
Entwicklung eines Sonstiger Magerrasen 620 4 2.480
Sandmagerrasens als (RPM)
Dachbegriinung
Anpflanzung einer Baumreihe Allee/Baumreihe (HBA) 870 3 2.610
mit 29 Laubbaumen (je Baum
30 m?) entlang der Planstralie
Anpflanzung einer 3 m breiten Strauch- Baumhecke 690 3 2.070
Strauch-Baumhecke auf 230 m | (HFM) (Wildgehdlzhecke)
Lange entlang der Planstralle
Anpflanzung einer Baumreihe Allee/Baumreihe (HBA) 720 3 2.160
mit 24 Laubbaumen (je Baum
30 m?) entlang der
Bundesstralle
Anpflanzung einer 3 m breiten Strauch- Baumhecke 690 3 2.070
Strauch-Baumhecke auf 230 m | (HFM) (Wildgehdlzhecke)
Lange entlang der Bundesstr 6
Fortsetzung Baumreihe entlang | Allee/Baumreihe (HBA) 270 3 810
der Carl-Francke-Str. als
Baumreihe mit 9 neuen
Laubbdumen (je Baum 30 m?)
Anpflanzung einer 3 m breiten Strauch- Baumhecke 450 3 1.350
Strauch-Baumhecke auf 150 m | (HFM) (Wildgehdlzhecke)
Lange entlang der Carl-
Francke-StraRe
Anpflanzung einer Baumreihe Allee/Baumreihe (HBA) 540 3 1.620

mit 18 Laubbaumen (je Baum




30 m?) innerhalb des
Gewerbegebietes
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Offentl. Verkehrsflache ,Stralke* | StraRe (OVS) 3.240 0 0
Offentl. Verkehrsflache Stralle (OVS) 792 0 0
.Radweg"
Gewerbeflachen versiegelte Gewerbeflachen (OGG) 29.416 0 0
Flachen: 36.770 m?> x GRZ 0,8 =
29.416 m?
Gewerbeflachen Freiflache: Gewerbeflachen (OGG) 5.359 1 5.359
36.770m? x GRZ 0,2 = 7.354 m?
abzgl. 0.g. Anpflanzflachen
7.354 m? - 1.995 m? = 5.359 m?

Summe 33.179

Tabelle 6 Bilanzierung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Biotopwert im Plangebiet umfasst bei einer Realisierung der Planung rd.

33.179 Flachenaquivalente.

Dem steht

ein

Eingriffswert von

33.161

Flachenaquivalenten in der Bestandssituation gegenlber, so dass mit den
vorgenannten MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

mdglich ist.

Biume

Zusatzlich zur Erfassung der Biotoptypen fand eine Baumkartierung Uber das
Plangebiet hinaus auf dem gesamten Gelande des Guterbahnhofs zwischen der
Woltmershauser Strafle und der Carl-Francke-Stralle statt. Dabei wurde der
Baumbestand hinsichtlich des Alters, der Art und der Vitalitat untersucht. Die
Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle dargestellt.
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Lfd. | Artname Baumart Vitalitat Stamm- | Kronen- Baum-
Nr. umfang | durch- schutz
(cm) messer (m) |VO*
1 Acer pseudoplatanus | Bergahorn (2-stAmmig) licht, trocken |80 4,50
2 Carpinus betulus Hainbuche FraBschaden |64 2,50
3 | Acer pseudoplatanus | Bergahorn vital 38 1,00
4 Corylus colurna Baumhasel vital 76 2,00
5 Betula pendula Héngebirke (3-stammig) | vital 30 1,50
6 Betula pendula Hangebirke (3-stdmmig) | vital 34 1,50
7 Betula pendula Hangebirke vital 38 1,50
8 | Acer pseudoplatanus | Bergahorn (4-stammig) | vital 41 2,00
9 Fraxinus excelsior Esche (2-stammig) vital 40 1,50
10 | Populus tremula Zitterpappel (2-stammig) |viel Totholz 37 3,50
11 | Populus tremula Zitterpappel (3-stammig) | leicht trocken | 34 2,50
12 | Betula pendula Hangebirke vital 46 2,00
13 | Fraxinus excelsior Esche licht 47 2,00
14 | Betula pendula Héngebirke vital 44 2,00
15 | Betula pendula Hangebirke vital 39 1,50
16 | Populus tremula Zitterpappel vital 129 5,50
17 | Populus tremula Zitterpappel vital 68 4,00
18 | Platanus x hispanica | Ahornblattrige Platane FraBschaden | 285 14,00 X
19 | Platanus x hispanica | Ahornblattrige Platane FraBschaden, | 210 12,00 X
etwas Totholz
20 | Platanus x hispanica |Ahornbléattrige Platane FraBschaden, | 145 8,00 X
etwas Totholz
21 | Platanus x hispanica |Ahornblattrige Platane FraBschaden | 215 10,00 X
22 | Platanus x hispanica |Ahornbléttrige Platane FraBschaden | 185 9,00 X
23 | Platanus x hispanica | Ahornblétirige Platane FraBschaden | 205 10,00 X
24 | Platanus x hispanica | Ahornbléattrige Platane FraBschaden | 175 8,00 X
25 | Fraxinus excelsior (2-stdmmig) licht, viel 90 4,50
Totholz
26 | Acer campestre Feldahorn (2-stammig) vital 95 3,50
27 | Acer pseudoplatanus | Bergahorn vital 77 3,00
28 | Fraxinus excelsior Esche vital 30 1,50
29 | Fraxinus excelsior Esche vital 18 1,00
30 | Fraxinus excelsior Esche vital 74 3,50
31 | Fraxinus excelsior Esche vital 55 3,00
32 | Betula pendula Hangebirke (2-stdmmig) |trocken 31 2,00
33 | Acer pseudoplatanus | Bergahorn vital, etwas 49 3,00
trocken

Tabelle 7: Baumkataster 1 (Quelle: Kélling & Tesch Landschaftsplanung)

Insgesamt wurden 33 Baume erfasst.

Davon fallen sieben Baume mit

Stammumfangen zwischen 145 cm und 285 cm unter die Baumschutzverordnung
und sind gesetzlich geschiitzt (vgl. Tabelle 7). Es handelt sich um ahornblattrige
Platanen, die entlang der Carl-Francke-Stralle stehen und somit innerhalb des
Plangebietes liegen. Samtliche Exemplare sind vital, weisen aber Fra3schaden
am Blattwerk auf. Die Platanen werden im Bebauungsplan gesichert und zur
Erhaltung festgesetzt. Nach Abgang sind sie zu ersetzen. Zehn weitere Baume
weisen einen Stammumfang zwischen 50 cm und 95 (129) cm auf. Alle Ubrigen
Baume sind jung und weisen geringe Stammumfange von 30 (18) cm bis 50 cm
auf. Es sind folgende Baumarten vertreten: Birke, Ahorn, Esche, Zitterpappel.
Zahlreiche Exemplare sind durch Trockenheit (lichte Baumkronen, etwas Totholz)
gekennzeichnet.
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2b) Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europdische Vogelschutzgebiete und auf das Schutzgut Arten- und
Lebensgemeinschaften (§1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Die Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der
wildleben-den Tiere und Pflanzen (kurz FFH-Richtlinie) dient gemeinsam mit der
europaischen Vogelschutzrichtlinie im Wesentlichen der Herstellung und
Sicherung eines zusammenhangenden Netzes von entsprechenden
Schutzgebieten (s.0. Natura 2000-Gebiete). Gemal
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane insbesondere
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (§§ 31-36 BNatSchG) zu bertcksichtigen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung, einschlieflich der mdglichen
erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie
Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen / Festsetzungen

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische
Vogelschutz-gebiete werden von der Planung nicht berGhrt. Von der Planung sind
zwei nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope betroffen:

= |Im Bereich der ehemaligen Gleisanlagen wuchs bis zur Freimachung des
ehemaligen Gilterbahnhofsgelandes kleinrdumig ein vom Schilf dominiertes
Réhricht auf sandigem Substrat. Neben den Schilfdominanzbestdanden kamen
punktuell junge Weiden und ruderale Arten wie Landreitgras zur Entwicklung.
Das Schilf-Landrdhricht / Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte
ist als geschutzter Biotoptyp nach § 30 einzuordnen.

» |Im Plangebiet hat sich ein Sandmagerrasen gebildet, der durch eine geringe
Vegetationsbedeckung (ca. 30%) mit langsam beginnendem Gehdlzaufwuchs
gekennzeichnet war. Eine Zuordnung zu dem geschiitzten Biotoptyp ,Sonstiger
Magerrasen® war durch das vorhandene Arteninventar gegeben.

Die oben genannten gesetzlich geschitzten Biotope werden im Plangebiet durch
die Anlage von neuen Grunflachen fur ein Schilf-Landréhricht und einen
Sandmagerrasen im gleichen Umfang ausgeglichen.

Brutvdgel

Fir den Neustadter Guterbahnhof wurde in 2011 in Abstimmung mit der
Naturschutzbehérde Bremen eine Brutvogelkartierung durchgefiihrt. Das
Vorkommen von Brutvogeln wurde flachendeckend kartiert. Dabei wurde auf
direkte Brutnachweise durch Nestfund oder Nestbau, Flittern oder das Fiihren von
Jungvogeln sowie auf revieranzeigende Verhaltensweisen der Altvdgel besonders
geachtet. Mehrfachbeobachtung einer Art oder die Beobachtung
revieranzeigender Verhaltensweisen waren die Grundlage fir die Feststellung
eines Reviers einer Vogelart. Die Erfassung der Brutvogel erfolgte im Zeitraum Mai
bis Juni 2011 an insgesamt vier Terminen. Da zum Zeitpunkt der Auftragserteilung
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die Brutsaison bereits fortgeschritten war, konnten insbesondere die
frihbritenden Arten nicht mehr vollstandig erfasst werden. Deshalb wurde die
Brutvogelkartierung durch eine Potenzialstudie erganzt.

Die Abschatzung der potenziellen Eignung des Gebiets als Lebensraum fir
Brutvdgel fand auf der Grundlage der Biotoptypenkartierung statt. Zudem wurden
vom Boden aus sichtbare Horste und Baumhdhlen erfasst. Daten des
Verzeichnisses der in Niedersachsen besonders oder streng geschuitzten Arten
(THEUNERT 2008) und weiterfiihrender Fachliteratur (z. B. BAUER et al. 2005,
FLADE 1994, NLWKN 2010) wurden bei der Ermittlung der potenziellen
Artengemeinschaften berucksichtigt.

Bei einer Potenzialabschatzung wird davon ausgegangen, dass jeder geeignete
Lebensraumkomplex innerhalb des Verbreitungsgebietes einer Art besiedelt ist.
Dadurch wird den Biotopkomplexen ein vergleichsweise hohes Artenspektrum
zugeordnet. Eine vollstandige Kartierung der Brutvogelfauna wirde vermutlich zu
geringeren Artenzahlen innerhalb der Lebensraumkomplexe fihren, zumal das
Plangebiet zwischenzeitlich von den baulichen Anlagen, Stral’en und sonstigen
bisher baulich in Anspruch genommenen Flachen freigerdumt wurde. Einen
Uberblick Uber die Ergebnisse der Brutvogel-Potenzialstudie zeigt die
nachfolgende Tabelle. Arten, die in den Roten Listen Deutschlands bzw.
Niedersachsens gefuhrt werden, kommen im Plangebiet nicht vor.
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Artname

RL NI-WuM
EU-VSchRL

RL D
RL NI

Amsel

Bachstelze
Blaumeise
Buchfink
Dorngrasmiicke
Elster
Gartengrasmiicke
Grinfink
Hausrotschwanz
Heckenbraunelle
Kohlmeise
Mauersegler
Mdnchsgrasmuicke
Rabenkrahe
Ringeltaube
Rotkehlchen
StraBentaube
Zaunkodnig

Legende

RL D = Rote Liste Deutschland,

RL NI = Rote Liste Niedersachsen,

RL NI-WuM = Rote Liste Niedersachsen Watten und Marschen,
EU-VSchRL - Vogelschutzrichtlinie, Anhang I,

Tabelle 8: Potenzielle Brutvogelarten im Plangebiet

Im Ergebnis der Potenzialstudie fir Brutvogel kdnnten 18 Brutvogelarten im
Untersuchungsgebiet = vorkommen. Damit weist das Gebiet eine
unterdurchschnittliche Artenvielfalt auf. Bei den im Jahr 2011 vor der Rdumung
des Plangebietes nachgewiesenen und zum Teil potenziell vorkommenden Arten
handelt es sich Uberwiegend um weit verbreitete Ubiquisten wie Amsel, Buchfink
oder Ringeltaube, die in mehreren Biotopen als Brutvogel auftreten kénnen und in
ihrem Bestand, laut der Roten Listen, weder landesweit noch national gefahrdet
sind. Anspruchsvolle Spezialisten kommen im Gebiet nicht vor.

Die meisten Arten sind an die vorhandenen Geholzbestande gebunden. Darunter
sind Geholzfreibriter, die ihre Nester in der Deckung der Geblsche oder in
Baumkronen anlegen: Amsel, Buchfink, Dorngrasmiicke, Elster,
Gartengrasmicke, Grinfink, Heckenbraunelle, Ménchsgrasmiicke, Rabenkrahe,
Ringeltaube und Zaunkdnig. Bis auf die Heckenbraunelle und die
Moénchsgrasmicke wurden die genannten Arten bei den Kartierungen in 2011
nachgewiesen. Als Geholzhdhlenbriter treten Kohimeise und Blaumeise auf.
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Anspruchsvollere Héhlenbriter wie z.B. Spechte kommen im Gebiet nicht vor. Die
Baumbestande sind tGberwiegend jung und haben kein Potenzial als Héhlenbaum.
Die Biotopstrukturen des Gebietes und der Umgebung genlgen den
Habitatanspriichen vieler Kleinvogelarten an den Nahrungslebensraum nicht.

Als typische, weit verbreitete Bodenbruter wurden Rotkehlchen und Bachstelze in
der Vergangenheit kartiert. Wahrend das Rotkehlchen die Deckung der Geholze
zur Nestanlage sucht, britet die Bachstelze in den mehr oder weniger offenen
Bereichen, mitunter auch in Gebaudenischen bzw. Halbhdhlen. Zahireiche der am
Boden britenden Vogelarten kommen in der weitraumig offenen (Kultur-
)Landschaft vor. Ein Vorkommen dieser Arten ist in den kleinrdumig offenen
Biotopen des Gebiets nicht zu erwarten.

Das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs mit seinen grofRflachigen
Versiegelungen, der Anwesenheit von Menschen und der Verlarmung durch die
umgebenden stark befahrenen StraRen und die Bahnlinie lassen ein Vorkommen
von anspruchsvollen, larm- und stérungsempfindlichen Arten nicht zu. Die
vergleichsweise geringe FlachengroRe des Gebiets und die isolierte Lage
innerhalb des Stadtbereichs sind weitere einschrankende Faktoren des
Artenspektrums.

Fledermause

Von Mai bis Juli 2011 wurden erstmals auf dem gesamten Gelande des
ehemaligen Guterbahnhofs sechs Kartierdurchgange zur Erfassung von
Fledermausen durchgefiihrt. Erganzend zu den Geladndebegehungen wurden auf
dem Geléande des ehemaligen Giiterbahnhofs die damaligen Biotope auf ihr
Potenzial als Fledermauslebensraum geprift, wobei die Auspragung der
Habitatstrukturen zur Ermittlung der potenziell vorkommenden Arten und
Teillebensraume (z.B. Nahrungsbiotope) herangezogen wurde. Dabei wurde das
Gebiet auch auf geeignete Hohlenbaume flr Fledermause untersucht. Vom Boden
aus sichtbare Baumhohlen konnten nicht entdeckt werden. Wahrend der
Gelandebesichtigung wurden in den Baumen im Eingriffsbereich keine
Fledermaushohlen entdeckt.

Insgesamt  ergaben  sich lediglich  funf  Fledermauskontakte  im
Untersuchungszeitraum. Zweimal wurden der Grolte Abendsegler und dreimal die
Breitflligelfledermaus festgestellt. Die Exemplare tberflogen das Gebiet jeweils in
etwa Nord-Sid-Richtung bzw. umgekehrt. Eine Nutzung der Gebietsstrukturen als
Leitlinien (so genannte Flugstrallen) konnte nicht festgestellt werden. Im
Plangebiet wurde zu keinem Zeitpunkt der Gelandeuntersuchungen gejagt. In
geeigneten Biotopen konnte sich zeitweise ein reiches Insektenaufkommen
entwickeln, so dass das Gebiet zumindest temporar ein Potenzial als
Nahrungslebensraum aufweisen kann. Fledermausarten mit gro3en Aktionsradien
kénnten beim Uberflug des Gebietes gelegentlich Nahrung aufnehmen. Insgesamt
ist die Bedeutung des Gebiets als Fledermaus-Lebensraum gering.

Amphibien und Reptilien

Die Tiergruppe der Amphibien ist an das Vorkommen von Gewassern gebunden.
Im Untersuchungsgebiet wurden keine dauerhaft wasserfuhrenden Biotope
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nachgewiesen, so dass das Gebiet als Amphibien-Lebensraum keine Bedeutung
hat.

Als Reptilienart tritt mdglicherweise die Zauneidechse im Gebiet auf. Als
Kulturfolger besiedelt die Zauneidechse ein breites Spektrum mehr oder weniger
anthropogener Lebensraume. Die Zauneidechse (Lacerta agilis) wird in den Roten
Listen Deutschlands geflhrt. Geeignete Lebensraume sind potenziell kleinflachig
vorhanden. Die Sandstandorte mit Magerrasenbiotopen und Silbergrasfluren
(RSS, RSZ) bieten Moglichkeiten zur Eiablage und zur Nahrungsaufnahme
(Insekten), in den stellenweise vorhandenen Steinhaufen (Bauschutt, Schotter)
und moglicherweise in vorhandenen Gebauderitzen finden sich Moglichkeiten zum
Unterschlupf. Eine potenziell vorkommende Zauneidechsen-Population wéare von
der Umwelt stark isoliert, da das Gebiet von stark befahrenen StralRen und
Gleisanlagen umgeben ist. Wahrend der friheren Gelandeuntersuchungen
wurden regelmafig Katzen im Gebiet beobachtet, die als Raubfeinde der Reptilien
gelten. Beide Faktoren mindern die Eignung des Gebietes als Lebensraum.
Insgesamt hat das Gebiet als potenzieller Reptilien-Lebensraum eine geringe
Bedeutung.

Im Ergebnis derim Jahr 2011 durchgefuhrten faunistischen Untersuchungen sowie
der erganzenden Potenzialstudien und aufgrund der im Jahr 2020 im Plangebiet
durchgefuhrten Abrissarbeiten ist mit Durchfuhrung der Planung mit keiner
Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu rechnen. Sofern das im
Plangebiet noch bestehende Gebdude der ehemaligen Guterabfertigung
abgerissen werden sollte, ist darauf hinzuweisen, dass bei einem Abriss eine
Kontrolle auf mégliche Fledermausvorkommen innerhalb max. 3 bis 4 Tagen vor
Abrissbeginn stattfinden muss und bei einem positiven Befund eine artspezifische
Einzelfallprifung durchzufiihren ist.

Auswirkungen auf die Erholung sowie das Orts- und Landschaftsbild (§1
Abs. 6 Nr. 5 und Nr. 7c BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt,
Eigenart und Schdnheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft
insbesondere zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer
Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und
siedlungsnahen Bereich zu schitzen und zuganglich zu machen. Gemal § 1 Abs.
6 Nr. 3 BauGB sind die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere die Belange von Freizeit und Erholung zu berlcksichtigen. Geman
§ 1 Abs. 5 BauGB soll die Bauleitplanung dazu beitragen, u.a. die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung, einschliellich der moéglichen
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erheblichen Auswirkungen wéahrend der Bau- und Betriebsphase sowie
Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen / Festsetzungen

Das Plangebiet ist dreiseitig von Verkehrstrassen (Bundesstral3e 6, Carl-Francke-
Stralde mit parallel verlaufender Autobahnauffahrt und Eisenbahntrasse) umgeben
und grenzt ndrdlich an einen Baustoffhandel an. Daher hat das Plangebiet keine
Bedeutung fur die Erholung und das Landschaftserleben. Mit der Anpflanzung von
Baumreihen entlang der Oldenburger Strale und der Planstralte, der Neuanlage
von Grunflachen sowie mit der Schaffung einer neuen Radwegeverbindung
zwischen der Woltmershauser Stral’e und der Carl-Francke-Stralte steigt die
Attraktivitatt des Plangebietes, was zu einer Aufwertung des Orts- und
Landschaftsbildes fuhrt.

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

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt zu berlcksichtigen. Nach dem Auftrag des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm auf Wohn- und sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdoglich vermieden werden.

Fir die Beurteilung der Larmimmissionen wurden herangezogen:

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

= TA-Ld&rm  (Technische  Anleitung Larm -  Sechste  Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998;
GMBI. 1998 Seite 503 ff; zuletzt gedndert durch die Verwaltungsvorschrift vom
1. Juli 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

= Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen
| Festsetzungen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen aus Straflen- und
Schienenverkehr ein. Daher ist im Rahmen des Planverfahrens eine
schalltechnische Untersuchung durchgefihrt worden (vgl. Kap. C 7
,immissionsschutz®). Tagslber sind Immissionspegel von 67 dB(A) bis 80 dB(A)
und nachts zwischen 64 dB(A) und 78 dB(A) (bei 2 m, 5 m und 8 m
Immissionshdhe) zu erwarten. Die Immissionspegel nehmen dabei mit der Hohe
Zu. Aufgrund dieser hohen Larmbelastungen sind passive
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SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden vorzunehmen, mit denen gesunde
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Mit der Entwicklung eines Gewerbegebietes gehen von dem Plangebiet zuklinftig
auch gewerbliche Schallemissionen aus, die sich auf die umgebende
Wohnbebauung auswirken koénnen. Daher wurden im Rahmen der
schalltechnischen  Untersuchung  Schallemissionskontingenten  flir  das
Gewerbegebiet ermittelt, die im Bebauungsplan festgesetzt sind. Mit diesen
Emissionskontingenten  konnen Nutzungskonflikte mit der umgebenden
Wohnbebauung verhindert werden.

Wahrend der Bauphase ist mit Beeintrachtigungen durch Larm, Staub und
Erschatterungen, auch durch Baustellenverkehr, zu rechnen. Um etwaige
Beeintrachtigungen maoglichst gering zu halten, sind die einschlagigen technischen
Vorschriften, z.B. die Allgemeine Verwaltungsvorschrift Baularm (AVV Baularm),
einzuhalten. Hierbei ist im Hinblick auf die zulassigen Immissionsrichtwerte auch
den in der Nachbarschaft des Plangebiets bestehenden Wohnnutzungen
besonders Rechnung zu tragen, so dass die bestehenden Nutzungen durch den
Baustellenlarm nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes an einer elektrifizierten Bahnstrecke sind im
Genehmigungsverfahren die Regelungen der 26. Verordnung zur Durchfiihrung
des BImSchG (Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) zu
berucksichtigen.

Auswirkungen auf den Menschen durch schwere Unfille oder Katastrophen
(81 Abs. 6 Nr. 7c und 7j BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

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

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

Innerhalb des Plangebietes sowie in seiner Umgebung bestehen derzeit keine
gewerblichen Betriebe und Anlagen, die unter die 12. Verordnung zur
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Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verordnung)
fallen.

In dem Plangebiet sind nur nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe zulassig.
Dies schlie3t eine Zulassigkeit von Betrieben, die einer Genehmigung nach dem
BImSchG bedurfen, nicht aus. Aufgrund der Nahe von Wohnbebauung 6stlich der
angrenzenden Bundesstralle sowie westlich der Eisenbahntrasse ist eine
Zulassigkeit von Betrieben im Plangebiet, von denen ein Storfall ausgehen kénnte,
nach dem BImSchG nicht zu erwarten.

Auswirkungen durch Altlasten und Abfalle (§1 Abs. 6 Nr. 7a und 7e BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf
den Bo-den, der sachgerechte Umgang mit Abféllen und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt zu bertcksichtigen. Die mafRgeblichen Ziele und
Bewertungsgrundlagen sind:

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

= Bremisches Gesetz zum Schutz des Bodens (BremBodSchG),

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

=  Prif- und MaRnahmenschwellenwerte der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft
Wasser)

= Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféallen —
technische Regeln — LAGA M20 (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall)

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose uber die Entwicklung des

Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung, einschlieBlich der mdglichen

erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie

Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen / Festsetzungen

Im Plangebiet bestehen aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzungen
Schadstoffbelastungen, die im Rahmen mehrerer Bodenuntersuchungen ermittelt
worden sind. Ein bei diesen Untersuchungen festgestellter Belastungsbereich im
Untergrund ehemaliger Schrottplatze am Sidostrand des Plangebietes wurde
weitergehend erkundet. Im Untergrund der ehemaligen Schrottplatzflachen
wurden Fremdstoffanteile wie Bauschutt, Schlacken, Holzreste etc. festgestellt, so
dass aufgrund hoher PAK-Gehalte im Boden die Prifwerte der BBodschV fir
Industrie- und Gewerbeflachen Uberschritten werden. Aufgrund dieser hohen
Belastung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein
Sanierungskonzept erarbeitet, mit dessen Umsetzung keine Gefahrdungen mehr
fur die menschliche Gesundheit zu erwarten sind. Das Plangebiet soll so
aufbereitet werden, dass die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
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Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Gefahrdungspfad Boden-Mensch
flachendeckend unterschritten werden.

Auswirkungen durch anfallendes Abwasser und Auswirkungen auf
Oberflaichengewasser (§1 Abs. 6 Nr. 7a, e und g BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf
das Wasser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwassern zu bericksichtigen.
Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist es, durch eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie
als nutzbares Gut zu schitzen. In das WHG sind die Ziele der europaischen
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) integriert. Die WRRL gibt einen Ordnungsrahmen
zum Schutz der Binnenoberflaichengewasser, der Ubergangsgewasser, der
Kustengewasser und des Grundwassers.

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

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose lUber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung, einschlieBlich der mdglichen
erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie
Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen / Festsetzungen

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewasser.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet ist
aufgrund von undurchlassigen organischen und tonigen Schluffschichten
(Auelehm) im Untergrund nicht méglich. Es besteht jedoch die Moglichkeit einer
gedrosselten Einleitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers in
die Neuenlander Wasserldse auf der sidlichen Seite der Carl-Francke-Strale.

Beeintrachtigungen des Grundwassers und von Oberflachengewassern durch das
im Plan-gebiet entstehende Abwasser sind nicht zu erwarten. Durch das
Entwasserungssystem wird das Grundwasser nicht belastet.

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

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes
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Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen.

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

Das Plangebiet stellt eine bereits erschlossene und baulich in Anspruch
genommene, ehemalige Guterbahnhofsflache dar. Mit der Konversion zu einem
Gewerbegebiet tragt die Planung zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs im
Sinne einer klimaschonenden Siedlungsentwicklung bei.

Zur Foérderung der Nutzung regenerativer Energien und somit zur Férderung des
Klimaschutzes  trift ~der  Bebauungsplan eine Festsetzung zur
Solarenergienutzung. So sind mindestens 50% der Dachflachen mit
Photovoltaikanlagen auszustatten. Erganzend zu dieser Vorgabe werden die
Gebaude im Gewerbegebiet mindestens nach dem KfW-55-Standard sowie nach
dem DGNB-Gold-Standard errichtet. Die Warmversorgung des Plangebietes wird
ausschlief3lich auf Basis erneuerbarer Energien und somit unter Verzicht auf den
Einsatz fossiler Brennstoffe erfolgen. Die Konkretisierung der Vorgaben zu den
Energiestandards sowie zur Warmeversorgung der Gewerbebauten erfolgt in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Eigentimerin und der Stadtgemeinde
Bremen.

Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
Belange der Baukultur, des Denkmalsschutzes und der Denkmalpflege zu
berticksichtigen. Gemal § 2 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz Bremen (DSchG)
gehoért zu einem Kulturdenkmal auch die Umgebung eines unbeweglichen
Kulturdenkmals (sog. Umgebungsschutz).

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose liber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung, einschlieBlich der mdglichen
erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie
Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen / Festsetzungen

Das Plangebiet ist, abgesehen von einem Lagerschuppen, unbebaut. Es bestehen
innerhalb des Plangebietes sowie auch in seiner Umgebung keine
denkmalgeschitzten Gebaude. Das ndrdlich an das Plangebiet angrenzende
Gebaude der ehemaligen Guterabfertigung zeugt von der Historie des
Plangebietes, wurde jedoch bisher als nicht denkmalwiirdig eingestuft.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange
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Die sonstigen, u. a.in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten
Umwelt-belange werden von der Planung nicht relevant betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die
Darstellungen unter Punkt (a) bis (j) hinaus nicht bekannt.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands des Plangebiets bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Plangebiet des ehemaligen
Neustadter Guterbahnhofs aufgrund seiner Lage im bauplanungsrechtlichen
Aufdenbereich keiner gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden kdnnen. Bedingt
durch die hohen Larmimmissionen der unmittelbar angrenzenden Verkehrstrassen
bestehen jedoch kaum Alternativen zu einer gewerblichen Nutzung, so dass das
Plangebiet voraussichtlich weiterhin brach liegen wurde. Eine Konversion des
alten Bahnhofsgelandes im Sinne einer nachhaltigen und ressourcenschonenden
Stadtentwicklung ware nicht moglich.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten, insbesondere Wohnnutzungen, werden
aufgrund der hohen Schallimmissionen nicht gesehen. Alternative oder sonstige,
nicht gewerbliche Nutzungen wurden in den vergangenen Jahren nicht
nachgefragt.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Das Plangebiet ist im Osten, Stiden und Westen von Verkehrsanlagen umgeben,
die eine Barriere darstellen, so dass hier von keinen kumulierenden Auswirkungen
anderer Vorhaben auszugehen ist. Fir die Entwicklung der nérdlichen Teile des
ehemaligen Guiterbahnhofs bestehen noch keine konkreten Planungen, so dass
auch keine relevanten Umweltauswirkungen im Zusammenhang mit der
Gewerbegebietsentwicklung im Plangebiet ermittelt werden kénnen.

Verwendete Verfahren bei der Umweltpriifung

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

Verkehrsuntersuchung

Zur Beurteilung der verkehrlichen Situation wurden Verkehrszahlungen
ausgewertet und auf das Jahr 2040 prognostiziert. Mit den prognostizierten
Verkehrsdaten wurde die Leistungsfahigkeit der Verkehrsknotenpunkte mit dem
Programm KNOBEL Version 7.1.7 (Herausgeber: BPS GmbH) Uberprift. Die
Auswertung der Leistungsfahigkeit erfolgt anhand der Vorgaben des Handbuches
fur die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen.

Larm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 2284 erfolgte eine Berechnung
des StralRenlarms nach der RLS 90 und die Berechnung des Schienenlarms nach
der Schall 03. Die Topografie des Untersuchungsgebietes wurde auf Grundlage
der zur Verfligung gestellten Planunterlagen in das Berechnungsmodell
eingestellt. Die Berechnungen der Schallimmissionen erfolgte mit dem
Immissionsprognoseprogramm ,Immi“ der Wélfel Engineering GmbH + Co.KG.

Boden / Altlasten

Fir die Beurteilung moglicher schadlicher Bodenveranderungen und
Altlastenverdachtsflachen wurden bereits bestehende historische Recherchen
sowie orientierende Bodenuntersuchungen ausgewertet. Die Ergebnisse wurden
in einem Gutachten zusammenfassend dargestellt und stellen die Grundlage fir
ein Sanierungskonzept dar.

Biotop- und Artenschutz

Es wurde auf die Ergebnisse einer Biotoptypenkartierung sowie faunistischer
Untersuchungen und Potenzialeinschatzungen aus dem Jahr 2011
zurtickgegriffen, da die baulichen Anlagen und Verkehrsflachen zwischenzeitlich
zurickgebaut und die dazwischen liegenden Grinflachen in diesem
Zusammenhang beseitigt wurden. Neuere Erkenntnisse hinsichtlich des Biotop-
und Artenschutzes sind daher nicht zu erwarten.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu tGberwachen
(Monitoring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen
zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Da auf Grundlage der fur den Umweltbericht verwendeten Gutachten Uber die
dargestellten Beeintrachtigungen hinaus erhebliche Umweltauswirkungen im



Seite 73

Vergleich zur bisher zulassigen Nutzung nicht zu erwarten sind, sind keine
speziellen MalRnahmen zur Uberwachung vorgesehen.

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

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan 2284 soll das seit rd. 10 Jahren brach liegende Gelande
des ehemaligen Neustadter Guterbahnhofs fur die Errichtung eines neuen
Gewerbegebietes revitalisiert werden. Das verkehrsglnstig und innenstadtnah
gelegene Plangebiet soll Uber die Carl-Francke-Strale durch eine neue 6ffentliche
Stralle erschlossen werden. Zudem ist die Herstellung eines eigenstandigen,
parallel zur Oldenburger Stralle verlaufenden Radweges vorgesehen. Mit der
Anpflanzung von zwei Baumreihen entlang der neuen Planstrale bzw. der
Oldenburger Stralle sowie der ergdnzenden Anpflanzung von Baumen und einer
Strauchhecke an der Carl-Francke-Stralle erfolgt eine Eingrinung der
Verkehrsachsen, die auch zur 6kologischen Aufwertung der Brachflache beitragt.
Ehemals geschiitzte Biotope werden im Ubergang zum Bahndamm wieder
hergestellt. Zudem wird ein krauterreicher Grunstreifen entlang der neuen
ErschlieBungsstralle angelegt, der auch zur Okologischen Aufwertung des
Plangebietes beitragt.

Mit dem Bebauungsplan werden erstmals die planungsrechtlichen Grundlagen flr
die Konversion des ehemaligen Bahngelandes geschaffen.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine
Kosten. Die Eigentimerin hat sich in einer Kostenlibernahmevereinbarung dazu
verpflichtet, die Kosten fir die Planung und Fachgutachten zu Gbernehmen. Die
Kosten zur Planung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen werden in einem
ErschlieBungsvertrag gesichert und sind durch die Eigentliimerin zu tragen.

Die Kosten fir die Sondierung mdglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der
Eigentimerin zu tragen. Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist
weiterhin nicht auszuschlieRen, dass Bremen Kosten entstehen konnten. Die
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erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung
der Kosten herangezogen werden kénnen — durch Prioritdtensetzung innerhalb der
Eckwerte des PPL 68 dargestellt.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

Genderpriifung

Die mit dem Bebauungsplan 2284 zuldassigen Gewerbenutzungen richten sich
gleichermalien an Frauen, Manner und Diverse. Durch das geplante Vorhaben
sind daher grundsatzlich keine geschlechterspezifischen Auswirkungen zu
erwarten. Aufgrund der innenstadtnahen Lage des Gewerbegebietes wird die
Bildung von Wegeketten ermoglicht, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von
Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der
Gleichstellung aller Geschlechter zugutekommt.

Far Entwurf und Aufstellung Im Auftrag

Die Senatorin flr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Bremen, 2021

Senatsrat
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