Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 16. August 2022

Bebauungsplan 2519A

fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen Auf der Muggenburg,
westlich Stephanitorsbollwerk, Weser und heutiger Hochwasserschutzlinie
(Teilflache A)

(Bearbeitungsstand: 29.04.2022)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
Bebauungsplan 2519A (Bearbeitungsstand: 29.04.2022) vorgelegt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 23. Juni 2022 den als Anlage
beigefligten Bericht erstattet.

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

Der Deputationsbericht mit Begriindung ist als Anlage beigeflgt.

Beschlussempfehlung:

Der Senat schlie3t sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
einschlief3lich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtblrgerschaft, den Bebauungsplan 2519A
fir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen Auf der Muggenburg,
westlich Stephanitorsbollwerk, Weser und heutiger Hochwasserschutzlinie (Teilflache A)
(Bearbeitungsstand: 29.04.2022) zu beschliel3en.
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Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung

zum Bebauungsplan 2519A

fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen Auf der Muggen-
burg, westlich Stephanitorsbollwerk, Weser und heutiger Hochwasserschutzlinie
(Teilflache A)

(Bearbeitungsstand: 29.04.2022)

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Bebauungsplan 2519A (Be-
arbeitungsstand: 29.04.2022) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 04. November
2021 beschlossen, dass flr das Plangebiet der Bebauungsplan 2519A aufgestellt werden
soll (Neufassung des Planaufstellungsbeschlusses vom 02.05.2019).

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

Zum Bebauungsplanentwurf ist am 25. Februar 2021 vom Ortsamt West eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer &ffentlichen Einwohnenden-
versammlung durchgefiihrt worden. Das Protokoll der Einwohnendenversammlung ist die-
ser Vorlage als Anlage beigefigt. Auf den Inhalt wird verwiesen. Anderungen in den Pla-
nungszielen haben sich auf Grund der Einwohnendenversammlung nicht ergeben.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2519A ist am 13. Juli
2020 die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden.
Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 2
BauGB und éffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustandigen
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB sind flr
den Bebauungsplan 2519A gleichzeitig durchgefuhrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 04. November 2021 be-
schlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2519A mit Begriindung 6&ffentlich auszule-
gen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 01. Dezember 2021 bis 12. Januar 2022 gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB bei der Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau 6ffentlich ausgelegen.
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Die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind tber die 6ffentliche Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

5. Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

5.1 Der NABU — Naturschutzbund Deutschland Landesverband Bremen e.V. hat anlasslich
der offentlichen Auslegung mit Schreiben vom 11.01.2022 Folgendes mitgeteilt:

von der Moglichkeit, als anerkannte Naturschutzvereinigung bis zum 12.01.2022
eine Stellungnahme zu den oben genannten Planverfahren abzugeben, machen
wir hiermit Gebrauch. Nach Sichtung der Unterlagen dieser Planverfahren nehmen
wir wie folgt Stellung.

Die Stadtgemeinde Bremen verfolgt mit der geplanten Aufstellung des Bebauungs-
plans 2519 A, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
gemischt genutzten Stadtquartiers mit einer hohen Nutzungs-und
Bebauungsdichte und attraktiven Freirdumen zu schaffen. Es soll im Sinne der
Gesamtentwicklung der Uberseeinsel ein autoarmes Quartier mit dichter
funktionaler Nutzungsverflechtung und innovativen wie nachhaltigen
energetischen und servicebezogenen Konzeptionen entstehen,

Fiir dieses Vorhaben wird eine plausible Begriindung formuliert. Die auch aus
unserer Sicht relevanten Aspekte sind beachtet und verstandlich begriindet
worden. Insbesondere der Umweltbericht im TOB zu FNP 23 ist u. E. sehr gut.

Aus dem Konzeptpapier zum Bebauungsplan 2519 A (Stand 05.10,2021) ergibt sich,
dass in dem Plangebiet nach Fertigstellung der Bebauung eine Gehalzbepflanzung
nach dem in der Anlage 1 angefiigten Quartierskonzept enthaltenen
Gehdlzkonzept (Seite 28) vorgesehen ist. Eine ndhere Betrachtung der
vorgesehenen Gehélzarten offenbart, dass diese fast ausschlieBlich aus
nichtheimischen und iiberwiegend aus nichteuropdischen Arten bestehen.
Lediglich die Silberweide kann als natiirlich vorkommende Art gelten.

Digsen Ansatz kénnen wir aus naturschiitzerischer Sicht nicht nachvollziehen, da
mutmaRlich lediglich zu Gunsten einer bestimmten Optik die Chance weitgehend
vertan wird, durch die Anpflanzung von ortstypischen Geholzen der Natur vor Ort,
insbesondere der Vogel- und Insektenwelt, wertvolle Unterstiitzung durch
geeignete Nahrungs- und Habitatangebote zu geben. Dabei sollte darauf geachtet
werden, dass es sich um Arten handelt, die dem Klimawandel und Stresszeiten
gerecht werden kénnen.
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Gehélzkonzept (Seite 28 im Quartierskonzept Anlage 1 zur Begriindung)

Name wissenschaftl. Name natiirl. Verbreitung
silberweide Liempide Al?), richtig: salix | Europa bis Zentralasien
alba
Schwarzkiefer Pinus nigra al, stidliches Europa, nbrdliches
Afrika und Kleinasien
Amberbaum Liguidambar styraciflua Mordamerika
Worplesdon
Gleditschien Gleditsla Skyline Teile der USA
Himalajabirke Betula utilis von Afghanistan Uber Pakistan,
Indian, Mepal, Bhutan bis China
Sudhucheﬁ Mothofagus antarctica stdliches Slidamerika,
Australien, Neuseeland,
Meuguinea und Neukaledonien
Eisenholzbaum Parrotia persica nérdlicher Iran und Kaukasus
‘Bankskiefer Finus banksiana MWordamerika {subarktisch)
Zierapfel Malus Red Sentinel als Wildarten in Regionen
Mardamerikas, Siideuropas und
wan Klein- bis Ostasien
Mlis pel Mespilus germanica als natlrliches Areal galten
Westasien (Iran, Irak, Tlrkei],
der Kaukasus, Turkmenistan,
die Ukraine, Griechenland,
Bulgarien und Italien
Frishlings-Kirsche | Prunus subhirtella Autumnalis | das natirliche Verbreitungs-
Rosea gebiet der Art Prunus
subhirtella liegt in Japan

Besanders wertvolle Biotope sind ansonsten aktuell im Plangebiet nicht
vorhanden. Lobenswert ist, dass die vorhandenen Gehalzbestinde (Birkenpionier-
und Weiden-Waldchen] erhalten und rechtlich festgesetzt werden sollen. In dem
van anthropogenen Strukturen tiberformten Bereich der berseestadt sollten
solche naturnahen Sukzessionsstadien dringend geféirdert werden.

Insbesondere beziiglich der beschriebenen varhandenen Gehilzbestinde
(Birkenpionier- und Weiden-wildchen) haben wir eine Begehung des Plangebistes
durchgefilhrt. Das mit Gehiilzen bewachsene Areal ist jedach singeziunt, so dass
lediglich ein Blick von auften auf das Gelinde méglich war.

Trotzdem konnten wir zu der Auffassung gelangen, dass es durchaus angebracht
ist, die ruderalen Geholzbestinden zwischen Weser und Europahafen zu erhalten:
WPB Birken- und Zitterpappel-Pionierwald (FFH) (4)3 8.235 m?, WPW Weiden-
Pionierwald {FFH) (4)3 808 m®, BRS Sonstiges naturnahes Sukzessionsgebilsch (o)
3(2) 3.516 m?, HEA und HSE Siediungsgehdlze sowie die trockenen bis feuchten
Stauden und Ruderalfluren UT, UH und UR sind weitgehend zu erhalten und in
ihrer Entwicklung zu férdern.
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In dem Verfahren 610-11-00/FNP 23.And. heidt es in dem Umweltbericht auf Seite
29 in einem Zitat, es werde ,,... grundsdtzlich empfohlen, entsprechende Arbeiten
(Abbruch- und Baumfallungsarbeiten) aulerhalb der Brutzeit im Zeitraum Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufithren (1BL 2012; 16)." Unseres Erachtens muss
dies zwingend beachtet werden und nicht nur als Empfehlung gelten.

Der NABU Bremen fordert daher,

s Die Gehdlzbepflanzung nach Baufertigstellung ausschlieftlich durch

heimische Arten vorzunehmen, die als Nahrungsquelle und Habitatangebot
fiir die hiesige Vogel- und Insektenwelt besonders geeignet sind,

» Abbruch- und Féllarbeiten zwingend auferhalb der geschiltzten Brutzeit

durchzufiihren und dies sicherzustellen,

= beider Umsetzung von Bebauungspldnen landschaftspflegerische
Baubegleitungen einzusetzen, um unbeabsichtigte Fehler zu vermeiden,

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

Die Stellungnahme des NABU wird zur Kenntnis genommen. Die folgenden Ausfiihrungen
zur Stellungnahme werden in Themenbereiche gegliedert:

Zu dem vorgesehenen Gehdlzkonzept:

Nach MalRRgabe des Freiraumkonzeptes, das dem B-Plan 2519A zugrunde liegt, werden
verschiedene Hybridformen aus ruderal-urbaner Vegetation mit heimischen und exoti-
schen Gehdlzen vorgesehen. Diese erzeugen passend zur Geschichte des Ortes indivi-
duelle, atmospharisch starke Raume. Die vorgeschlagenen Arten haben zudem einen Be-
zug zu den Themen Wasser und Ufer. Der Kurvenverlauf der Promenade entlang der
Stephanitor-Hofe ist durch Gruppen von Schwarzkiefer und Silberweiden gepragt, die auf
beiden Seiten der Promenade verlaufen. Der Quartiersanger besteht aus einer Mischung
verschiedener in einem Raster angeordneten Baumarten. Auf jeweils einer Seite des
Quartiersangers stehen Baumreihen aus Gleditschien und Amberbaum. Diese Baumarten
pragen auflerdem die Passage, die Auf der Muggenburg mit der Uferpromenade verbin-
det. Die privaten Hofe sollen mit Obstbaumarten bepflanzt werden. Alle Gehdlze sind an
das zuklnftige Stadtklima angepasst und vertragen sowohl Starkregen als auch Trocken-
perioden. Die Auswirkungen auf Pflanzen und auf Belange des Klimas und der Klimaan-
passung wurden damit in der Abwagung ermittelt und bewertet.

Zu den Aussagen Biotopen:

Die Aussagen beziehen sich auf Flachen, die zwar in der 23. Anderung des Flachennut-
zungsplans Bremen enthalten sind, jedoch aufierhalb des Geltungsbereichs des B-Plans
2519A liegen. Fur aulRerhalb des Plangebiets liegende Flachen trifft der B-Plan 2519A
naturgeman keine Aussagen.

Zu Abbruch- und Féllarbeiten:

Der B-Plan 2519A enthalt den informatorischen Hinweis, dass die Artenschutzvorschriften
des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Bremischen Naturschutzgesetzes von den
Festsetzungen unberihrt bleiben. Diese sind beim Planvollzug zu bertcksichtigen.
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Zu der Forderung einer landschaftspflegerischen Baubegleitung:

Eine Umwelt- bzw. landschaftspflegerische Baubegleitung soll in diesem Falle weder pla-
nerisch noch vertraglich vorgeschrieben werden, da es sich bei dem Plangebiet ganz
uberwiegend um eine Brachflache ohne nennenswerte Vegetation handelt.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Planentwurf aus
den oben aufgefiihrten Griinden nicht zu andern.

Das Ortsamt West hat anlasslich der offentlichen Auslegung mit Schreiben vom
18.01.2022 Folgendes mitgeteilt:

,0er Beirat Walle als Trager offentlicher Belange hat dem Bebauungsplan 2519A anlass-
lich seiner Sitzung des Fachausschusses Uberseestadt am 16.12.2021 einstimmig zuge-
stimmt. Die Mitglieder des Fachausschusses waren jedoch der Auffassung, dass die
Spielflachen zu knapp bemessen sind und eine 40%ige Ausweisung dringend erforderlich
ist.”

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

Die Stellungnahme des Ortsamts West bzw. des Beirats Walle wird zur Kenntnis genom-
men. Die Planung der Spielflachen fiir das Gebiet des B-Plans 2519A ist mit der Senatorin
fur Soziales, Jugend, Integration und Sport abgestimmt.

Ein Anteil von 35 % der Spielflachen kann qualitativ hochwertig in das Plangebiet integriert
werden. Die Ubrigen Spielflachen kénnen im Sinne einer guten Nutzbarkeit besser gebin-
delt auRerhalb des Plangebiets, insbesondere im Hilde-Adolf-Park, hergestellt werden.

In der weiteren Abstimmung wird darauf hingewirkt, insbesondere den Anteil der bespiel-
baren Flachen weiter zu erhéhen, ohne dies quantitativ genau beziffern zu kénnen.

Die Deputation fir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Planentwurf aus
den oben aufgeflihrten Griinden nicht zu andern.

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

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

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

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

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung

Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs



Nach der 6ffentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf tberarbeitet und inso-
fern wie folgt inhaltlich angepasst bzw. klarstellend prazisiert worden:

» Anpassen der Abgrenzung der &ffentlichen Verkehrsflache flir den Abschnitt der ge-
planten Quatiersstralle dstlich der Wendeanlage, so dass Haltebuchten bericksich-
tigt sind, die das Vorbeifahren an haltenden Fahrzeugen ermdéglichen; entspre-
chende Anpassung der privaten Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Vor-
platz und der privaten Grinflache.

» Herausnahme der Zweckbestimmung ,FuRganger- und Radfahrbereich® fir die fest-
gesetzte offentliche Verkehrsflache 6stlich der geplanten Wendeanlage, um in der
weiteren Abstimmung zur verkehrsrechtlichen Anordnung flir die geplante Quar-
tiersstralde im Rahmen der ErschlieBungsplanung mehr Flexibilitat zu erhalten.

» Anpassen der Abgrenzung zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache fur die Stralle
Auf der Muggenburg und das Urbane Gebiet MU1 im Hinblick auf eine energetisch
angepasste Gebaudeplanung, sowie entsprechende Anpassung der noérdlichen
Baulinie in dem MU1.

» Anpassen der nordlichen Baulinie im Osten des MU10 durch Verschieben nach
Norden um ca. 1 m.

» Erhéhung der zulassigen Geschosszahl in dem MU6 von VI auf VIl entsprechend
der fortgeschriebenen Gebaudeplanung bei Beibehaltung der zulassigen Gebaude-
hdhe.

» Erganzung einer Signatur fir die nachrichtlich Gbernommene 20 m landseitige Ent-
fernung zur Hochwasserschutzanlage.

» Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 6, so dass in dem MU8-MU10 auch eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ,zugunsten der Herstellung von
Kellergeschossen® zulassig ist.

» Korrektur der textlichen Festsetzung Nr. 10, dass in dem MU7 entlang der nordli-
chen Baulinie die Mindestlange der Gebaude oder Hausgruppen 35 m statt bisher
45 m betragen muss, entsprechend der Lange der hier festgesetzten nérdlichen
Baulinie.

» Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 11, dass in den Urbanen Gebieten MU1,
MU3, MU4, MU6 und MU7, in denen gem. der textlichen Festsetzung Nr. 4 Wohn-
nutzungen ausgeschlossen sind, die Tiefe der Abstandsflachen 0,2 H und im MU2
an der sudlichen Baulinie 0,3 H betragt.

» Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 17, dass die Festsetzung zu Ein- und
Ausfahrten sich auf Hoch- und Tiefgaragen fir Kraftfahrzeuge bezieht.

» Einfligen der textlichen Festsetzung Nr. 22.5 zum Schutz vor Gewerbelarmimmissi-
onen durch Haustechnik auf dem Parkhaus in der Strale Auf der Muggenburg 1a
sowie Erganzung einer entsprechenden Darstellung ohne Normcharakter zur Kenn-
zeichnung der betroffenen Gebaudeseiten im MU10.

» Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 22.6 durch Streichen der Aussagen zu
Innenraumpegeln fiir Blrordume, so dass sich die Festsetzung auf Innenraume von
Kindertagesstatten bezieht.

» Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 24, dass der Substrataufbau fir die Be-
grinung von Dachflachen von Tiefgaragen ,im Mittel“ statt bisher ,mindes-
tens“ 60 cm betragen muss.

» Korrektur der Verfahrensleiste, dass die Ausfertigung vom Prasidenten des Senats
unterschrieben wird.

» Erganzung der Hinweise um den Hinweis zur Beteiligung der Landesarchaologie
bei Erdarbeiten.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 29.04.2022) enthalt die vorgenannten
Anpassungen und Erganzungen.
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Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, dem angepassten Plan
zuzustimmen.

Erganzungen der Begriindung nach der &ffentlichen Auslegung

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

Die Begriindung ist insbesondere unter den folgenden Gliederungspunkten erganzt bzw.
angepasst worden:

» C) Planinhalt, Ziff. 1 Art der baulichen Nutzung:

Klarstellende Erganzung, dass die von der textlichen Festsetzung Nr. 4 umfassten
MU-Gebiete, in denen Wohnnutzungen ausgeschlossen sind, nicht das MU5 beinhal-
ten.

» C) Planinhalt, Ziff. 2 Maf} der baulichen Nutzung:

Erganzung, dass im MU8-MU10 die festgesetzte GRZ auch zur Herstellung von Kel-
lergeschossen Uberschritten werden darf, um die Herstellung der hier geplanten Fahr-
radgarage zu ermoglichen; Korrektur der Angabe fiir den Substrataufbau von ,min-
destens® auf ,,im Mittel* 60 cm; Erganzung der Aussage, dass fur MU1, MU3, MU4,
MUG6 und MUY eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H gilt und entlang der stidlichen
Baulinie im MU2 eine Tiefe der Abstandsflache von 0,3 H.

» C) Planinhalt, Ziff. 4 Mobilitatskonzept, Verkehrliche Erschliefung, Verkehrsflachen,
Stellplatze, bedingte Festsetzung Tiefgarage, Unter- und Uberbauung der Verkehrs-
flachen; Nebenanlagen:

Klarstellende Fortschreibung und Anderung der Aussagen zu der geplanten Quar-
tiersstraflde im Abschnitt dstlich der geplanten Wendeanlage durch Herausnahme der
Zweckbestimmung der 6ffentlichen Verkehrsflache und Anpassung der Abgrenzung
der Verkehrsflache zur Ermdéglichung von Haltebuchten; Korrektur der Angabe der
Strallenbahnhaltestelle von ,Hansator® zu ,Europahafen®.

» C) Planinhalt, Ziff. 6 Entwasserung; Ver- und Entsorgung sowie D) Umweltbericht,
Ziff. 2g Auswirkungen durch anfallendes Abwasser und Auswirkungen auf Oberfla-
chen-gewasser:

Redaktionelles Kiirzen der Aussagen zum Entwéasserungskonzept flir die Nieder-
schlagswasserbeseitigung.

» C) Planinhalt, Ziffer 13, Aufnahme eines informatorischen Hinweises auf die vorhan-
dene Ankerwand und die Anker der Kajenkonstruktion innerhalb der urbanen Gebiete
MUS8, MU10 und MU11, die sich in einem Abstand von bis zu rd. 30 m zur stidwestli-
chen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet.

» D) Umweltbericht, Ziff. 2a Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Inhaltliche Erganzung von Aussagen im Landschaftsprogramm (Lapro 2015) fur das
Plangebiet; Ergdnzung von Aussagen, dass neben dem Trafo noch eine Schaltanlage
fur die Weser-Schifffahrt im Plangebiet vorhanden ist.

» D) Umweltbericht, Ziff. 2b Auswirkungen auf den Menschen durch Immissionen
Inhaltliche Erganzung von Aussagen zu den eingestellten Verkehrszahlen und dass
diese von der Corona-Pandemie nicht beeinflusst sind; klarstellende Erganzung eines
Hinweises, dass bereits vor dem 01.03.2021 ein Aufstellungsbeschluss fir den B-
Plan 2519 von der zustandigen Deputation gefasst worden ist, so dass die RLS-90
angewendet werden kann; Streichen von Aussagen zu Innenraumpegeln fir Buro-
raume; Erganzung von Aussagen zu Duldungsvereinbarungen im Hinblick auf die
Nachbarschaft zu den ansassigen Gewerbe- und Industriebetrieben; Erganzung von
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Aussagen zum Schutz vor Gewerbelarmimmissionen durch Haustechnik auf dem
Parkhaus Auf der Muggenburg 1a.

Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 29.04.2022) enthalt die vorgenannten Erganzun-
gen.

Die Deputation flr Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der ergdnzten Begriin-
dung zuzustimmen.

8. Absehen von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB

Durch die nach der ersten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2519A
erfolgten Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs sind insgesamt von untergeord-
neter Bedeutung, so dass die Grundzlige der Planung nicht berthrt worden sind.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie
die berihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.
Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen bericksichtigen die im Rahmen der Behor-
denbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon beruhrten Behorden
einvernehmlich abgestimmt. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben
sich dadurch nicht ergeben.

B) Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Walle hat der Planung einstimmig zugestimmt.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Gber die Zusammen-
arbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Ortsadmtern in der
Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die Stadtbirger-
schaft, den Bebauungsplan 2519A fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt
zwischen Auf der Muggenburg, westlich Stephanitorsbollwerk, Weser und heutiger Hochwas-
serschutzlinie (Bearbeitungsstand: 29.04.2022) zu beschliefl3en.

Vorsitzender



Beqgrundung

zum Bebauungsplan 2519A )

fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen Auf der Muggenburg,
westlich Stephanitorsbollwerk, Weser und heutiger Hochwasserschutzlinie (Teilfla-
che A)

(Bearbeitungsstand: 29.04.2022)

A)

Plangebiet

Das rd. 4,7 ha groRe Plangebiet umfasst die Teilflache A des Bebauungsplans 2519,

liegt in Bremen-Walle im Ortsteil Uberseestadt und wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Verkehrsflachen der Stralle Auf der Muggenburg,

= im Osten durch die Flurstiickgrenze der Bebauung westlich Stephanitorsbollwerk
bzw. bis zur Stral’e Stephanitorsbollwerk,

= im Siden durch die Weser,

= im Westen durch die Flachen dstlich der ehemaligen Reishalle der Firma Kellogg
sowie die heutige Hochwasserschutzlinie bzw. die geplante Fortflihrung der Pro-
menade.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets, Teilflache A, wird im Bebauungsplan durch
die Planzeichnung bestimmt. Die weitere Uberplanung des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans 2519, Teilflache B, erfolgt separat.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die ehemals durch den Weserbahnhof genutz-
ten Flachen zwischen der Stral’e Auf der Muggenburg und der Weser, westlich des Fir-
mengelandes des Windenergieunternehmens WPD und 6stlich des ehemaligen Kellogg-
Silos mit der zwischenzeitlich zurlickgebauten ehemaligen Reishalle. Es handelt sich
hierbei um den &stlichen Teilbereich des ehemaligen Kellogg-Werksgelandes. Das Plan-
gebiet umfasst auch die bereits hergestellte Promenade entlang der Weser und Teile
der Verkehrsflachen der Stra3e Auf der Muggenburg sowie Flachen dstlich der ehema-
ligen Reishalle. Im Osten des Plangebiets sind Teilflachen des WPD-Firmengelandes
Bestandteil des Plangebiets.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen unbebaut. In Giberwiegenden Teilen des Plangebie-
tes haben bereits Bodenuntersuchungen und Kampfmittelsondierungen stattgefunden
und die Flachen sind wieder verfullt worden. Im nérdlichen Bereich befindet sich auf dem
Flurstick 313/133 ein Hochbunker, der derzeit leer steht. Westlich daran angrenzend
befinden sich auf dem Flurstiick 313/134 zwei Anlagen zur Energieversorgung — eine
Schaltstelle zur Beleuchtung fiir die Weserschifffahrt, die durch das Wasserstralien- und
Schifffahrtsamt betrieben wird, und eine Trafo-Station zur Versorgung der an der Weser
vorhandenen Loschwasser-Pumpstation. Die bestehende Léschwasser-Pumpstation an
der Weser ist ebenfalls Bestandteil des Plangebiets.

Die bereits hergestellte Promenade entlang der Weser stellt eine wichtige Verbindung
fur den FulR- und Radverkehr zwischen Innenstadt und Europahafen dar. Die dreieckige
Flache zwischen dem bogenférmigen Verlauf der heutigen Hochwasserschutzlinie, dem
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Weserufer und 6stlich der ehemaligen Reishalle wird derzeit durch ein gemeinwohlori-
entiertes Urban Gardening Projekt (Gemusewerft) genutzt. Die im Osten des Plange-
biets enthaltenen Teilflachen des WPD-Firmengelandes umfassen im Wesentlichen die
Flachen fir die ErschlieBung des Firmengelandes.

Die Umgebung des Plangebiets ist im Norden und Osten durch gewerbliche Nutzungen
gepragt. In dem Bereich noérdlich der Stral’e Auf der Muggenburg bis zum Hilde-Adolf-
Park sind neben dem ansassigen schelllackproduzierenden Betrieb in den letzten Jah-
ren vornehmlich mehrgeschossige Blrogebaude gemischt mit Gastronomie und Hotel-
nutzungen neu entstanden bzw. werden derzeit errichtet. Ostlich des Plangebiets findet
sich das Firmengelande des Windenergieunternehmens WPD mit zwei Blirogebauden
und einer Hochgarage. Westlich grenzen an das Plangebiet die Ubrigen Flachen des
ehemaligen Kellogg-Werksgelandes mit der zwischenzeitlich abgerissenen ehemaligen
Reishalle und dem ehemaligen Silo-Gebaude. Nordwestlich des Plangebiets wird derzeit
mit dem Europahafenkopf ein stadtebaulich pragnantes Ensemble aus vier Gebauden
mit drei Hochpunkten von 12-19 Geschossen realisiert.

In fuBlaufiger Entfernung findet sich mit dem begriinten, lang gestreckten Hilde-Adolf-
Park eine der zentralen Freiflachen der Uberseestadt. Hierin sollen kiinftig Spiel- und
Freizeitangebote flr Kinder und Jugendliche integriert werden. Der Hilde-Adolf-Park
mundet in den steinern gestalteten Hafenkopf des Europahafens, der von steinern ge-
stalteten Promenaden flankiert wird, die wichtige Ful3- und Radwegeverbindungen dar-
stellen und Flachen zum Aufenthalt bieten.

Das Plangebiet ist mit den Haltestellen in der Stralle Auf der Muggenburg sehr gut an
den OPNV angebunden.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt fir das Plangebiet Gewerbliche Baufla-
chen dar. Um die geplanten Entwicklungen hin zu einer gemischt genutzten Flache vor-
zubereiten und dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen,
wird derzeit das Verfahren zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes Bremen im
sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefliihrt. Das Plangebiet der 23.
FNP-Anderung umfasst einen Teilbereich der Uberseeinsel und beinhaltet auch das
Plangebiet des Bebauungsplans 2519, Teilflache A (2519A).

Fir den Grofteil des Plangebiets gilt der Staffel- und Gewerbeplan 0045 aus dem Jahr
1921, der auch nach Maligabe des § 233 Abs. 3 BauGB und in diesem Zusammenhang
nach einer Berufungsentscheidung des Oberverwaltungsgerichts Bremen (OVG Bre-
men) vom 15.06.2016 wirksam Ubergeleitet worden war. Dieser 100 Jahre alte Plan setzt
fur das Plangebiet Uberwiegend Gewerbeklasse Il und Baustaffel 6 fest. Das entspricht
gemal der vorgenannten und standigen Rechtsprechung des OVG Bremen zur Festset-
zung von Gewerbeklassen in etwa einem Gewerbegebiet nach § 8 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) bzw. einer Zwischenstufe aus Gewerbegebiet und Mischgebiet. Entlang
der Weser ist in kleinen Teilbereichen Gewerbeklasse | festgesetzt, die nach der vorge-
nannten Rechtsprechung im Wesentlichen einem Industriegebiet nach § 9 BauNVO ent-
spricht. Fur die Flachen im Norden des Plangebiets gilt der Bebauungsplan 2280 aus
dem Jahr 2003, der fir die StralRe Auf der Muggenburg Strallenverkehrsflache mit einer
Strallenbegrenzungslinie festsetzt.
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3.  Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Das Plangebiet, Teilflache A, ist Bestandteil der sogenannten Uberseeinsel, die sich auf
rd. 41,5 ha Gber das ehemalige Kellogg-Werksgelande und die westlich angrenzende
Halbinsel zwischen Weser und Europahafen erstreckt. Der Bebauungsplan 2519A um-
fasst im Wesentlichen den 6stlichen Teil des ehemaligen Kellogg-Grundstiicks, der na-
hezu direkt an die Innenstadt anschliel3t. Zusammen mit dem westlich angrenzend ge-
planten Quartier Kellogg-Pier, das die ehemalige Reishalle und das ehemalige Silo-Ge-
baude umfasst, bildet das Plangebiet des Bebauungsplans 2519A den Auftakt fur die
Entwicklung der Uberseeinsel.

Die neue Bebauung soll auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans fiir die Uber-
seeinsel erfolgen, der Ende 2019 von den zustandigen Deputationen Bau und Wirtschaft
politisch beschlossen worden ist und die wesentlichen Grundziige der Entwicklung im
Mafstab 1:2.000 definiert. Diese stadtebauliche Rahmenplanung wurde flir das Plange-
biet des Bebauungsplans 2519A in einer Quartiersplanung konkretisiert, die dieser Be-
griindung als Anlage beigefugt ist.

Vorgesehen ist ein gemischt genutztes Stadtquartier mit einer hohen Nutzungs- und Be-
bauungsdichte und attraktiven Freirdumen. Es soll — im Sinne der Gesamtentwicklung
der Uberseeinsel — ein autoarmes Quartier mit dichter funktionaler Nutzungsverflechtung
und innovativen wie nachhaltigen energetischen und servicebezogenen Konzeptionen
entstehen.

Entlang der Strale Auf der Muggenburg sollen insbesondere Flachenangebote fir ge-
werbliche und mobilitatsbezogene Nutzungen geschaffen werden. Geplant ist eine die
Strale Auf der Muggenburg flankierende Uberwiegend sechs- bis siebengeschossige
Bebauung, die auch eine Schallschutzwirkung flir die dahinter liegend geplanten Ge-
baude und Freiflachen tbernimmt. Der vorhandene Hochbunker soll erhalten und kiinftig
ebenfalls gewerblich genutzt werden. Ostlich des Bunkers ist ein Mobilitatshaus geplant,
in dem neben verschiedenen Angeboten alternativer Mobilitatsformen und Abstellfla-
chen fur Kfz und Fahrrader auch quartiersbezogene Angebote wie eine Paketstation
entstehen sollen.

Auf den Ubrigen Flachen sollen vor allem Wohnungsangebote flir verschiedene Zielgrup-
pen geschaffen werden. Insgesamt sollen rd. 500 Wohnungen entstehen. Damit leistet
die Planung auch einen substanziellen Beitrag zu dem wohnungs- und stadtentwick-
lungspolitischen Ziel, in Bremen ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Angebot flir
den Wohnungsbau zu schaffen.

Im westlichen Bereich zwischen der fortgefihrten Weserpromenade und der geplanten
QuartiersstralRe liegt der Schwerpunkt auf kleineren Wohnungen bzw. Apartments fur
Studierende und Senior*innen. Die geplante Bebauung zeichnet im Stidwesten den ehe-
maligen Gleisverlauf zum Weserbahnhof nach und staffelt sich von der StralRe Auf der
Muggenburg zur Weser hin von sechs auf fliinf Geschosse herunter.

Entlang der Weser sollen flnf sechs- bis achtgeschossige Gebaudezeilen entstehen, die
senkrecht zur Weser stehen und mit den geplanten Versatzen die dazwischen liegenden
Freiflachen sowie die Blick- und Wegebeziehungen gestalten. Auch hier liegt der
Schwerpunkt auf der Schaffung von Wohnungsangeboten. Ein weiteres sechsgeschos-
siges Wohngebaude ist éstlich des Mobilitdtshauses vorgesehen.

Lebendige Erdgeschosse entlang wichtiger Wegeverbindungen und Platze sollen einen
Beitrag zu Belebung und Frequentierung des Plangebiets leisten. So sind aktive Erdge-
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schosszonen vor allem entlang der fortgefihrten Weserpromenade und der Wegever-
bindung, die sich von der Promenade nach Norden zum Mobilitatshaus erstreckt, vorge-
sehen. Hier sollen vor allem quartiersbezogene Angebote entstehen.

Die Planung folgt mit der Entwicklung einer innerstadtischen Flache mit bereits vorhan-
dener Infrastruktur dem Grundsatz der vorrangigen Innentwicklung und bietet durch die
Nahe zur Innenstadt, den sehr guten Anschluss an den OPNV und die vorhandene und
weiter zu entwickelnde Radverkehrsinfrastruktur gute Voraussetzungen fir die Entwick-
lung eines weitgehend autoarmen Quartiers mit einer Reduzierung der Nutzung des MIV.

Als Reaktion auf die verkehrliche Gesamtsituation in der Uberseestadt wird bei der Ent-
wicklung der Uberseeinsel ein innovatives Verkehrs- und Mobilitatskonzept mit dem Ziel
verfolgt, den Anteil des MIV am Modal Split auf 20 % zu reduzieren und Raum fur neue
Mobilitatsformen zu schaffen. Dieses Ziel ist auch bei der Entwicklung der einzelnen
Teilquartiere umzusetzen und bei der stadtebaulichen Konzeption berlicksichtigt wor-
den. So sollen der FuR- und Radverkehr und das vorhandene OPNV-Angebot gestéarkt
und das Innere des Quartiers weitgehend autofrei werden.

Die Freiraume im Plangebiet sollen abwechslungsreich gestaltet werden. Neben 6ffent-
lichen bzw. 6ffentlich wirksamen Freirdumen, griin gestalteten Quartiers- und Spielplat-
zen sollen auch ruhige und geschutzte Freibereiche fir die kiinftigen Bewohner*innen
entstehen. Insgesamt ist eine intensive Durchgriinung vorgesehen, welche die erforder-
liche sommerliche Beschattung der Aktivitats- und Ruhebereiche gewahrleistet. Das Be-
pflanzungskonzept soll ein jahreszeitlich differenziertes Naturerleben beférdern und ein
maoglichst vielfaltiges Nektarangebot fiir Insekten bereitstellen. Im Westen ist die Fort-
fuhrung der steinern gestalteten Weserpromenade als Ful3- und Radweg mit einer An-
bindung an den Europahafen vorgesehen.

Zur Sicherstellung einer hohen stadtebaulichen, hochbaulichen und freiraumgestalteri-
schen Qualitat wurden zudem im Jahr 2020 fur Teilbereiche des Plangebiets Wettbe-
werbsverfahren durchgefihrt:

= Ein zweiphasiger stadtebaulicher, hochbaulicher und freiraumgestalterischer Reali-
sierungswettbewerb fur den westlichen Teilbereich des Plangebiets bis zur geplan-
ten Quartiersstral’e und

= ein hochbaulicher und freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb fur die funf
Zeilengebaude an der Weser.

Die Wettbewerbsergebnisse wurden in die Quartiersplanung tberfihrt. Die Quartierspla-
nung stellt damit die Grundziige der Planung fur den Bebauungsplan dar und dient als
integriertes Bebauungs- und Freiraumkonzept auch fur weitergehende Vereinbarungen
in einem zwischen der Stadtgemeinde und dem Bauherrn abzuschlielenden stadtebau-
lichen Vertrag. Die Kurzfassung zum Endbericht der Quartiersplanung ist Anlage zu die-
ser Begrindung. Hierin sind die wesentlichen konzeptionellen Aussagen zum Stadte-
bau, der Freiraumgestaltung und zur ErschlieBung erganzend zu den Aussagen dieser
Begrindung und den Fachgutachten dargestellt.

4, Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan 2519, Teilflache A, wird im Regelverfahren nach §§ 2ff.
BauGB aufgestellt.
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Cc Planinhalt
1.  Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Das Plangebiet, Teilflache A, wird Uberwiegend als Urbanes Gebiet (MU) gemal § 6a
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ein Urbanes Gebiet entspricht den Pla-
nungszielen, ein lebendiges, stadtisches Quartier mit einer Nutzungsmischung aus Woh-
nungen, Biros, Dienstleistungen und belebenden Nutzungen wie Gastronomie oder klei-
nen Laden sowie weiteren Nutzungen zu entwickeln. Mit der Festsetzung eines Urbanen
Gebiets soll sich das Plangebiet in die Uberseestadt einfiigen, die gepréagt ist durch eine
Nutzungsmischung aus Wohnungen und Buros in direkter Nachbarschaft zu den anséas-
sigen Hafennutzungen und den dazugehdérenden Gewerbe- und Industriebetrieben. Ein
Urbanes Gebiet tragt auch der beabsichtigten Entwicklung eines ortsbildpragenden
neuen Stadtquartiers zwischen der Stral3e Auf der Muggenburg und der Weser mit einer
entsprechend hohen Nutzungs- und Bebauungsdichte Rechnung.

Das Urbane Gebiet wird auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes im Hinblick auf
die Art und das zulassige Mal der baulichen Nutzung in zehn Teilbereiche (MU1-MU10)
gegliedert (vgl. dazu auch Kapitel C.2 dieser Begrindung).

In Teilbereichen des Plangebietes werden Wohnnutzungen ausgeschlossen. So sollen
flankierend zur Stralle Auf der Muggenburg Gewerbenutzungen wie Blros, Dienstleis-
tungsangebote und ein Gesundheitszentrum entstehen, die aufgrund der Lage an der
StraBe Auf der Muggenburg und der Nahe zum OPNV-Angebot von der entsprechend
hoéheren Frequentierung profitieren. Die hier geplante Uberwiegend sechs- bis sieben-
geschossige Bebauung soll auch eine Schallschutzwirkung fiir die stdlich liegenden
Baufelder Gbernehmen. Daher sind gemal} der textlichen Festsetzung Nr. 4 in den Ur-
banen Gebieten entlang der Strale Auf der Muggenburg Wohnnutzungen unzulassig
und diese Baufelder gewerblichen Nutzungen vorbehalten (MU1, MU3, MU4, MUG,
MU7). Dartber hinaus sind Wohnnutzungen im MU8 auf mindestens der Halfte der
Grundflache des Erdgeschosses unzulassig. Das MU8 umfasst die westliche Gebaude-
zeile an der Weser, die an der Schnittstelle zwischen Weserpromenade und Durchgang
zur Straflte Auf der Muggenburg liegt. Mit einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss
soll ein Beitrag zur Belebung dieser Durchwegung geleistet werden. In dem MU2 kdnnen
entlang der westlichen Baulinie, die entlang der fortgeflihrten Weserpromenade verlauft,
Wohnungen im Erdgeschoss nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn in der be-
treffenden Einheit auch eine gewerbliche Nutzung erfolgt. Hierdurch soll eine Belebung
und urbane Pragung dieser geplanten 6ffentlichen Wegeverbindung als Fortfihrung der
Weserpromenade sichergestellt werden.

Unter Berticksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 4 sind Wohnnutzungen zwar im
MU1 sowie im MU3, MU4, MU6 und MU7 ausgeschlossen. Gleichwohl sind in mehr als
der Halfte des Plangebiets mit der festgesetzten Gebietskategorie eines Urbanen Ge-
biets Wohnnutzungen allgemein zulassig. Mit dem Vorsehen von Wohnnutzungen in ei-
nem Grof3teil des Plangebiets soll der hohen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet
Rechnung getragen und eine Belebung des Plangebiets auch nach den Bulroarbeits- und
Offnungszeiten sichergestellt werden. Dabei wird berlicksichtigt, dass Wohnnutzungen
hier den in einem Hafen- und Gewerbeumfeld typischen Immissionen ausgesetzt sind.
Auf das Vorhaben wirken insbesondere Verkehrslarmimmissionen von den angrenzen-
den ErschlieRungsstralRen sowie auch Gewerbelarmimmissionen benachbarter Betriebe
der Uberseestadt und des Neustadter Hafens ein. Aus Griinden des Immissionsschutzes
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mussen bei den Wohnungen daher bauliche SchallschutzmalRnahmen vorgesehen wer-
den. Hierdurch kann ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe in die-
sem Teil der Uberseestadt erreicht werden. Einzelheiten zur Bewaltigung der Immissi-
onskonflikte durch Larm sind im Kap. C.6 "Immissionsschutz" sowie im Umweltbericht,
Kap. D.2b erlautert.

Vor dem Hintergrund der oben dargestellten stadtebaulichen Zielsetzungen ist das Vor-
sehen von Wohnnutzungen im Rahmen der Festsetzung eines Urbanen Gebiets auch
angesichts der unter Kapitel D.2b dieser Begrindung naher aufgefihrten schalltechni-
schen Untersuchung prognostizierten bzw. ermittelten Larmimmissionen im Bereich
schutzwirdiger Nutzungen von bis zu 63 dB(A) tags bzw. bis zu 56 dB(A) nachts vertret-
bar. Der Bebauungsplan setzt entsprechende SchallschutzmalRnahmen fest (siehe dazu
auch Kap. C.6 und D.2b).

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 3 sind im gesamten Plangebiet Vergniigungsstat-
ten und Tankstellen nicht zulassig. Dieser auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 9
BauNVO erfolgte Nutzungsausschluss an sich ausnahmsweise zulassungsfahiger Nut-
zungsarten ist aus besonderen stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt. Der Betrieb von
Vergnlgungsstatten kann zu Konflikten mit den tbrigen wiinschenswerten Nutzungen,
insbesondere der Wohnnutzung, fihren. Gerade Vergniigungsstatten wie z.B. Nacht-
bars, Striptease-Lokale und Spielhallen kénnten eine Niveauabsenkung der Wohn- und
Arbeitsbedingungen im Plangebiet erzeugen. Die mit dem Betrieb von Vergnligungsstat-
ten erfahrungsgemaf einhergehenden Stdrfaktoren kdnnten zur Abwertung der Aufent-
haltsqualitat des 6ffentlichen Raums filhren und damit negative Ausstrahlungseffekte auf
die Umgebung auslésen.

Der Nutzungsausschluss flr Tankstellen ist ebenfalls gerechtfertigt, da sie von ihrer Nut-
zungsstruktur bzw. durch den durch sie hervorgerufenen Verkehr an dieser Stelle stad-
tebaulich nicht vertraglich waren und der exponierten Lage zwischen Weser und Auf der
Muggenburg sowie den westlich angrenzend geplanten 6ffentlich wirksamen Nutzungen
der ehemaligen Reishalle und des ehemaligen Silos mit gro3zigigen Freiflachen zum
Aufenthalt nicht gerecht wirden (textliche Festsetzung Nr. 3).

In dem Urbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemal der textlichen Festsetzung
Nr. 2 mit einer Verkaufsflachenbegrenzung zuléssig. Hierzu wird auf das untenstehende
Kapitel mit der Uberschrift ,Einzelhandel verwiesen.

Sondergebiet

Im Westen des Plangebiets wird fur den Bereich 6stlich der ehemaligen Reishalle ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet hat die
Zweckbestimmung "Urbane Lebensmittelproduktion“ und dient vorwiegend der Unter-
bringung von Nutzungsarten wie Anlagen, Betrieben und Einrichtungen, die der urbanen
Produktion von Lebensmitteln zugeordnet werden. Mit der Festsetzung wird ein exklusi-
ves Flachenangebot fur die urbane Produktion von Lebensmitteln bereitgestellt und lang-
fristig gesichert, die das Nutzungsspektrum im Plangebiet zeitgemal} erweitert.

In dem Sondergebiet sind Anlagen, Betriebe und Einrichtungen zum Anbau von Obst,
Gemduse, Krautern und anderen Kulturpflanzen der Lebensmittelproduktion sowie unter-
geordnet zum Anbau von Kulturpflanzen fur die Gartengestaltung wie z.B. Blumen,
Straucher und Baume und die diesen Zwecken dienenden baulichen Anlagen und Ne-
benanlagen zulassig. Zulassig sind auch Schank- und Speisewirtschaften, die bspw. zur
Ausgabe der produzierten Lebensmittel genutzt werden kénnen und einen Beitrag zur
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Belebung des Gebietes an der Weser leisten. Ebenso sind Tiefgaragen zulassig, auch
fur andere Nutzungszwecke. Hierdurch wird eine Unterbauung des Sondergebietes
durch die Tiefgarage fir den im MU1 und MU2 geplanten Gebaudekomplex ermdglicht.

Bauliche Anlagen sind in dem Sondergebiet im Rahmen der festgesetzten GRZ von 0,2
und der festgesetzten Hohe von 13 m tber NHN in geringem Umfang zulassig. Hierdurch
wird sichergestellt, dass das Sondergebiet auch weiterhin weitgehend unbebaut bleibt
und vorwiegend als Freiflache fungiert. Die heute vorhandene Versiegelung der Freifla-
che bleibt auch kiinftig méglich durch die Festsetzung, dass die festgesetzte GRZ zu-
gunsten der Herstellung von befestigten Freiflachen, durch Tiefgaragen und Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig ist.

Einzelhandelsfestsetzung — Nutzungsbeschrénkungen oder -ausschlisse

Laut dem ,Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen — Fortschrei-
bung 2020 (ZNK), das von der Stadtblrgerschaft am 23.02.2021 beschlossen wurde,
soll sich die Einzelhandelsentwicklung insbesondere auf die Bremer Innenstadt, die
Stadtteilzentren und die Nahversorgungszentren konzentrieren. Das Stadtteilzentrum
Walle befindet sich an der Waller Heerstral3e im Bereich des Walle-Centers sowie an
der Vegesacker Stralle/ Wartburgstralle, und damit ca. 2,5 km von dem Plangebiet ent-
fernt.

Zum Schutz des Zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt und des Stadtteilzent-
rums ist gemal der textlichen Festsetzung Nr. 2 zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter, sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel gemaf} der Bremer Sortimentsliste (s. An-
hang) nur mit einer Verkaufsflache von bis zu 200 m? allgemein zuldssig (,Bagatell-
grenze“ - ZNK 20 Leitsatz 1) und auf die Urbanen Gebiete MU1, MU2 und MUS8 begrenzt.

Die Beschrankung der Verkaufsflache auf bis zu 200 m? ist stadtebaulich notwendig, da
nur so gewabhrleistet wird, dass die Kaufkraftbindung insgesamt auf das unmittelbare
Wohnumfeld begrenzt bleibt und der Zentrale Versorgungsbereich in Walle nicht negativ
berthrt wird.

Verkaufsflache im Sinne der Festsetzung der Ziffer 2 ist diejenige Flache, auf der der
Verkauf stattfindet. Dazu zahlen, ausgehend von den Innenmalfien des Gebaudes, alle
zum Zweck des Verkaufs den Kunden zuganglichen Flachen, einschlielich der zuge-
horigen Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegen-
stande wie Tresen, Regale und Schranke, auch Einbauschranke, Schaufenster und
sonstige Flachen, sowie auch aul3erhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen,
soweit sie dauerhaft vom Betreiber genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen daher
auch in einem (gemischten) Selbstbedienungsladen Thekenbereiche, die vom Kunden
aus Grinden der Hygiene oder Sicherheit nicht betreten werden dirfen, in denen die
Ware fur ihn sichtbar ausliegt, den Verkaufsvorgdngen dienen und noch nicht zum Lager
gehoren. Die Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone, der Kassenvorraum, ein-
schlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufswa-
gen und von Flachen zum Entsorgen des Verpackungsmaterials (Wareneinpack- und
Verpackungsentsorgungszone) sowie Ein- und Ausgangsbereich (Windfang mit raumli-
cher Zuordnung zum Inneren des Gebaudes) und Bereich der Pfandriickgabe gehdren
zur Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehéren unmittelbar neben dem Eingangs-
bereich (auferhalb des Gebaudes) liegende Uberdachte oder nicht tUberdachte Stellfla-
chen fur Einkaufswagen.
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Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimenten und einer Verkaufsflache von tUber 200 m? bis zu 400 m?
kénnen in den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MU8 ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Die an sich mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets nach § 6a Abs. 2 Nr. 3
BauNVO allgemein zuldssige Nutzungsart von Einzelhandelsbetrieben wird geman § 1
Abs. 5 BauNVO bei einer Verkaufsflache von Gber 200 m? und bis zu 400 m? in eine nur
ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzung (,kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den“) umgewandelt. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt jedoch
gewahrt, da die Zulassungsfahigkeit im konkreten Einzelfall neben dem Schutz des
Stadtteilzentrums auch sicherstellen soll, dass die Entwicklung des Einzelhandels im
Plangebiet im Zusammenspiel mit der westlich angrenzenden Nutzung der ehemaligen
Reishalle als Markthalle sowie weiteren Einzelhandelsnutzungen in der Nachbarschaft
des Plangebiets erfolgt. Hierdurch soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
dem Bereich der vorderen Uberseestadt einzelfallbezogen und im jeweiligen Gesamt-
kontext geprtift werden. Die Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandel auf die
Gebiete MU1, MU2 und MU8 erfolgt, da diese an wichtigen offentlichen Wegeverbindun-
gen im Plangebiet liegen und Einzelhandelsnutzungen zu einer Belebung und Frequen-
tierung dieser Wegeverbindungen beitragen sollen. Um die angestrebte Kleinteiligkeit
des Gebiets zu gewahrleisten, gelten flr den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel die
beschriebenen Verkaufsflachen-Obergrenzen entsprechend.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebietes sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Die-
ser Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, im Plangebiet eine kleinteilige
stadtebauliche Struktur mit einer gewissen Angebotsvielfalt zu sichern, die in der Regel
bei nicht zentrenrelevantem Einzelhandel nicht gegeben ist.

2.  MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die zulassige Hohe baulicher Anlagen
sowie die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. Die getroffenen Festsetzungen zum
Mal} der baulichen Nutzung erfolgen auf Grundlage der Quartiersplanung sowie der Er-
gebnisse der durchgeflihrten hochbaulichen Realisierungswettbewerbe fiir die Gebaude
im MU1, MU2, MU8-MU10. Der Bebauungsplan 2519, Teilflache A, sichert die geplante
stadtebauliche Struktur planungsrechtlich.

Die Festsetzung der GRZ und GFZ erfolgt in Abhangigkeit von den geplanten Gebaude-
typologien und den vorgesehenen Grundstlickszuschnitten. So wird fir den im MU1 und
MU2 geplanten Gebaudekomplex eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 3,5 im MU1 fest-
gesetzt. Im MU2 wird eine GRZ von 0,7 und eine GFZ von 3,2 festgesetzt. Flir den be-
stehenden Hochbunker im MU3 wird eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 3,8 festge-
setzt. Dies berlcksichtigt eine bereits genehmigte Aufstockung des Hochbunkers auf
insgesamt acht Geschosse. In dem MU4 ist das Mobilitatshaus geplant, das aufgrund
der Erschliefungsanforderungen, die untenstehend weitergehend beschrieben werden,
eine GRZ von 1,0 und eine GFZ von 7,0 erfordert. Fir das im MU5 geplante Wohnge-
baude wird auf Grundlage der Quartiersplanung eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von
2,5 festgesetzt. Das Burogebaude im MU6 wird mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ
von 4,0 gesichert, das 6stlich angrenzende im MU7 geplante Birogebdude mit einer
GRZ von 0,7 und einer GFZ von 3,0. In dem MU8-MU10 sind die Zeilengebaude entlang
der Weser geplant. Dabei wird fir das MU8 eine GRZ von 0,7 und eine GFZ von 4,5 und
fir das MU9 eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 3,1 festgesetzt. Die drei weiteren, im
MU10 geplanten Zeilengebaude werden mit einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 3,3
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gesichert. FUr das Sondergebiet wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Diese stellt sicher,
dass das Sondergebiet auch weiterhin weitgehend unbebaut bleibt und vorwiegend als
Freiflache fungiert.

Fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung enthalt § 17 BauNVO in der seit
dem 23. Juni 2021 geltenden Fassung Orientierungswerte fir Obergrenzen fur die un-
terschiedlichen Baugebietskategorien. Diese betragen flr Urbane Gebiete 0,8 fir die
GRZ und 3,0 fur die GFZ. Fur Sonstige Sondergebiete werden eine GRZ von 0,8, eine
GFZ von 2,4 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 als Orientierungswerte fiir Ober-
grenzen angegeben.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird der Orientierungswert nach
§ 17 BauNVO fir die GRZ von 0,8 fir Urbane Gebiete sowie Sonstige Sondergebiete —
mit Ausnahme der im MU4 festgesetzten Quartiersgarage — im gesamten Plangebiet
eingehalten bzw. unterschritten. Fir die im MU4 geplante Quartiersgarage ist aufgrund
des Grundstiickszuschnittes eine GRZ von 1,0 und damit eine Uberschreitung des Ori-
entierungswertes um 0,2 erforderlich. Hierzu ist zunachst festzuhalten, dass die in § 17
BauNVO enthaltenen Werte seit der zuletzt erfolgten Novellierung der BauNVO vom
14.06.2021, in Kraft getreten am 23.06.2021, nicht mehr strikt bindende Obergrenzen
darstellen, sondern Orientierungswerte fir Obergrenzen, deren Uberschreitung nicht
mehr wie bisher von den Voraussetzungen abhangig ist, die bislang in § 17 Abs. 2
BauNVO geregelt waren. Gleichwohl kann auch seit der Neufassung der BauNVO eine
Uberschreitung nicht fiir jedwedes flachensparende Bauen und zur Vermeidung zusatz-
licher Flachenversiegelung gerechtfertigt sein. Vielmehr sind, wie bisher auch, in der
Abwagung die Auswirkungen von Uberschreitungen zu behandeln. Diese Abwagung er-
folgt im Folgenden.

Die Quartiersgarage beansprucht nahezu das gesamte Grundstlck. Das Grundstuick der
Quartiersgarage ist allseitig von Verkehrsflachen umgeben, die eine sehr gute Erschlie-
Rung bzw. Anbindung an die Ubrigen Flachen im Plangebiet ermdglichen. Hierdurch
kann eine gute Erreichbarkeit der Stellplatzangebote fir die Bewohner*innen und Besu-
cher*innen, der vorgesehenen Fahrradabstellanlagen sowie der quartiersbezogenen
Angebote wie der vorgesehenen Paketstation, sichergestellt werden. Die Quartiersga-
rage leistet zudem einen wesentlichen Beitrag zur autoarmen Gestaltung des Quartiers
(vgl. hierzu auch Kap. C.4 dieser Begriindung). Stellplatze werden hier geblindelt vor-
gesehen, so dass die Kfz-Verkehre direkt im Eingangsbereich des Quartiers in die Quar-
tiers- bzw. die darunterliegende Tiefgarage geleitet werden kénnen und die Gbrigen Fla-
chen im Plangebiet von Kfz-Verkehren und oberirdischen Kfz-Stellplatzangeboten weit-
gehend freigehalten werden kénnen. Entsprechend kann in den Ubrigen Bereichen des
Plangebietes auch eine niedrigere GRZ festgesetzt werden, so dass die GRZ von 1,0 in
einem vergleichsweise kleinen Teilbereich von 0,2 ha des rd. 4,7 ha grofl3en Plangebiets
hierdurch kompensiert wird. Die Uberschreitung des Orientierungswertes der Ober-
grenze GRZ 0,8 um 0,2 fir die Quartiersgarage in MU4, die auf die GRZ | angerechnet
wurde, ist also verhaltnismaRig und damit gerechtfertigt.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 ermdglicht ausnahmsweise eine Uberschreitung der fest-
gesetzten GRZ und GFZ fur den im MU1 und MU2 geplanten Gebaudekomplex, sofern
dies zur Erreichung von Energiestandards notwendig ist, die Uber die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes vom 13.08.2020 hinausgehen (vgl. auch Kap. D.2f dieser Be-
grindung) und von den festgesetzten Baulinien nicht mehr als 30 cm abgewichen wird.
Hierdurch soll die Vereinbarkeit des Wettbewerbsergebnisses mit den nachtraglich ge-
stellten Anforderungen an den Gebaudeenergiestandard BEG 40 / BEG 55 ermdglicht
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werden, der im Vergleich zum Wettbewerbsergebnis eine breitere AuRenwand zur War-
medammung mit entsprechenden Auswirkungen auf die Kubatur der Gebaude erfordern
wirde. Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass mit der festgesetzten GRZ von 0,6 fur das
MU1 bzw. 0,7 flir das MU2 durch diese geringfligige Abweichung von der festgesetzten
GRZ der Orientierungswert nach § 17 BauNVO von 0,8 fir die GRZ erreicht bzw. iber-
schritten wird.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
hierin aufgeflihrten Nebenanlagen wie Garagen mit ihnren Zufahrten oder bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache um 50 % Uberschritten werden, hdchstens jedoch
bis zu einer GRZ von 0,8. Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kdnnen
zugelassen und in einem Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen wer-
den.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 5 und Nr. 6 ermdglichen in Ausschépfung der Ermach-
tigung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl zugunsten der Herstellung von Tiefgaragen (im MU1, MU2, MU5-MU7 und im
Sondergebiet) sowie von Kellergeschossen (im MU8-MU10) und befestigten Wege- und
Freiflachen und Nebenanlagen. Gleichzeitig wird hierdurch gesichert, dass ein entspre-
chender Anteil der Flachen auf den Baugrundstiicken unversiegelt bleibt. So ist in den
Urbanen Gebieten MU9 und MU10 eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahl bis zu einer GRZ von 0,7, in den Urbanen Gebieten MU1, MU2, MU5 und MUS8 bis
zu einer GRZ von 0,8, in den Urbanen Gebieten MU6 und MU7 bis zu einer GRZ von
0,85 und in dem Sondergebiet bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig.

Hierdurch ergeben sich Uberschreitungen des in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO aufgefiihr-
ten Orientierungswerts von 0,8 fir die GRZ in Teilbereichen des Plangebiets. Dabei ist
festzuhalten, dass der Orientierungswert von 0,8 flr die GRZ im Grol3teil des Plange-
biets eingehalten bzw. unterschritten wird. Dies betrifft die Urbanen Gebiete MU1-MU3,
MU5 sowie MU8-MU10. Fir die Urbanen Gebiete MU6 und MU7 ist mit den vorgesehe-
nen Grundstickszuschnitten eine GRZ von 0,85 erforderlich, um die hier vorgesehene
Tiefgarage zu ermdglichen. Die Uberschreitung des Orientierungswerts der GRZ belauft
sich auf 0,05 und fallt damit geringfligig aus. Beeintrachtigungen der naturlichen Funkti-
onen des Bodens sind hierdurch nicht zu erwarten, da das Plangebiet an dieser Stelle
vormals durch den Weserbahnhof bzw. als Bestandteil des ehemaligen Werksgelandes
der Firma Kellogg gewerblich-industriell genutzt worden ist. Das Plangebiet ist daher
stark anthropogen Uberformt und der Boden weist allenfalls sehr eingeschrankte natir-
liche Funktionen auf. Betroffen ist nur ein rd. 0,5 ha grof3er Teil des rd. 4,7 ha grof3en
Plangebiets. Eine Kompensation erfolgt durch die Festsetzung Nr. 24. Demnach sind in
den Urbanen Gebieten die Dachflachen von Tiefgaragen mindestens zu 85 % mit einem
im Mittel 0,6 m bzw. im Bereich von Baumpflanzungen mindestens 1,0 m starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau inklusive Drainageschichten zu versehen und dauerhaft als
Grunflache anzulegen.

Mit der fur das Sondergebiet gemal der textlichen Festsetzung Nr. 5 festgesetzten GRZ
von bis zu 1,0 kann der in § 19 Abs. 4 BauNVO benannte Orientierungswert fur die GRZ
von 0,8 um bis zu 0,2 Uberschritten werden. Mit der getroffenen Festsetzung wird der
derzeitigen Vollversiegelung in diesem Bereich des Plangebiets Rechnung getragen.
Eine GRZ von 1,0 ermdglicht auch weiterhin die uneingeschrankte Nutzung des Sonder-
gebietes durch Anlagen zur Lebensmittelproduktion und gastronomische Nutzungen. Bei
einer geringeren Ausnutzung des Grundstiicks sind im Falle einer Nutzungsanderung
Entsiegelungen und in dem Zusammenhang auch umfassende Bodenuntersuchungen
in diesem Bereich erforderlich, um potenzielle Schadstoffeintrage zu vermeiden (vgl.
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hierzu auch Kap. D.2e dieser Begrindung). Damit diese Notwendigkeit bei der jetzigen
Nutzung nicht entsteht, wird die GRZ entsprechend hoch festgesetzt. Auswirkungen auf
die naturlichen Funktionen des Bodens sind mit der ermdglichten GRZ von 1,0 nicht zu
erwarten, da das Plangebiet in diesem Bereich bereits vollflachig versiegelt ist.

Der in § 17 BauNVO aufgeflihrte Orientierungswert fir die Geschossflachenzahl (GFZ)
von 3,0 fur Urbane Gebiete wird im Gberwiegenden Teil des Plangebiets tberschritten.
Lediglich in den Urbanen Gebieten MUS und MU7 wird der Orientierungswert fur die
GFZ von 3,0 eingehalten bzw. unterschritten. In den tbrigen Bereichen wird die GFZ wie
folgt Gberschritten:

= um 0,1 bis zu 1,5 in den Bereichen mit Wohnnutzungen (MU2, MU8-MU10),

= um 0,5 bis zu 1,0 im Bereich der geplanten Blirogebaude bzw. des Gesundheitszen-
trums (MU1, MUG6),

= um bis zu 2,1 im Bereich des Hochbunkers (MU3) und

= um bis zu 4,0 im Bereich der geplanten Quartiersgarage (MU4).

Im Hinblick auf die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die GFZ ist nochmals da-
rauf zu verweisen, dass die in § 17 BauNVO enthaltenen Werte seit der zuletzt erfolgten
Novellierung der BauNVO vom 14.06.2021 nicht mehr bindende Obergrenzen darstel-
len, sondern Orientierungswerte, von denen im Rahmen der Abwagung abgewichen
werden kann.

In diesem Bebauungsplan ist eine Abweichung von den Orientierungswerten fir die GFZ
aus den folgenden stadtebaulichen Griinden erforderlich und in diesem Umfang gerecht-
fertigt:

= Das Plangebiet liegt in einem innerstadtischen, gut erschlossenen Stadtquartier im
Ubergang zwischen Innenstadt und den (brigen Bereichen der Uberseestadt. Es
bietet daher gute Moéglichkeiten fir die Schaffung von im Stadtgebiet dringend be-
noétigtem Wohnraum im Sinne eines schonenden, flachensparenden Umgangs mit
der Ressource Boden, indem durch die Konzentration von baulichen Nutzungen in-
nerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die Inanspruchnahme von Freiflachen im
Aullenbereich weitgehend vermieden wird.

= Das Plangebiet bietet mit der Nahe zu Haltestellen des OPNV und der guten und
noch auszubauenden Radverkehrsinfrastruktur die Mdglichkeit, Alternativen zur
Nutzung des MIV zu férdern. Somit kann die Ansiedlung von Wohn- und kleinteiligen
Gewerbenutzungen an anderer, weniger gut durch den OPNV oder den Radverkehr
erschlossenen Lage, unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Immissi-
onsbelastung vermieden werden.

= Durch die im Plangebiet vorgesehene kleinteilige Nutzungsmischung und die Nahe
von Angeboten zur Nahversorgung und sozialer Infrastruktur, die teils vorhanden
sind bzw. im Rahmen der weiteren Entwicklung der Uberseeinsel entstehen werden,
entstehen kurze Wege, die gut zu Ful und mit dem Fahrrad erledigt werden kénnen.
Hierdurch wird ebenfalls unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Im-
missionsbelastung vermieden.

= Die Uberfilhrung der Quartiersplanung sowie der Ergebnisse der durchgefiihrten
hochbaulichen Realisierungswettbewerbe in den Bebauungsplan erméglicht, dass
das neue Stadtquartier den Raum zwischen Auf der Muggenburg und Weser stad-
tebaulich und hochbaulich hochwertig pragen wird.
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= Die Quartiersplanung sieht flankierend zur StralRe Auf der Muggenburg eine ge-
werblich genutzte Bebauung vor, die eine Schallschutzwirkung fir die dahinter lie-
genden Flachen Ubernimmt. Um diese Schallschutzwirkung zu erzielen, muss die
Bebauung entlang der Stralte Auf der Muggenburg weitgehend geschlossen ausge-
fuhrt werden. Die hier festgesetzte GFZ (MU4-MU7) ist daher auch aus Schall-
schutzgriinden erforderlich. Insbesondere das im MU6 geplante Blirogebaude ist
entlang der StralRe Auf der Muggenburg als lang gestreckter, geschlossener Gebau-
dekdrper auszufihren, um die Schallschutzwirkung insbesondere flir das direkt an-
grenzend im MU5 geplante Wohngebaude zu erzielen.

= |Indem MU4 ist die festgesetzte GFZ von 7,0 erforderlich, um die hier geplante Quar-
tiersgarage mit dem vorgesehenen Grundstiickszuschnitt zu ermdglichen. Die Quar-
tiersgarage leistet einen wesentlichen Beitrag zur autoarmen Gestaltung des Quar-
tiers und zur Sicherung kurzer Wege (vgl. hierzu auch die obenstehenden Ausfih-
rungen sowie Kap. C.4 dieser Begriindung). Die vorgesehenen acht Geschosse
sind erforderlich, um die hier geplanten Stellplatzangebote fiir die Bewohner*innen
und Besucher*innen, eine im Vergleich zum Stellplatzortsgesetz erhdhte Anzahl an
Fahrradabstellanlagen sowie quartiersbezogene Angebote wie eine Paketstation zu
schaffen. Stellplatze werden in der Quartiersgarage gebindelt vorgesehen, so dass
die Kfz-Verkehre direkt im Eingangsbereich des Quartiers in die Garage geleitet
werden kdénnen und die tbrigen Flachen im Plangebiet weitgehend von Kfz-Verkeh-
ren und oberirdischen Kfz-Stellplatzangeboten freigehalten werden kénnen.

= Entlang der Weser und der geplanten Fortfihrung der Weserpromenade soll eine
stadtbildpragende Bebauung entstehen, die zum einen den bogenférmigen Verlauf
der ehemaligen Gleise des Weserbahnhofs nachzeichnen (MU1 und MUZ2). Zum
anderen sollen die im MU8-MU10 geplanten Zeilengebaude die Stadtsilhouette an
der Weser pragen. Die westliche Gebaudezeile im MU8 soll die Durchwegung zwi-
schen Auf der Muggenburg und Weserpromenade akzentuieren. Der Grundstuicks-
zuschnitt fallt, wie auch im 6stlich angrenzenden MU9, durch die nérdlich angren-
zende private Grunflache, die als zentraler Quartierspark Freiraumfunktion fir das
gesamte Quartier ibernehmen soll, kleiner aus als bei den im MU10 geplanten Zei-
lengebauden.

= Der im MUS3 vorhandene Hochbunker akzentuiert zusammen mit dem im MUS8 ge-
planten Zeilengebaude die Durchwegung zwischen Auf der Muggenburg und We-
serpromenade. Auf Grundlage eines stadtebaulichen Qualifizierungsverfahrens ist
hier auch eine weitere Aufstockung des Bunkers denkbar. Dies wird mit der textli-
chen Festsetzung Nr. 13 erméglicht, die auch eine Erhéhung der festgesetzten GFZ
auf bis zu 5,1 vorsieht, wenn die stadtrdumliche Vertraglichkeit bspw. in einem hoch-
baulichen Gutachterverfahren nachgewiesen wird (vgl. dazu auch die untenstehen-
den Ausflhrungen zur festgesetzten Hohe baulicher Anlagen).

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden da-
bei nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden:

Die Quartiersplanung sieht auf den Grundstucksflachen und im Bereich des zentralen
Angers Freiflachen vor, die durchgriint werden und dem Aufenthalt von Bewohner*innen
und Besucher*innen dienen sollen. Die Grinflache im westlichen Bereich des Quar-
tiersangers wird im Bebauungsplan als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
Quartierspark / Spielplatz festgesetzt. Die Zuganglichkeit flr die Bewohner*innen und
die Allgemeinheit wird durch eine entsprechende Festsetzung gesichert Uber die als E
gekennzeichnete Flache, die mit Geh- und Radfahrrechten fiir die Allgemeinheit zuguns-
ten der Stadtgemeinde zu belasten ist. Zusatzlich werden die weiteren Freiflachen im
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Quartiersanger als private Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Vorplatz und
ebenfalls Uberlagernd als mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten zu-
gunsten der Stadtgemeinde zu sichernde Flachen festgesetzt. Darliber hinaus stehen
mit der Nahe zur Weser und dem nérdlich des Plangebiets liegenden Hilde-Adolf-Park,
in dem zentrale Spiel- und Freizeitangebote fir die umliegenden Quartiere geschaffen
werden, weitere fur die Allgemeinheit nutzbare Freiflachen zur Verfigung. Weitere Grin-
und Freiflachen werden im Rahmen der weiteren Entwicklung der Uberseeinsel entste-
hen, so auch in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet im Bereich der zurzeit im geneh-
migten Umbau befindlichen ehemaligen Reishalle und ehemaligen Silo-Gebaudes.

Zudem sind im Regelfall bei Einhaltung der gemaf § 6 Abs. 5 BremLBO erforderlichen
Tiefen der Abstandsflachen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert. Hierbei
handelt es sich um sozialadaquate Mindestabstande, die im Regelfall sicherstellen, dass
insbesondere eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung sowie ein aus-
reichender Sozialabstand eingehalten werden. Die gemaR § 6 Abs. 5 BremLBO regular
erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen werden mit den auf Grundlage der Quartiers-
planung im Bebauungsplan festgesetzten Baulinien und den festgesetzten GFZ-Werten
Uberwiegend eingehalten bzw. sie werden im Bedarfsfall, bspw. wenn sie in die festge-
setzten privaten Grin- und Verkehrsflachen hineinragen, tUber Baulasten gesichert. Da-
bei wird fur die geplanten Gebaude, in denen auch Wohnnutzungen zuldssig sind, eine
Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H und flr die Gebaude, in denen ausschliellich ge-
werbliche Nutzungen zuldssig sind, eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H angesetzt.
Gemal § 6 Abs. 5 Satz 3 BremLBO kommen nur Dreiviertel der erforderlichen Tiefe der
Abstandsflachen — also im Falle von Wohnnutzungen 0,3 H und im Falle von ausschliel3-
lich gewerblichen Nutzungen 0,15 H — nachbarschiitzende Wirkung zu.

Fur die Urbanen Gebiete, in denen Wohnnutzungen gem. der textlichen Festsetzung
Nr. 4 ausgeschlossen sind, wird analog zu § 6 Abs. 5 BremLBO flir gewerblich genutzte
Flachen eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,2 H festgesetzt. Dies betrifft die Gebiete
MU1, MU3, MU4, MU6 und MU7 (textliche Festsetzung Nr. 11).

Fir die geplanten Zeilengebaude in den Urbanen Gebieten MU8, MU9 und MU10 wird
mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 eine abweichende Tiefe der Abstandsflache von
0,35 H festgesetzt. Regular ware aufgrund der hier zulassigen Wohnnutzungen eine Ab-
standsflache von 0,4 H erforderlich. Bei Ansetzen einer Abstandsflache von 0,4 H Uber-
lagern sich die Abstandsflachen der Zeilengebaude bei Ausschdpfung der festgesetzten
Hohe um bis zu rund 1,5-2,0 m. Die abweichende Tiefe der Abstandsflache von 0,35 H
ist erforderlich, um die Gebaudeentwiirfe, die Ergebnis eines hochbaulichen Realisie-
rungswettbewerbes sind, unter Berlcksichtigung des angestrebten Gebaudeenergie-
standards BEG WG 40 zu ermdglichen. Durch den Energiestandard BEG WG 40 fallen
aufgrund der héheren Anforderungen an die Dammung die AuRenwande der Gebaude
im Vergleich zum Wettbewerbsergebnis breiter aus. Bei der ermdglichten Abstandsfla-
che von 0,35 H ist dennoch von gesunden Wohnverhaltnissen auszugehen, da die nach-
barschitzende Tiefe der Abstandsflache von 0,3 H eingehalten wird und zwischen den
Gebéauden ein Abstand von mindestens 15 m verbleibt.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 setzt auch fur den Gebdudekomplex im MU2 eine ab-
weichende Tiefe der Abstandsflache fest. Demnach wird hier entlang der nérdlichen und
der sudlichen Baulinie die Tiefe der Abstandsflache auf 0,3 H und damit auf das nach-
barschitzende Mal reduziert. Dies ist erforderlich, um den geplanten Gebaudekomplex
auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses zu realisieren. Die hier geplante Gebaude-
kante definiert die geplante fur die Allgemeinheit zugangliche Durchwegung von der
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neuen Quartiersstral’e zur Fortfihrung der Weserpromenade und bericksichtigt die er-
forderliche Breite der Tiefgaragenzufahrt. Gesunde Wohnverhaltnisse kénnen sicherge-
stellt werden, bspw. indem die Grundrisse so gestaltet werden, dass mindestens ein
Aufenthaltsraum je Wohnung zur stidlichen Gebaudeseite ausgerichtet wird. Zwischen
dem Gebaudekdrper und dem nérdlich gelegenen Hochbunker verbleibt ein Abstand von
mindestens 16,5 m, zu der Versorgungsflache ein Abstand von mindestens 10 m. Somit
ist auch dem Nachbarschutz und dem Brandschutz Rechnung getragen.

Durch das geplante Quartier ist nach gutachterlicher Prognose mit etwa 1.900 Fahrten
durch Kraftfahrzeuge pro Tag zu rechnen. Dabei steht dem Quartier nur ein gewisses
Verkehrskontingent zur Verfiigung, das sich im Rahmen der Verkehrsprognosen des In-
tegrierten Verkehrskonzeptes fir die Uberseestadt (IVK) bewegen muss (vgl. hierzu
auch Kap. C.4 und D2b dieser Begriindung bzw. im Umweltbericht). Der MIV-Anteil ist
auf 20 % zu begrenzen. Insofern ist nicht davon auszugehen, dass es durch das neue
Quartier zu einer mafigeblichen Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen an benachbar-
ter schutzwirdiger Bebauung kommt, zumal der bisher geltende Staffel- und Gewerbe-
plan 0045 eine gewerblich-industrielle Nutzung des Plangebietes mit einem entspre-
chenden Aufkommen insbesondere an Lieferverkehren erméglicht. Innerhalb des Plan-
gebietes werden mit entsprechenden Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt (vgl. hierzu auch Kap. C.7 und
D2b dieser Begrindung bzw. im Umweltbericht). Als MaRnahmen zur Minderung der zu
erwartenden Verkehrslarmimmissionen ist zu bertcksichtigen, dass das Quartier weit-
gehend autofrei gestaltet und Alternativen zur Nutzung des MIV geschaffen werden, in-
dem insbesondere der Ful- und Radverkehr geférdert werden. So wird auch ein im Ver-
gleich zum geltenden Stellplatzortsgesetz (StellplOG) um 33% verringerter Stellplatz-
schlissel fir Kfz und ein erhdhter Stellplatzschlissel fir Fahrradabstellanlagen festge-
setzt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 25 und Kap. C.12 dieser Begriindung).

Durch den Bebauungsplan werden zudem stark storende und emittierende Nutzungen
wie z.B. Industrie- und Gewerbebetriebe, Tankstellen oder Vergnigungsstatten kinftig
unzulassig sein, die nach dem derzeit fur das Plangebiet geltenden Staffel- und Gewer-
beplan 0045 allgemein zuldssig waren. Auch in dieser Hinsicht stellt der Bebauungsplan
mit der Ausweisung eines kleinteiligen, nutzungsgemischten Urbanen Gebietes eine
Vertraglichkeit mit der benachbarten Bebauung sicher.

Es ist nicht zu erwarten, dass mit der geplanten Bebauung eine Beeintrachtigung von
naturlichen Bodenfunktionen einhergehen wird, da das Plangebiet aufgrund der vorma-
ligen gewerblich-industriellen Nutzung als Bestandteil des ehemaligen Werksgelandes
der Firma Kellogg bzw. vormals als Weserbahnhof, stark anthropogen tberformt ist und
vormals nahezu vollflichig versiegelt war. Mit dem geplanten nutzungsgemischten
Stadtquartier wird durch Baumpflanzungen und Grunflachen eine Entsiegelung des
Plangebiets gegenuber der vormaligen Nutzung einhergehen. Hierzu wird auch mit der
textlichen Festsetzung Nr. 24 ein Beitrag geleistet. Demnach sind mindestens 85 % der
Dachflachen von Tiefgaragen zu begrunen. Hierdurch wird auch ein Beitrag zur Rick-
haltung und Verdunstung von Niederschlagswasser geleistet, was sich positiv auf das
Mikroklima auswirkt.

Insgesamt ist damit gewahrleistet, dass mit den festgesetzten Werten fur die GFZ die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

In dem Sondergebiet ist eine Baumassenzahl (BMZ) nicht festgesetzt. § 17 BauNVO
benennt flir Sonstige Sondergebiete eine BMZ von 10,0 als Orientierungswert fir Ober-
grenzen. Rechnerisch ist in dem festgesetzten Sondergebiet mit der festgesetzten GRZ
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von 0,2 und einer Hohe fiir bauliche Anlagen von 13 m tber NHN, was in diesem Bereich
einer Hohe Uber Gelande von rd. 5 m entspricht, eine BMZ von rd. 0,5 mdglich. Damit
wird der Orientierungswert sehr weitgehend unterschritten.

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung der maximal zulassigen
Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit einer maximal zulassigen Hohe der baulichen
Anlagen geregelt. Auch diese Festsetzungen erfolgen auf Grundlage der in Kap. B.3
beschriebenen Quartiersplanung bzw. der Ergebnisse der durchgeflihrten hochbauli-
chen Realisierungswettbewerbe.

Die festgesetzten Hohenangaben beziehen sich auf Gber Normalhdhennull (NHN). Die
Gelandehdhe im Plangebiet liegt im Bereich der heutigen Hochwasserschutzlinie ent-
lang der Weser bei rd. 8,05 m Gber NHN und fallt in Richtung Westen und Norden auf
bis zu rd. 6,40 m Uber NHN ab. Die kiinftige Hohenentwicklung des Plangebiets muss
zu den angrenzenden Bereichen (Grundstlick der Firma WPD im Osten, untere Weser-
promenade im Sidden und der Stra’e Auf der Muggenburg im Norden) vermitteln. Die
Festsetzung der Bezugsgroe von Metern tiber NHN dient einer einheitlichen Hohenbe-
stimmung flr die im Plangebiet neu entstehenden Gebaude.

Die geplanten Gebaude nehmen Bezug zu den bestehenden Gebauden des 6stlich an-
grenzenden Grundsticks der Firma WPD. Dabei sollen die pragnanten Gebaude von
WPD zusammen mit dem im Westen des Bebauungsplans geplanten bogenférmigen
Gebaudekomplex die Klammer fur das neue Quartier bilden. Ziel ist die Einbindung der
sudlichen Uberseestadt in das innerstadtische Geflige, wobei das neue Quartier im Ver-
haltnis zur Umgebung eine ablesbare Zusammengehdrigkeit entwickeln soll. Es ist eine
Uberwiegend sechs- bzw. siebengeschossige Bebauung mit einer Hohe von bis zu
30,50 m Uber NHN geplant. Auch die geplante achtgeschossige Quartiersgarage wird
eine Héhe von 30,50 m tber NHN nicht Gberschreiten. Die geplante Durchwegung zwi-
schen der Stralle Auf der Muggenburg und der Weserpromenade erhalt mit dem beste-
henden Hochbunker und der geplanten bis zu achtgeschossigen westlichen Gebaude-
zeile an der Weser eine Akzentuierung mit einer Hohenentwicklung von bis zu 36 m Gber
NHN. Die UGbrigen an der Weser geplanten sechs- bis siebengeschossigen Gebaudezei-
len sollen mit Satteldachern und flachen Pultdachern gestaltet werden. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzte H6he von bis zu 32,50 m tber NHN berlcksichtigt dies. Der im
Westen des Plangebiets geplante bogenférmige Gebaudekomplex staffelt sich von
sechs Geschossen im Norden auf vier bis funf Geschosse in Richtung Siiden herunter
und soll ebenfalls mit geneigten Dachern gestaltet werden. Fiir den nérdlichen, sechs-
geschossigen Gebaudeteil im MU1 wird daher eine Héhe von 35 m Uber NHN und fir
den sudlichen Teil im MU2 eine Hohe von bis zu 31 m Uber NHN festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 13 regelt, dass fir den bestehenden Hochbunker im MU3
eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe von 36 m (iber NHN durch Geb&ude oder
Gebaudeteile auf eine Hohe bis zu 43 m Uber NHN ausnahmsweise zugelassen werden
kann, wenn dies stadtrdumlich vertraglich ist. Dies entspricht einer Gebaudehdhe von
rd. 35 m. Mit einem bis zu 35 m hohen Gebaude besteht die Méglichkeit, an dieser prag-
nanten Stelle an der StralRe Auf der Muggenburg und im Eingangsbereich in die neue
QuartierserschlieBung, die bereits heute durch den Hochbunker gepragt ist, eine weitere
Landmarke in diesem vorderen Bereich der Uberseestadt zu schaffen. Zusammen mit
der achtgeschossigen Wohnzeile an der Weser akzentuiert der Bunker die Durchwe-
gung zur Weserpromenade. Eine bis zu 35 m hohe Bebauung soll an dieser Stelle aller-
dings nur dann zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass diese Bebauung
stadtraumlich vertraglich ist. Hierfur ist ein Qualifizierungsverfahren notwendig, z. B. in
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Form eines Gestaltungsgremiums oder eines Architekturwettbewerbes. Uber den Ge-
nehmigungsvorbehalt durch die Baubehdrde in Verbindung mit einem Qualifizierungs-
verfahren kdnnen sowohl die stadtebauliche Qualitat des Entwurfs als auch die Vertrag-
lichkeit eines Hochpunktes mit seiner baulichen Umgebung gesichert werden.

Die festgesetzte H6he baulicher Anlagen als Oberkante umfasst auch bspw. eine Attika.
Eine Uberschreitung der Hhe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten, Treppen-
ausstiege, Anlagen zur Warmerickgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien
um bis zu 1,00 m ist zuldssig. Die Aufbauten und Anlagen missen, sofern sie die Hohe
einer Attika des jeweiligen Gebaudekoérpers Uberschreiten, einen Abstand von mindes-
tens 1,00 m zur Gebaudekante des obersten Geschosses einhalten. Technische Auf-
bauten, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie, wozu auch PV-
Anlagen zahlen, sowie Treppenausstiege sind einzuhausen, sofern sie die Hohe einer
Attika des jeweiligen Gebaudekdrpers Uberschreiten. Bei Photovoltaik-Anlagen (PV-
Anlagen) kann der Abstand zur Gebaudekante des obersten Geschosses auf 0 m redu-
ziert werden (textliche Festsetzung Nr. 14). Unter einer Attika ist dabei eine wandartige
Erhéhung der AuRenwand Uber den Dachrand hinaus, ohne Raumabschluss zu verste-
hen. Diese Festsetzung soll eine gewisse Reaktionsmaoglichkeit in der weiterflihrenden
Planung und die Errichtung von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien ermaogli-
chen. Mit dem Abriicken und Einhausung der technischen Aufbauten von den Gebau-
dekanten — mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien — soll der
jeweilige Hauptgebaudekoérper noch klar erkennbar bleiben und eine Beeintrachtigung
des Ortsbildes durch technische Aufbauten vermieden werden.

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

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden innerhalb der Urbanen Gebiete durch
Baulinien festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der Quartiersplanung. Die
Baulinien sichern entlang der &ffentlichen bzw. 6ffentlich wirksamen Raume, die die Bau-
felder umschliefden, die vorgesehenen Raumkanten, die die Freirdume baulich fassen
und gestalten sollen.

In dem Sondergebiet wird die Gberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen defi-
niert. Diese sichern zum einen das bestehende Kiosk-Gebdude im Osten und umfahren
die Grundstticksflache, die heute durch die Gemusewerft genutzt wird. Bauliche Anlagen
kénnen im Rahmen des festgesetzten Sondergebietes auf der gesamten Flache positi-
oniert werden, jedoch wird mit der festgesetzten GRZ von 0,2 ein Grofdteil der Flache als
Freiflache gesichert.

Abweichungen von den festgesetzten Baulinien regelt die textliche Festsetzung Nr. 8 im
Hinblick auf die Herstellung von Dachiiberstanden, die Herstellung von witterungsge-
schutzten Eingangsbereichen sowie die Herstellung von Terrassen und Loggien.

Daruber hinaus kann in den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 ein Zurtick- bzw. Hervor-
treten von den festgesetzten Baulinien ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die-
ses maximal 30 cm betragt und zur Erreichung weitergehender Gebaudeenergiestan-
dards erforderlich ist, da der stadtebauliche Entwurf noch auf der Grundlage der zu-
nachst vorgesehenen gesetzlichen Standards entstanden ist. Angestrebt wird hier der
Gebaudeenergiestandard BEG-40 im MU1 und BEG-55 im MU2 (vgl. auch Kap. D.2f
dieser Begruindung). Hierdurch soll insbesondere die mit den Energiestandards einher-
gehende Warmedammung, die sich auf die Kubatur der Gebaude auswirken kann, er-
moglicht werden.
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Die Gebaudeplanung fir die Zeilengebaude in den Urbanen Gebieten MU8, MU9 und
MU10 sieht hervorkragende Gebaudeteile wie Erker vor. Hierbei handelt es sich um un-
tergeordnete Gebaudeteile, die gemanl § 6 Abs. 5 BremLBO die festgesetzten Baulinien
Uberschreiten durfen.

Fir die Bebauung des Plangebiets wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Im
Uberwiegenden Teil des Plangebiets gilt die abweichende Bauweise mit der Bezeich-
nung al. Hierbei gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass
auch Gebaude mit einer Lange von Gber 50 m zulassig sind und dass eine Grenzbebau-
ung gestattet werden kann, ohne dass von dem Nachbargrundstiick her angebaut wer-
den muss (halboffene Bauweise). Diese festgesetzte Bauweise tragt der Quartierspla-
nung Rechnung (textliche Festsetzung Nr. 9). Fir die beiden dstlichen Gebaudekdrper
an der StralRe Auf der Muggenburg (MU6 und MU7), die eine Schallschutzfunktion fiir
die sudlich liegenden Wohngebaude Ubernehmen sollen, wird die abweichende Bau-
weise a2 festgesetzt, die aus Schallschutzgriinden eine Mindestlange der Gebaudekor-
per sicherstellen soll (textliche Festsetzung Nr. 10). Hier gelten ebenfalls die Vorschriften
der offenen Bauweise mit den MalRgaben, dass ausschlieBlich Gebaude oder Hausgrup-
pen mit einer Lange innerhalb des MU4 von mindestens 33 m, innerhalb des MU6 min-
destens 75 m sowie innerhalb des MU7 mindestens 35 m entlang der nérdlichen Baulinie
zuldssig sind und dass eine Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass von dem
Nachbargrundstiick her angebaut werden muss.

Um die Freiraumgestaltung mdglichst flexibel zu halten und nicht durch technische An-
forderungen einzuschranken, sollen die geplanten Wohngebadude zumindest Uberwie-
gend mit Sicherheitstreppenraumen errichtet werden. Eine Aufstellung von Feuerwehr-
fahrzeugen auf den privaten Baugrundstiicksflachen im Plangebiet ist daher in grofen
Teilen des Plangebiets voraussichtlich nicht erforderlich.

Abweichende Tiefen der Abstandsflachen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichti-
gen. Mit der Einhaltung der gem. § 6 Abs. 5 BremLBO erforderlichen Tiefen der Ab-
standsflachen wird im Regelfall sichergestellt, dass damit auch die Anforderungen an
eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung sowie einen ausreichenden
Sozialabstand eingehalten werden.

Die gemalf § 6 Abs. 5 BremLBO regular erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen wer-
den mit den auf Grundlage der Quartiersplanung festgesetzten Baulinien Uberwiegend
eingehalten bzw. sie werden im Bedarfsfall, bspw. wenn sie in die festgesetzten privaten
Grun- und Verkehrsflachen hineinragen, Uber Baulasten gesichert. Dabei wird fur die
geplanten Gebaude, in denen auch Wohnnutzungen zulassig sind, eine Tiefe der Ab-
standsflache von 0,4 H und fir die Gebaude, in denen ausschliel3lich gewerbliche Nut-
zungen zuldssig sind, eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H angesetzt. Gemal § 6
Abs. 5 Satz 3 BremLBO kommen nur Dreiviertel der erforderlichen Tiefe der Abstands-
flachen — also im Falle von Wohnnutzungen 0,3 H und im Falle von ausschlief3lich ge-
werblichen Nutzungen 0,15 H — nachbarschutzende Wirkung zu.

Fir die geplanten Zeilengebaude in den Urbanen Gebieten MU8, MU9 und MU10 wird
eine abweichende Tiefe der Abstandsflache von 0,35 H festgesetzt. Regular ware auf-
grund der hier zulassigen Wohnnutzungen eine Abstandsflache von 0,4 H erforderlich.
Bei Ansetzen einer Abstandsflache von 0,4 H Uberlagern sich die Abstandsflachen der
Zeilengebaude bei Ausschopfung der festgesetzten Héhe um bis zu rund 1,50-2,00 m.
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Die abweichende Tiefe der Abstandsflache von 0,35 H ist erforderlich, um die Gebaude-
entwurfe, die Ergebnis eines hochbaulichen Realisierungswettbewerbes sind, unter Be-
rucksichtigung des angestrebten Gebaudeenergiestandards BEG WG 40 sowie der ge-
wahlten Dachformen zu ermdglichen. Durch den Energiestandard BEG WG 40 fallen
aufgrund der héheren Anforderungen an die Dammung die AuRenwande der Gebaude
im Vergleich zum Wettbewerbsergebnis breiter aus. Bei der ermdglichten Abstandsfla-
che von 0,35 H ist dennoch von gesunden Wohnverhaltnissen auszugehen, da die nach-
barschitzende Tiefe der Abstandsflache von 0,3 H eingehalten wird und zwischen den
Gebauden ein Abstand von mindestens 15 m verbleibt. Eine ausreichende Belichtung
insbesondere der Erdgeschosswohnungen wird ebenfalls gewahrleistet. Aufgrund der
Lage am Fluss, ist ein uneingeschrankter Lichteinfall aus Slidwest Uber den Tagesver-
lauf sichergestellt.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 setzt auch fir den Gebaudekomplex im MU2 eine ab-
weichende Tiefe der Abstandsflache fest. Demnach wird hier entlang der nérdlichen
Baulinie die Tiefe der Abstandsflache auf 0,3 H und damit auf das nachbarschiitzende
Mal} reduziert. Dies ist erforderlich, um den geplanten Gebaudekomplex auf Grundlage
des Wettbewerbsergebnisses zu realisieren. Die hier geplante Gebaudekante definiert
die geplante fir die Allgemeinheit zugangliche Durchwegung von der neuen Quartiers-
stralRe zur Fortflihrung der Weserpromenade und berlicksichtigt die erforderliche Breite
der Tiefgaragenzufahrt. Gesunde Wohnverhaltnisse kénnen sichergestellt werden,
bspw. indem die Grundrisse so gestaltet werden, dass mindestens ein Aufenthaltsraum
je Wohnung zur stdlichen Gebaudeseite ausgerichtet wird. Die Machbarkeit wurde bei
der Entwurfsbearbeitung geprift. Da in diesem Bereich kleine Wohnungen geplant sind,
ist der Nachweis fur einen Aufenthaltsraum in diesem Bereich ausreichend. Zwischen
dem Gebaudekoérper und dem noérdlich gelegenen Hochbunker verbleibt ein Abstand von
mindestens 16,50 m, zu der Versorgungsflache ein Abstand von mindestens 10 m. So-
mit ist auch dem Nachbarschutz und dem Brandschutz Rechnung getragen.

Bei dem 6stlichen Zeilengebaude im MU10 liegen die Abstandsflachen auf dem benach-
barten Grundstlick der Firma WPD. Da sich das Grundstiick im Eigentum eines Schwes-
terunternehmens handelt, kénnen die Abstandsflachen hier gesichert werden. Eine
Uberlagerung mit den Abstandsflachen des hier vorhandenen Blirogebéudes erfolgt je-
doch nicht.

4, Mobilitatskonzept, Verkehrliche ErschlieBung, Verkehrsflachen, Stellplatze, be-
dingte Festsetzung Tiefgarage, Unter- und Uberbauung der Verkehrsflichen; Ne-
benanlagen

Mobilitatskonzept

Auf Grundlage des beschlossenen Rahmenplans fiir die Uberseeinsel und als Reaktion
auf die verkehrliche Gesamtsituation in der Uberseestadt soll fiir das Plangebiet ein in-
novatives Verkehrs- und Mobilitatskonzept umgesetzt werden. Das Mobilitatskonzept
verfolgt das Ziel, den Anteil des MIV am Modal Split auf 20 % zu reduzieren. Die stadt-
raumlichen Anforderungen, die sich aus dem Mobilitdtskonzept ergeben, wurden bei der
stadtebaulichen Konzeption des Quartiers bertcksichtigt. So sollen attraktive Angebote
fur den Fu3- und Radverkehr geschaffen und das Quartier weitgehend autofrei gestaltet
werden (vgl. hierzu auch das untenstehende Kapitel ,Innere ErschlieBung®). Das vor-
handene OPNV-Angebot soll gut angebunden und hierdurch gestérkt werden. Das dem
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Bebauungsplan zugrunde liegende Mobilitdtskonzept ist in der Verkehrsuntersuchung
ausflhrlich beschrieben’.

Ein wesentlicher Baustein des Mobilitdtskonzeptes ist das im MU4 geplante Mobilitats-
haus, in dem Mobilitdtsangebote wie CarSharing, BikeSharing, inkl. Lastenfahrrader o-
der Ladeinfrastruktur fur E-Mobilitéat untergebracht werden sollen. Ergéanzend sollen in
dem Mobilitatshaus quartiersbezogene Angebote wie eine Paketstation geschaffen wer-
den, um Zustellverkehre friihzeitig abzufangen und fir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner kurze Wege zu ermdglichen.

Auf Grundlage des Mobilitdtskonzeptes wird fur das Quartier ein im Vergleich zum Stell-
platzortsgesetz reduzierter Stellplatzschlissel flr Kraftfahrzeuge festgesetzt. Gleichzei-
tig wird der Stellplatzschlissel fiir Fahrradabstellanlagen erhoht (vgl. dazu auch Ortliche
Bauvorschrift Nr. 25 und Kap. C.12 dieser Begriindung).

Weitere Malinahmen, die einen Beitrag zum Verzicht auf die Nutzung des Pkw und zur
Forderung des Ful3- und Radverkehrs leisten sollen, bspw. das Vorsehen von Duschen
und Umkleiden fir Radfahrende in gewerblichen Einheiten oder Informationen Uber im
Quartier vorhandene Mobilitdtsangebote, werden durch Regelungen in dem den Bebau-
ungsplan erganzenden stadtebaulichen Vertrag gesichert. Hierin wird auch geregelt,
dass auf Grundlage einer kontinuierlichen Evaluation des Umsetzungserfolges u.a. die
einzelnen MalRnahmen des Mobilitdtskonzeptes Uberprift und erforderlichenfalls fortge-
schrieben werden.

Innere ErschlieBung, Verkehrsflachen und Stellplatze, bedingte Festsetzung Tief-
garage

Auf Héhe der Schellackstrale soll als Verlangerung sudlich der Strale Auf der Muggen-
burg eine neue Quartiersstrafle angelegt werden. Diese fuhrt in das Quartier hinein, ver-
lauft weiter in Richtung Osten parallel zur Weser und mindet Uber das Gelande der
Firma WPD in die Stral’e Stephanitorsbollwerk. Um das Quartier weitgehend autofrei zu
gestalten, soll der Kfz-Verkehr auf Hohe des Mobilitatshauses in das Mobilitatshaus bzw.
in zwei Tiefgaragen geleitet werden.

Bis zur geplanten Wendeanlage sudwestlich des Mobilitdtshauses erfolgt die Verkehrs-
fiihrung im Trennprinzip mit separaten FuRwegen. Ostlich der Wendeanlage soll weitge-
hend kein Kfz-Verkehr stattfinden. Dieser Abschnitt bleibt dem Fuf3- und Radverkehr,
Entsorgungs- und Rettungsfahrzeugen, vereinzelten Lieferfahrten und perspektivisch
eventuell Shuttlebussen vorbehalten. Zudem sind einzelne Parkplatzangebote flr mobi-
litatseingeschrankte Personen vorgesehen. Die Quartiersstrale soll hier als Bestandteil
des Quartiersangers gestaltet werden, dem zentralen Freiraum des Quartiers.

Als Bestandteil des Quartiersangers soll der neuen Quartiersstrale zusammen mit den
angrenzenden Platzflachen neben der Verkehrs- und ErschlieBungsfunktion eine Be-
deutung als Aufenthalts- und Freiflache zukommen. Flankierend zu der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache sind zwei gegeneinander versetzte Platzflachen vorgesehen, die als zentra-
ler und griin gestalteter Raum zwischen den Wohn-, Geschafts- und Blirogebauden fun-
gieren. So sind den Gebauden Grin- und Freiflachen vorgelagert, die vielfaltige Spiel-
und Aufenthaltsrdume fir unterschiedliche Zielgruppen bieten.

T Argus Studio: MOB Stephanitor. Verkehrsgutachten und Mobilitdtskonzept; Hamburg; Stand:
07.07.2021
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Dem Quartiersanger kommen vor allem Aufenthalts- und Freiraumfunktionen zu. Die Er-
schlieRBungsflachen werden hier auf das wesentliche MaR reduziert. Uber das Grund-
stlick der Firma WPD erfolgt ein Anschluss an die StralRe Stephanitorsbollwerk, so dass
auf eine Wendeanlage im Osten des Quartiers verzichtet werden kann. Die Erschlie-
Rungskonzeption ist in der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Verkehrsuntersu-
chung ausflhrlich beschrieben?.

Kfz-Stellplatze werden im Quartier — mit Ausnahme von oberirdischen Parkplatzangebo-
ten fir mobilitadtseingeschrankte Personen und einzelnen Kfz-Stellplatzen auf dem
Grundstlick des Hochbunkers bzw. der westlich angrenzenden Flache fir Versorgungs-
anlagen — ausschliefdlich im Mobilitdtshaus und den beiden Tiefgaragen untergebracht.
Dabei werden im Plangebiet entsprechend dem Verkehrsgutachten auch Stellplatzan-
gebote fir benachbarte Baufelder untergebracht®. Im Stadtebaulichen Vertrag, der die-
sen Bebauungsplan erganzt, wird sichergestellt, dass fir die entsprechenden Baufelder
aullerhalb des Geltungsbereichs ebenso die im Mobilitatskonzept bzw. im Bebauungs-
plan festgesetzten Stellplatzschliissel angesetzt werden. Eine solche Regelung ist im
vorliegenden Fall moéglich, da es sich bei den angrenzenden Baufeldern um denselben
Grundstlickseigentiimer handelt. Offentliche Besucher*innenparkplatze in einem Um-
fang von 10 % der geplanten Wohneinheiten sollen im Mobilitdtshaus untergebracht wer-
den.

Die zwei geplanten Tiefgaragen erstrecken sich unter der Bebauung im Westen bis hin
zur ehemaligen Reishalle und im Osten zwischen der Strale Auf der Muggenburg und
der geplanten Quartiersstrae. Die Ostliche Tiefgarage ist im Nordosten des Quartiers
durch eine weitere, untergeordnete Tiefgaragenzufahrt an die Stral’e Auf der Muggen-
burg angebunden, so dass die westliche Zufahrt entlastet und das Innere des Quartiers
von ausfahrenden Verkehren verschont wird.

Der Bebauungsplan sichert die vorgesehene Verkehrskonzeption mit der Regelung,
dass Ein- und Ausfahrtbereiche fir Kraftfahrzeuge von Hoch- und Tiefgaragen nur in-
nerhalb der hierfur festgesetzten Bereiche zulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 17).
Diese sind die Ein- und Ausfahrt in die im MU4 geplante Hochgarage, die gleichzeitig als
Zufahrt zu der Tiefgarage im Osten des Plangebiets dient, sowie die Ein- und Ausfahrt
zu der gegenuberliegenden Zufahrt zur Tiefgarage im Nordosten des MU2. Eine weitere,
untergeordnete Zufahrt zur Tiefgarage wird im Nordosten des Plangebiets innerhalb des
MU7 festgesetzt. In den Ubrigen Bereichen sind Zufahrten zu Hoch- und Tiefgaragen
ausgeschlossen.

Die Zulassigkeit von Kfz-Stellplatzen regelt die textliche Festsetzung Nr. 16. Demnach
sind in den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MU5 bis MU10 Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge nur unterirdisch zulassig. In dem MU4, in dem das Mobilitatshaus geplant ist, sind
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge auch in Parkhdusern und GroRRgaragen nach § 7 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO zulassig. In dem MU3, das den Hochbunker umfasst, sind Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulédssig und in
der westlich angrenzenden Flache fiir Versorgungsanlagen sind auch Stellplatze fur an-
dere Nutzungszwecke zuldssig, sofern hierdurch der Betrieb und die Unterhaltung der
Versorgungsanlagen nicht beeintrachtigt wird. Diese Regelung dient dazu, fur den Fall
der Aufnahme einer neuen Nutzung in dem bereits existierenden Hochbunker Stellplatz-
angebote schaffen zu kénnen.

2 Ebd.
3 Ebd.
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Der Bebauungsplan enthalt die bedingte Festsetzung nach MaRRgabe von § 9 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 (zweite Variante) BauGB, dass in dem MU1 und MUZ2 die Herstellung einer
Tiefgarage, die landseitig einen Abstand von 5,00 m zu der nachrichtlich Gibernommenen
Hochwasserschutzlinie unterschreitet, bis zum Eintritt bestimmter Umstande — erfolgte
Verlegung der Hochwasserschutzlinie in einem wasserrechtlichen Widmungsverfahren
— unzulassig ist (textliche Festsetzung Nr. 19). Die Errichtung einer Tiefgarage ist also
solange unzuldssig, bis die zustandige Fachbehdrde tatig geworden ist. Solange die
heutige Hochwasserschutzlinie 6ffentlich gewidmet ist, ist dieser Abstand erforderlich
zur Unterhaltung der Hochwasserschutzanlagen (vgl. auch Kap. C.13 dieser Begrin-
dung).

Die neue Quartiersstralle wird als 6ffentliche Stralenverkehrsflache ohne Zweckbestim-
mung festgesetzt. Die vorgesehenen Parkplatze flr mobilitdtseingeschrankte Personen
werden als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt. Die 6ffent-
liche Verkehrsflache in dem Abschnitt dstlich der Wendeanlage bis zum Grundstiick der
Firma WPD umfasst die Flachen, die fir die oben beschriebenen vereinzelten Fahrten
von im Wesentlichen Entsorgungs-, Rettungs- und Lieferfahrzeugen benétigt werden. Im
Verlauf der Quartiersstralle werden drei Haltebuchten vorgesehen, in denen der Stra-
Renraum aufgeweitet und das Vorbeifahren an haltenden Fahrzeugen ermdglicht wird.
Die hieran angrenzenden Vorbereiche der geplanten Gebaude, die als Bestandteil des
Quartiersangers Aufenthalts- und Freiraumfunktion haben und der Gebdudeerschlie-
Rung dienen, werden als private Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Vorplatz
festgesetzt. Eine Durchfahrung der Quartiersstrale durch allgemeinen Kfz-Verkehr wird
durch Poller unterbunden, die nur durch dazu berechtigte Personen bedient werden kon-
nen, so dass dieser Bereich ganz tGberwiegend dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten
sein wird. Die Quartiersstrafl’e wird in diesem Abschnitt ausschlief3lich im Einrichtungs-
verkehr von West nach Ost befahren.

Die erforderlichen Verkehrsflachen auf dem Grundstlck der Firma WPD fir die Anbin-
dung der Quartiersstrale an die Strafle Stephanitorsbollwerk werden als private Ver-
kehrsflache ohne Zweckbestimmung festgesetzt. Eine Einfahrt in die neue Quartiers-
straflde von Osten her wird unterbunden durch Poller und die Ausweisung der Quartiers-
straRe fur den Einrichtungsverkehr mit Fahrtrichtung von Westen nach Osten.

FuB- und Radverkehr; Deichverteidigung

Das neue Quartier soll mit attraktiven und kurzen Wegen fur den Ful3- und Radverkehr
durchlassig gestaltet werden. Hierdurch soll eine gute Vernetzung zu den in der Nach-
barschaft vorhandenen und geplanten Quartieren sowie zur Promenade an der Weser
sichergestellt und die nahe gelegenen OPNV-Angebote angebunden und geférdert wer-
den. Es sollen attraktive Angebote entstehen, die einen Beitrag zum Verzicht auf die
Nutzung des eigenen Pkw leisten. Flankierend wird im Plangebiet ein erhohtes und gut
zu erreichendes Angebot an Fahrradabstellanlagen geschaffen. Hierfur wird ein im Ver-
gleich zum Stellplatzortsgesetz erhéhter Schlissel fir Fahrradabstellanlagen festgesetzt
(vgl. auch Kap. C.12).

Im Zuge der Planungen werden in der Stral’e Auf der Muggenburg auf der sldlichen
Seite Nebenanlagen flur den FulR- und Radverkehr neu angelegt. Die hierfur erforderli-
chen offentlichen Verkehrsflachen sichert der Bebauungsplan.

Die vorhandene Weserpromenade im Siden des Plangebiets soll bogenférmig fortge-
fuhrt und an die Ful3- und Radwege entlang des Europahafens angebunden werden.
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Eine weitere Fortflihrung der Weserpromenade erfolgt im Westen des Plangebiets ent-
lang der Weser. Die neue ErschlieBungsstral’e erhalt stdlich der Wendeanlage eine
Anbindung fir den Ful3- und Radverkehr an die Weserpromenade. Erganzende Wege-
verbindungen sollen im Norden zwischen Auf der Muggenburg und der neuen Quartiers-
strale und im nérdlichen Durchgang durch den im MU1 geplanten Gebaudekomplex
entstehen.

Der Bebauungsplan sichert die vorgesehenen Wegeverbindungen fir den Ful3- und
Radverkehr als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Fuliganger- und Radfahrbe-
reich. Dabei werden die Weserpromenade, die Fortfihrung der Weserpromenade im
Westen des Plangebiets und die fuRlaufige Anbindung der neuen Quartiersstrale sud-
lich der Wendeanlage an die Weserpromenade als 6ffentliche Verkehrsflachen festge-
setzt. Die beiden Wegeverbindungen fiir den Ful3- und Radverkehr im Norden zwischen
Auf der Muggenburg und der neuen Quartiersstralde werden als private Verkehrsflachen
festgesetzt, da diesen eine Erganzungsfunktion zukommt. Die Wegeverbindung im
Durchgang des im MU1 geplanten Gebaudes wird durch ein Geh- und Fahrrecht fir die
Allgemeinheit gesichert (vgl. dazu auch Kap. C.5 dieser Begriindung).

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuRganger- und Radfahrer-
bereich sind in einem 5 m breiten Streifen landseitig der Hochwasserschutzlinie auch
Deichverteidigungsweg. Hierdurch wird die Unterhaltung der Hochwasserschutzanlagen
sichergestellt (vgl. auch Kap. C.13 dieser Begriindung).

OPNV

Das Plangebiet ist sehr gut an den OPNV angeschlossen. In der StraRe Hansator und
in der StraRe Auf der Muggenburg befinden sich jeweils eine Haltestelle der Stral3en-
bahnlinien 3 und 5, die das Plangebiet u. a. an die Innenstadt, den Hauptbahnhof und
Walle anbinden. Die Bahnlinie 3 verlauft vom Stadtzentrum (iber Domsheide und Am
Brill) kommend Uber die Eduard-Schopf-Allee, Auf der Muggenburg, Hansator, Nord-
strae bis zum Straflenbahnbetriebshof Grépelingen. Die Strallenbahnlinie 5 verkehrt
auch zum Hauptbahnhof. Die Buslinie 20, die zwischen Europahafen und Hohweg ver-
kehrt, bindet das Plangebiet mit der Haltestelle in der Stralle Hansator an Walle an.

Im Zuge der ErschlieRung der gesamten Uberseeinsel wird ggf. die Verlegung der
OPNV-Haltestelle Europahafen erfolgen. Die Haltestelle wird méglicherweise in Rich-
tung Suden, vor Kopf des mit dem Bebauungsplan 2519A geplanten Quartiers verlegt.
Die im Bebauungsplan 2519A festgesetzten Verkehrsflachen fur die Stral’e Auf der Mug-
genburg bertcksichtigen den entsprechenden Platzbedarf (s. dazu auch das nachfol-
gende Kapitel ,Ausbau und Leistungsfahigkeit des vorhandenen Strallennetzes®). Mit
der Verlegung der Haltestelle wiirde sich das OPNV-Angebot fiir das Plangebiet noch
einmal verbessern, da die verlegte Haltestelle vom Plangebiet aus noch schneller er-
reichbar ware.

Motorisierter Individualverkehr; Ausbau und Leistungsfahigkeit des vorhandenen
StraBennetzes

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

Grundlage fiir die verkehrliche Entwicklung der Uberseestadt ist das Integrierte Ver-
kehrskonzept fiir die Uberseestadt (IVK) aus dem Jahr 2017. Das IVK geht fiir den Be-
reich der Uberseeinsel auf Grundlage der damaligen gewerblichen Nutzungen von ei-
nem definierten Fahraufkommen fir den MIV aus. Die stadtebauliche Entwicklung auf
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der Uberseeinsel in dem heutigen Umfang war zur Zeit der Erstellung des IVK noch nicht
bekannt. Die im IVK prognostizierten Verkehrsbelastungen duirfen gleichwohl nicht tber-
schritten werden, um die Abwickelbarkeit der Verkehre unter Berilicksichtigung des be-
schlossenen MalRnahmenpakets in der gesamten Uberseestadt zu gewahrleisten. Der
im Zuge des Rahmenplans fiir die Uberseeinsel festgelegte MIV-Anteil von 20 % am
Modal Split soll daher sicherstellen, dass die seinerzeit fiir die Uberseeinsel in das IVK
eingestellten Prognosezahlen flir das durch MIV erzeugte Verkehrsaufkommen nicht
Uberschritten werden. Zur Erreichung dieser Zielsetzung ist ein innovatives Verkehrs-
und Mobilitatskonzept umzusetzen (s. auch Kapitel Mobilitdtskonzept dieser Begrin-
dung).

Die Planungen und Untersuchungen aus dem Rahmenplan sind im Zuge des Verfahrens
zum Bebauungsplan 2519A fortgeschrieben worden*. Bei dieser Fortschreibung wurden
zwischenzeitlich gefasste politische Beschlisse und bauliche Entwicklungen in der
Uberseestadt beriicksichtigt.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die verkehrliche ErschlieRung des westlichen Teils
der Uberseeinsel Uber den Knotenpunkt der Strale Auf der Muggenburg / Ho-
erneckestral’e erfolgen soll. Die derzeitigen Planungen sehen einen Ausbau des Kno-
tenpunkts der Stra’e Auf der Muggenburg / HoerneckestralRe vor. In diesem Zuge ist
auch eine Verlegung der Strallenbahnhaltestelle Europahafen in Richtung Stiden zu er-
warten. Die StraRenbahnhaltestelle wird méglicherweise in den westlichen Abschnitt der
im Bebauungsplan enthaltenen Verkehrsflachen fiir die Stralte Auf der Muggenburg ver-
legt werden. Die Abgrenzung der im Bebauungsplan festgesetzten o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen der Stralle Auf der Muggenburg beriicksichtigt die hierflir notwendigen
Platzbedarfe sowie den Ausbau der Nebenanlagen fir den Ful3- und Radverkehr in die-
sem Abschnitt.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 2519A soll (ber eine neue Quartiersstralle auf
Hohe der SchellackstralRe an die StralRe Auf der Muggenburg angebunden werden. Der
Knotenpunkt soll zu einem Vollknoten ausgebaut werden. Die Verkehrsuntersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass der vorgesehene Knotenpunkt mit den prognostizierten
Verkehren leistungsfahig ist. Dabei wurde bericksichtigt, dass im Plangebiet auch Stell-
platzangebote fir umliegende Quartiere geschaffen werden (vgl. Kap. ,Innere Erschlie-
Rung“ dieser Begriindung).

Basierend auf der im Rahmen des IVK definierten Leistungsfahigkeit des vorhandenen
Strallennetzes wurde der oben beschriebene MIV-Anteil von 20 % zugrunde gelegt.
Dem Plangebiet steht daher nur ein gewisses Verkehrskontingent bzw. -budget zur Ver-
fligung. Im Zuge der Evaluierung des Verkehrs- und Mobilitatskonzeptes ist zu Uberpri-
fen, inwiefern dieses Verkehrskontingent eingehalten wird und hieraus resultierende
MafRnahmen erforderlich sind. Regelungen hierzu erfolgen im Stadtebaulichen Vertrag.

Unter- und Uberbauung der éffentlichen und privaten Verkehrsflichen

Im Westen des Plangebiets soll sudlich des MU1 und MU2 die 6ffentliche Verkehrsflache
.Fudganger- und Radfahrbereich® durch die hier geplante Tiefgarage unterbaut werden.
Die Unterbauung durch die Tiefgarage ist erforderlich, um die erforderlichen Stellplatze
auf Grundlage der festgesetzten Stellplatzschlissel herstellen zu kénnen und die Frei-

4 Argus Studio: MOB Stephanitor. Verkehrsgutachten und Mobilitdtskonzept; Hamburg; Stand:
07.07.2021
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flachen im Plangebiet weitgehend von Kfz-Stellplatzen freizuhalten. Zudem kann mit ei-
ner geblndelten Tiefgarage, die lediglich Gber eine Zufahrt im Nordosten des MU2 an-
gebunden wird, eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des StralRennetzes durch
weitere Zufahrten vermieden werden. Die vorgesehene Unterbauung ermdglicht der Be-
bauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 18.

In den Gebieten MU8, MU9 und MU10 Uberbauen die vorgesehenen Zeilengebaude
entlang der Weser mit untergeordneten Gebaudeteilen wie Erkern oder Balkonen die
angrenzenden Verkehrsflachen. Der Bebauungsplan regelt mit der textlichen Festset-
zung Nr. 15 die lichte Hohe, die von dieser Uberbauung freizuhalten ist. Dabei ist im
Bereich der offentlichen Verkehrsflache eine lichte Hohe von 4,00 m freizuhalten, um
eine uneingeschrankte Nutzung des Deichverteidigungswegs zu erméglichen. Die priva-
ten Verkehrsflachen nérdlich der Urbanen Gebiete MU8, MU9 und MU10 dirfen entspre-
chend der Gebaudeplanung mit einer lichten Héhe von 2,60 m tberbaut werden. Hier ist
ausschlief3lich Ful3- und Radverkehr vorgesehen, weshalb eine Beeintrachtigung durch
die Uberbauung nicht zu erwarten ist.

Zudem Uberbaut das im Osten der als Sondergebiet festgesetzten Flache vorhandene
Gebaude die offentliche Verkehrsflache mit dem Dachiberstand. Auch hier ist geman
der Planzeichnung eine lichte H6he von 4,00 m freizuhalten, um den Deichverteidigungs-
weg nicht einzuschranken.

Nebenanlagen

Der Bebauungsplan regelt mit der textlichen Festsetzung Nr. 21 — erganzend zu den
Ortlichen Bauvorschriften (vgl. hierzu auch Kap. C.12 dieser Begriindung) die Zul&ssig-
keit von oberirdischen Nebenanlagen. Demnach sind innerhalb der Urbanen Gebiete die
Flachen in einer Breite von 1,00 m entlang der festgesetzten 6ffentlichen bzw. privaten
Verkehrsflachen von oberirdischen Nebenanlagen freizuhalten, dort sind sie also inso-
weit nach MaRgabe von § 14 Absatz 1 Satz 3 BauNVO ausgeschlossen. Hierdurch soll
eine Beeintrachtigung des 6ffentlichen bzw. 6ffentlich wirksamen Raums vermieden wer-
den. Nicht umfasst von dieser Regelung sind Nebenanlagen, die unterirdisch angelegt
sind, bspw. die Anlagen eines Unterflurmdllsystems.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Verkehrsflachen, die private Grinflache
und die geplante Wegeverbindung im Durchgang des im MU1 geplanten Gebaudes wer-
den als mit der Aligemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten sowie mit dem Ver-
und Entsorgungstrager dienenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen festgesetzt (mit E bezeichnete Flachen). Hierdurch sollen die Durchwegung des
Quartiers fur die Allgemeinheit und kurze Wege, insbesondere fir den Ful3- und Rad-
verkehr, sichergestellt werden. Zum anderen soll die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes gesichert werden. Der Bebauungsplan sichert dabei lediglich die erforderlichen
Flachen, die Eintragung der entsprechenden Grunddienstbarkeiten wird im Stadtebauli-
chen Vertrag vereinbart und in nachfolgenden Schritten veranlasst.

6. Entwasserung; Ver- und Entsorgung

Grundsatzliches Ziel des Bremischen Entwasserungsortsgesetzes ist eine Beseitigung
des anfallenden Schmutz- und Regenwassers, ohne die Beeintrachtigung des Wohls der
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Allgemeinheit. Es ist vorgesehen, das im Plangebiet anfallende Regen- und Schmutz-
wasser im Trennsystem abzufihren.

Schmutzwasser

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers soll Uber eine Schmutzwasserkanali-
sation erfolgen. Hierfur werden entsprechende unterirdische Schmutzwasserleitungen in
den o6ffentlichen Planstrallen sowie den geplanten privaten Verkehrsflachen verlegt und
an den offentlichen Mischwasserkanal in der Stral3e Auf der Muggenburg angeschlos-
sen.

Niederschlagswasser

Fir das Quartier ist eine mdglichst dezentrale Regenwasserbewirtschaftung geplant.
Vorgesehen sind eine lokale Riickhaltung, Verdunstung, Nutzung und Versickerung des
anfallenden Regenwassers. Weitergehende Erlauterungen hierzu finden sich in Kapitel
D.2g dieser Begriindung.

Millentsorgung

Die Millentsorgung im Plangebiet soll voraussichtlich durch ein Unterflursystem erfol-
gen. Standorte flr Unterflurbehalter sind nach derzeitigem Stand der Erschlielfiungskon-
zeption entlang der neuen Quartiersstralde im Bereich der privaten Vorplatzflachen vor
den Gebauden und im &stlichen Bereich des MU1 vorgesehen. Die erforderlichen Fahr-
wege und Aufstellflachen des Millfahrzeugs wurden bei der ErschlieBungskonzeption
bertcksichtigt. Von der Quartiersstral3e aus kann das Mullfahrzeug Uber die private Ver-
kehrsflache auf dem WPD-Firmengelande (Flurstiick 313/312) auf die Stralte Stephani-
torsbollwerk abfahren, so dass ein Wenden im Osten der neu geplanten Quartiersstralie
nicht erforderlich ist. Die geplante Wendeanlage im Westen des Plangebiets ist so di-
mensioniert, dass das Wenden eines 3-achsigen Mullfahrzeugs hier mdglich ist, so dass
ein Miillifahrzeug auch hier wenden kann und nicht zwingend durch die neue Quartiers-
stral3e abfahren muss.

Der Bebauungsplan ermdglicht mit der textlichen Festsetzung Nr. 20 die Anlage von
Unterflurmillsystemen. Demnach sind private Gemeinschaftsanlagen zur unterirdischen
Abfallentsorgung (Unterflursysteme) innerhalb der Urbanen Gebiete auf den nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der privaten Verkehrsflachen zulassig.
Hiervon abweichende, oberirdische Abfall- und Millsammelbehalter sind gemaf der Ort-
lichen Bauvorschrift Nr. 27 in die Hauptgebaude oder die Tiefgaragen zu integrieren.
Hierdurch soll sichergestellt werden, dass oberirdische Abfall- und Millsammelbehalter
das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Flachen flr Versorgungsanlagen

Im Norden des Plangebietes, westlich des Hochbunkers befindet sich eine Schaltstelle
fur den Betrieb der Beleuchtung fur die Schifffahrt und eine Trafostation zum Betrieb der
im Suden des Plangebiets an der Weser vorhandenen Pumpstation fur Loschwasser.
Diese Flache wird im Bebauungsplan als Flache fur Versorgungsanlagen ,Elektrizitat*
festgesetzt. GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 16 sind auf dieser Flache auch Stell-
platze fur andere Zwecke zulassig, soweit der Betrieb der Anlagen sowie deren Unter-
haltung und Wartung hierdurch nicht eingeschrankt wird.

Die im Siden des Plangebiets vorhandene Pumpstation dient der Léschwasserversor-
gung. Sie wird im Bebauungsplan als Flache fiur Versorgungsanlagen ,Wasserversor-
gung” festgesetzt. Die Pumpstation ist unterirdisch angelegt und wird derzeit Uber eine
oberirdische Treppenanlage erschlossen. Sie soll kiinftig in die Freiraumgestaltung inte-
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griert und so gestaltet werden, dass sie als Bestandteil der Weserpromenade uberde-
ckelt wird. Die Pumpstation ist auch kunftig fir Unterhaltungs- und Wartungszwecke zu-
ganglich. Bei den Planungen wurde im Bereich der Pumpstation die Aufstellflache fur
einen Kran bei der Dimensionierung der o6ffentlichen Verkehrsflache Fulliganger- und
Radfahrbereich bertcksichtigt.

7. Immissionsschutz

Zur Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Bebauungsplan
Malnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt. Die entsprechenden Regelungen sind
in der textlichen Festsetzung Nr. 22 beschrieben. Weitere Aussagen zu Larmimmissio-
nen werden im Kapitel D.2b erlautert.

8.  Griinflaichen; Kinderspiel

Das Plangebiet soll mit abwechslungsreichen Freiraumen gestaltet werden. Neben 6f-
fentlichen bzw. 6ffentlich wirksamen Freirdumen, griin gestalteten Quartiers- und Spiel-
platzen sollen auch ruhige und geschitzte Freibereiche fir die kiinftigen Bewohnerinnen
und Bewohner entstehen. Das vorgesehene Freiraumkonzept ist in dem Bericht der
Quartiersplanung ausfihrlich beschrieben und soll vornehmlich im stadtebaulichen Ver-
trag, der diesen Bebauungsplan erganzt, geregelt werden.

Zentraler Freiraum wird der Quartiersanger, der sich zwischen den Gebauden erstreckt.
Hier sind Grin- und Freiflachen vorgesehen, die vielfaltige Spiel- und Aufenthaltsrdume
fur unterschiedliche Zielgruppen erfiillen. Die vorgesehene Grinflache im Westen des
Angers wird im Bebauungsplan als Private Grinflache festgesetzt. Sie soll als Quartiers-
park gestaltet werden und Flachenangebote fir Kinderspiel integrieren. Daher erhalt die
festgesetzte Private Grinflache die Zweckbestimmung Quartierspark und Spielplatz. Die
Zuganglichkeit der Grunflache fir die Allgemeinheit ist mit einem entsprechenden Geh-
und Radfahrrecht gesichert, das tberlagernd festgesetzt wird (vgl. auch Kap. C.5 dieser
Begriindung).

Die erforderlichen Kinderspielflachen sollen zu ca. einem Drittel im Plangebiet hergestellt
werden. Vorgesehen sind wohnungsnahe Angebote fir Kleinkinder, die auch in die ge-
meinschaftlichen Grinflachen integriert werden sollen. Die librigen Spielangebote sollen
im Hilde-Adolf-Park angelegt werden, um ein geblindeltes Angebot fir gréRere Kinder
der angrenzenden Quartiere zu schaffen. Der geltende Bebauungsplan 2382 flr den
Hilde-Adolf-Park ermdéglicht die Anlage von Spielflachen, da der Park dort als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz festgesetzt ist. Rege-
lungen hierzu erfolgen im stadtebaulichen Vertrag.

9. Klimaschutz; Energiekonzept

Im Hinblick auf die Nutzung erneuerbarer Energien enthalt der Bebauungsplan auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b) BauGB die textliche Festsetzung Nr. 23 zur
Errichtung von Photovoltaik-Anlagen. Weitergehende Aussagen zum vorgesehenen
Energiekonzept und zum Klimaschutz finden sich in Kapitel D 2f.
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10. Altlasten

Im Plangebiet wurden im Rahmen von Bodenuntersuchungen keine flachenhaft erhoh-
ten Schadstoffkonzentrationen festgestellt. Das Plangebiet wird — mit Ausnahme des als
Sondergebiet festgesetzten Bereichs — grundlegend neugestaltet und der Boden grof3-
tenteils ausgekoffert fur die Herstellung der geplanten Tiefgaragen. Im Stadtebaulichen
Vertrag wird eine Regelung erfolgen, dass nach Durchfihrung der BaumaRnahmen und
vor Herstellung der Aufdenbereiche sowie der Grin- und Spielflachen bzw. im Falle von
Bodeneingriffen in den derzeit voll versiegelten Flachen innerhalb des festgesetzten
Sondergebiets detaillierte Beprobungen des Oberbodens, bis in 1,00 m Tiefe, durchzu-
fihren sind, um einen Nutzungskonflikt von Kinderspielen und Wohnen bzw. Park-Frei-
zeitanlagen zu vermeiden. Daher kann auf Kennzeichnungen im Bebauungsplan ver-
zichtet werden. Weitere Aussagen zu den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen und
der vorgesehenen Beprobungen werden im Kapitel D.2e dieser Begriindung dargestellt.

11. Kampfmittel

Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht auszuschlieRen. Vor der
ErschlieBung von Flachen bzw. vor Beginn von Baumalnahmen muss daher eine
Kampfmittelsuche durchgeflhrt werden. Erd- und Griindungsarbeiten sind mit entspre-
chender Vorsicht auszufihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder
verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzu-
stellen und die Polizei Bremen — Kampfmittelraumdienst — zu benachrichtigen.

12. Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 Abs. 3 BremLBO

Der Bebauungsplan setzt Uber eine 6rtliche Bauvorschrift abweichend von § 3 Abs. 1
des Stellplatzortsgesetzes (StellplOG) Richtzahlen fir die Ermittlung der notwendigen
Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellanlagen fest. Grundlage hierfiir ist das dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende Mobilitatskonzept® (vgl. Kap. C.4). Dabei wird auf Grund-
lage der Vorhabenplanung, die in groBem Umfang kleinere Wohnungen und Microap-
partements vorsieht, auch im Hinblick auf die Wohnungsgré3en von dem StellplOG ab-
gewichen.

So betragt der Stellplatzschliissel

= fur Wohnungen bis 60 m? Wohnflache 0,2 fur Kraftfahrzeuge und fur Fahrradab-
stellanlagen 1,0 je angefangene 30 m? Gesamt-Wohnflache,

= fur Wohnungen tber 60 m*> Wohnflache 0,4 fur Kraftfahrzeuge und fir Fahrradab-
stellanlagen 1,0 je angefangene 30 m? Gesamt-Wohnflache,

= fur Wohnungen des geférderten Wohnungsbaus 0,2 fir Kraftfahrzeuge und fur
Fahrradabstellanlagen 1,0 je angefangene 30 m? Gesamt-Wohnflache,

= fur gewerbliche Nutzungen zwei Drittel der nach Anlage 1 des StellplOG erfor-
derlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

Mit dieser Festsetzung wird der Stellplatzschlissel fir Kraftfahrzeuge gegeniber dem
StellplOG reduziert und der Stellplatzschlissel fur Fahrradabstellanlagen erhéht. Dabei
stellen die festgesetzten Stellplatzschlissel fir Kfz Obergrenzen dar, die nicht Gber-
schritten werden diirfen. Hingegen ist eine Uberschreitung der festgesetzten Stellplatz-

5 Argus Studio: MOB Stephanitor. Verkehrsgutachten und Mobilitdtskonzept; Hamburg; Stand:
07.07.2021
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schlussel fur Fahrradabstellanlagen zulassig. In Abstimmung mit den Verkehrsgutach-
tern wurden fur die im Mobilitdtskonzept zugrunde gelegten 1-Personen-Wohnungen in
der Festsetzung eine WohnungsgréfRe bis 60 m? angesetzt und fir die 2-3-Personen-
Wohnungen eine Wohnungsgrée von tiber 60 m?2.

Im Vergleich zu den nach dem geltenden StellplOG erforderlichen Kfz-Stellplatzen ergibt
sich auf Grundlage der Quartiersplanung und unter Bertcksichtigung der im Plangebiet
zusatzlich vorgesehenen Kfz-Stellplatze fur die angrenzenden Bauvorhaben (Silo und
Reishalle) eine Abweichung von rd. 220 Kfz-Stellplatzen. Nach StellplOG waren rd. 740
Kfz-Stellplatze erforderlich, auf Grundlage der im Bebauungsplan festgesetzten Stell-
platzschlussel rd. 520 Kfz-Stellplatze. Im Stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass
der Umsetzungserfolg des Mobilitatskonzeptes kontinuierlich zu evaluieren ist. Hierbei
werden die einzelnen Malinahmen des Mobilitdtskonzeptes Uberprift und erforderli-
chenfalls fortgeschrieben. Auf dieser Grundlage soll auch vermieden werden, dass sich
der im Bebauungsplan festgesetzte reduzierte Stellplatzschlissel fur Kfz negativ auf die
Nachbarschaft auswirken konnte.

Ziel der festgesetzten abweichenden Stellplatzschlissel ist gemal dem Mobilitatskon-
zept, das diesem Bebauungsplan zugrunde liegt, die Nutzung des MIV auf einen Anteil
von 20 % am Modal Split zu verringern, das Quartier moglichst autoarm zu gestalten und
gleichzeitig den Ful- und Radverkehr zu férdern (vgl. hierzu auch Kap. C.4 dieser Be-
grindung).

Dabei sind gemaR der Ortlichen Bauvorschrift Nr. 26 mindestens zwei Drittel der erfor-
derlichen Fahrradabstellanlagen in die Gebaude bzw. die Garagen zu integrieren. Von
dem Mindestanteil kann flir einzelne Gebaude abgewichen werden, wenn sichergestellt
ist, dass die unterschrittene Menge der erforderlichen Fahrradabstellanlagen in einem
anderen Gebaude bzw. einer anderen Garage innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans nachgewiesen werden. Oberirdische Fahrradabstellanlagen sind, soweit
sie nicht in die Gebaude oder Garagen integriert sind, nur bis zu einer Grundflache von
jeweils insgesamt 200 m? im MU1 und MU2, jeweils insgesamt 150 m? im MU3, MU4,
MU5, MU8 und MU9 sowie jeweils insgesamt 400 m? um MUG6, MU7 und MU10 zulassig.
Ziel ist es, die Freiraumgestaltung nicht durch eine zu gro3e Anzahl an oberirdischen
Fahrradabstellanlagen zu beeintrachtigen und damit deren Aufenthaltsqualitat herabzu-
setzen. Gleichzeitig soll jedoch auch ein oberirdisches Angebot an Fahrradabstellanla-
gen ermoglicht werden, die insbesondere von Besucher*innen des Quartiers genutzt
werden kdnnen.

Far den Fall, dass einzelne Gebaude ggf. nicht an das vorgesehene Unterflurmdillsystem
angeschlossen werden, regelt die Ortliche Bauvorschrift Nr. 27, dass oberirdische Auf-
stellplatze von Mullbehéltern in die Hauptgebaude oder die Tiefgaragen baulich zu in-
tegrieren sind. Hierdurch soll das Ortsbild und eine ansprechende Gestaltung der ge-
planten Platzbereiche, Wegeverbindungen und &ffentlichen Stralenrdume, die an die
Baugrundstlicke angrenzen, gesichert werden.

Da der Bebauungsplan auch gewerbliche Nutzungen erméglicht, sichert die értliche Bau-
vorschrift Nr. 28 zum Schutz des Ortsbildes fur das Urbane Gebiet, dass Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zulassig sind. Werbeanlagen dirfen nur als untergeord-
netes Element ausgeflihrt werden und sind oberhalb der Gebaudekante unzulassig.
Freistehende Werbeanlagen missen sich der Bebauung deutlich unterordnen und kon-
nen nur ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
werden, sofern sie in der Flache nicht mehr als 2 m? bzw. bei Gebauden mit einer Lange
von Uber 50 m? nicht mehr als 2 m? je angefangene 50 m Gebaudelange umfassen und
hinsichtlich ihrer stadtraumlichen Wirkung untergeordnet sind. Mit der Regulierung der
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13.

Grole von Werbeanlagen soll einem ungeordneten Anbringen von Schildern und Tafeln
entgegengewirkt werden, etwa durch geradlinige oder orthogonale Ausrichtung zu den
Gebaudekanten sowie durch die dem Gebaude angepasste Formen- und Farbwahl der
Werbeanlagen. Zudem wird im Plangebiet Leuchtwerbung mit sich bewegendem oder
veranderlichem Licht ausgeschlossen. Der Ausschluss soll insbesondere eine Stérung
der Wohnnutzung, aber auch des Ortsbildes durch z.B. blinkende Werbeanlagen verhin-
dern. Zur Erhaltung der architektonischen Gestaltungsqualitaten ist eine Beschriftung,
Bemalung oder Beklebung von Fensterflachen in einem Umfang von mehr als 30 % der
Fensterflachen unzuléassig. Zudem wird in der Ortlichen Bauvorschrift Nr. 28 klargestellt,
dass Werbeanlagen innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen unzulassig sind.

Um ein durchlassiges Quartier und einen nahtlosen Ubergang der Baugebiete insbeson-
dere an den gewerblich oder sonstigen nicht durch Wohnungen genutzten Erdgeschoss-
zonen zu den angrenzenden &ffentlichen Raumen zu sichern, regelt die 6rtliche Bauvor-
schrift Nr. 29, dass in den Urbanen Gebieten Einfriedungen unzulassig sind.

Fur die Urbane Gebieten MU1, MU2, MU3, MU4, MU6, MU7 und MU8 — in denen ge-
werbliche Nutzungen zuléssig sind — trifft die Ortliche Bauvorschrift Nr. 30 Regelungen
zur lichten Héhe der Erdgeschosse. Demnach missen in dem MU1, MU2 und MUS8 die
Erdgeschosse von gewerblich genutzten Grundflachen innerhalb von Hauptgebauden
eine lichte Raumhéhe von jeweils mindestens 3,50 m haben. In den Gebieten MU5 und
MUG6 muissen die Erdgeschosse im Eingangsbereich eine lichte Hohe von 3,50 m haben.
Hierdurch sollen attraktive Flachen mit einer ausreichenden Belichtung fir die geplante
Ansiedlung von Laden oder Gastronomie bzw. reprasentative Eingangsbereiche gesi-
chert werden. Die Raumhoéhe gibt die Hohe des jeweiligen Erdgeschosses an und be-
zeichnet die H6he zwischen Fullboden des Erdgeschosses und Decke des Erdgeschos-
ses. Dabei ist die nutzbare Hohe des Raums malgeblich.

Mit der o6rtlichen Bauvorschrift Nr. 31 soll sichergestellt werden, dass die Freiraumge-
staltung und das Ortsbild durch oberirdische Luftungsanlagen von Tiefgaragen nicht be-
eintrachtigt werden. Oberirdische Liftungsanlagen von Tiefgaragen mussen sich nach
Lage und GréRe in der Freiflachengestaltung der Baugrundstticke unterordnen.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt in Erganzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen in-
formatorische Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen. Zudem enthalt er
die nachrichtliche Ubernahme ohne Festsetzungscharakter im Hinblick auf die Flugsi-
cherung und ggf. erforderliche Genehmigungen durch die Luftfahrtbehdrde.

Im Weiteren erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme wasserrechtlicher Regelungsinhalte:
Im Sudden und Westen des Plangebiets verlauft die derzeitige Hochwasserschutzlinie.
Diese soll perspektivisch im Hinblick auf die Entwicklung der gesamten Uberseeinsel
verlegt werden. In einem ersten Schritt wird zunachst ein privater Hochwasserschutz
umgesetzt, der grolde Teile des ehemaligen Kellogg-Werksgelandes vor Hochwasser
schitzt. Diese wird nach den Vorgaben des offentlichen Hochwasserschutzes herge-
stellt, so dass eine Ubernahme in den o&ffentlichen Hochwasserschutz grundsétzlich
mdglich ist. Dieser private Hochwasserschutz wird entlang der Weser bis zu den Park-
und Lagerflachen westlich der Hallen 35 und 36 hergestellt und an die vorhandene Hoch-
wasserschutzlinie an der Hoerneckestralle angeschlossen werden. Mittel- bis langfristig
soll der Hochwasserschutz dann im weiteren Verlauf auch fir die gesamte Uberseeinsel
hergestellt werden.
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Diese privaten Hochwasserschutzanlagen sollen in den 6ffentlichen Hochwasserschutz
Ubernommen und anschlieend 6ffentlich gewidmet werden. Erst nach der Widmung der
neuen Hochwasserschutzanlagen kann der westliche Teilabschnitt der heutigen Hoch-
wasserschutzlinie innerhalb des MU1 und MU2 entwidmet werden.

Sofern eine entsprechende Entwidmung vor Beschlussfassung des Bebauungsplans
2519A nicht absehbar sein sollte, wird als Provisorium die heutige Hochwasserschutzli-
nie leicht modifiziert, so dass sie in einem Abstand von mindestens 5,00 m zur im MU1
und MU2 geplanten Bebauung verlauft und damit den erforderlichen Deichverteidigungs-
weg ermoglicht. Fir diese provisorische Losung gilt die heutige Schutzhéhe von
7,60 m Uber NHN. Dies wurde insbesondere bei der Freiraumgestaltung bertcksichtigt.
Im Ostlichen Bereich des Plangebiets wird der bereits vorhandene Deichverteidigungs-
weg im Bebauungsplan gesichert.

Wie oben unter C. 4. erlautert, enthalt der Bebauungsplan die bedingende Festsetzung,
dass in dem MU1 und MU2 die Herstellung einer Tiefgarage, die landseitig einen Ab-
stand von 5,00 m zu der nachrichtlich Ubernommenen Hochwasserschutzlinie unter-
schreitet, unzulassig ist, es sei denn, die Hochwasserschutzlinie ist in einem wasser-
rechtlichen Widmungsverfahren verlegt worden (textliche Festsetzung Nr. 19). Die Her-
stellung der Tiefgarage ist also gemaf § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 (Variante 2) BauGB bis
zum Eintritt bestimmter Umstande — hier: wasserrechtliches Widmungsverfahren — un-
zuldssig und wird eben erst mit erfolgter Widmung zulassig.

Im Bebauungsplan ist die heutige, nach § 64 Abs. 1 des Bremischen Wassergesetzes
(BremWG) wasserrechtlich gewidmete Hochwasserschutzlinie als nachrichtliche Uber-
nahme enthalten. Ebenso wird die 20 m landseitige Entfernung zur Hochwasserschutz-
anlage nachrichtlich Gbernommen und auf das Befreiungserfordernis nach § 76
BremWG hingewiesen. Die geplante Hochwasserschutzlinie im Westen des Plangebiets
entlang der Weser im Bereich des Sondergebiets ist als Hinweis im Bebauungsplan ent-
halten. Der hier erforderliche Deichverteidigungsweg verlauft im Bereich der festgesetz-
ten offentlichen Verkehrsflache ,FulRganger- und Radfahrbereich®, um das vorhandene
Kiosk-Gebaude im Osten des festgesetzten Sondergebietes herum.

Daruber hinaus wird auf die vorhandene Ankerwand und die Anker der Kajenkonstruk-
tion innerhalb der urbanen Gebiete MU8, MU10 und MU11 informatorisch hingewiesen,
die sich in einem Abstand von bis zu rd. 30 m zur sidwestlichen Grenze des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes befindet.
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D Umweltbericht
1.  Einleitung

Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben und bewertet (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
sind in den Teilen A bis C der Begriindung dargestellt. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens wurden die Umweltbereiche, die durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans berihrt sind, mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet.
Die einschlagigen Fachgesetze und Fachplane fir die von der Planung betroffenen
Schutzgiter sind in Punkt 2 unter den jeweiligen Schutzgltern aufgefihrt.

2.  Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen

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

Fur die Belange des Umweltschutzes wurden neben dem Flachennutzungsplan Bremen
und dem Landschaftsprogramm Bremen folgende Unterlagen herangezogen, die eine
Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen darstellen:

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

= Verkehrsplanung: Argus Studio: MOB Stephanitor. Verkehrsgutachten und Mobili-
tatskonzept; Hamburg; Stand: 07.07.2021

= Bodenschutz:

- histinvest Dr. Schlottau: Historische Standortrecherche Bereich Europaha-
fen/Weser und Weserbahnhof | Auf der Muggenburg 30. Stand: 2001

- Consens Umweltplanung GmbH: Altlastenbericht zur Gleisharfe auf dem Grund-
stiick des ehemaligen Kellogg-Werkes Auf der Muggenburg 30 in 28217 Bremen.
Projekt Nr. 2816; Stand: Juni 2020

- Consens Umweltplanung GmbH: Altlastenbericht zum Bereich der ehemaligen
Gebaude 3, 6 und 10 auf dem Grundstuick des ehemaligen Kellogg-Werkes Auf
der Muggenburg 30 in 28217 Bremen. Projekt Nr. 2816; Stand: Oktober 2020

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

= Geruchsimmissionen: TUV Nord Umweltschutz: Abschlussbericht iber die Durch-
fuhrung einer Rasterbegehung. Berichtsnummer: 80000 660 473 / 4171PG002.
Hamburg. Stand: 05.10.2017

= Quartiersplanung Abschlussbericht, Kurzfassung
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2a)

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

Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes, die in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplédnen festgelegt sind

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Bauleitplane sollen dazu bei-
tragen, die naturlichen Lebensgrundlagen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung
sowie das Orts- und Landschaftsbild zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im Regelverfahren ist geman § 18 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB anzu-
wenden. Danach sollen vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
durch geeignete MalRnahmen vermieden oder vermindert werden. Fir verbleibende er-
hebliche Beeintrachtigungen sind AusgleichsmalRnahmen vorzusehen. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass gemaf § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 2 BNatSchG
ein Ausgleich dann nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

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

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

Bauleitplane sollen gemall § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung tragen. GemaR § 1
Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG sind Luft und Klima auch durch MalRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu schiitzen. Dies gilt insbesondere fiir Flachen mit glinstiger
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete
oder Luftaustauschbahnen. Dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung, insbe-
sondere durch eine zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien, kommt eine beson-
dere Bedeutung zu.

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

Sollten geschitzte Baume entfernt werden, so sind nach § 9 Abs. 1 Baumschutzverord-
nung (BaumSchV) standortheimische Neuanpflanzungen von Gehdlzen als Ausgleich
oder Ersatz zu leisten, soweit dies angemessen oder zumutbar ist.
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Naturschutzrechtliche Festsetzungen und landschaftsplanerische Zielsetzungen fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Landschaftsprogramm Bremen, Teil Stadtgemeinde Bremen (Lapro 2015) benennt
fir das Plangebiet folgende Ziele und MalRnahmen fir den Naturschutz und die Land-
schaftspflege:

Plan 1 "Ziel- und MalRnahmenkonzept" des Lapro 2015 weist das Plangebiet entspre-
chend der vormaligen Nutzung als Industrie-, Gewerbe- und Verkehrsflache aus.

Plan 2 ,Erholung und Naturerleben® enthalt fir das Plangebiet keine relevanten Darstel-
lungen.

Im Lapro 2015 sind jedoch im Textteil Ziele flr den Siedlungsraum formuliert. Diese um-
fassen u.a. Dach- und Fassadenbegriinungen, Verminderung der Bodenversiegelung
und Begriinungsmaflnahmen. Zudem werden in Kapitel 4.2 des Lapro 2015 Ziele fir den
Gesamtraum formuliert, welche eine besondere Bedeutung fir den Siedlungsraum ha-
ben. Dies sind u.a.:

- Mit Boden ist sparsam umzugehen. Im besiedelten Bereich und bei Neuerschlielun-
gen ist insbesondere das Filter- und Riickhaltevermégen des Bodens fur Stoffe und Nie-
derschlagswasser so weit wie mdglich zu erhalten. Neuversiegelungen sind auf das un-
bedingt erforderliche Maf} zu reduzieren. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind
zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht moéglich oder nicht zumutbar ist,
der naturnahen Entwicklung zu Uberlassen.

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

- Auf die Gestaltung privater Grinflachen soll so eingewirkt werden, dass sie eine posi-
tive Erlebniswirkung auf die offentlich zuganglichen Freiflachen behalten oder entwi-
ckeln, insbesondere durch naturraumtypische Baumartenwahl, Altbdume, begrinte Vor-
garten, ortstypische Einfriedungen wie Laubhecken, Natursteinmauern oder schmiede-
und gusseiserne Zaune und andere Elemente, deren Gestaltung der Eigenart des Natur-
raums bzw. der Siedlungsgeschichte entspricht.

- Vorrangig in Ortsteilen mit einem unterdurchschnittlichen Angebot an Griin- und Frei-
flachen und gleichzeitig unterdurchschnittlichem Sozialindex (Textkarte 3.6-1) sind die
vorhandenen Griun- und Freiflachen untereinander und mit der freien Landschaft besser
zu vernetzen. Einschrankungen ihrer Zuganglichkeit sind mdéglichst aufzuheben, Grin-
flachen, insbesondere Kinderspielplatze und Naturerfahrungsraume sowie auf die sozi-
ale Begegnung ausgerichtete Stadtplatze oder Quartiersparks (,Pocket Parks") sind be-
darfsgerecht, auch durch Riickbau und Entsiegelung bebauter Flachen, zu schaffen. Zur
bringenden Bedarfsdeckung sollen auch Bauliicken auf Zeit fir Begegnung und Erho-
lung verfliigbar gemacht werden.

- Ausblicke in die Landschaft und gestaltete Aussichtspunkte sind insbesondere an den
Ufern von Weser und Lesum im besiedelten Bereich sowie an Deichwegen und anderen
erhohten Stellen in den offenen Grinlandgebieten zur Verbesserung der Erlebbarkelt



Seite 34 Begriindung zum Bebauungsplan 2519A (Bearbeitungsstand: 29.04.2022)

der Landschaft frei zu halten und im Zuge von NeuerschlieRungen ufernaher Stadtquar-
tiere, z. B. in der Uberseestadt, neu anzulegen. Noch vorhandene Blickbeziehungen zwi-
schen diesen Punkten und markanten Gebauden (z. B. Kirchen) sollen nicht verbaut
werden.

- Die Innenentwicklung soll Flachen sparende Bauweisen und Nutzungsmischungen be-
fordern. Grin- und Freiflachenfunktionen sollen bei der Innenentwicklung moglichst er-
halten oder verbessert werden, Insbesondere In Bezug auf eine Vernetzung durch Gru-
nelemente in bestehenden und neuen Wohn- und Gewerbegebieten sowie eine Siche-
rung und Neuanlage von grinen Stadtplatzen, Baumbestanden, Alleen und naturnahen
Gewassern.

Die genannten Belange werden in der Abwagung bericksichtigt. Im Plangebiet sind u.a.
Grinflachen, Baumpflanzungen sowie Dach- und Fassadenbegriinungen vorgesehen.
Diese sind teils im vorliegenden Bebauungsplan gesichert und werden dariber hinaus
Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert. Vielfaltige Wegeverbindungen vernetzen
die Grunflachen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmaRnahmen / Festsetzungen

Das Plangebiet ist als Teilflache des ehemaligen Werksgelandes der Firma Kellogg bzw.
der vormaligen Nutzung durch den Weserbahnhof friiher gewerblich-industriell genutzt
worden und entsprechend stark anthropogen tberformt. Nachdem bereits umfangreiche
Abrissarbeiten vorgenommen wurden, ist das Grundstliick — mit Ausnahme des Hoch-
bunkers, der westlich angrenzenden Versorgungsflache mit Trafo-Station und von der
Wasserstrallen- und Schifffahrtsverwaltung betriebene Schaltanlage fir die Weser-
Schifffahrt, dem Kellogg-Gebaude im Nordwesten an der Stralle Auf der Muggenburg
sowie dem Kiosk-Gebaude der im Westen ansassigen Gemusewerft — in gro3en Teilen
unbebaut und war vormals nahezu vollflachig versiegelt. In groRen Teilbereichen haben
umfangreiche Bodenarbeiten und Kampfmittelsondierungen stattgefunden. Der Boden
ist zwischenzeitlich wieder verfullt worden. Derzeit liegt das Plangebiet — mit Ausnahme
der im Sudwesten durch die sog. Gemusewerft genutzte Flache und das Kellogg-Ge-
baude im Nordwesten — Uberwiegend brach.

Eingriffsregelung

Far den vorliegenden Bebauungsplan greift die Regelung des § 18 BNatSchG in Verbin-
dung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB. Demnach sind keine Ausgleichsmalinahmen erfor-
derlich, wenn durch den neuen Bebauungsplan keine Eingriffe vorbereitet werden, die
Uber bisher bereits zulassige Eingriffe hinausgehen.

Die bisherige Zulassigkeit von Eingriffen im Plangebiet beurteilt sich nach dem bisher
geltenden Staffel- und Gewerbeplan 0045 aus dem Jahr 1921 und dem Bebauungsplan
2280 aus dem Jahr 2003. Sie stellt sich wie folgt dar:

= Uberwiegend Festsetzung als Gewerbeklasse Il nach Staffel- und Gewerbeplan
0045; das entspricht im Wesentlichen einem Gewerbegebiet bzw. einer Zwi-
schenstufe aus Gewerbegebiet und Mischgebiet gemal geltender BauNVO; an-
gesetzt wird aufgrund der vormaligen gewerblich-industriellen Nutzung des ehe-
maligen Kellogg-Werksgelandes mit einer vollflachigen Versiegelung eine GRZ
von 1,0, zumal in dem Staffel- und Gewerbeplan die erforderlichen ErschlieRungs-
flachen, die eine vollflachige Versiegelung erfordern, nicht festgesetzt sind
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In einem kleinen Teilbereich entlang der Weser Festsetzung als Gewerbeklasse |
nach Staffel- und Gewerbeplan 0045; das entspricht im Wesentlichen einem In-
dustriegebiet nach geltender BauNVO; angesetzt wird aufgrund der vormaligen
gewerblich-industriellen Nutzung des ehemaligen Kellogg-Werksgelandes mit ei-
ner vollflachigen Versiegelung eine GRZ von 1,0, zumal in dem Staffel- und Ge-
werbeplan die erforderlichen Erschlielungsflachen, die eine vollflachige Versie-
gelung erfordern, nicht festgesetzt sind

Im Norden im Bereich der Stral3e Auf der Muggenburg Festsetzung als Verkehrs-
flache nach dem Bebauungsplan 2080; hier wird eine Vollversiegelung angesetzt

Die kunftig zulassigen Eingriffe gemal Bebauungsplan 2519A beurteilen sich wie folgt:

Urbane Gebiete mit einer zulassigen GRZ Il von 0,7-1,0
Sondergebiet mit einer zulassigen GRZ Il von 1,0
Versorgungsflache mit einer zulassigen GRZ Il von 0,8
Private Grlnflache ohne Versiegelung

Verkehrsflachen mit Vollversiegelung

Die folgende Tabelle stellt gemal diesen Grundlagen die Bilanzierung der zulassigen
Eingriffe dar:

Maximale Uberbauung und Versiegelung,
einschlieBlich GRZ Il (§19 BauNVO)
Bisheriger Staffel- und Ge-

werbeplan 0045 und Neuer B-Plan
Flachennutzung B-Pan 2280 2519A
Gewerbe- bzw. Industriegebiet gemaf
Staffel- und Gewerbeplan 0045 34.942 m? -
(GRz11=1,0)
Urbane Gebiete ,
(GRz 11=0,7-1,0) - 22.548 m
Sondergebiet 2
(GRZ Il = 1,0) - 1.650 m
Versorgungsflachen ) 2
(GRZ Il = 0.8) 258 m
Private Grunflache ) 0 m?
(ohne Versiegelung)
Verkehrsflachen 3.692 m? 16.172 m?
(mit Vollversiegelung)
Gesamt 47.370 m? 40.628 m?
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Im Vergleich zum bisher geltenden Staffel- und Gewerbeplan 0045 und dem Bebauungs-
plan 2280 fallen die zuldssigen Eingriffe in Natur und Landschaft durch den neuen Be-
bauungsplan 2519A deutlich niedriger aus. Die neue Planung ermdglicht daher keine
weitergehenden Eingriffe als sie bisher mdglich gewesen waren. Die Eingriffsregelung
ist somit nicht anzuwenden.

Baume

Im Plangebiet befinden sich in einem Grinstreifen in der Stra3e Auf der Muggenburg 35
Baume. Diese sind Bestandteil der im geltenden Bebauungsplan 2280 festgesetzten
Verkehrsflachen. Hierbei handelt es sich um vergleichsweise jungen, strallenbegleiten-
den Baumbestand. Dabei kann der 6stliche Baum nicht erhalten werden, da hier eine
Grundstlickszufahrt als untergeordnete Ausfahrt aus der dort geplanten Tiefgarage an-
gelegt werden soll. Regelungen zum Umgang mit dem weiteren Baumbestand erfolgen
im Rahmen der weiteren Ausbauplanungen fir die Strale Auf der Muggenburg. Im Be-
bauungsplan 2519A wird hier — wie auch im bisher geltenden Bebauungsplan 2280 —
Stralienverkehrsflache festgesetzt. Im Bereich der unteren Promenade an der Weser
befinden sich zudem sechs Baume, die durch die Planungen nicht beeintrachtigt werden,
da hier keine baulichen Malinahmen vorgesehen sind. Im Ubrigen Plangebiet befinden
sich keine Baume.

Tiere

Das Plangebiet wurde bisher als Bestandteil des ehemaligen Kellogg-Werksgeléndes
Uberwiegend gewerblich-industriell genutzt. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist
eingezaunt. In diesen Bereichen haben in den letzten Monaten groRraumige Bodenar-
beiten und Kampfmittelsondierungen stattgefunden und der Boden ist wieder verfllt
worden. Das Plangebiet weist — mit Ausnahme von Ruderalfluren auf dem Grundstick
des Hochbunkers und der westlich angrenzenden Versorgungsflache sowie dem jungen
Baumbestand in der Stral’e Auf der Muggenburg — tberwiegend keine bzw. keine be-
deutende Vegetation auf.

Vor diesem Hintergrund bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Realisierung der
Planung artenschutzrechtliche Belange beeintrachtigt werden konnten.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und wird gemaf Lapro 2015,
Karte B ,Boden und Relief* als ,Flache mit sehr hohem Versiegelungsgrad (tiber 80 %)"
eingestuft. Das Plangebiet samt Boden ist durch die ehemalige Nutzung als Industrie-
bzw. Gewerbegebiet stark anthropogen Uberformt. Durch die ehemals nahezu vollfla-
chige Versiegelung weist der Boden kaum natirliche Funktionen auf.

Der Geologische Dienst flir Bremen weist darauf hin, dass die Gelandehdhe des Plan-
gebiets bei etwa 6,50 Meter Uber Normalhéhennull (NHN) liegt. Im Plangebiet wurden
flachenhafte Aufflllungen vorgenommen, deren Zusammensetzung nicht naher bekannt
ist. Auswertungen der Bohrprofile aus der Bohrdatenbank Bremen weisen auf Bauschutt
(wie Betonreste) tGiber Wesersanden hin.

Nach Auskunft des Geologischen Dienstes flir Bremen ist der Untergrund charakterisiert
durch eine bis zu 5 m machtige anthropogene Auflage aus natirlichen bindigen und nicht
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bindigen Bodenarten. Die Bohrprofile weisen auf Uberwiegend fein-mittelsandige Abla-
gerungen mit lokalen Schluff- und Tonanteilen hin. Die Lagerung wird als locker be-
schrieben. Im Liegenden finden sich Reste naturlicher holozaner Sedimente, wie Fein-
Mittelsande und geringmachtige Schlufflagen, die vermutlich Reste von Diinenablage-
rungen darstellen. Ab 10 m unter GOK werden diese von pleistozanen nicht bindigen
Schmelzwassersanden unterlagert. Hierbei handelt es sich um Fein-Mittelsande und
Grobsande die durch das Aller-Weser-Urstromtal in der Weichsel bis Saale-Kaltzeit her-
angefuhrt und abgelagert wurden. Lokal sind in den oberen Lagen Kiese eingeschaltet.
Die Basis der Schmelzwassersande ist im angefragten Gebiet nicht ausreichend durch
Bohrungen dokumentiert, kann jedoch aus dem Geologischen 3D-Modell Bremen mit
etwa 20 m unter GOK angegeben werden (~13,50 NHN). Im Liegenden schliel3en sich
zunachst die Lauenburger Feinsande an, die in die mittel- grobsandigen Ablagerungen
der Elster- Kaltzeit tibergehen und mit dem Ubergang bei etwa 100 NHN in die tonig-
schluffigen Schichten des Tertiars das obere Grundwasserstockwerk abschliel3en.

Die Auffillungen aus natirlichen Bodenarten (bindig und nichtbindig) zeigen eine wech-
selnde, oft geringe Tragfahigkeit. Der nicht bindige holozane Untergrund weist eine mitt-
lere Tragfahigkeit auf. Die geringmachtigen bindigen Bodenarten im Liegenden (u.a.
Schluffe, Ton) sind nur bedingt tragfahig und stark setzungs- und frostempfindlich; Sa-
ckungen bei Entwasserung sind moglich.

Aufgrund des stark heterogen aufgebauten Untergrundes sollten im Vorfeld von Bebau-
ungen Baugrunderkundungen vorgenommen werden und somit die erforderlichen Malf3-
nahmen, wie mogliche Tiefgrindung oder Bodenaushub abgeklart werden.

Das Grundwasser steht frei mit einem Grundwasserspiegel bei 0,3 NHN [maximal
2,13 NHN; mindestens 0,2 NHN] an. Der Flurabstand kann mit mittleren 6 m angegeben
werden (Stichtagsmessungen, Herbst 2011). Das Grundwasser flie3t in nordwestliche
Richtung mit einem leichten Gefélle (< 0,05 %). Entsprechend der jahreszeitlichen Ver-
haltnisse kbnnen abweichende Grundwasserstandshéhen auftreten.

Die Abschatzung der Versickerungseignung des Untergrundes erfolgt anhand der Beur-
teilung der Durchlassigkeit (10-6 m/s < kf < 10 -3 m/s) der abgelagerten Schichten und
des Flurabstandes (mind. 1,50 m Filterstrecke). Der Untergrund weist einen ausreichen-
den Flurabstand auf und auch die Durchlassigkeit der Sedimente Iasst auf eine grund-
satzliche Eignung zur Versickerung von Oberflachenwasser schliefsen. Aus den zur Ver-
fugung stehenden Bohrprofilen kann jedoch aufgrund der lokalen Heterogenitat nicht
zuverlassig abgeleitet werden, ob eine Flachenversickerung von Oberflachenwasser
nach Durchlassigkeitsbeiwert (kf) vor Ort tatsachlich stattfinden kann. Bei den oberfla-
chennahen Sedimenten handelt es sich um anthropogen aufgebrachtes Mischmaterial,
so dass geringdurchlassige Schichten (kf < 10-6 m/s) lokal vorkommen und die Versi-
ckerung von Oberflachenwasser somit beeintrachtigen kénnen.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030-2 als ,nicht bis schwach betonangreifend” einzu-
stufen (XAO0/XA1) (pH: 6,5-7,0; Gesamteisen: 0-25 mg/I; Chloride: 400-450 mg/l; Sulfate:
200-250 mg/l; Magnesium: 25-50 mg/l; Calcium: 100-150 mg/l; Ammonium: < 10 mg/I
(Geochemische Kartierung Bremen, 1993).

Die Anlage von geothermischen Installationen fiir die Gebdaudebeheizung und -kihlung
ist hydrogeologisch vor Ort méglich. Aufgrund der bindigen Einheiten eignet sich der
Standort insbesondere fiir den Wechselbetrieb mit der sommerlichen Warmespeiche-
rung zur Nutzung im Winter.

Samtliche Angaben des Geologischen Dienstes flir Bremen sind durch Interpretationen
von Ergebnissen von naher und weiter entfernt liegenden Bohrungen gewonnen worden.
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2b)

Aufgrund der ortlich oft sehr variablen Geologie kann fur die geplante Lokation keine
Gewahr flr die Gleichheit oder Ahnlichkeit der Schichtenabfolge und der Interpretation
ubernommen werden.

Klima

Gemal der Karte D ,Klima / Luft* des Lapro 2015 weist das Plangebiet Gberwiegend
eine weniger gunstige bioklimatische Situation auf. Die ehemaligen Gleisanlagen im
Westen des Plangebiets sind mit einer sehr hohen bioklimatischen Bedeutung einge-
stuft, die Flachen westlich davon mit einer ungtinstigen bioklimatischen Situation und —
auf Grund der vormaligen Nutzung durch die Firma Kellogg — dem Hinweis auf ein Be-
lastungsrisiko durch Emissionen von Betrieben (dargestellt sind Betriebe, die nach Bun-
des-Immissionsschutzgesetz befahigt sind, Luftschadstoffe zu emittieren). Das Plange-
biet liegt nicht im Einwirkbereich einer Kaltluftstrémung. Mit der Aufgabe der gewerblich-
industriellen Nutzung durch die Firma Kellogg und insbesondere der Einstellung der Ce-
realienproduktion im Jahr 2018 haben sich die Rahmenbedingungen im Hinblick auf Luft-
schadstoffe verbessert. Durch das mit dem Bebauungsplan geplante neue Stadtquartier
wird das Plangebiet zudem kiinftig weniger versiegelt sein. Baumpflanzungen und Griin-
flachen werden sich positiv auf das Mikroklima auswirken.

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 allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insge-
samt zu bericksichtigen. Als Auftrag aus dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
Wohn- und sonstige schutzbeduirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung® er-
arbeitet worden, da einerseits aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden
Verkehrswege sowie aufgrund der umgebenden Gewerbe-, Industrie- und Hafennutzun-
gen Schallimmissionen auf das Plangebiet einwirken. Andererseits wurden die von dem
geplanten Bauvorhaben zu erwartende Verkehrslarmfernwirkung auf die benachbarte
Bebauung untersucht. Relevante Larmimmissionen aus Flugverkehr oder Freizeitlarm
wirken auf das Plangebiet nicht ein.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind insbesondere die folgenden Normen und Verwal-
tungsvorschriften zu beachten:

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

= TA Larm (Technische Anleitung Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift 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)

Die DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung.
Sie gilt nicht fir die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungsverfahren, wird
aber in der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe verwendet. Die TA Larm dient dem

6 Larmkontor: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2519A in Bremen-Uberseestadt.
Berichtsnummer: LK 2019-154.3. Stand: 24.09.2021
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Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche. Sie ist MaRgabe bei der Beurteilung von Schallimmissionen von Ge-
werbe- und Industrieanlagen und somit fir 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, wobei
die Nutzungskategorie ,Urbane Gebiete* bisher nicht in der DIN 18005 enthalten ist. Fir
Gewerbelarmeinflisse sind gem. TA Larm u.a. folgende Immissionsrichtwerte zu beach-
ten (gemessen aulderhalb von Gebauden):

= in Industriegebieten (Gl) tags 70 dB(A), nachts 70 dB(A)
= in Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A)
= in Mischgebieten (MI) tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)
= in Urbanen Gebieten (MU) tags 63 dB(A), nachts 45 dB(A)

= in Allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)
(Die Tagwerte gelten von 6.00 — 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 — 6.00 Uhr.)

Far die Beurteilung von Verkehrslarm gelten ebenfalls die Orientierungswerte der DIN
18005. Da die Nutzungskategorie ,Urbane Gebiete“ bisher nicht in die DIN 18005 ein-
gefuhrt worden ist, werden zur Beurteilung der im Plangebiet zu erwartenden Verkehrs-
larmimmissionen die Orientierungswerte fiir Mischgebiete herangezogen. Diese liegen
bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Hinsichtlich der Tagwerte kann erganzend auch
berlicksichtigt werden, dass die TA Larm (fir Gewerbelarm) das Schutzniveau von Ur-
banen Gebieten auf 63 dB(A) tags reduziert hat. Fir Sondergebiete, wie im Westen des
Plangebiets festgesetzt, gibt es weder Immissionsgrenz- noch Immissionsrichtwerte.
Ausgehend von den hier gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 5 zulassigen rein ge-
werblichen Nutzungen, wird im Hinblick auf die Schutzwirdigkeit die als Sondergebiet
festgesetzte Flache als Gewerbegebiet eingestuft und entsprechend beurteilt. Wohnnut-
zungen sind in dem Sondergebiet unzulassig.

Eine weitere Schwelle bei der Abwagungsentscheidung kénnen die Grenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) darstellen. Mit der 16. BImSchV wurden vom
Gesetzgeber rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrslarm durch Stralien-
und Schienenverkehr vorgegeben. Generell sind diese Immissionsgrenzwerte dann her-
anzuziehen, wenn Strallen oder Schienenwege neu gebaut oder wesentlich geandert
werden. Im Zusammenhang mit stadtebaulichen Planungen ist die Anwendung dieser
Grenzwerte nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch werden sie regelmafig in der Praxis
zur Abgrenzung eines Ermessensbereiches und als weitere Abwagungsgrundlage her-
angezogen. In der 16. BImSchV ist bisher die im Plangebiet festgesetzte Nutzungskate-
gorie ,Urbanes Gebiet* noch nicht eingeflhrt worden, weshalb zur Beurteilung die
Grenzwerte flr Mischgebiete herangezogen werden. Diese liegen bei 64 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts.

Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kann nach der ein-
schlagigen Rechtsprechung zulassig sein, soweit sichergestellt ist, dass die LArmimmis-
sionen die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nicht tberschreiten. Eine Gesundheits-
gefahrdung beginnt nach aktueller Rechtsprechung fir Wohnnutzungen bei einer Ge-
samtlarmbelastung mit Dauerschallpegeln von mehr als 70 dB(A) tags und mehr als
60 dB(A) nachts.

Als Orientierungshilfe fur die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Schall-
schutzmaRnahmen wurde auflerdem die Ressortvereinbarung ,Vereinbarung zum
Schallschutz in der stadtebaulichen Planung“ zwischen dem Senator fir Umwelt, Bau
und Verkehr und der Senatorin fur Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz in
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der Neufassung vom 01.03.2016 herangezogen. Die oben genannte schalltechnische
Untersuchung dient nach § 2 Abs. 3 BauGB als Abwagungsmaterial.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie an den benachbarten schutzwirdi-
gen Wohnnutzungen zu erwartenden Immissionen und die weitergehend vorzusehen-
den MaRnahmen werden nachfolgend beschrieben.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen / Festset-

zungen
Verkehrslarm; einschlieBlich planbedingte Verkehrszunahme

Der auf das Plangebiet einwirkende prognostizierte Verkehrslarm wird insbesondere
durch die unmittelbar an das Plangebiet, Teilflache A, angrenzende Stral’e Auf der Mug-
genburg sowie die weiteren, im Bereich der Uberseestadt vorhandenen und geplanten
Stralden und durch die Schienenwege der DB AG (Fernbahn), der Hafenbahn und der
Stralienbahn erzeugt.

Zur Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wurden die Verkehrszahlen zugrunde
gelegt, die von dem Ingenieurbiro fir Verkehrsanlagen und -systeme (IVAS) im Rahmen
der Erarbeitung des Integrierten Verkehrskonzeptes fiir die Uberseestadt im Dezember
2020 (Fortschreibung auf Grundlage der in der Rahmenplanung Uberseeinsel ermittel-
ten Verkehrszahlen und -verteilung) ermittelt wurden. Es wurde der Prognosefall 2030
verwendet. Die Tag- / Nachtverteilung der Lkw-Anteile wurde gemal der ,Richtlinien fur
den Larmschutz an Straflen — Ausgabe 1990“ ermittelt. Hierbei ist auch der durch das
Bauvorhaben erzeugte zusatzliche Verkehr bertcksichtigt.

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

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

Aus noérdlicher Richtung wirken Emissionen der Hafenbahn und der Stra3enbahn auf
das Plangebiet ein. Dabei wurde berticksichtigt, dass zurzeit eine Machbarkeitsstudie
fur eine StraRenbahnneubaustrecke zur Hafenkante der Uberseestadt erarbeitet wird.
Nach Angaben der BSAG, ist zur ,sicheren Seite” davon auszugehen, dass eine weitere
Stralienbahnlinie im Umfang der Linie 3 den Bereich ,Auf der Muggenburg® befahrt. Aus
diesem Grund wurde eine weitere Linie mit den Emissionen der Linie 3 in dem Berech-
nungsmodell beriicksichtigt.
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In &stlicher Richtung sind die Emissionen der Eisenbahnstrecken 1500 bzw. 1420 maf3-
geblich. Ergéanzend wurde zudem fir ein Worst Case-Szenario angenommen, dass der
Bahnanschluss auf die Uberseeinsel, fir den noch ein Gleisanschlussvertrag vorliegt
(ehemaliges Werksgleis der Firma Kellogg), entgegen den Zielen des Rahmenplans wie-
der in Betrieb genommen wird. Zugrunde gelegt wird dabei ein Guterzug mit Diesellok
sowie eine Rangierlok mit je rd. 5 Fahrten pro 24 Stunden. Dabei wurde festgestellt, dass
sich die zu erwartenden Beurteilungspegel durch Verkehrslarm im Plangebiet unter Be-
ricksichtigung des ehemaligen Werksgleises mit den aufgefihrten Eingangsdaten nicht
nennenswert erhdhen.

Die Ergebnisse der Verkehrslarmermittlung sind auf Grundlage der Quartiersplanung in
Fassadenpegelplanen fiir den Tag- und Nachtzeitraum fir die geplanten Gebaude ge-
schossgenau dargestellt worden. Dabei werden im Tagzeitraum an den Fassaden der
geplanten Baukorper der Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete von
60 dB(A) bzw. der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Urbane Gebiete von
64 dB(A) weitgehend eingehalten. An den stralienzugewandten Nordwestfassaden der
geplanten Gebaude werden der Orientierungswert sowie der Grenzwert Uberschritten.
Es werden Beurteilungspegel von 55 dB(A) bis zu 71 dB(A) prognostiziert. Somit wird an
den in unmittelbarer Nahe zur Stral’e ,Auf der Muggenburg® befindlichen Gebaudefas-
saden mit = 70 dB(A) die Schwelle zur juristisch anerkannten Gesundheitsgefahrdung
erreicht bzw. um 1 dB Uberschritten. Der Orientierungswert der DIN 18005 kann daher
bis zu 11 dB und der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV bis zu 7 dB tagsiber im
Plangebiet Uberschritten werden.

Im Nachtzeitraum verhalt es sich ahnlich wie im Tagzeitraum. Vielerorts werden an den
geplanten Baukoérpern der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) bzw. der Im-
missionsgrenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A) fir Urbane Gebiete eingehalten. An
den stralienzugewandten Nordostfassaden der geplanten Gebaude werden der Orien-
tierungswert sowie der Grenzwert Uberschritten. Hier werden Beurteilungspegel von
55 dB(A) bis 61 dB(A) prognostiziert. Somit wird an den in unmittelbarer Nahe zur StralRe
»2Auf der Muggenburg”“ befindlichen Gebaudefassaden mit = 60 dB(A) die in der Recht-
sprechung fur Wohnnutzungen entwickelte Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung er-
reicht bzw. um 1 dB Uberschritten. Der Orientierungswert der DIN 18005 kann im Plan-
gebiet demnach bis zu 11 dB und der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV bis zu 7
dB im Nachtzeitraum Uberschritten werden.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Erreichung der Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung bzw. deren Uberschreitung um bis zu 1 dB auf die beiden im Nordosten geplanten
Gebaude beschrankt ist (MU6 und MU7). Betroffen sind hier die nérdlichen Fassaden
der beiden Gebaude, bei dem westlichen Gebaude (MU7) lediglich der 6stliche Abschnitt
dieser Fassade. In diesem Bereich — ebenso wie im gesamten Bereich entlang der
StraRe Auf der Muggenburg — sind gemalf der textlichen Festsetzung Nr. 4 Wohnnut-
zungen unzuldssig, so dass eine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse hier-
durch ausgeschlossen wird. Im Hinblick auf die hier vorgesehenen Bironutzungen wird
auf die DIN 4109 verwiesen, die Anforderungen zum Schallschutz enthalt und Grundlage
fur im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisende SchallschutzmalRnahmen ist. Laut
dem Schallgutachten ist im Bereich der geplanten Buro- bzw. Gewerbenutzungen mit
einem malgeblichen AuRenlarmpegel von bis zu 74,1 dB(A) tags und nachts zu rech-
nen. Demnach missen Aulenbauteile ein entsprechendes Schallddmm-Mal aufwei-
sen, die gesunde Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebiets wird die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung
unterschritten. Im Bereich der rein gewerblich nutzbaren Baufelder (MU1, MU3, MUG,
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MU7) werden entlang der Stral’e Auf der Muggenburg dabei sowohl tagsiiber als auch
nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV Uberschritten. An den larmabgewandten Gebaudeseiten werden jedoch
sowohl die Orientierungswerte als auch die Immissionsgrenzwerte teils deutlich unter-
schritten.

In den Bereichen, in denen Wohnnutzungen zulassig sind (MU2, MU5, MU8, MU9 und
MU10) kénnen durch Verkehrslarm Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) tagslber und
bis zu 53 dB(A) nachts erreicht werden (MU2, nach Norden, zur StraRe Auf der Muggen-
burg ausgerichtete Fassade). An den tbrigen Wohngebauden sind nochmals niedrigere
Beurteilungspegel zu erwarten, da diese einen groReren Abstand zur Stral’e Auf der
Muggenburg haben bzw. durch die vorgelagerten Gebaude an der Stralte Auf der Mug-
genburg schallgeschitzt sind.

Diese Schallschutzwirkung durch die vorgelagerten Gebaude wird im Bebauungsplan
mit der bedingten Festsetzung Nr. 22.8 sichergestellt. Demnach sind in den Urbanen
Gebieten mit der Bezeichnung MU5, MU8, MU9 und MU10 Wohnnutzungen so lange
unzulassig, bis durch die Bebauung in den Urbanen Gebieten MU4, MU6 und MU7 ein
ausreichender Larmschutz gewahrleistet ist oder ein in der Wirkung vergleichbarer
Schallschutz durch Maltnahmen, wie z.B. die Errichtung einer temporaren Schallschutz-
wand, sichergestellt ist. Hierdurch wird sichergestellt, dass dieser Schallschutz bei Auf-
nahme von Wohnnutzungen in den Urbanen Gebieten MU5, MU8, MU9 und MU10 be-
reits besteht. Fir die Herstellung entsprechender temporarer Schallschutzeinrichtungen
ist in den MU4, MU6 und MU7 gem. textlicher Festsetzung Nr. 8.5 eine Abweichung von
den festgesetzten Baulinien zulassig.

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung werden damit die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV sowohl tagstber als auch nachts unterschritten. Auch die Orientierungs-
werte der DIN 18005 werden sowohl tagsiiber als auch nachts ganz tGberwiegend unter-
schritten. Lediglich im Bereich der nérdlichen Fassade des im MU2 geplanten Gebaude-
komplexes kénnen die Orientierungswerte fir hier herangezogene Mischgebiete tags-
Uber von 60 dB(A) und nachts von 50 dB(A) um jeweils bis zu 3 dB Uberschritten werden.
Im Bereich der Zeilengebaude an der Weser kann es im Nachtzeitraum der Orientie-
rungswert an den 6stlichen und stdlichen Fassaden um 1-2 dB Uberschritten werden.

Im Ergebnis der Verkehrslarmberechnung ist daher festzustellen, dass in den gewerblich
nutzbaren Teilbereichen des Plangebiets die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
sowie auch die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tagsuber als auch nachts
Uberschritten werden. An wenigen Fassaden der geplanten Wohngebaude ist zudem
eine Uberschreitung der Orientierungswerte tagsiiber und nachts méglich. Dabei kann
eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV geméaR Rechtspre-
chung im Rahmen der Abwégung zuldssig sein. Bei der Bewertung der Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 durch den Verkehrslarm ist zu berlicksichtigen,
dass diese keine Grenzwerte darstellen und vorrangig Bedeutung fiir die Planung von
Neubaugebieten haben. lhre Einhaltung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen. In bereits bebauten Gebieten
und insbesondere entlang von bestehenden Verkehrswegen lassen sich die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 und auch die Grenzwerte der 16. BImSchV jedoch nicht im-
mer einhalten. So ist bei der vorliegenden Planung zu berlicksichtigen, dass es sich um
einen Standort in einem bereits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage han-
delt. Fur solche Falle raumt die DIN 18005 in Verbindung mit § 1 BauGB einen Abwa-
gungsspielraum ein. Dieser wird hier zugunsten der Innenentwicklung angewandt.
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Im Bebauungsplan werden — Uber die bedingte Festsetzung Nr. 22.8 hinaus — Festset-
zungen zum Schutz vor Larmimmissionen getroffen, die auch die auf das Vorhaben ein-
wirkenden gewerblichen Schallimmissionen berticksichtigen (vgl. das Kapitel "Gewerbe-
larm" auf den nachfolgenden Seiten dieser Begriindung).

So setzt der Bebauungsplan fest, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
raumen durch geeignete bauliche MalRnahmen, wie etwa schallgeddmmte LUftungsoff-
nungen, sicherzustellen ist, dass tagsuber der Mittelungspegel von 35 dB(A) bei ge-
schlossenen Fenstern nicht tGberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 22.1).

Darlber hinaus ist bei Aultenpegeln nachts von > 45 dB(A) bis < 50 dB(A) sicherzustel-
len, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bau-
liche MaRnahmen, wie etwa Grundrissgestaltung oder schallabsorbierende Ausbildung
der Fensterlaibung, sicherzustellen ist, dass der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier
Bellftung (gekipptes Fenster) nicht tberschritten wird. Hiervon kann abgewichen wer-
den, wenn die Frischluftzufuhr in die zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraume
Uber schallgedammte Zuluft-Einbauteile im Fassaden- oder Fensterbereich aufgrund
des gewahlten Warmschutzstandards sowie des damit einhergehenden Energiekonzep-
tes erforderlich ist. In dem Falle ist sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von nachts
30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird. Dabei muss jedoch si-
chergestellt werden, dass jeder zu Wohnzwecken dienende Aufenthaltsraum Uber min-
destens ein 6ffenbares Fenster verfligt.

In den Bereichen, in denen verkehrsbedingt mit Aul3enpegeln von > 50 dB(A) bis < 60
dB(A) zu rechnen ist, ist in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch
geeignete bauliche MalRnahmen, wie etwa schallgedammte Liftungsoéffnungen sicher-
zustellen, dass der Mittelungspegel von nachts 30 dB(A) bei geschlossenen Fenstern
nicht Gberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 22.3).

In Bezug auf die AulRenwohnbereiche setzt der Bebauungsplan aufgrund der Larmbe-
lastungen fest, dass flr einen hausnahen Freibereich je Wohnung, wie Terrassen oder
Balkone, durch bauliche Malinahmen, wie etwa Grundrissgestaltung, larmabsorbierende
Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Ma3nahmen, sicherzustellen ist, dass
der Mittelungspegel von 55 dB(A) tagslber nicht Uberschritten wird (vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 22.4).

In Innenraumen von Kindertagesstatten ist durch geeignete bauliche Mallnahmen, wie
etwa schallgedammte Luftungsoffnungen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von
35 dB(A) tagsliber bei geschlossenen Fenstern nicht Gberschritten wird (textliche Fest-
setzung Nr. 22.6).

Der Nachweis fir die Erflllung der Anforderungen an den Schallschutz hat im Einzelfall
zu erfolgen (textliche Festsetzung Nr. 22.9). Mit dieser Regelung obliegt es dem Bau-
herrn, im bauordnungsrechtlichen Verfahren den Nachweis des erforderlichen Schall-
schutzes zu fuhren.

Larmfernwirkungq; Zusétzlicher Verkehrsldarm im vorhandenen StralBennetz

Im Hinblick auf die Zusatzbelastung durch den neu entstehenden ErschlieBungsverkehr
durch das Bauvorhaben ist festzuhalten, dass der gesamte planungsbedingte Verkehr
kunftig Uber die StralRe Auf der Muggenburg abfahrt. Dabei ist laut dem Verkehrsgutach-
ten, das diesem Bebauungsplan zugrunde liegt, mit einem Verkehrsaufkommen fiir das
Bauvorhaben von ca. 1.900 Kfz-Fahrten pro Tag zu rechnen. Dabei fahren laut dem
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Verkehrsgutachten rd. 70 % der aus dem Plangebiet erzeugten Verkehre Richtung Os-
ten ab und rd. 30 % Richtung Westen. In das Plangebiet einfahrende Fahrzeuge kom-
men zu gleichen Teilen aus Richtung Osten und Westen.

Im Hinblick auf die Verkehrslarmfernwirkung ist der Verkehr aus bzw. nach Westen re-
levant, da hier die dem Plangebiet am nachsten gelegene schutzwirdige Wohnnutzung
im Bereich des Europahafenkopfes liegt.

Es ist in Anlehnung an die 16. BImSchV zu prifen, ob durch die planungsbedingte Ver-
kehrssteigerung

= der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fiir den Tag oder die Nacht rechne-
risch um mindestens 3 dB erhéht wird oder

= der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche auf mindestens 70 dB(A) am Tag o-
der auf mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhéht wird, bzw. 70 dB(A) und mehr am
Tage oder 60 dB(A) und mehr in der Nacht zusatzlich erhdht wird, auch wenn eine
solche Erhéhung weniger als 3 dB ausmacht.

Damit eine rechnerische Erhéhung um mindestens 3 dB gegeben ist, missten die Ver-
kehre von dem Vorhaben den Verkehr auf der Stralle ,Auf der Muggenburg“ dominieren
oder wenigstens annahernd eine Verdopplung darstellen. Eine rechnerische Erhéhung
der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB wird mit einem zusatzlichen planungsbe-
dingten Verkehrsaufkommen von 1.900 Kfz/24h gegeniber dem bestehenden Verkehr
von bis zu 12.500 Kfz/24 nicht erreicht. Die Erhéhung durch den Mehrverkehr betragt
weniger als 1 dB.

Als Nachweis der Irrelevanz des zusatzlichen Verkehrs auf 6ffentlichen Stral3en ist die
Beurteilung des Verkehrslarms an der nachstgelegenen schutzwirdigen Wohnbebau-
ung notwendig. Diese liegt im vorliegenden Fall im Bereich des Europahafenkopfes nord-
westlich des Plangebiets. Fur die Bebauung am Europahafenkopf wurden die Beurtei-
lungspegel an den Strallen zugewandten Fassaden in Héhe des 1. Obergeschosses
(hier wurden die héchsten Pegel prognostiziert) berechnet.

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

Diese weiterflihrenden Uberschreitungen befinden sich jedoch in einem nach gutachter-
licher Einschatzung geringfligigen und abwagbaren Bereich von < 0,5 dB. Pegelunter-
schiede unter 0,5 dB werden als wagbar angesehen, da nach dem Stand des Wissens
zur Wahrnehmung von Pegeldifferenzen der hérbare Unterschied im Lautheitsempfin-
den zweier Gerausche bei 1 dB liegt. Darlber hinaus sind im Rahmen der Prognosebe-
rechnung verfahrensimmanente Toleranzen (Prognoseungenauigkeiten z.B. durch Run-
dung oder unterschiedlich verlaufende Iterationsprozesse) sowie Pegelabweichungen
im Bereich gerundet von 0,5 - 1 dB zu erwarten. Im Bereich dieser marginalen Pegeler-
héhungen ist der gerichtlich geforderte eindeutige Ursachenzusammenhang zum An-
schluss des Plangebietes somit nicht gegeben. In dieser Situation ist es deshalb ge-
rechtfertigt, die rechnerische Erhéhung des Larmpegels um weniger als 0,5 dB als zu-
mutbar zu werten. Insofern liegt hier keine unzumutbare Pegelerhéhung durch den pla-
nungsbedingten Mehrverkehr vor, die dem Vorhaben gegenlibersteht. Es ist das Weite-
ren darauf hinzuweisen, dass die angenommenen Verkehrszahlen zur Betrachtung der
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planbedingten Verkehrszunahme eine worst case-Betrachtung darstellen. Zudem er-
moglicht der bisher geltende Staffel- und Gewerbeplan 0045 eine gewerblich-industrielle
Nutzung des gesamten Plangebietes mit einem Verkehrsaufkommen, bei dem auch in
einem entsprechenden Umfang von Schwerlastverkehren auszugehen ware. Unabhan-
gig von vorliegendem Planverfahren sind auch weitere Ma3nahmen zur Minderung der
Emissionen denkbar, bspw. eine Geschwindigkeitsreduzierung oder leisere Fahrbahn-
belage bei Neugestaltung des Knotenpunktes Auf der Muggenburg / Hoerneckestralde /
Hansator. Flr die Bebauung am Europahafenkopf wurden zudem im Rahmen der da-
maligen Bauleitplanung umfangreiche passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt, so
dass weiterhin von der Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse auszugehen ist.

Gewerbeldarm

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

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

Vereinzelt wurden gewerbliche Nutzungen im Bereich der Uberseestadt, die dem Schall-
gutachter aus Vorgangerprojekten vorlagen, detaillierter betrachtet. Dies betrifft das Be-
triebsgrundstiick der Fa. Zech Logistics (ehem. Grundstlick der Fa. Reimer logistics),
den Schuppen 2 sudlich des Europahafens, das Parkhaus der Firma WPD, das direkt
Ostlich an das Plangebiet angrenzt, sowie die im Plangebiet geplante Quartiersgarage
(MU4). Das nérdlich des Plangebiets befindliche Grundstiick der Firma Stroever Schel-
lack wurde als Gewerbeflache beriicksichtigt. Die Eingangsdaten sind im Schallgutach-
ten ausflhrlich beschrieben’.

Die Ubrigen Flachen innerhalb und auRerhalb der Uberseestadt wurden entsprechend
der oben genannten Baugebietskategorien und Werte modelliert. Eingeschrankte Ge-
werbegebiete (GEe) wurden dabei von dem Schallgutachter mit L"WA = 60 dB(A) tags
bzw. L"WA = 45 dB(A) nachts bertcksichtigt. Die stdlich der Weser gelegenen Flachen
sind planungsrechtlich als Hafengebiete zu berlcksichtigen. Larmtechnisch entspricht
die Ausweisung von Hafengebieten der Ausweisung von Industriegebieten, die tags und
nachts einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von L"WA = 65 dB(A) emittieren
durfen. Gewerblich genutzte Sondergebiete wurden den Gewerbegebieten gleichgesetzt
und mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln von L"WA = 60 dB(A) bericksichtigt.
Das Gewerbegebiet entlang der Ladestral3e wurde unter Beriicksichtigung der direkten
Nachbarschaft zu Wohnbebauung mit flachenbezogenen Schallleistungspegel von
59 dB(A) tags und 41 dB(A) nachts berlcksichtigt. Diese Werte wurden dahingehend
ermittelt, dass diese nicht zu einer Richtwertuberschreitung an der benachbarten Wohn-
bebauung fuhren, bzw. im Fall einer bereits vorhandenen Richtwertliberschreitung durch

7 Larmkontor: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2519A in Bremen-Uberseestadt.
Berichtsnummer: LK 2019-154.3. Stand: 24.09.2021
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die Vorbelastung (lUbrige Gewerbe-/ Industrieflachen) nicht weitergehend erhéht werden
(Richtwert minus 6 dB).

Im oben genannten Schallgutachten wurden die Beurteilungspegel der Gerauscheinwir-
kungen durch die Gewerbe- und Industrienutzungen im Umfeld des Bauvorhabens an-
hand von Fassadenpegeln uber alle Geschosse der gemaf der Quartiersplanung vor-
gesehenen Gebaude 0,50 m vor den jeweiligen Fassaden dargestellt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Tagzeitraum an allen untersuchten Fassa-
denseiten der Plangebaude Uber alle Geschosse der Richtwert der TA Larm fir Urbane
Gebiete von 63 dB(A) eingehalten wird. Es werden Beurteilungspegel von maximal
59 dB(A) in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Parkhaus der Firma WPD erreicht.
Damit wird der Richtwert flr den Tagzeitraum an allen betrachteten Immissionsorten um
mindestens 4 dB unterschritten. Es ergibt sich somit fir die gewerbliche Immissionssitu-
ation tagsuiber eine konfliktfreie Nutzung im gesamten Plangebiet.

Im Nachtzeitraum wird hingegen an nahezu allen Fassaden der geplanten Gebaude der
nachtliche Immissionsrichtwert der TA Larm fir Urbane Gebiete von 45 dB(A) in weiten
Bereichen und zum Teil deutlich Uberschritten. Die Beurteilungspegel erreichen
46 dB(A) bis 57 dB(A) und somit werden innerhalb des gesamten Bebauungsplangebie-
tes Uberschreitungen nachts von 1 dB bis zu 12 dB prognostiziert. Dabei beschrankt
sich die Uberschreitung des Werts von 55 dB(A) nachts auf den im Nordosten geplanten
Gebaudekdrper (MU7) und hier auf die oberen Geschosse an der dstlichen und der stid-
Ostlichen Fassade. In dem MU7 sind gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 4 Wohnnut-
zungen unzuldssig, so dass auch davon auszugehen ist, dass eine Nutzung hier vorwie-
gend tagsuber stattfinden wird.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebietes wird der Wert von 55 dB(A) nachts — wie er
unter Beriicksichtigung der in der Uberseestadt bestehenden Nachbarschaft zu den an-
sassigen Hafennutzungen und den dazugehérenden Gewerbe- und Industriebetrieben
auf Grundlage von Duldungsvereinbarungen (s. u.) fir vertretbar gehalten wird — ganz
Uberwiegend unterschritten und lediglich an den 6stlichen Fassaden des 6stlichsten ge-
planten Zeilengebaudes erreicht.

Im Zuge der gegenseitigen Ricksichtnahme mit den umgebenden Industrie- und Ge-
werbebetrieben ist unter Berlicksichtigung der stddtebaulichen Zielsetzung zumutbar,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm
von 45 dB(A) nachts in groRen Teilen des Plangebiets nicht eingehalten werden kénnen
und in einem Abstand von 0,50 m vor Fenstern von zu Wohnzwecken dienenden Auf-
enthaltsrdumen um bis zu 10 dB(A) vom Orientierungswert der DIN 18005 abgewichen
wird. Die Uberschreitung des Orientierungswerts rechtfertigt sich aus besonderen stad-
tebaulichen Griinden. So soll die zentrale Lage im Ubergang von der Innenstadt zur
Uberseestadt durch die Entwicklung eines Urbanen Gebiets im Interesse einer Nut-
zungsvielfalt und Belebung dieses Teilbereichs der Uberseestadt betont und gestérkt
werden. Zudem erfolgt mit der Planung die Umsetzung des politisch beschlossenen Rah-
menplans fiir die Entwicklung der Uberseeinsel zu einem neuen lebendigen Ortsteil.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz, wonach durch
geeignete bauliche Schallschutzmallnahmen sicherzustellen ist, dass in den zu Aufent-
haltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts nicht
Uberschritten wird, wird ein ausreichender Schallschutz zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhéltnisse erreicht. Andere Schutzmaf3nahmen, wie z.B. die Errichtung von
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Larmschutzwanden, sind daher nicht notwendig und im Sinne eines lebendigen, durch-
I&ssigen Stadtquartiers stadtebaulich auch nicht vertraglich, zumal die Gewerbelarmim-
missionen aus verschiedenen Richtungen auf das Plangebiet einwirken.

Die bestehenden schadlichen Umwelteinwirkungen durch nachtlichen Gewerbeldrm
kénnen durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen kompensiert wer-
den. Diese bautechnischen SchutzmalRnahmen werden — wie auch in den restlichen Be-
reichen der Uberseestadt — unterstiitzt durch die Eintragung von Grunddienstbarkeiten
und gleichlautenden Baulasten auf Grundlage von Duldungsvereinbarungen zugunsten
der umliegenden Betriebe des Hafengewerbes, Uber die der jeweilige Eigentimer das
im Bebauungsplan getroffene Schutzniveau, das gesunde Wohnverhaltnisse sicherstellt,
akzeptiert (sogenanntes Bremer Modell). Die Umsetzung des Bremer Modells wird fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans 2519A Uber den Stadtebaulichen Vertrag und
die o. g. weitergehenden Sicherungen verbindlich geregelt. Es wird somit sichergestellt,
dass fur vorhandene Gewerbe- und Industriebetriebe in der Nachbarschaft Betriebsbe-
eintrachtigungen, Betriebsbeschrankungen u. A. aufgrund der heranriickenden Wohn-
nutzungen nicht zu erwarten sind. Abwehranspriiche kénnen daher nicht entstehen.
Wohnungen sind nur zuldssig, wenn im Hinblick auf zu Wohnzwecken dienende Aufent-
haltsraume die festgesetzten baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen reali-
siert werden. Nachtragliche Anordnungen nach § 17 BiImSchG (Bundes-Immissions-
schutzgesetz) oder Anordnungen nach § 24 BImSchG gegentiber den vorhandenen Be-
trieben kdnnen so vermieden werden.

Dieses Vorgehen (Zulassigkeit von Wohnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
2519A unter Berlcksichtigung der benachbarten Gewerbe- und Industriebetriebe sowie
deren Erhalt und Sicherung von Erweiterungsmdglichkeiten im Hinblick auf den Immis-
sionsschutz) wird unter den folgenden, hier gegebenen Voraussetzungen flr vertretbar
gehalten:

= Der Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) nachts durch Gewerbelarmimmissionen,
gemessen 0,50 m vor den Fenstern von zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
raumen, wird in groRen Teilen des Plangebiets deutlich unterschritten;

= Wahrend des Tageszeitraums liegen keine Uberschreitungen des Immissionsricht-
werts der TA Larm von 63 dB(A) tags vor;

= Nachts kann durch passiven Schallschutz (z.B. Schallschutzfenster der Schall-
schutzklasse 2) in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mitte-
lungspegel von 30 dB(A) gewahrleistet werden;

= Es ist auch langfristig nicht zu erwarten, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans gewerbliche Larmimmissionen von max. 55 dB(A) 0,50 m vor den Fenstern
von zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdaumen Uberschritten werden.

An einzelnen, im Bebauungsplan gekennzeichneten Fassaden entlang der nordlichen
und der dstlichen Gebaudeseiten der im MU10 geplanten Wohnzeilen ist mit einer Uber-
schreitung des zulassigen Immissionsrichtwertes der TA Larm nachts durch Anlagen der
Haustechnik auf dem bestehenden Parkhaus in der Stral’e Auf der Muggenburg 1a zu
rechnen. Da es sich hierbei nicht um Gewerbeimmissionen handelt, die von hafentypi-
schen Betrieben emittiert werden, finden hier abweichend vom restlichen Plangebiet die
Richtwerte der TA Larm Anwendung. Daher regelt die Festsetzung Nr. 22.5, dass in dem
MU10 entlang der betroffenen nérdlichen und 6stlichen Gebaudeseiten entweder vor
Fenstern von zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche
MaRnahmen wie Kastenfenster etc. sicherzustellen ist, dass 0,50 m vor den Fenstern
der Aufenthaltsraume ein Au3enpegel nachts von 45 dB(A) durch das betreffende Park-
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haus nicht Gberschritten wird, oder es sind nicht zu 6ffnende Fenster vorzusehen. Dar-
Uber hinaus ist entlang dieser Gebaudeseiten durch geeignete bauliche oder technische
SchallschutzmafRnahmen wie Schallschutzfenster in Verbindung mit schallgeddmmten
aktiven oder passiven Luftungsoffnungen sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von tagsiuber 35 dB(A) und von
nachts 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird. Bei Wohnungen
mit Fenstern entlang der betroffenen nérdlichen und dstlichen Gebaudeseiten sind die
zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraume, die nicht Uber mindestens ein Fenster
zu den Gebaudeseiten aulierhalb der betroffenen Gebaudeseiten verfligen, mit einer
schallgedammten mechanischen Liftungsanlage oder im Hinblick auf Schallschutz und
Bellftung mit gleichwertigen Mallnahmen bautechnischer Art auszustatten. Sofern — wie
vom Vorhabentrager vorgesehen — bauliche Malinahmen an der Bestandsgarage vor-
genommen werden, die nachweislich eine Unterschreitung der Richtwerte ermdglicht,
findet diese Festsetzung keine Anwendung.

Die im MU4 geplante Quartiersgarage wurde in dem zugrundeliegenden Schallgutach-
ten so betrachtet, dass die zu erwartenden Larmimmissionen nur nicht relevant zu den
zu erwartenden Gewerbelarmimmissionen im Bereich der geplanten Bebauung beitra-
gen (Erfullung des sogenannten ,Nicht-Relevanz-Kriteriums® der TA Larm). Die schall-
abstrahlenden Parkebenen wurden hinsichtlich ihrer Schallleistungspegel dahingehend
ermittelt, dass diese nicht zu einer Richtwertliberschreitung fiihren, bzw. im Fall einer
bereits vorhandenen Richtwertliberschreitung wegen der Vorbelastung durch die Ubri-
gen Gewerbe- bzw. Industrieflachen nicht weitergehend erhoht werden. Dies bedeutet
die Einhaltung des Richtwerts minus 6 dB an den relevanten Immissionsorten.

Um diese Voraussetzungen einzuhalten, auch flr den Fall, dass die Quartiersgarage
gebaut wird, bevor schutzwiirdige, zu bericksichtigende Wohnnutzungen in ihrem Um-
feld bestehen, enthalt der Bebauungsplan die textliche Festsetzung Nr. 22.7. Demnach
sind in dem MU4, in dem die Quartiersgarage geplant ist, nur Parkhauser und Gro3ga-
ragen nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zulassig, deren Beurteilungspegel an den in der
Planzeichnung mit A gekennzeichneten Baulinien in den Urbanen Gebieten MU2, MU5,
MU8 und MU9 den Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) auf der
gesamten Hohe bis zur festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen unterschreitet. Ab-
weichend davon kann der Nachweis fur die Erfullung des sogenannten Nichtrelevanz-
Kriteriums nach TA Larm fur die mafRgeblichen Immissionsorte erfolgen, wenn die Be-
bauung in den Urbanen Gebieten MU2, MU5, MU8 und MU9 mindestens im Rohbau
fertiggestellt ist.

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen aus den oben genannten Regelungen
zum Schutz vor Verkehrs- sowie Gewerbelarmimmissionen gemal den textlichen Fest-
setzungen Nr. 22.1-22.8 erfolgt im Einzelfall im bauaufsichtlichen Verfahren, so dass
hieraus die notwendigen SchallschutzmalRnahmen abgeleitet werden kénnen. Mit dieser
Regelung obliegt es dem Bauherrn, im Genehmigungsverfahren den Nachweis des er-
forderlichen Schallschutzes zu fihren.

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

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Far die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbelastigungen bestehen keine verbindli-
chen gesetzlichen oder anderweitig rechtlich konkretisierenden Festlegungen. Bis zum
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Erlass entsprechender bundeseinheitlicher Verwaltungsvorschriften wird die GIRL (Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie der Landerarbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz) zum
Zwecke der Gleichbehandlung und einheitlichen Rechtsanwendung durch einheitliche
MafRstabe und Beurteilungsverfahren angewendet. Die in der GIRL aufgeflihrten Werte
werden dabei als Orientierungswerte fur die bauleitplanerische Abwagung herangezo-
gen. Nach der GIRL ist die Dauer der Geruchseinwirkung ma3geblich. So wird eine "Ge-
ruchsstunde" als Zeiteinheit definiert, die besteht, sobald innerhalb einer Stunde der Zei-
tanteil mit Geruchswahrnehmungen mindestens 6 Minuten betragt. Die in der GIRL de-
finierten KenngréRen geben die relativen Uberschreitungshaufigkeiten der anlagenspe-
zifischen Gerliche auf der Beurteilungsflache an. Da auch hier die im Bebauungsplan
festgesetzte Nutzungskategorie ,Urbanes Gebiet* noch nicht eingefiihrt ist, wird flr die
Beurteilung der Wert fir Wohn- und Mischgebiete herangezogen. Der von der GIRL an-
gegebene Wert fur Wohn- und Mischgebiete liegt bei 0,10 (entspricht 10 % der Jahres-
stunden).

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmaRnahmen / Festsetzungen

Auf Grundlage von vorliegenden Gutachten zur Ermittlung von Geruchsbelastungen in
Teilbereichen der Uberseestadt? ist davon auszugehen, dass der in der GIRL angege-
bene Wert flir Wohn- und Mischgebiete von 0,10 im gesamten Plangebiet unterschritten
wird und demnach im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans im Hinblick auf
zu erwartende Geruchsimmissionen Wohnnutzungen uneingeschrankt moglich sind.

Untersucht wurden im Zeitraum von Anfang Februar bis Ende August 2017 die Ge-
ruchsimmissionen insbesondere durch in der ndheren und weiteren Nachbarschaft des
Plangebiets seinerzeit vorhandene Industriebetriebe. Ein Hauptbestandteil der in der
Uberseestadt ermittelten Geruchsimmissionen resultierte aus der Cerealienproduktion
der Firma Kellogg, die im Plangebiet und auf den westlich angrenzenden Flachen statt-
gefunden hat. Diese wurde im November 2017 eingestellt. Bei der Ermittlung der Ge-
ruchsimmissionen wurden des Weiteren eine Reismuhle und ein Betrieb zur Lagerung
und Herstellung von Tee sudlich des Europahafens und ein nordwestlich des Plange-
biets gelegener kaffeeverarbeitender Betrieb, ein Betrieb zur Lagerung und zum Um-
schlag von Getreide und Fischmehl sowie sudlich der Weser in der Neustadt eine Brau-
erei und eine Kaffeerdsterei berticksichtigt.

Auswirkungen auf den Menschen durch schwere Unfalle oder Katastrophen (§ 1
Abs. 6 Nr. 7c und 7j BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezo-
gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit und die Bevolkerung ins-
gesamt zu bericksichtigen. Hierzu zahlt auch die Vermeidung von Personengefahrdun-
gen durch schadliche Umwelteinwirkungen oder sonstige Gefahren im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG
sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB die Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der

8 TUV Nord Umweltschutz: Abschlussbericht tiber die Durchfiinrung einer Rasterbegehung. Berichts-
nummer: 80000 660 473 / 417IPG002. Hamburg. Stand: 05.10.2017
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nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiur schwere Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten sind, zu berucksichtigen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmafRnahmen / Festsetzungen

Rechte Dritter aulRerhalb des Plangebietes werden durch die vorliegenden Planungen
nicht tangiert. Sofern es zu Einschrankungen von Erweiterungsmaoglichkeiten fir Vorha-
ben im Bebauungsplan 2399 auf Grundlage des § 15 BauNVO kommt, begriindet sich
dies nicht mit vorliegenden Planungen, sondern mit der tatsachlichen Nutzung, die be-
reits im Plangebiet des Bebauungsplans 2399 sowie angrenzend davon vorhanden ist.

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

2e) Auswirkungen durch Altlasten und Abfille (§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
Boden, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen.
Die malfigeblichen Ziele und Bewertungsgrundlagen sind:

= Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV),

= Bremisches Gesetz zum Schutz des Bodens (BremBodSchG),

= Erlass zur Bewertung von Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)
bezlglich des Wirkungspfades Boden-Mensch (Senator flir Umwelt, Bau und Ver-
kehr, 14.12.2016)

= Prif- und MalRnahmenschwellenwerte der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Was-
ser)

= Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — techni-
sche Regeln — LAGA M20 (La&nderarbeitsgemeinschaft Abfall)

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmafRnahmen / Festsetzungen

In dem Ostlichen Teil des Plangebiets wurden flachendeckend historische Recherchen®
und technische Untersuchungen durchgefiihrt’®. In dem untersuchten Gebiet liegt eine
kinstliche Aufflllung aus Fein- und Mittelsanden vor, die teilweise mit Schlacke und

° histinvest Dr. Schlottau: Historische Standortrecherche Bereich Europahafen/Weser und Weser-
bahnhof | Auf der Muggenburg 30. Stand: 2001

10 Consens Umweltplanung GmbH: Altlastenbericht zur Gleisharfe auf dem Grundstiick des ehemali-
gen Kellogg-Werkes Auf der Muggenburg 30 in 28217 Bremen. Projekt Nr. 2816; Stand: Juni 2020;
Consens Umweltplanung GmbH: Altlastenbericht zum Bereich der ehemaligen Gebaude 3, 6 und 10
auf dem Grundstiick des ehemaligen Kellogg-Werkes Auf der Muggenburg 30 in 28217 Bremen. Pro-
jekt Nr. 2816; Stand: Oktober 2020;

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



Seite 51 Begriindung zum Bebauungsplan 2519A (Bearbeitungsstand: 29.04.2022)

2f)

Bauschutt durchmischt ist. Die Machtigkeit der kiinstlichen Auffillung variiert z.T. klein-
raumig und kann bis zu 6,00 m betragen. Darunter folgen nattrlich anstehende sandige
Schichten bis zu den Weichschichten (Auenlehm). Der Grundwasserleiter liegt z.T. ge-
spannt unterhalb der Weichschichten in den Wesersanden vor. Die vorhandene kinstli-
che Auffullung zeigt erhéhte Analysenwerte, die die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 sowie die neuen Prifwerte (fur
PAK und hier insbesondere fiir BaP als Leitsubstanz) fiir das Land Bremen (14.12.2016)
fur Kinderspielflachen und Wohnen Uberschreiten.

Weiterhin wurden erhdhte Analysenwerte flir den Parameter PAK unterhalb der Z 2 -
Werte nach LAGA (Richtlinie der Arbeitsgemeinschaft Abfall) festgestellt. Im Falle von
Bodenbewegungen ist daher zu berticksichtigen, dass eine Verwertung von Béden nur
eingeschrankt moéglich sein kann.

Die Bewertung wurde aufgrund der geplanten auszuweisenden Nutzung wie Wohnen,
Kinderspielen und Gewerbe in Anlehnung an die Prufwerte fir Kinderspielflachen-Wohn-
gebiet bzw. Park-Freizeitanlagen gemafl Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV, 1999) vorgenommen. Ein Nutzungskonflikt ist nur stellenweise gege-
ben, insbesondere wenn die Gewerbegrundstiicke zu einer sensibleren Nutzung wie
Wohnen gewandelt werden.

Die Planungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sehen — mit Ausnahme
des als Sondergebiet festgesetzten Bereichs — die komplette Neugestaltung vor. Nach
Durchfiihrung der BaumalRnahmen und vor Herstellung der Au3enbereiche sowie der
Grin- und Spielflachen sind detaillierte Beprobungen des Oberbodens, bis in 1,00 m
Tiefe, durchzuflihren, um einen Nutzungskonflikt von Kinderspielen und Wohnen bzw.
Park-Freizeitanlagen zu vermeiden.

In dem als Sondergebiet festgesetzten Bereich soll die vollflachige Versiegelung erhal-
ten werden. Auf Grundlage der Erkenntnisse aus den durchgeflihrten Untersuchungen
(Gleisharfe, Weserbahnhof und Reishalle) wurden keine flachenhaft erhéhten Schad-
stoffkonzentrationen festgestellt. Insofern kann eine Gefahrdung des Schutzgutes
menschliche Gesundheit durch orale Schadstoffaufnahme sowie durch die Inhalation
schadstoffhaltigen Staubes bei der aktuellen Versiegelung ausgeschlossen werden.

Bei Nutzungsanderung und Entfernung der Versiegelung in dem als Sondergebiet fest-
gesetzte Bereich sind, nach Durchfiihrung von Baumanahmen und vor Herstellung von
Aullenbereichen sowie von Grin- und Spielflachen, detaillierte Beprobungen des
Oberbodens, bis in 1,00 m Tiefe, in Absprache mit der zustandigen Bodenschutzbehérde
durchzufihren, um einen Nutzungskonflikt Kinderspielen und Wohnen bzw. Park-Frei-
zeitanlagen zu vermeiden.

Regelungen zu den durchzufiihrenden Beprobungen des Oberbodens erfolgen im Stad-
tebaulichen Vertrag. Daher kann auf Kennzeichnungen im Bebauungsplan verzichtet
werden.

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

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie zu berucksichtigen.
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Derzeitiger Umweltzustand und Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmafRnahmen / Festsetzungen

Das neue Stadtquartier wird als autoarmes Quartier mit einer flachensparenden Bebau-
ung und ErschlieBung sowie der Forderung alternativer Mobilitdtsangebote konzipiert.
Zudem ermdglicht die vorgesehene kleinteilige Nutzungsmischung im Rahmen eines Ur-
banen Gebietes und die Nachbarschaft zur Innenstadt kurze Wege. Das Bebauungs-
plangebiet soll damit insgesamt einen Beitrag dazu leisten, die Ziele zur Entwicklung
Bremens zu einer klimaneutralen Stadt umzusetzen.

Fur das Areal des ehemaligen Kellogg-Werksgelandes wurde im Sinne der Sektorkopp-
lung ein zeitgemalies, strombasiertes Warme- und Mobilitatskonzept erstellt, welches
den Anspruch hat, CO2-Emissionen auf ein Minimum zu reduzieren und gleichzeitig netz-
dienlich zu sein. Das vorgesehene Energiekonzept ist dem dieser Begriindung ange-
hangten Endbericht zur Quartiersplanung ausfuhrlich beschrieben.

Das Konzept sieht vor, das Lastprofil von Windstrom aus dem Netz sowie von Photovol-
taik-Anlagen auf den Dachflachen im Quartier zur Versorgung der Uberseeinsel mit
strombasierter-Warme, Kalte und E-Mobilitat zu nutzen. Der dazu benétigte Strom soll
maximal, aber in einem technisch und wirtschaftlich vertraglichen Aufwand, aus diesen
Lastprofilen stammen und, soweit regulatorisch umsetzbar, in Echtzeit verbraucht wer-
den. Zum Erreichen dieser Zielsetzung werden Warme-, Kalte- und Batteriespeicher ein-
gesetzt, um die zeitliche Verschiebung zwischen Verbrauch und Angebot auszugleichen.

Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplans soll ein Nahwarmeverbundnetz hergestellt
werden, welches alle Gebaude in diesem Bauabschnitt mit nachhaltig produzierter
Warme und Kalte aus einer Heizzentrale im Gebaude 14 versorgt.

Die Warme und Kalte wird nach Mdglichkeit maximal strombasiert durch Warmepumpen
zur Verfugung gestellt. Warmepumpen sind besonders nachhaltig, da bis zu 75% der
Warme aus der Umwelt bezogen wird. Ublicherweise stellen die Luft- oder Erdwarme
typische Umweltwarmequellen fur Warmepumpen dar. In dieser GréRenordnung ware
ein Geothermie Feld wirtschaftlich und Luftwdrmepumpen aus Schallemissions- Griin-
den kaum darstellbar. Vor diesem Hintergrund wird im konkreten Projekt Flusswasser
als Umwelt-Warmequelle aus der Weser erschlossen.

Aus wirtschaftlichen und regulatorischen Griinden werden auch ein fossil angetriebenes
Blockheizkraftwerk (BHKW) und ein Spitzenlast-Gas-Kessel einen kleineren Teil der
Warme bereitstellen. Ein vollstandiger Verzicht der BHKWs und des Kessels ware tech-
nisch grundsatzlich moglich. Die alleinige Kombination aus Warmepumpen und E-Heiz-
stab fir Spitzenlastabdeckungen fiihrt dann allerdings auf dem Papier zu einem so
schlechten Primarenergiefaktor, dass ein BEG-40 Standard nicht mehr wirtschaftlich er-
zielt werden koénnte.

Hintergrund ist, dass der Stromeinsatz zum Betrieb der Warmepumpen zu einem Grof3-
teil aus dem Stromnetz der allgemeinen Versorgung bezogen wird. Dieser Strom wird
mit dem Primarenergiefaktor des deutschen Strommixes bewertet, welcher gegenwartig
bei 1.8 liegt, da beispielsweise auch Braunkohle Teil des Strommixes ist.

Jeder Fernwarmebetreiber muss den Primarenergiebedarf seiner Fernwarme in Form
eines Primarenergiefaktors zertifizieren lassen. Dieser flieRt dann im Rahmen des GEG
direkt in die Bewertung des Gebaudes ein. Fir BEG-40 ist ein Primarenergiefaktor von
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2g)

<0,45 anzustreben. Ist der Wert gréf3er, missen irgendwann unverhaltnismalig hohe
MaRnahmen am Gebaude getroffen werden.

Werden auf der Seite der Warmeerzeugung erdgasbetriebene BHKWSs, welche auch
Strom bei gleichzeitiger Warmeerzeugung produzieren, eingesetzt, darf bei der Zertifi-
zierung dieser Warme die produzierte Strommenge mit einem Uberproportional hohen
Faktor (2,6) abgezogen werden. Dies hat zur Konsequenz, dass der Primarenergiefaktor
eines BHKW ungefahr bei 0,0 liegt oder sogar negativ ist. Ein BHKW hat also immer
einen besseren Primarenergiefaktor als eine Warmepumpe, obwohl das BHKW erheb-
lich weniger nachhaltig ist.

Des Weiteren sind die Steuern und Umlagen auf eine Einheit Strom ca. 4-6 mal so hoch
wie auf Erdgas. Um einen sozial vertraglichen, marktiblichen Warmepreis zu generie-
ren, wozu man durch das ,Versorgungs-Monopols* verpflichtet ist, ist nach heutiger Re-
gulatorik das BHKW notwendig.

Es wird der Einsatz von Bio-Methan auf bilanzieller Basis angestrebt, wobei zu berlick-
sichtigen ist, dass die Verfugbarkeit auf dem Markt begrenzt ist. Des Weiteren kommen
ein BHKW und Kessel zum Einsatz, die mit geringem Aufwand flir den Einsatz von bis
zu 100% Wasserstoff als Brennstoff umgeristet werden kénnen.

Alle Gebaude im Plangebiet werden mit dem Standard BEG-40 geplant. Damit wird fir
die gewerblich genutzten Gebaude ein hdherer Standard als tblicherweise BEG-55 er-
reicht. Um hierflr Flexibilitat zu belassen, trifft der Bebauungsplan mit der textlichen
Festsetzung Nr. 7 die Regelung, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Grund- und
Geschossflachenzahlen und ein Zuriick- bzw. Hervortreten von den festgesetzten Bau-
linien ausnahmsweise zugelassen werden kann, wenn dieses Zurlick- bzw. Hervortreten
von den Baulinien maximal 30 cm betragt und zur Erreichung des betreffenden Gebau-
deenergiestandards erforderlich ist.

In der textlichen Festsetzung Nr. 23 ist auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB
geregelt, dass bei der Errichtung von Gebauden (Neubau) auf mindestens der Halfte der
Dachflachen von Hauptgebauden Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) nach dem Stand
der Technik zu errichten sind. In dem vorgenannten Umfang ist die PV-Errichtungspflicht
nicht nur stadtebaulich, sondern auch aus wirtschaftlichen Grinden gerechtfertigt. Bei
diesen Dachflachen von Neubauten sind die Flachen fur haustechnische Anlagen, fir
Tageslicht-Beleuchtungselemente und Dachterrassen nicht mitzurechnen. Ausnahms-
weise kann eine Unterschreitung der festgesetzten Mindestflache von 50 % auf einem
Gebaude zugelassen werden, wenn sichergestellt ist, dass die unterschrittene Menge
von PV-Anlagen auf einem anderen Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ausgeglichen wird. Dies sichert etwas Flexibilitat fir den Nachweis der
vorzusehenden PV-Anlagen im bauaufsichtlichen Verfahren.

Bestandsgebaude sind grundsatzlich von der Pflicht zur Errichtung von PV-Anlagen aus-
genommen, es sei denn, es handelt sich um eine baulich wesentliche Bestandserweite-
rung in die Breite oder in die Hohe, wie bspw. Aufstockungen. Weitergehende Regelun-
gen zum Energiekonzept erfolgen im stadtebaulichen Vertrag.

Auswirkungen durch anfallendes Abwasser und Auswirkungen auf Oberflachen-
gewadsser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, e und g BauGB)
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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. Die Be-
lange des Schutzgutes Wasser sind insbesondere in folgenden Fachgesetzen verankert:
Bundesweit werden im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele des Umweltschutzes flr
das Schutzgut Wasser festgesetzt, in Bremen gibt das Bremische Wassergesetz
(BremWG) zuséatzlich landesspezifische Ziele vor.

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

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

Gemal § 44 BremWG wird der Entwasserung von Regenwasser im dezentralen System
Vorrang gegeben. Dabei ist vor allem das Regenwasser von Grundstiicken die vornehm-
lich der Wohnnutzung dienen oder eine der Qualitdt des Regenwasserabflusses ver-
gleichbare Nutzung haben, auf dem Wege der Versickerung oder ortsnahen Ableitung
in ein Gewasser weitgehend dem natlrlichen Wasserkreislauf zuzufiihren. Zu beachten
ist, dass umliegende Flachen dabei nicht negativ beeinflusst werden.

Die Umsetzung eines dezentralen Entwasserungskonzeptes gemaf BremWG kann da-
her nur zur Anwendung kommen, wenn die ortsspezifischen Gegebenheiten wie Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens, Abstand zum Grundwasser oder vorhandene Vorfluter
inklusive deren Leistungsfahigkeit eine dezentrale Entwasserung zulassen.

Zudem sind innerhalb eines Neubaugebietes die baulichen Mdglichkeiten flr ein nach-
haltiges Regenwassermanagement zu beachten. Wenn die vorgenannten Maglichkeiten
einer dezentralen Entwasserung (Versickerung / Ableitung in einen Vorfluter) nicht voll-
standig zur Erflullung des Regenwassermanagements ausreichen, ist das verbleibende
Regenwasser in die vorhandene 6ffentliche Kanalisation abzufiihren. In diesem Fall sind
die einzuleitenden Mengen mit dem Netzbetreiber HanseWasser Bremen abzustimmen.
Des Weiteren ist im Planungsprozess gemafl DIN EN 1986-100 eine entsprechende
Starkregenvorsorge mittels eines Uberflutungsnachweises fiir das Baugebiet zu priifen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmafRnahmen / Festsetzungen

Far das Quartier ist moglichst eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung geplant

Grundsatzlich soll im Plangebiet mit dem vorgesehenen Grinanteil und versickerungs-
freundliche Materialien ein Teil des anfallenden Oberflachenwassers gespeichert und
versickert werden.
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2h) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

2i)

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

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind uber die Darstellun-
gen unter Punkt (a) bis (g) hinaus nicht bekannt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands des Plangebiets bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ware das Plangebiet auf Grundlage des bisher gel-
tenden Staffel- und Gewerbeplans 0045 Uberwiegend als Gewerbegebiet bzw. in Teilen
als Industriegebiet nutzbar und vollflachig bebaubar. Die angestrebte Entwicklung zu ei-
nem urbanen Stadtquartier mit einer Nutzungsmischung aus Wohnnutzungen und klein-
teiligem Gewerbe, die kurze Wege in innerstadtischer Lage ermdglicht, ware nicht zu-
lassig. Dies widersprache auch der mit dem politisch beschlossenen Rahmenplan fiir die
Uberseeinsel angestrebten stadtebaulichen Entwicklung.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass das Plangebiet vormals bereits bebaut und in
weiten Teilen versiegelt war, so dass sich in dieser Hinsicht die Nichtdurchfiihrung der
Planung kaum auf die Entwicklung des Umweltzustandes auswirken wiirde.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten werden mit der beabsichtigten Entwicklung des
Plangebiets zu einem neuen urbanen Stadtquartier als Bestandteil der Uberseeinsel
nicht gesehen. Alternative rein gewerbliche Nutzungen wurden in den vergangenen Jah-
ren nicht bzw. nur in Teilen nachgefragt bzw. die Nutzung durch die Firma Kellogg wurde
im Jahr 2018 aufgegeben. Das Plangebiet lag dann Gberwiegend brach, was der inner-
stadtischen Lage des Uberwiegend erschlossenen Plangebiets im Ubergang zwischen
Innenstadt und Uberseestadt nicht gerecht wird.

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

Das Plangebiet liegt in der Uberseestadt, die seit den 2000er Jahren zu einem neuen
urbanen Ortsteil mit einer Nutzungsmischung aus Wohnungen und kleinteiligem Ge-
werbe in direkter Nachbarschaft zu den ansassigen Hafennutzungen mit den dazuge-
hérenden Gewerbe- und Industriebetrieben entwickelt wird. Teilbereiche der Ubersee-
stadt, bspw. nordéstlich des Europahafens entlang der Konsul-Smidt-Stral’e sowie im
Bereich der Hafenkante, sind bereits realisiert. Andere Teilbereiche, bspw. das nérdlich
des Plangebiets gelegene Gebiet des Europahafenkopfes oder das Kaffeequartier, be-
finden sich gerade in der Realisierung. Das Plangebiet ist zudem Bestandteil der rd. 41,5
ha groken Uberseeinsel, die in den kommenden Jahren auf Grundlage des beschlosse-
nen Rahmenplans auch in den westlich angrenzenden Bereichen zu einem urbanen,
nutzungsgemischten Stadtquartier entwickelt werden soll.
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Soweit bekannt, wurden diese Entwicklungen im Umfeld des Plangebiets bei den Pla-
nungen zum vorliegenden Bebauungsplan bertcksichtigt. Die Auswirkungen der geplan-
ten Vorhaben in der Uberseestadt werden auch generell durch die Fortschreibung des
Masterplans und der dazugehdrenden Entwicklungskonzepte fortlaufend betrachtet und
in den jeweiligen Planungskonzeptionen fir die unterschiedlichen Teilbereiche einge-
speist. Insbesondere wurde fir die verkehrliche Entwicklung das Integrierte Verkehrs-
konzept fiir die Uberseestadt beschlossen. Dies wurde bei den vorliegenden Planungen
bertcksichtigt (vgl. Kap. C4).

Da es sich bei der Uberseestadt um ein ehemaliges Hafengebiet mit gewerblich-indust-
rieller Nutzung handelt, das sehr weitgehend anthropogen tberformt ist und durch die
Industrienutzungen bspw. auch im Hinblick auf Schall- oder Geruchsimmissionen ge-
pragt war, ist mit der vorgesehenen Entwicklung der Uberseestadt zu einem nutzungs-
gemischten Ortsteil — in die sich das Plangebiet des Bebauungsplans einfligt — jedoch
insgesamt nicht mit relevanten negativen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Wahrend der Bauphase ist im Umfeld des Plangebiets mit Beeintrachtigungen durch
Larm, Staub und Erschuitterungen, auch durch Baustellenverkehr, zu rechnen. Diese
Auswirkungen sind zeitlich begrenzt und werden durch die Einhaltung der einschlagigen
technischen Vorschriften minimiert. Die Baumafnahmen sind nicht vermeidbar, da an-
sonsten insbesondere der erforderliche Wohnraum in einer kleinteiligen Nutzungsmi-
schung mit weiteren Nutzungen nicht realisiert werden kénnten. Zudem finden die Bau-
maflinahmen zeitlich befristet statt. Zeitlich befristete BaumalRnahmen im stadtischen
Umfeld sind dblich und hinnehmbar.

Mit der Entwicklung eines urbanen Stadtquartiers fligt sich das Plangebiet in die Umge-
bung der Uberseestadt ein. Wahrend der Betriebsphase sind daher durch die geplanten
Wohn- und kleinteiligen Gewerbenutzungen keine Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft zu erwarten. Im Hinblick auf die verkehrliche Gesamtsituation der Uberseestadt
wird ein innovatives Verkehrs- und Mobilitatskonzept umgesetzt, das den MIV-Anteil auf
20 % reduzieren und den Verzicht auf die Pkw-Nutzung férdern soll.

6. Verwendete Verfahren bei der Umweltpriifung

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

Verkehrsuntersuchung

Zur Beurteilung der verkehrlichen Situation wurden Verkehrsprognosen flr das Jahr
2030 aus dem Integrierten Verkehrskonzept fir die Uberseestadt (IVK) aus dem Jahr
2017 zugrunde gelegt und fortgeschrieben. Bei dieser Fortschreibung wurden zwischen-
zeitlich gefasste politische Beschliisse und bauliche Entwicklungen in der Uberseestadt
berucksichtigt. Dabei ist im Kontext der Rahmenplanung die grundsatzliche Festlegung
und politische Beschlussfassung erfolgt, dass der MIV der von der Uberseeinsel zu er-
wartenden Verkehre auf einen Anteil von 20 % am Modal Split zu begrenzen und zur
Erreichung dieser Zielsetzung ein innovatives Verkehrs- und Mobilitatskonzept umzuset-
zen ist (s. auch Kapitel Mobilitdtskonzept dieser Begriindung).

Mit den prognostizierten Verkehrsdaten wurde die Leistungsfahigkeit des vorhandenen
StraRennetzes und des fir das Quartier neu geplanten Verkehrsknotenpunktes mit der
StraRe Auf der Muggenburg auf Hohe der Schellackstral’e Gberprtift. Die Auswertung
der Leistungsfahigkeit erfolgt anhand der Vorgaben des Handbuches fir die Bemessung
von StralRenverkehrsanlagen.
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Larm

Das Untersuchungsgebiet und die fir die schalltechnischen Berechnungen mafigebliche
Nachbarschaft wurden in einem dreidimensionalen Modell digital erfasst. Dabei wurden
relevante Schallquellen und vorhandene sowie geplante Baukorper, die abschirmend
oder reflektierend wirken, in ihrer Lage und Hohe berucksichtigt. Sdmtliche Berechnun-
gen wurden mit dem Programm IMMI, Version 2020, der Firma Wodlfel Engineering
GmbH + Co. KG durchgefihrt.

Die Ausbreitungsberechnungen zum Gewerbelarm wurden auf Grundlage der ,Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm® in Verbindung mit der DIN ISO
9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien“ durchgefihrt. Zur Bertick-
sichtigung der meteorologischen Korrektur wurden die Meteorologiefaktoren der Stadt
Bremen verwendet. Die Berechnungen der Beurteilungspegel fir die Stralenverkehrs-
wege erfolgten nach der 16. BImSchV bzw. nach dem Teilstlickverfahren der ,Richtlinien
fur den Larmschutz an Stralten - Ausgabe 1990“ - RLS-90, da fir den Bebauungsplan
2519 bereits ein Aufstellungsbeschluss vor dem 01.03.2021 gefasst worden war. Die fiir
die Stral’en des Untersuchungsgebietes malfigeblichen zuldssigen Hochstgeschwindig-
keiten, Fahrbahnbreiten und StraRenoberflachen sowie Mehrfachreflexionen sind ent-
sprechend der Berechnungsgrundlagen beurteilt und bei den Schallausbreitungsberech-
nungen berlcksichtigt worden. Die berechneten Beurteilungspegel an den geplanten
Gebauden wurden auf Grundlage der Quartiersplanung geschossgenau in 0,5 Metern
vor der Fassade ermittelt.

Boden / Altlasten

Fur die Beurteilung moglicher schadlicher Bodenveranderungen und Altlastenverdachts-
flachen wurden bereits bestehende historische Recherchen sowie orientierende Boden-
untersuchungen ausgewertet. Ergéanzend folgten weitergehende Bodenuntersuchun-
gen.

7.  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten kdnnen, zu Uberwachen (Monito-
ring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln
und gegebenenfalls geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Da auf Grundlage
der fur den Umweltbericht verwendeten Gutachten Uber die dargestellten Beeintrachti-
gungen hinaus erhebliche Umweltauswirkungen im Vergleich zur bisher zulassigen Nut-
zung nicht zu erwarten sind, sind keine speziellen MaRnahmen zur Uberwachung vor-
gesehen.

Es werden die generellen Ma3nahmen zur Umweltiberwachung des Landes Bremen
durchgefiihrt. Sollten im Rahmen dieser Uberwachungsmafnahmen oder auch im Zuge
kinftiger Genehmigungsverfahren nachteilige Umweltauswirkungen ermittelt oder in
sonstiger Weise bekannt werden, so werden diese gemeldet und gegebenenfalls geeig-
nete Ma3nahmen zur Abhilfe ergriffen.

8. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan 2519A werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Entwicklung eines neuen, urbanen Stadtquartiers geschaffen. Hierdurch soll auf
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Grundlage des beschlossenen Rahmenplans fiir die Uberseeinsel ein Beitrag zur weite-
ren Belebung und stadtebaulichen Aufwertung des vorderen Teils der Uberseestadt ge-
leistet werden. Aufgrund der guten stadtraumlichen Einbindung im Ubergang zwischen
Innenstadt und restlicher Uberseestadt und der sehr guten OPNV-Anbindung liegen sehr
gute Voraussetzungen vor, ein autoarmes Quartier mit attraktiven Angeboten fir den
FuB- und Radverkehr und der Férderung des OPNV zu gestalten. Auch mit der ange-
strebten kleinteiligen Nutzungsmischung werden kurze Wegeketten in dem innerstadti-
schen Plangebiet erméglicht.

Der Bebauungsplan ermoéglicht mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets die in der
Quartiersplanung vorgesehene Bebauungs- und Nutzungsdichte. Erhebliche negative
Umweltauswirkungen sind hierdurch jedoch nicht zu erwarten. So war das Plangebiet
als Bestandteil des ehemaligen Werksgelandes der Firma Kellogg vormals bebaut, in
weiten Teilen versiegelt und gewerblich-industriell genutzt. Es ist daher stark anthropo-
gen Uberformt. Die Bodenfunktionen waren hierdurch bereits erheblich eingeschrankt.
Zwischenzeitlich wurden umfangreiche Bodenuntersuchungen und Kampfmittelsondie-
rungen durchgeflihrt und der Boden wieder verfillt. Derzeit liegt das Plangebiet mit Aus-
nahme der durch die sogenannte Gemusewerft genutzten Flache im Westen des Plan-
gebiets brach.

Mit dem vorgesehenen Freiraumkonzept und der Begriinung der Freiflachen insbeson-
dere im Bereich der geplanten Wohngebaude wird die bauliche Dichte teils kompensiert
und ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet. Da der Bebauungsplan ge-
genuber bisher geltendem Recht keine zusatzlichen Eingriffe ermdglicht, ergeben sich
im vorliegenden Fall keine Ausgleichsbedarfe. Mit der Beseitigung einer Brachflache zu-
gunsten einer stadtbildpragenden Bebauung leistet die Planung einen Beitrag zur Auf-
wertung des Ortsbildes. Das vorgesehene Bebauungs- und Freiraumkonzept leistet ei-
nen Beitrag zur Belebung der 6ffentlichen Raume zwischen Weser und der Stralte Auf
der Muggenburg und steigert die Aufenthalts- und Erholungsfunktion fiir diesen Bereich
der Uberseestadt. Mit der Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen beriicksichtigt der
Bebauungsplan die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen des Verkehrs-
und Gewerbelarms in der Umgebung, auch unter Bericksichtigung des Fortbestands
der umliegenden Gewerbe- und Industriebetriebe. Relevante Auswirkungen durch
schwere Unfalle oder Katastrophen im Umfeld des Plangebiets sind nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen der Nachbarschaft wahrend der BaumafRnahmen finden nur zeitlich
befristet statt, werden entsprechend der geltenden technischen Regelwerke auf das We-
sentliche begrenzt und sind im stadtischen Umfeld Ublich und hinnehmbar. Auch wah-
rend der Betriebsphase sind durch das neue Stadtquartier, das sich mit den geplanten
Wohn- und kleinteiligen Gewerbenutzungen in die Nachbarschaft einflgt, keine wesent-
lichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche flihren zu
dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan méglichen Nutzungen (Urbanes Ge-
biet, Sondergebiet, Grunflachen, Verkehrsflachen) mit dem jeweiligen Schutzbedurfnis
der umgebenden Nachbarschaft vereinbar sind.
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E Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Eigentimerin hat sich in einer Kostenibernahmevereinbarung dazu verpflichtet, die
Kosten fur die Planung sowie auch die Fachgutachten zu Gbernehmen. Die Erschlie-
Rungskosten tragt sie ebenfalls selbst.

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

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

2. Genderpriifung

Die mit dem Bebauungsplan 2519A zulassigen Wohn- und Gewerbenutzungen im Rah-
men eines Urbanen Gebiets richten sich gleichermalien an alle Geschlechter. Durch das
geplante Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechterspezifischen Auswirkun-
gen zu erwarten. Aufgrund der innerstadtischen Lage und der vorgesehenen Nutzungs-
mischung wird die Bildung von Wegeketten ermdglicht, die sich positiv auf die Verein-
barkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleich-
stellung der Geschlechter zugutekommt.

Fir Entwurf und Aufstellung Im Auftrag
Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadt-
entwicklung und Wohnungsbau

Arend Bewernitz
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Freie Hansestadt Bremen
Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitit, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
(SKUMS)

Niederschrift zur Einwohnerversammlung

zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB)
zum Bebauungsplan 2519A

fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen Auf der Muggenburg,
westlich Stephanitorsbollwerk, Weser und heutiger Hochwasserschutzlinie

und 23. Anderung des Flichennutzungsplanes Bremen — Bremen-Uberseestadt (Uberseein-
sel/ehem. Kellogg-Geldnde)

am Donnerstag, 25.02.2021, GoToMeeting
Beginn: 16.30 Uhr
Ende: 18.00 Uhr

Anwesend unter dem Vorsitz der Ortsamtsleiterin Frau Pala (Ortsamt West) waren neben
ca. 20 Burgerinnen und Biirgern sowie Vertreterinnen und Vertretern des Beirats Walle auch
Frau Endrulat (SKUMS; Referat 62), Frau Bruhse (SKUMS; Referat 71), Herr Aderholz und Herr
Cordes (als Vertreter der Vorhabentragerin) sowie Frau Braun und Frau Heppner (Planungs-
blro BPW Stadtplanung).

Frau Pala begriit die Anwesenden zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung. Zur Einwohner-
versammlung wurde unter den amtlichen Bekanntmachungen in der Presse sowie Uber einen
E-Mail-Verteiler eingeladen. Zweck der heutigen Zusammenkunft ist, die Birgerinnen und
Biirger Uber das Planvorhaben zu informieren und der Verwaltung zu ermdglichen, deren
Winsche und Anregungen zu ermitteln. Die Einwohnerversammlung findet gemaR § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) statt.

AnschlieRend gibt Frau Endrulat eine Einleitung in das Projekt und die Planungen auf der Uber-
seeinsel. Anhand einer PowerPoint-Prasentation (Anlage 1) gibt sie einen Uberblick tiber die
stadtraumliche Einbindung und die Stidtebauliche Rahmenplanung fiir die Uberseeinsel. Die
Uberseeinsel erstreckt sich auf rd. 41,4 ha iber das ehemalige Kellogg-Werksgelinde und die
westlich angrenzende Halbinsel zwischen Weser und Europahafen. Sie erlautert die beiden
Bauleitplanverfahren zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes Bremen und zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans 2519A. Dabei umfasst der Bebauungsplan 2519A den 6stlichen Teil
des ehemaligen Kellogg-Grundstiicks zwischen Auf der Muggenburg und Weser bis zur ehe-
maligen Reishalle.

Frau Bruhse (SKUMS) stellt anhand einer PowerPoint-Prisentation die 23. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes Bremen-Uberseestadt (Uberseeinsel/ehem. Kellogg-Geldnde) vor (An-
lage 2). Sie erlautert, dass die bisherige Gewerbliche Bauflache in eine Gemischte Bauflache
mit Grunstrukturen (u.a. Park) und einem Bildungsstandort fir weiterfihrende Schulen gean-
dert wird. Die Planungen erfolgen auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans fir die
Uberseeinsel, der Ende 2019 von den zustindigen Deputationen Bau und Wirtschaft politisch
beschlossen worden ist.
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Frau Braun (BPW) stellt anhand einer PowerPoint-Prdsentation (Anlage 3) die mit dem Bebau-
ungsplan 2519A verfolgten Ziele, das Planverfahren sowie das Plangebiet vor. Das Plangebiet
soll zu einem lebendigen, gemischt genutzten Stadtquartier mit einer urbanen Nutzungs- und
Bebauungsdichte und attraktiven Freirdumen entwickelt werden und damit der Lage im direk-
ten Anschluss an die Innenstadt Rechnung tragen. Es sollen Wohnraum und Gewerbeflachen
fiir verschiedene Zielgruppen entstehen. Im Sinne der Gesamtentwicklung der Uberseeinsel
ist ein autoarmes Quartier mit funktionaler Nutzungsmischung und innovativen, wie nachhal-
tigen energetischen und servicebezogenen Konzeptionen geplant. Die bereits vorhandene
Promenade an der Weser soll in Richtung Europahafen als wichtige Verbindung fiir den FuR-
und Radverkehr fortgefiihrt werden. Mit weiteren Wegeverbindungen soll ein durchlassiges,
attraktives Quartier insbesondere fir den FulR- und Radverkehr entstehen. Als Grundlage fir
eine hochwertige stadtebauliche und hochbauliche Entwicklung sind Realisierungswettbe-
werbe durchgefiihrt worden, deren Ergebnisse in dem Bebauungsplan gesichert werden.

Die Aufstellung der beiden Bauleitpldane erfolgt jeweils im Regelverfahren nach §§ 2 ff. BauGB
samt Umweltprifung und Umweltbericht. Im Anschluss an die Prasentationen wurden fol-
gende Stellungnahmen abgegeben und Fragen gestellt, die aus Griinden der Ubersichtlichkeit
in folgende Themenbl&cke gegliedert werden:

Bericksichtigung vorhandener Gewerbebetriebe

Ein anliegender Gewerbetreibender begriift grundsatzlich eine Entwicklung der Uberseeinsel
zu einem neuen, urbanen Ortsteil in der Uberseestadt. Jedoch miissen dabei alle Bestands-
und Erweiterungsrechte vorhandener Gewerbe- und Industriebetriebe bericksichtigt werden.
Es lasst sich aktuell aus Sicht des Anliegers erkennen, dass mogliche Erweiterungsrechte des
Anliegers infrage gestellt und bei den Planungen nicht ausreichend berticksichtigt werden. Die
Firma ist seit mehr als 100 Jahren am Standort ansdssig und ihre Erweiterungsrechte sind erst
im Jahr 2012 im fir das Grundstiick geltenden Bebauungsplan 2399 rechtlich festgelegt wor-
den. Sie sind aus Sicht des Anliegers bei den jetzt laufenden Bauleitplanverfahren zu beachten
und nur mit Zustimmung der Firma veranderbar. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die
Firma nach Einschdtzung des Anliegers auch zu einem potenziellen Storfallbetrieb entwickeln
konnte. Dies misse in der Planung und der Abwagung der unterschiedlichen Belange explizit
bericksichtigt werden. Die ebenfalls anwesende Rechtsanwiltin des Anliegers weist zudem
darauf hin, dass auch ihrer Sicht mit der Rechtsauffassung der Stadt grol3e rechtliche Risiken
verbunden sind und empfiehlt, dieser noch einmal zu liberprifen.

Frau Endrulat nimmt diese Aussagen zur Kenntnis. Die vorgetragenen Belange wurden durch
den Anlieger und dessen Rechtsbeistand bereits schriftlich vorgelegt und sind daher bekannt.
Eine schriftliche Einschétzung wurde hierzu bereits (ibermittelt. Nach Auffassung der Stadtge-
meinde werden die vorgetragenen Belange bei den Planungen zur Uberseeinsel ausreichend
beriicksichtigt. Der Bebauungsplan 2399 aus dem Jahr 2012 gesteht der Firma grof8ziigige Er-
weiterungsmaéglichkeiten zu. Allerdings wurden diese bis dato durch die Firma nicht in An-
spruch genommen. Die Einschéitzung, dass sich die Firma zu einem Stérfallbetrieb entwickeln
kénnte, ist nicht haltbar, da die Firma bei ihren kiinftigen Entwicklungen die bereits in der
Nachbarschaft stattgefundenen Entwicklungen beriicksichtigen muss. Insbesondere bestehen
inzwischen mit zwei Hotels éffentliche Nutzung mit mehr als 100 Nutzern an zwei Seiten des
Firmengrundstiicks. AufSerdem stellt die StrafSe Auf der Muggenburg inklusive der StrafSenbahn
mit einer sehr hohen Taktung eine stérempfindliche Nutzung dar. Im Sinne des Riicksichtnah-
megebots ist eine Entwicklung der Firma zu einem Stérfallbetrieb daher nach Einschétzung der
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Stadtgemeinde nicht méglich. Erweiterungen bis zu dieser Schwelle sind dagegen weiterhin
mdglich.

Ein Beiratsmitglied erkundigt sich, warum die 23. Anderung des Flichennutzungsplanes nicht
die westlichen Flachen der Uberseeinsel beinhaltet. Im Umweltbericht zur Flichennutzungs-
plandnderung wird auf vorhandene Altlasten und ein Sanierungskonzept verwiesen. Hierzu
bittet das Beiratsmitglied um Auskunft.

Frau Endrulat antwortet, dass der westliche Teil der Uberseeinsel mit der Reismiihle und dem
Schuppen 6 noch nicht in der 23. Anderung des Flédchennutzungsplans enthalten sind und zu
einem spdteren Zeitpunkt (iberplant werden. Es gibt einen Vorschlag zur Sanierung der vorzu-
findenden Altlasten, der im Rahmen der weiteren Planungen noch konkretisiert werden wird.

Ein Beiratsmitglied erkundigt sich zum Sachstand der Planungen bzgl. dem Schuppen 6.

Frau Endrulat antwortet, dass es zur Zeit noch keine weiteren Planungen fiir den Schuppen 6
gibt. Die Rahmenplanung sieht perspektivisch eine Umnutzung vor. Um auch in der Zwischen-
zeit eine Vereinbarkeit der gewerblichen Nutzung des Schuppen 6 mit einer Entwicklung der
Uberseeinsel in anderen Bereichen zu gewdhrleisten, wurde die gewerbliche Nutzung in die
Ldrmuntersuchung mit einbezogen, so dass auch zwischenzeitlich hinsichtlich méglicher Schal-
limmissionen keine Probleme zu erwarten sind.

Grinflachen

Ein Beiratsmitglied erkundigt sich, in welchem Umfang Griinflaichen vorgesehen bzw. pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Werden die geforderten 6 m? Griinfliche je Einwohner si-
chergestellt?

Frau Endrulat: In der Rahmenplanung fiir die Uberseeinsel wurde dieser Fléchenwert von 6 m?
je Einwohner beriicksichtigt und es werden — auf das gesamte Gebiet der Uberseeinsel gesehen
— entsprechend dimensionierte Griinfldichen vorgesehen und in den jeweiligen Planungen ent-
sprechend gesichert werden.

Ein Anlieger fragt, ob die ehemalige Griinflache zwischen Bunker, Weser und Silo wiederher-
gestellt wird bzw. wie diese in die Planungen eingebunden wird. Er erkundigt sich, warum sich
im Umweltbericht zur 23. Anderung des Flichennutzungsplans keine Aussagen dazu finden.

Frau Braun erldutert, dass an dieser Stelle keine Griinfliche, sondern eine Bebauung auf
Grundlage der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Quartiersplanung geplant ist. Sie gibt
den Hinweis, dass die Flcichen zwischen Bunker, Weser und Silo auf Grundlage des bisher gel-
tenden Staffelbau- und Gewerbeplan auch derzeit bebaut werden kénnen. Bei der Eingriffsbi-
lanzierung zum Bebauungsplan 2519A ist demnach hier keine Griinfldche anzusetzen, sondern
eine baulich nutzbare Fléiche entsprechend dem geltenden Planungsrecht.

Verkehr

Ein Mitglied des Beirats fragt, ob die geplante Kreuzung auf Hohe der Schellackstralle mit oder
ohne Ampelanlage gestaltet wird, auch im Hinblick auf die in der StralRe Auf der Muggenburg
verkehrende StraBenbahn. AulRerdem erkundigen sich Mitglieder des Beirats, ob bei einer Ge-
radeausspur in die SchellackstraRe von dem neuen Quartier aus mit Schleichverkehren tGber
die SchellackstralRe und die StraBe An der Reeperbahn zu rechnen sein wird, um die StralRe
Auf der Muggenburg zu umfahren.
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Frau Braun antwortet, dass die im Plangebiet des Bebauungsplans geplante Quartierstrafie
iiber einen Vollknoten mit Lichtsignalanlage angebunden wird. Die Befiirchtungen bzgl.
Schleichverkehren (iber die Schellackstrafse und die Straf3e An der Reeperbahn werden an die
Verkehrsplaner mit der Bitte um Priifung bzw. Stellungnahme weitergegeben. Es wird in dem
Zuge auch darauf hingewiesen, dass die im Plangebiet geplanten Tiefgaragen untergeordnete
Zufahrten zur Strafse Auf der Muggenburg erhalten, so dass die Verkehre direkt in die Strafle
Auf der Muggenburg abfliefen kénnen und der neue Knotenpunkt auf Héhe der Schellack-
strafSe hierdurch von aus dem Plangebiet ausfahrenden Verkehren entlastet wird.

Ein Mitglied des Beirats dullert Bedenken, dass die StraRe Auf der Muggenburg anscheinend
auf Hohe des Plangebiets teils einspurig geplant wird. Bereits heute sind einige Staus zu be-
obachten. Was bedeutet dies fiir den Verkehrsfluss auf der StraRe Auf der Muggenburg?

Frau Endrulat antwortet, dass der genaue Ausbau der StrafSe Auf der Muggenburg noch unter-
sucht wird. Das zustdndige Verkehrsplanungsbiiro priift derzeit auch eine Verlegung der Stra-
fenbahnhaltestelle auf Hohe des Hilde-Adolf-Parks in Richtung Stiden / des Plangebietes. Das
ist bei der Anzahl der méglichen Fahrspuren an einigen Stellen zu berticksichtigen.

Nutzungskonzept

Ein Beiratsmitglied erkundigt sich, welche Nutzungen in dem westlich an das Plangebiet an-
grenzenden Campus mit Schule und GroRturnhalle Uiber die Schulnutzung hinaus ggf. noch
denkbar waren. Sind bspw. auch 6ffentliche Sportveranstaltungen in den Turnhallen méglich?

Herr Aderholz antwortet, dass Sport- und Freizeitnutzungen in zwei Turnhallen, u.a. mit Verei-
nen und im Rahmen der bewegten Schule (Tanzen, Fechten, etc.), angedacht werden. Zudem
wdren weitere Kapazitdten vorhanden.

Frau Pala schlieRt die Einwohnerversammlung um 18:00 Uhr.

gez. gez. gez. gez.
Pala Bruhse Endrulat Braun
(Vorsitzende) (SKUMS Ref. 71) (SKUMS Ref. 62) (Schriftfthrerin,

BPW Stadtplanung)

Bremen, 2. Mdirz 2021
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Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplans treten innerhalb seines Geltungsbereichs samtliche

Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane aulRer Kraft.

In den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MUS8 sind Einzelhandelsbetriebe nur mit einer Verkaufsflache bis zu

200 m? zulassig. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von iber 200 m? bis zu 400 m? kénnen in den

Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MU8 ausnahmsweise zugelassen werden. In den Urbanen Gebieten MU3,

MU4, MU5, MU6, MU7, MU9 und MU10 sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Zur Verkaufsflache zahlen alle

innerhalb des Gebaudes zum Zweck des Verkaufs dem Kunden zugéanglichen oder der Warenprasentation

dienenden Flachen sowie die Kassenzone inklusive Ein- und Ausgangsbereich.

In den Urbanen Gebieten sind Vergnigungsstatten und Tankstellen nicht zulassig.

In den Urbanen Gebieten MU1, MU3, MU4, MU6 und MU7 sind Wohnnutzungen unzuléssig. In dem Urbanen

Gebiet MU8 sind Wohnungen auf mindestens der Halfte der Grundflache des Erdgeschosses unzuldssig. In dem

Urbanen Gebiet MU2 kénnen entlang der sidwestlichen Baulinie Wohnungen im Erdgeschoss nur

ausnahmsweise zugelassen werden, wenn in der betreffenden Nutzungseinheit auch eine gewerbliche Nutzung

erfolgt.

Das Sondergebiet mit der Bezeichnung "Urbane Lebensmittelproduktion" dient vorwiegend der Unterbringung von

Nutzungsarten wie Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die der urbanen Produktion von Lebensmitteln

zugeordnet werden.

Zulassig innerhalb dieser Zweckbestimmung nach Ziffer 5 sind:

- Anlagen, Betriebe und Einrichtungen zum Anbau von Obst, Gemuse, Krautern und anderen Kulturpflanzen
der Lebensmittelproduktion sowie untergeordnet zum Anbau von Kulturpflanzen fiir die Gartengestaltung wie
z.B. Blumen, Straducher und Baume;

- die dem Zweck des Sondergebietes dienenden baulichen Anlagen und Nebenanlagen;

- Schank- und Speisewirtschaften sowie

- Tiefgaragen, auch fiir andere Nutzungszwecke.

In dem Sondergebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) zugunsten der

Herstellung von befestigten Freiflachen sowie von Tiefgaragen mit ihren jeweiligen Zufahrten und Nebenanlagen

im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig.

In den Urbanen Gebieten MU1, MU2, MU5, MUG und MU?7 ist eine Uberschreitung der festgesetzten

Grundflachenzahl zugunsten der Herstellung von Tiefgaragen mit ihren jeweiligen Zufahrten, zugunsten der

Herstellung von befestigten Wege- und Freiflachen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu

einer GRZ von 0,8 im MU1, MU2 und MU5 und bis zu einer GRZ von 0,85 im MU6 und MU7 zulassig. In den

Urbanen Gebieten MU8, MU9 und MU10 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl zugunsten

der Herstellung von Kellergeschossen, zugunsten der Herstellung von befestigten Wege- und Freiflachen sowie

von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 im MU9 und MU10 und bis zu einer

GRZ von 0,8 im MUS8 zulassig.

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 kann eine Uberschreitung der festgesetzten Grund- und

Geschossflachenzahlen und ein Zurlick- oder Hervortreten von der festgesetzten Baulinien ausnahmsweise

zugelassen werden, wenn dieses Zurtick- oder Hervortreten von den Baulinien maximal 30 cm betragt und zur

Erreichung von Gebaudeenergiestandards, die tiber die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes

hinausgehen, erforderlich ist.

Abweichungen von den Baulinien

Ein Hervortreten von den festgesetzten Baulinien um jeweils bis zu 2,5 m ist zugunsten der Herstellung von

Dachliberstanden zuldssig.

Ein Zuricktreten von den festgesetzten Baulinien um bis zu 5 m auf einer Lange von bis zu 25 m ist zugunsten

der Herstellung von Eingdngen und Eingangsuberdachungen je Eingang zuldssig.

Ein Zuricktreten von der sudlichen Baulinie um bis zu 3 m ist in den Urbanen Gebieten MU8, MU9 und MU10

zugunsten der Herstellung von Terrassen in den Erdgeschossen zulassig.

Ein Zuricktreten von den festgesetzten Baulinien um bis zu 3,0 m ist zugunsten der Herstellung von Loggien

zulassig.

In den Urbanen Gebieten MU4, MU6 und MUY ist fUr die Herstellung temporarer Schallschutzeinrichtungen

entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 22.8 eine Abweichung von den festgesetzten Baulinien zulassig.

In der abweichenden Bauweise mit der Bezeichnung a1 gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der

Maligabe, dass

- auch Gebaude mit einer Lange von tber 50 m zulassig sind und

- eine Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass vom Nachbargrundstlick her angebaut werden
muss.

In der abweichenden Bauweise mit der Bezeichnung a2 gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der

Mafigabe, dass

- ausschlielich Gebaude oder Hausgruppen mit einer Lange von innerhalb des MU4 mindestens 33 m,
innerhalb des MU6 mindestens 75 m sowie innerhalb des MU7 mindestens 35 m jeweils entlang der
nordlichen Baulinie zulassig sind und

- eine Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass vom Nachbargrundstiick her angebaut werden
muss.

In den Urbanen Gebieten MU1, MU3, MU4, MU6 und MU7 betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,2 H. In den

Urbanen Gebieten MU8, MU9 und MU10 betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,35 H. In dem Urbanen Gebiet

MU2 betragt die Tiefe der Abstandsflachen entlang der nérdlichen und der stdlichen Baulinie 0,3 H.

Der jeweilige Bezugspunkt fir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist Normalhéhennull (NHN).

In dem Urbanen Gebiet MU3 kann eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen von 36 m iiber

NHN durch Gebaude und Gebaudeteile auf bis zu 43 m (iber NHN und eine Uberschreitung der festgesetzten

GFZ auf eine GFZ von 5,1 ausnahmsweise zugelassen werden, wenn dies stadtraumlich vertraglich ist.

Eine Uberschreitung der Héhen baulicher Anlagen durch technische Aufbauten, Treppenausstiege, Anlagen zur

Warmerlickgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 1,0 m ist zulassig. Die Aufbauten und

Anlagen missen, sofern sie die Hohe einer Attika des jeweiligen Gebaudekdrpers tberschreiten, einen Abstand

von mindestens 1,0 m zur GebdudeaulRenkante des obersten Geschosses einhalten. Technische Aufbauten, mit

Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie, sowie Treppenausstiege sind einzuhausen, sofern sie die

Hoéhe einer Attika des jeweiligen Gebaudekorpers Uberschreiten. Bei Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) kann

der Abstand zur Gebaudeaul3enkante des obersten Geschosses auf 0 m reduziert werden.

Entlang der Urbanen Gebiete MU8, MU9 und MU10 ist eine Uberbauung der éffentlichen Verkehrsflache mit der

Zweckbestimmung "FuRganger- und Radfahrbereich" sowie der privaten Verkehrsflache mit der

Zweckbestimmung "FulRgadnger- und Radfahrbereich" durch untergeordnete Gebaudeteile wie Erker oder Balkone

zulassig, wenn diese eine lichte H6he von mindestens 4,0 m Uber der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. eine lichte

Hohe von mindestens 2,6 m Uber der privaten Verkehrsflache freihalten.

In den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MUS5 bis MU10 sind Stellplatze fir Kraftfahrzeuge nur unterirdisch

zulassig. In dem Urbanen Gebiet MU4 sind Stellplatze fir Kraftfahrzeuge auch in Parkhausern und GroRRgaragen

nach § 7 Abs. 5 BauNVO zulassig. In dem Urbanen Gebiet MU3 sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge auch

aulerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sind auch aulerhalb

der Uberbaubaren Grundsticksflachen bis zur Grundstiicksgrenze zulassig. Innerhalb der Flache flr

Versorgungsanlagen "Elektrizitat" sind auch Stellplatze fur andere Nutzungszwecke zulassig, sofern hierdurch der

Betrieb und die Unterhaltung der Versorgungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind Ein- und Ausfahrten von Hoch- und Tiefgaragen fir Kraftfahrzeuge nur

innerhalb der hierfir festgesetzten Bereiche mit der Bezeichnung Ga zulassig.

Die mit TGa gekennzeichneten Teile der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Fuliganger-

und Radfahrbereich" dirfen mit einer Tiefgarage unterbaut werden.

In dem MU1 und MU2 ist die Herstellung einer Tiefgarage, die landseitig einen Abstand von 5,0 m zu der

nachrichtlich Gbernommenen Hochwasserschutzlinie unterschreitet, unzulassig, es sei denn, ein

wasserrechtliches Widmungsverfahren zur Verlegung der Hochwasserschutzlinie wurde durchgefihrt.

Private Gemeinschaftsanlagen zur unterirdischen Abfallentsorgung (Unterflursysteme) sind innerhalb der Urbanen

Gebiete auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie innerhalb der privaten Verkehrsflachen

zulassig.

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind in einer Breite von 1,0 m entlang der festgesetzten &ffentlichen oder privaten

Verkehrsflachen die Flachen von oberirdischen Nebenanlagen freizuhalten.

Schallschutz

Im Plangebiet ist infolge von Verkehrs- bzw. Gewerbeldrm mit Beurteilungspegeln von bis zu 71 dB(A) tagsuber

und 61 dB(A) nachts zu rechnen. Aus Grinden des Schallschutzes ist Folgendes zu gewahrleisten:

In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist durch geeignete bauliche Malnhahmen, wie etwa

schallgeddmmte Luftungsoffnungen, sicherzustellen, dass tagstber der Mittelungspegel von 35 dB(A) bei

geschlossenen Fenstern nicht Gberschritten wird.

In den Bereichen, in denen mit AuRenpegeln von > 45 dB(A) bis < 50 dB(A) nachts zu rechnen ist, ist in zu

Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MalRinahmen, wie etwa

Grundrissgestaltung oder schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, sicherzustellen, dass der

Mittelungspegel von nachts 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird. Hiervon

kann abgewichen werden, wenn die Frischluftzufuhr in die zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraume tber

schallgedammte Zuluft-Einbauteile im Fassaden- oder Fensterbereich aus energetischen Griinden erforderlich ist.

Im Falle von Satz 2 ist sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von nachts 30 dB(A) bei geschlossenen Fenstern

nicht Gberschritten wird und dass jeder zu Wohnzwecken dienende Aufenthaltsraum lber mindestens ein

offenbares Fenster verfugt.

In den Bereichen, in denen mit Au3enpegeln von > 50 dB(A) bis < 60 dB(A) nachts zu rechnen ist, ist in zu

Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche MaRnahmen, wie etwa schallgeddmmte

Laftungsoffnungen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von nachts 30 dB(A) bei geschlossenen Fenstern

nicht Uberschritten wird.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Fortsetzung)

22.4

22.5

22.6

22.7

22.8

22.9

23.

24.

In dem Plangebiet ist fir hausnahe Freibereiche von Wohnungen, wie Terrassen, Balkone oder Loggien, durch
bauliche Mallnahmen, wie etwa Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MaRnahmen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 55 dB(A) tagslber bei mindestens
einem hausnahen Freibereich je Wohnung nicht Gberschritten wird.

In dem Urbanen Gebiet MU10 ist entlang der gekennzeichneten Baulinien an den ndrdlichen und den &stlichen
Gebaudeseiten mit einer Uberschreitung des zulassigen Immissionsrichtwerts der TA Larm nachts durch
Anlagen der Haustechnik auf dem bestehenden Parkhaus in der StralRe Auf der Muggenburg 1a zu rechnen. In
dem MU10 ist entlang der betroffenen ndrdlichen und 6stlichen Gebaudeseiten entweder vor Fenstern von zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MalRnahmen wie Kastenfenster etc.
sicherzustellen, dass 0,5 m vor den Fenstern der Aufenthaltsraume ein Aul3enpegel nachts von 45 dB(A) durch
das Parkhaus nach Satz 1 nicht tberschritten wird, oder es sind nicht zu 6ffnende Fenster vorzusehen. Dartber
hinaus ist entlang dieser Gebaudeseiten durch geeignete bauliche oder technische Schallschutzmalinahmen
wie Schallschutzfenster in Verbindung mit schallgeddmmten aktiven oder passiven Liftungséffnungen
sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen der Mittelungspegel von tagsiber
35 dB(A) und von nachts 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht tGberschritten wird. Bei Wohnungen mit
Fenstern entlang der betroffenen ndrdlichen und dstlichen Gebaudeseiten sind die zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraume, die nicht Gber mindestens ein Fenster zu den Gebaudeseiten auf3erhalb der betroffenen
Gebaudeseiten verfugen, mit einer schallgedammten mechanischen Liftungsanlage oder im Hinblick auf
Schallschutz und Bellftung mit gleichwertigen MaRnahmen bautechnischer Art auszustatten.

In dem Plangebiet ist fir Innenrdume von Kindertagesstatten durch geeignete bauliche MalRnahmen, wie etwa
schallgedammte Liftungséffnungen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsuber bei
geschlossenen Fenstern nicht Uberschritten wird.

In dem Urbanen Gebiet MU4 sind nur Parkhduser und Groldgaragen nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zulassig,
deren Beurteilungspegel an den mit A gekennzeichneten Baulinien in den Urbanen Gebieten mit der
Bezeichnung MU2, MU5, MU8 und MU9 den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 6 dB(A) auf der
gesamten Hohe bis zur festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen unterschreitet. Abweichend von Satz 1 kann
der Nachweis fur die Erfullung der vorgenannten Anforderungen nach TA Larm fur die maf3geblichen
Immissionsorte erfolgen, wenn fur die Bebauung in den Urbanen Gebieten MU2, MU5, MU8 und MU9 jeweils
eine Baugenehmigung vorliegt.

In den Urbanen Gebieten MU5, MU8, MU9 und MU10 sind Wohnnutzungen so lange unzulassig, bis durch die
Bebauung in den Urbanen Gebieten MU4, MU6 und MU?7 ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet ist oder
ein in der Wirkung vergleichbarer Schallschutz durch Malinahmen, wie z.B. die Errichtung einer temporaren
Schallschutzwand, sichergestellt ist.

Von den Anforderungen in den textlichen Festsetzungen Nr. 22.1 bis 22.8 kann abgewichen werden, wenn im
bauaufsichtlichen Verfahren niedrigere Beurteilungspegel nachgewiesen werden.

In den Urbanen Gebieten sind bei der Errichtung von Gebduden auf mindestens der Halfte der Dachflachen der
Hauptgebaude Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) nach dem Stand der Technik zu errichten. Bei den
Dachflachen nach Satz 1 sind die Flachen fiir haustechnische Anlagen, fir Tageslicht-Beleuchtungselemente
und Dachterrassen nicht mitzurechnen. Ausnahmsweise kann eine Unterschreitung der Mindestflache nach
Satz 1 auf einem Gebaude zugelassen werden, wenn sichergestellt ist, dass die unterschrittene Menge von
PV-Anlagen auf einem anderen Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, Teilflache A,
errichtet wird.

In den Urbanen Gebieten sind die Dachflachen von Tiefgaragen mindestens zu 85 % mit einem im Mittel 0,6 m
bzw. im Bereich von Baumpflanzungen mindestens 1,0 m starken durchwurzelbaren Substrataufbau inklusive
Drainageschichten zu versehen und dauerhaft als Grinflache anzulegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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26.
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31.

Abweichend von § 3 Abs. 1 StellplOG betragt der Stellplatzschliissel

- fur Wohnungen bis 60 m? Wohnflache 0,2 fiir Kraftfahrzeuge und fiir Fahrradabstellanlagen 1,0 je
angefangene 30 m? Gesamt-Wohnflache,

- fir Wohnungen tber 60 m? Wohnflache 0,4 fir Kraftfahrzeuge und flir Fahrradabstellanlagen 1,0 je
angefangene 30 m? Gesamt-Wohnflache,

- fur Wohnungen des geférderten Wohnungsbaus 0,2 fur Kraftfahrzeuge und fur Fahrradabstellanlagen 1,0
je angefangene 30 m? Gesamt-Wohnflache,

- fur gewerbliche Nutzungen zwei Drittel der nach Anlage 1 des StellplOG erforderlichen Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge.

Dabei ist eine Uberschreitung der festgesetzten Stellplatzschlissel fur Kraftfahrzeuge unzuldssig und eine

Uberschreitung der festgesetzten Stellplatzschlissel fiir Fahrradabstellanlagen zulassig.

Mindestens zwei Drittel der erforderlichen Fahrradabstellanlagen sind in die Gebaude bzw. Garagen zu

integrieren. Von dem Mindestanteil nach Satz 1 kann abgewichen werden, wenn sichergestellt ist, dass die

unterschrittene Menge der erforderlichen Fahrradabstellanlagen in einem anderen Gebaude bzw. einer anderen

Garage innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nachgewiesen werden. Oberirdische

Fahrradabstellanlagen sind, soweit sie nicht in die Gebaude oder Garagen integriert sind, nur bis zu einer

Grundflache von jeweils insgesamt 200 m? im MU1 und MU2, jeweils insgesamt 150 m? im MU3, MU5, MU8 und

MU9 sowie jeweils insgesamt 400 m? im MU6, MU7 und MU10 zulassig

Von der textlichen Festsetzung Nr. 20 abweichende, oberirdische Aufstellplatze von Mullbehaltern sind in die

Hauptgebaude oder die Tiefgaragen baulich zu integrieren.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen durfen nur als untergeordnetes

Element ausgefiihrt werden. Freistehende Werbeanlagen missen sich der Bebauung deutlich unterordnen und

kénnen nur ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden, sofern sie in

der Flache nicht mehr als 2 m? bzw. bei Gebduden mit einer Lange von tber 50 m nicht mehr als 2 m? je 50 m

angefangene Gebaudelange umfassen und hinsichtlich ihrer stadtraumlichen Wirkung untergeordnet sind.

Oberhalb der jeweiligen Gebaudekante sind Werbeanlagen unzulassig. Leuchtwerbung mit sich bewegendem

oder veranderlichem Licht ist unzulassig. Fensterbeschriftungen, -bemalungen und -abklebungen von mehr als

30 Prozent der jeweiligen Fensterflachen sind unzulassig. Werbeanlagen innerhalb der festgesetzten

Verkehrsflachen sind unzulassig.

In den Urbanen Gebieten sind Einfriedungen unzulassig.

In den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MU8 missen die Erdgeschosse von gewerblich genutzten

Grundflachen innerhalb von Hauptgebauden eine lichte Raumhéhe von jeweils mindestens 3,5 m im

Eingangsbereich haben. In den Urbanen Gebieten MU6 und MU7 miissen die Erdgeschosse im

Eingangsbereich eine lichte Héhe von jeweils mindestens 3,5 m haben.

Liftungs6ffnungen von Tiefgaragen auf den Dachflachen von Tiefgaragen sind unzulassig. Sie kdbnnen

ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie sich nach Lage und GroRe in der Freiflachengestaltung der

Baugrundsttcke unterordnen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Bremen. Bei Uberschreitung der Hoéhe von 48,2 m (iber NN
durch bauliche Anlagen oder Teile solcher sowie durch alle anderen Hindernisse ist die Zustimmung bzw.
Genehmigung der Luftfahrtbehérde gemal § 12 bzw. § 15 des LuftVG einzuholen.

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

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

HINWEISE

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Luftverkehrsgesetz (LuftvVG)

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Bremisches Wassergesetz (BremWG)

Die Bestimmungen der Bremischen Baumschutzverordnung und die Artenschutzvorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Bremischen Naturschutzgesetzes bleiben von den Festsetzungen des
Bebauungsplans unberthrt.

Im Plangebiet ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmafigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den
zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Innerhalb der Urbanen Gebiete MU8, MU9, MU10 und MU11 befindet sich in einem Abstand von bis zu rd. 30 m zur
stidwestlichen Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die Ankerwand der Kajenkonstruktion entlang der Weser.
Im Plangebiet ist das Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen nicht auszuschlief3en. Bei Erdarbeiten, inbesondere
auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

Hochwasserschutzlinie (geplant)

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

Bebauungsplan 2519 A

fir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt
zwischen Auf der Muggenburg, westlich Stephanitorsbollwerk,
Weser und heutiger Hochwasserschutzlinie (Teilflache A)

(Bearbeitungsstand: 29.04.2022)
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FUr Entwurf und Aufstellung
Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt,
Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Bremen,

Im Auftrag

Dieser Plan hat bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau vom ............ccccoeeeeeeennn. DiS e geman
§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

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

Im Auftrag ...

Dieser Plan hat im Ortsamt West vom ........ccoooiviieiiinian... biS o
ausgelegen.

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

Im Auftrag ...

Beshlossen in der Sitzung
des Senatsam ....................

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

Ausfertigung vom
Prasidenten des Senats

Bebauungsplan

Planung: Endrulat
Bearbeitet: Braun (BPW Stadtplanung)
05462024 (TEB/A

29.04.2022 (A.n.6.A))
Verfahren: Brinjes
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Begriundung

zum Bebauungsplan 2519A )

far ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt zwischen Auf der Muggenburg,
westlich Stephanitorsbollwerk, Weser und heutiger Hochwasserschutzlinie (Teilfla-
che A)

(Bearbeitungsstand: 29.04.2022)

A) Plangebiet

Das rd. 4,7 ha grol3e Plangebiet umfasst die Teilflache A des Bebauungsplans 2519,

liegt in Bremen-Walle im Ortsteil Uberseestadt und wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Verkehrsflachen der Stral3e Auf der Muggenburg,

= im Osten durch die Flurstickgrenze der Bebauung westlich Stephanitorsbollwerk
bzw. bis zur StralRe Stephanitorsbollwerk,

= im Suden durch die Weser,

= im Westen durch die Flachen 6stlich der ehemaligen Reishalle der Firma Kellogg
sowie die heutige Hochwasserschutzlinie bzw. die geplante Fortfiihrung der Pro-
menade.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets, Teilflache A, wird im Bebauungsplan durch
die Planzeichnung bestimmt. Die weitere Uberplanung des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans 2519, Teilflache B, erfolgt separat.

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die ehemals durch den Weserbahnhof genutz-
ten Flachen zwischen der Straflze Auf der Muggenburg und der Weser, westlich des Fir-
mengelandes des Windenergieunternehmens WPD und 6stlich des ehemaligen Kellogg-
Silos mit der zwischenzeitlich zurlickgebauten ehemaligen Reishalle. Es handelt sich
hierbei um den 6stlichen Teilbereich des ehemaligen Kellogg-Werksgeldndes. Das Plan-
gebiet umfasst auch die bereits hergestellte Promenade entlang der Weser und Teile
der Verkehrsflachen der Straf3e Auf der Muggenburg sowie Flachen 6stlich der ehema-
ligen Reishalle. Im Osten des Plangebiets sind Teilflachen des WPD-Firmengeléandes
Bestandteil des Plangebiets.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen unbebaut. In Gberwiegenden Teilen des Plangebie-
tes haben bereits Bodenuntersuchungen und Kampfmittelsondierungen stattgefunden
und die Flachen sind wieder verflllt worden. Im ndrdlichen Bereich befindet sich auf dem
Flurstiick 313/133 ein Hochbunker, der derzeit leer steht. Westlich daran angrenzend
befinden sich auf dem Flurstiick 313/134 zwei Anlagen zur Energieversorgung — eine
Schaltstelle zur Beleuchtung fur die Weserschifffahrt, die durch das Wasserstral3en- und
Schifffahrtsamt betrieben wird, und eine Trafo-Station zur Versorgung der an der Weser
vorhandenen Loschwasser-Pumpstation. Die bestehende Léschwasser-Pumpstation an
der Weser ist ebenfalls Bestandteil des Plangebiets.

Die bereits hergestellte Promenade entlang der Weser stellt eine wichtige Verbindung
fur den FulR- und Radverkehr zwischen Innenstadt und Europahafen dar. Die dreieckige
Flache zwischen dem bogenformigen Verlauf der heutigen Hochwasserschutzlinie, dem
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Weserufer und 6stlich der ehemaligen Reishalle wird derzeit durch ein gemeinwohlori-
entiertes Urban Gardening Projekt (Gemusewerft) genutzt. Die im Osten des Plange-
biets enthaltenen Teilflachen des WPD-Firmengelandes umfassen im Wesentlichen die
Flachen fur die ErschlieRung des Firmengelandes.

Die Umgebung des Plangebiets ist im Norden und Osten durch gewerbliche Nutzungen
gepragt. In dem Bereich nordlich der StraRe Auf der Muggenburg bis zum Hilde-Adolf-
Park sind neben dem anséssigen schelllackproduzierenden Betrieb in den letzten Jah-
ren vornehmlich mehrgeschossige Biurogebdude gemischt mit Gastronomie und Hotel-
nutzungen neu entstanden bzw. werden derzeit errichtet. Ostlich des Plangebiets findet
sich das Firmengelande des Windenergieunternehmens WPD mit zwei Blrogebauden
und einer Hochgarage. Westlich grenzen an das Plangebiet die Ubrigen Flachen des
ehemaligen Kellogg-Werksgelandes mit der zwischenzeitlich abgerissenen ehemaligen
Reishalle und dem ehemaligen Silo-Gebaude. Nordwestlich des Plangebiets wird derzeit
mit dem Europahafenkopf ein stadtebaulich pragnantes Ensemble aus vier Gebauden
mit drei Hochpunkten von 12-19 Geschossen realisiert.

In fuBlaufiger Entfernung findet sich mit dem begrinten, lang gestreckten Hilde-Adolf-
Park eine der zentralen Freiflachen der Uberseestadt. Hierin sollen kiinftig Spiel- und
Freizeitangebote fur Kinder und Jugendliche integriert werden. Der Hilde-Adolf-Park
miindet in den steinern gestalteten Hafenkopf des Europahafens, der von steinern ge-
stalteten Promenaden flankiert wird, die wichtige Ful3- und Radwegeverbindungen dar-
stellen und Flachen zum Aufenthalt bieten.

Das Plangebiet ist mit den Haltestellen in der StraBe Auf der Muggenburg sehr gut an
den OPNV angebunden.

2.  Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt fiir das Plangebiet Gewerbliche Baufla-
chen dar. Um die geplanten Entwicklungen hin zu einer gemischt genutzten Flache vor-
zubereiten und dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen,
wird derzeit das Verfahren zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes Bremen im
sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Das Plangebiet der 23.
FNP-Anderung umfasst einen Teilbereich der Uberseeinsel und beinhaltet auch das
Plangebiet des Bebauungsplans 2519, Teilflache A (2519A).

Fur den Grol3teil des Plangebiets gilt der Staffel- und Gewerbeplan 0045 aus dem Jahr
1921, der auch nach MaRgabe des § 233 Abs. 3 BauGB und in diesem Zusammenhang
nach einer Berufungsentscheidung des Oberverwaltungsgerichts Bremen (OVG Bre-
men) vom 15.06.2016 wirksam lbergeleitet worden war. Dieser 100 Jahre alte Plan setzt
fir das Plangebiet Uberwiegend Gewerbeklasse Il und Baustaffel 6 fest. Das entspricht
gemal der vorgenannten und standigen Rechtsprechung des OVG Bremen zur Festset-
zung von Gewerbeklassen in etwa einem Gewerbegebiet nach § 8 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) bzw. einer Zwischenstufe aus Gewerbegebiet und Mischgebiet. Entlang
der Weser ist in kleinen Teilbereichen Gewerbeklasse | festgesetzt, die nach der vorge-
nannten Rechtsprechung im Wesentlichen einem Industriegebiet nach § 9 BauNVO ent-
spricht. Fir die Flachen im Norden des Plangebiets gilt der Bebauungsplan 2280 aus
dem Jahr 2003, der fur die StraRe Auf der Muggenburg StralRenverkehrsflache mit einer
StralRenbegrenzungslinie festsetzt.
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3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Das Plangebiet, Teilflache A, ist Bestandteil der sogenannten Uberseeinsel, die sich auf
rd. 41,5 ha Uber das ehemalige Kellogg-Werksgeldnde und die westlich angrenzende
Halbinsel zwischen Weser und Europahafen erstreckt. Der Bebauungsplan 2519A um-
fasst im Wesentlichen den 6stlichen Teil des ehemaligen Kellogg-Grundstticks, der na-
hezu direkt an die Innenstadt anschlief3t. Zusammen mit dem westlich angrenzend ge-
planten Quartier Kellogg-Pier, das die ehemalige Reishalle und das ehemalige Silo-Ge-
baude umfasst, bildet das Plangebiet des Bebauungsplans 2519A den Auftakt fir die
Entwicklung der Uberseeinsel.

Die neue Bebauung soll auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans fiir die Uber-
seeinsel erfolgen, der Ende 2019 von den zustandigen Deputationen Bau und Wirtschaft
politisch beschlossen worden ist und die wesentlichen Grundzuge der Entwicklung im
Maf3stab 1:2.000 definiert. Diese stadtebauliche Rahmenplanung wurde fir das Plange-
biet des Bebauungsplans 2519A in einer Quartiersplanung konkretisiert, die dieser Be-
grindung als Anlage beigefligt ist.

Vorgesehen ist ein gemischt genutztes Stadtquartier mit einer hohen Nutzungs- und Be-
bauungsdichte und attraktiven Freiraumen. Es soll — im Sinne der Gesamtentwicklung
der Uberseeinsel — ein autoarmes Quartier mit dichter funktionaler Nutzungsverflechtung
und innovativen wie nachhaltigen energetischen und servicebezogenen Konzeptionen
entstehen.

Entlang der Stral3e Auf der Muggenburg sollen insbesondere Flachenangebote fiir ge-
werbliche und mobilitatsbezogene Nutzungen geschaffen werden. Geplant ist eine die
Strale Auf der Muggenburg flankierende Uberwiegend sechs- bis siebengeschossige
Bebauung, die auch eine Schallschutzwirkung fir die dahinter liegend geplanten Ge-
baude und Freiflachen tbernimmt. Der vorhandene Hochbunker soll erhalten und kinftig
ebenfalls gewerblich genutzt werden. Ostlich des Bunkers ist ein Mobilitatshaus geplant,
in dem neben verschiedenen Angeboten alternativer Mobilitatsformen und Abstellfla-
chen fir Kfz und Fahrrader auch quartiersbezogene Angebote wie eine Paketstation
entstehen sollen.

Auf den Ubrigen Flachen sollen vor allem Wohnungsangebote flir verschiedene Zielgrup-
pen geschaffen werden. Insgesamt sollen rd. 500 Wohnungen entstehen. Damit leistet
die Planung auch einen substanziellen Beitrag zu dem wohnungs- und stadtentwick-
lungspolitischen Ziel, in Bremen ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Angebot fir
den Wohnungsbau zu schaffen.

Im westlichen Bereich zwischen der fortgefiihrten Weserpromenade und der geplanten
Quartiersstral3e liegt der Schwerpunkt auf kleineren Wohnungen bzw. Apartments flr
Studierende und Senior*innen. Die geplante Bebauung zeichnet im Stidwesten den ehe-
maligen Gleisverlauf zum Weserbahnhof nach und staffelt sich von der Stral3e Auf der
Muggenburg zur Weser hin von sechs auf fiinf Geschosse herunter.

Entlang der Weser sollen flnf sechs- bis achtgeschossige Gebaudezeilen entstehen, die
senkrecht zur Weser stehen und mit den geplanten Versatzen die dazwischen liegenden
Freiflachen sowie die Blick- und Wegebeziehungen gestalten. Auch hier liegt der
Schwerpunkt auf der Schaffung von Wohnungsangeboten. Ein weiteres sechsgeschos-
siges Wohngebaude ist ostlich des Mobilitatshauses vorgesehen.

Lebendige Erdgeschosse entlang wichtiger Wegeverbindungen und Platze sollen einen
Beitrag zu Belebung und Frequentierung des Plangebiets leisten. So sind aktive Erdge-
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schosszonen vor allem entlang der fortgefihrten Weserpromenade und der Wegever-
bindung, die sich von der Promenade nach Norden zum Mobilitéatshaus erstreckt, vorge-
sehen. Hier sollen vor allem quartiersbezogene Angebote entstehen.

Die Planung folgt mit der Entwicklung einer innerstadtischen Flache mit bereits vorhan-
dener Infrastruktur dem Grundsatz der vorrangigen Innentwicklung und bietet durch die
Nahe zur Innenstadt, den sehr guten Anschluss an den OPNV und die vorhandene und
weiter zu entwickelnde Radverkehrsinfrastruktur gute Voraussetzungen fir die Entwick-
lung eines weitgehend autoarmen Quartiers mit einer Reduzierung der Nutzung des MIV.

Als Reaktion auf die verkehrliche Gesamtsituation in der Uberseestadt wird bei der Ent-
wicklung der Uberseeinsel ein innovatives Verkehrs- und Mobilitatskonzept mit dem Ziel
verfolgt, den Anteil des MIV am Modal Split auf 20 % zu reduzieren und Raum fiir neue
Mobilitatsformen zu schaffen. Dieses Ziel ist auch bei der Entwicklung der einzelnen
Teilquartiere umzusetzen und bei der stadtebaulichen Konzeption bertcksichtigt wor-
den. So sollen der FuR- und Radverkehr und das vorhandene OPNV-Angebot gestarkt
und das Innere des Quartiers weitgehend autofrei werden.

Die Freiraume im Plangebiet sollen abwechslungsreich gestaltet werden. Neben 6ffent-
lichen bzw. 6ffentlich wirksamen Freiraumen, griin gestalteten Quartiers- und Spielplat-
zen sollen auch ruhige und geschitzte Freibereiche fir die kiinftigen Bewohner*innen
entstehen. Insgesamt ist eine intensive Durchgriinung vorgesehen, welche die erforder-
liche sommerliche Beschattung der Aktivitats- und Ruhebereiche gewahrleistet. Das Be-
pflanzungskonzept soll ein jahreszeitlich differenziertes Naturerleben beférdern und ein
mdglichst vielfaltiges Nektarangebot fur Insekten bereitstellen. Im Westen ist die Fort-
fihrung der steinern gestalteten Weserpromenade als Ful3- und Radweg mit einer An-
bindung an den Europahafen vorgesehen.

Zur Sicherstellung einer hohen stadtebaulichen, hochbaulichen und freiraumgestalteri-
schen Qualitat wurden zudem im Jahr 2020 fir Teilbereiche des Plangebiets Wettbe-
werbsverfahren durchgefuhrt:

= Ein zweiphasiger stadtebaulicher, hochbaulicher und freiraumgestalterischer Reali-
sierungswettbewerb fur den westlichen Teilbereich des Plangebiets bis zur geplan-
ten Quatrtiersstrafl3e und

= ein hochbaulicher und freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb fir die finf
Zeilengebaude an der Weser.

Die Wettbewerbsergebnisse wurden in die Quartiersplanung tberfihrt. Die Quartierspla-
nung stellt damit die Grundziige der Planung fir den Bebauungsplan dar und dient als
integriertes Bebauungs- und Freiraumkonzept auch fir weitergehende Vereinbarungen
in einem zwischen der Stadtgemeinde und dem Bauherrn abzuschlieRenden stadtebau-
lichen Vertrag. Die Kurzfassung zum Endbericht der Quartiersplanung ist Anlage zu die-
ser Begrundung. Hierin sind die wesentlichen konzeptionellen Aussagen zum Stadte-
bau, der Freiraumgestaltung und zur ErschlieBung erganzend zu den Aussagen dieser
Begrindung und den Fachgutachten dargestellt.

4, Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan 2519, Teilflache A, wird im Regelverfahren nach 8§ 2ff.
BauGB aufgestellt.
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C Planinhalt
1. Artder baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Das Plangebiet, Teilflache A, wird Uberwiegend als Urbanes Gebiet (MU) gemal § 6a
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ein Urbanes Gebiet entspricht den Pla-
nungszielen, ein lebendiges, stadtisches Quartier mit einer Nutzungsmischung aus Woh-
nungen, Biros, Dienstleistungen und belebenden Nutzungen wie Gastronomie oder klei-
nen Laden sowie weiteren Nutzungen zu entwickeln. Mit der Festsetzung eines Urbanen
Gebiets soll sich das Plangebiet in die Uberseestadt einfligen, die gepragt ist durch eine
Nutzungsmischung aus Wohnungen und Buros in direkter Nachbarschaft zu den anséas-
sigen Hafennutzungen und den dazugehdrenden Gewerbe- und Industriebetrieben. Ein
Urbanes Gebiet tragt auch der beabsichtigten Entwicklung eines ortsbildpragenden
neuen Stadtquartiers zwischen der Strafl3e Auf der Muggenburg und der Weser mit einer
entsprechend hohen Nutzungs- und Bebauungsdichte Rechnung.

Das Urbane Gebiet wird auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes im Hinblick auf
die Art und das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung in zehn Teilbereiche (MU1-MU10)
gegliedert (vgl. dazu auch Kapitel C.2 dieser Begriindung).

In Teilbereichen des Plangebietes werden Wohnnutzungen ausgeschlossen. So sollen
flankierend zur StraRe Auf der Muggenburg Gewerbenutzungen wie Buros, Dienstleis-
tungsangebote und ein Gesundheitszentrum entstehen, die aufgrund der Lage an der
StralRe Auf der Muggenburg und der Nahe zum OPNV-Angebot von der entsprechend
héheren Frequentierung profitieren. Die hier geplante Uberwiegend sechs- bis sieben-
geschossige Bebauung soll auch eine Schallschutzwirkung fur die stdlich liegenden
Baufelder Gibernehmen. Daher sind gemal} der textlichen Festsetzung Nr. 4 in den Ur-
banen Gebieten entlang der StraRe Auf der Muggenburg Wohnnutzungen unzulassig
und diese Baufelder gewerblichen Nutzungen vorbehalten (MU1, MU3, MU4, MUS6,
MU7). Daruber hinaus sind Wohnnutzungen im MU8 auf mindestens der Halfte der
Grundflache des Erdgeschosses unzuléassig. Das MU8 umfasst die westliche Gebaude-
zeile an der Weser, die an der Schnittstelle zwischen Weserpromenade und Durchgang
zur Straf3e Auf der Muggenburg liegt. Mit einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss
soll ein Beitrag zur Belebung dieser Durchwegung geleistet werden. In dem MU2 kénnen
entlang der westlichen Baulinie, die entlang der fortgefiihrten Weserpromenade verlauft,
Wohnungen im Erdgeschoss nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn in der be-
treffenden Einheit auch eine gewerbliche Nutzung erfolgt. Hierdurch soll eine Belebung
und urbane Pragung dieser geplanten 6ffentlichen Wegeverbindung als Fortfiihrung der
Weserpromenade sichergestellt werden.

Unter Berticksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 4 sind Wohnnutzungen zwar im
MU1 sowie im MU3, MU4, MU6 und MU7 ausgeschlossen. Gleichwohl sind in mehr als
der Halfte des Plangebiets mit der festgesetzten Gebietskategorie eines Urbanen Ge-
biets Wohnnutzungen allgemein zuléassig. Mit dem Vorsehen von Wohnnutzungen in ei-
nem Grof3teil des Plangebiets soll der hohen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet
Rechnung getragen und eine Belebung des Plangebiets auch nach den Biroarbeits- und
Offnungszeiten sichergestellt werden. Dabei wird beriicksichtigt, dass Wohnnutzungen
hier den in einem Hafen- und Gewerbeumfeld typischen Immissionen ausgesetzt sind.
Auf das Vorhaben wirken insbesondere Verkehrslarmimmissionen von den angrenzen-
den Erschlie3ungsstral3en sowie auch Gewerbelarmimmissionen benachbarter Betriebe
der Uberseestadt und des Neustadter Hafens ein. Aus Griinden des Immissionsschutzes
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missen bei den Wohnungen daher bauliche Schallschutzmal3hahmen vorgesehen wer-
den. Hierdurch kann ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe in die-
sem Teil der Uberseestadt erreicht werden. Einzelheiten zur Bewaltigung der Immissi-
onskonflikte durch Larm sind im Kap. C.6 "Immissionsschutz" sowie im Umweltbericht,
Kap. D.2b erlautert.

Vor dem Hintergrund der oben dargestellten stadtebaulichen Zielsetzungen ist das Vor-
sehen von Wohnnutzungen im Rahmen der Festsetzung eines Urbanen Gebiets auch
angesichts der unter Kapitel D.2b dieser Begrindung naher aufgefihrten schalltechni-
schen Untersuchung prognostizierten bzw. ermittelten Larmimmissionen im Bereich
schutzwirdiger Nutzungen von bis zu 63 dB(A) tags bzw. bis zu 56 dB(A) nachts vertret-
bar. Der Bebauungsplan setzt entsprechende Schallschutzmanahmen fest (siehe dazu
auch Kap. C.6 und D.2b).

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 3 sind im gesamten Plangebiet Vergnigungsstat-
ten und Tankstellen nicht zulassig. Dieser auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 9
BauNVO erfolgte Nutzungsausschluss an sich ausnahmsweise zulassungsfahiger Nut-
zungsarten ist aus besonderen stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt. Der Betrieb von
Vergnugungsstatten kann zu Konflikten mit den tbrigen wiinschenswerten Nutzungen,
insbesondere der Wohnnutzung, fuhren. Gerade Vergniigungsstatten wie z.B. Nacht-
bars, Striptease-Lokale und Spielhallen kénnten eine Niveauabsenkung der Wohn- und
Arbeitsbedingungen im Plangebiet erzeugen. Die mit dem Betrieb von Vergniigungsstat-
ten erfahrungsgeman einhergehenden Stdrfaktoren kdnnten zur Abwertung der Aufent-
haltsqualitat des 6ffentlichen Raums fiihren und damit negative Ausstrahlungseffekte auf
die Umgebung ausldsen.

Der Nutzungsausschluss fur Tankstellen ist ebenfalls gerechtfertigt, da sie von ihrer Nut-
zungsstruktur bzw. durch den durch sie hervorgerufenen Verkehr an dieser Stelle stad-
tebaulich nicht vertraglich waren und der exponierten Lage zwischen Weser und Auf der
Muggenburg sowie den westlich angrenzend geplanten 6ffentlich wirksamen Nutzungen
der ehemaligen Reishalle und des ehemaligen Silos mit grof3ziigigen Freiflachen zum
Aufenthalt nicht gerecht wiirden (textliche Festsetzung Nr. 3).

In dem Urbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemal der textlichen Festsetzung
Nr. 2 mit einer Verkaufsflachenbegrenzung zulassig. Hierzu wird auf das untenstehende
Kapitel mit der Uberschrift ,Einzelhandel verwiesen.

Sondergebiet

Im Westen des Plangebiets wird flr den Bereich dstlich der ehemaligen Reishalle ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet hat die
Zweckbestimmung "Urbane Lebensmittelproduktion“ und dient vorwiegend der Unter-
bringung von Nutzungsarten wie Anlagen, Betrieben und Einrichtungen, die der urbanen
Produktion von Lebensmitteln zugeordnet werden. Mit der Festsetzung wird ein exklusi-
ves Flachenangebot fur die urbane Produktion von Lebensmitteln bereitgestellt und lang-
fristig gesichert, die das Nutzungsspektrum im Plangebiet zeitgemar erweitert.

In dem Sondergebiet sind Anlagen, Betriebe und Einrichtungen zum Anbau von Obst,
Gemdse, Krautern und anderen Kulturpflanzen der Lebensmittelproduktion sowie unter-
geordnet zum Anbau von Kulturpflanzen fur die Gartengestaltung wie z.B. Blumen,
Straucher und Baume und die diesen Zwecken dienenden baulichen Anlagen und Ne-
benanlagen zulassig. Zulassig sind auch Schank- und Speisewirtschaften, die bspw. zur
Ausgabe der produzierten Lebensmittel genutzt werden kénnen und einen Beitrag zur
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Belebung des Gebietes an der Weser leisten. Ebenso sind Tiefgaragen zuldssig, auch
fur andere Nutzungszwecke. Hierdurch wird eine Unterbauung des Sondergebietes
durch die Tiefgarage fur den im MU1 und MU2 geplanten Geb&udekomplex erméglicht.

Bauliche Anlagen sind in dem Sondergebiet im Rahmen der festgesetzten GRZ von 0,2
und der festgesetzten Hohe von 13 m tiber NHN in geringem Umfang zulassig. Hierdurch
wird sichergestellt, dass das Sondergebiet auch weiterhin weitgehend unbebaut bleibt
und vorwiegend als Freiflache fungiert. Die heute vorhandene Versiegelung der Freifla-
che bleibt auch kinftig moéglich durch die Festsetzung, dass die festgesetzte GRZ zu-
gunsten der Herstellung von befestigten Freiflachen, durch Tiefgaragen und Nebenan-
lagen im Sinne des 8 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 zul&ssig ist.

Einzelhandelsfestsetzung — Nutzungsbeschrankungen oder -ausschliisse

Laut dem ,Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen — Fortschrei-
bung 2020“ (ZNK), das von der Stadtbirgerschaft am 23.02.2021 beschlossen wurde,
soll sich die Einzelhandelsentwicklung insbesondere auf die Bremer Innenstadt, die
Stadtteilzentren und die Nahversorgungszentren konzentrieren. Das Stadtteilzentrum
Walle befindet sich an der Waller Heerstral3e im Bereich des Walle-Centers sowie an
der Vegesacker StraRe/ WartburgstralRe, und damit ca. 2,5 km von dem Plangebiet ent-
fernt.

Zum Schutz des Zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt und des Stadtteilzent-
rums ist gemald der textlichen Festsetzung Nr. 2 zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter, sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel gemaf der Bremer Sortimentsliste (s. An-
hang) nur mit einer Verkaufsflache von bis zu 200 m2 allgemein zuldssig (,Bagatell-
grenze“ - ZNK 20 Leitsatz 1) und auf die Urbanen Gebiete MU1, MU2 und MUS8 begrenzt.

Die Beschrankung der Verkaufsflache auf bis zu 200 mz ist stadtebaulich notwendig, da
nur so gewahrleistet wird, dass die Kaufkraftbindung insgesamt auf das unmittelbare
Wohnumfeld begrenzt bleibt und der Zentrale Versorgungsbereich in Walle nicht negativ
berthrt wird.

Verkaufsflache im Sinne der Festsetzung der Ziffer 2 ist diejenige Flache, auf der der
Verkauf stattfindet. Dazu zahlen, ausgehend von den Innenmal3en des Gebaudes, alle
zum Zweck des Verkaufs den Kunden zuganglichen Flachen, einschliel3lich der zuge-
hdrigen Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen flr Einrichtungsgegen-
stande wie Tresen, Regale und Schranke, auch Einbauschranke, Schaufenster und
sonstige Flachen, sowie auch aul3erhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen,
soweit sie dauerhaft vom Betreiber genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen daher
auch in einem (gemischten) Selbstbedienungsladen Thekenbereiche, die vom Kunden
aus Griinden der Hygiene oder Sicherheit nicht betreten werden durfen, in denen die
Ware fir ihn sichtbar ausliegt, den Verkaufsvorgéngen dienen und noch nicht zum Lager
gehoren. Die Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone, der Kassenvorraum, ein-
schlie3lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufswa-
gen und von Flachen zum Entsorgen des Verpackungsmaterials (Wareneinpack- und
Verpackungsentsorgungszone) sowie Ein- und Ausgangsbereich (Windfang mit raumli-
cher Zuordnung zum Inneren des Gebaudes) und Bereich der Pfandrickgabe gehodren
zur Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehdren unmittelbar neben dem Eingangs-
bereich (auRerhalb des Gebaudes) liegende Uberdachte oder nicht Gberdachte Stellfla-
chen fur Einkaufswagen.
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Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimenten und einer Verkaufsflache von tber 200 m2 bis zu 400 m?
kénnen in den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MU8 ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Die an sich mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets nach § 6a Abs. 2 Nr. 3
BauNVO allgemein zulassige Nutzungsart von Einzelhandelsbetrieben wird gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO bei einer Verkaufsflache von tiber 200 m? und bis zu 400 m? in eine nur
ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzung (,kdnnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den®) umgewandelt. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt jedoch
gewahrt, da die Zulassungsfahigkeit im konkreten Einzelfall neben dem Schutz des
Stadtteilzentrums auch sicherstellen soll, dass die Entwicklung des Einzelhandels im
Plangebiet im Zusammenspiel mit der westlich angrenzenden Nutzung der ehemaligen
Reishalle als Markthalle sowie weiteren Einzelhandelsnutzungen in der Nachbarschaft
des Plangebiets erfolgt. Hierdurch soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
dem Bereich der vorderen Uberseestadt einzelfallbezogen und im jeweiligen Gesamt-
kontext gepruft werden. Die Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandel auf die
Gebiete MU1, MU2 und MU8 erfolgt, da diese an wichtigen offentlichen Wegeverbindun-
gen im Plangebiet liegen und Einzelhandelsnutzungen zu einer Belebung und Frequen-
tierung dieser Wegeverbindungen beitragen sollen. Um die angestrebte Kleinteiligkeit
des Gebiets zu gewabhrleisten, gelten fur den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel die
beschriebenen Verkaufsflachen-Obergrenzen entsprechend.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebietes sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Die-
ser Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, im Plangebiet eine kleinteilige
stadtebauliche Struktur mit einer gewissen Angebotsvielfalt zu sichern, die in der Regel
bei nicht zentrenrelevantem Einzelhandel nicht gegeben ist.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ2), die Geschossflachenzahl (GFZ), die zulassige Hohe baulicher Anlagen
sowie die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. Die getroffenen Festsetzungen zum
Malfd der baulichen Nutzung erfolgen auf Grundlage der Quartiersplanung sowie der Er-
gebnisse der durchgefihrten hochbaulichen Realisierungswettbewerbe fir die Gebaude
im MU1, MU2, MU8-MU10. Der Bebauungsplan 2519, Teilflache A, sichert die geplante
stadtebauliche Struktur planungsrechtlich.

Die Festsetzung der GRZ und GFZ erfolgt in Abhangigkeit von den geplanten Gebaude-
typologien und den vorgesehenen Grundstiickszuschnitten. So wird fir den im MU1 und
MU2 geplanten Gebaudekomplex eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 3,5 im MU fest-
gesetzt. Im MU2 wird eine GRZ von 0,7 und eine GFZ von 3,2 festgesetzt. Fir den be-
stehenden Hochbunker im MU3 wird eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 3,8 festge-
setzt. Dies berlcksichtigt eine bereits genehmigte Aufstockung des Hochbunkers auf
insgesamt acht Geschosse. In dem MU4 ist das Mobilitatshaus geplant, das aufgrund
der ErschlieBungsanforderungen, die untenstehend weitergehend beschrieben werden,
eine GRZ von 1,0 und eine GFZ von 7,0 erfordert. Fur das im MU5 geplante Wohnge-
baude wird auf Grundlage der Quartiersplanung eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von
2,5 festgesetzt. Das Birogebaude im MU6 wird mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ
von 4,0 gesichert, das 6stlich angrenzende im MU7 geplante Blrogebaude mit einer
GRZ von 0,7 und einer GFZ von 3,0. In dem MU8-MU10 sind die Zeilengebaude entlang
der Weser geplant. Dabei wird fir das MU8 eine GRZ von 0,7 und eine GFZ von 4,5 und
fur das MU9 eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 3,1 festgesetzt. Die drei weiteren, im
MU10 geplanten Zeilengeb&ude werden mit einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 3,3
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gesichert. Fir das Sondergebiet wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Diese stellt sicher,
dass das Sondergebiet auch weiterhin weitgehend unbebaut bleibt und vorwiegend als
Freiflache fungiert.

Fur die Bestimmung des MalR3es der baulichen Nutzung enthélt § 17 BauNVO in der seit
dem 23. Juni 2021 geltenden Fassung Orientierungswerte fur Obergrenzen fur die un-
terschiedlichen Baugebietskategorien. Diese betragen fur Urbane Gebiete 0,8 fir die
GRZ und 3,0 fiur die GFZ. Fur Sonstige Sondergebiete werden eine GRZ von 0,8, eine
GFZ von 2,4 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 als Orientierungswerte flir Ober-
grenzen angegeben.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird der Orientierungswert nach
§ 17 BauNVO fur die GRZ von 0,8 fur Urbane Gebiete sowie Sonstige Sondergebiete —
mit Ausnahme der im MU4 festgesetzten Quartiersgarage — im gesamten Plangebiet
eingehalten bzw. unterschritten. FUr die im MU4 geplante Quartiersgarage ist aufgrund
des Grundstiickszuschnittes eine GRZ von 1,0 und damit eine Uberschreitung des Ori-
entierungswertes um 0,2 erforderlich. Hierzu ist zunéchst festzuhalten, dass die in § 17
BauNVO enthaltenen Werte seit der zuletzt erfolgten Novellierung der BauNVO vom
14.06.2021, in Kraft getreten am 23.06.2021, nicht mehr strikt bindende Obergrenzen
darstellen, sondern Orientierungswerte fiir Obergrenzen, deren Uberschreitung nicht
mehr wie bisher von den Voraussetzungen abhéangig ist, die bislang in 8§ 17 Abs. 2
BauNVO geregelt waren. Gleichwohl kann auch seit der Neufassung der BauNVO eine
Uberschreitung nicht fir jedwedes flachensparende Bauen und zur Vermeidung zusétz-
licher Flachenversiegelung gerechtfertigt sein. Vielmehr sind, wie bisher auch, in der
Abwagung die Auswirkungen von Uberschreitungen zu behandeln. Diese Abwagung er-
folgt im Folgenden.

Die Quartiersgarage beansprucht nahezu das gesamte Grundstick. Das Grundstlick der
Quartiersgarage ist allseitig von Verkehrsflachen umgeben, die eine sehr gute Erschlie-
Bung bzw. Anbindung an die tbrigen Flachen im Plangebiet erméglichen. Hierdurch
kann eine gute Erreichbarkeit der Stellplatzangebote fiir die Bewohner*innen und Besu-
cher*innen, der vorgesehenen Fahrradabstellanlagen sowie der quartiersbezogenen
Angebote wie der vorgesehenen Paketstation, sichergestellt werden. Die Quartiersga-
rage leistet zudem einen wesentlichen Beitrag zur autoarmen Gestaltung des Quartiers
(vgl. hierzu auch Kap. C.4 dieser Begrindung). Stellplatze werden hier gebindelt vor-
gesehen, so dass die Kfz-Verkehre direkt im Eingangsbereich des Quartiers in die Quar-
tiers- bzw. die darunterliegende Tiefgarage geleitet werden kénnen und die Gbrigen Fla-
chen im Plangebiet von Kfz-Verkehren und oberirdischen Kfz-Stellplatzangeboten weit-
gehend freigehalten werden konnen. Entsprechend kann in den tbrigen Bereichen des
Plangebietes auch eine niedrigere GRZ festgesetzt werden, so dass die GRZ von 1,0 in
einem vergleichsweise kleinen Teilbereich von 0,2 ha des rd. 4,7 ha groRen Plangebiets
hierdurch kompensiert wird. Die Uberschreitung des Orientierungswertes der Ober-
grenze GRZ 0,8 um 0,2 fur die Quartiersgarage in MU4, die auf die GRZ | angerechnet
wurde, ist also verhaltnismafiig und damit gerechtfertigt.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 ermdglicht ausnahmsweise eine Uberschreitung der fest-
gesetzten GRZ und GFZ fur den im MU1 und MU2 geplanten Geb&udekomplex, sofern
dies zur Erreichung von Energiestandards notwendig ist, die Giber die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes vom 13.08.2020 hinausgehen (vgl. auch Kap. D.2f dieser Be-
grindung) und von den festgesetzten Baulinien nicht mehr als 30 cm abgewichen wird.
Hierdurch soll die Vereinbarkeit des Wettbewerbsergebnisses mit den nachtraglich ge-
stellten Anforderungen an den Geb&udeenergiestandard BEG 40 / BEG 55 ermdglicht
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werden, der im Vergleich zum Wettbewerbsergebnis eine breitere AulRenwand zur Wér-
medammung mit entsprechenden Auswirkungen auf die Kubatur der Geb&aude erfordern
wirde. Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass mit der festgesetzten GRZ von 0,6 fur das
MU1 bzw. 0,7 fur das MU2 durch diese geringfligige Abweichung von der festgesetzten
GRZ der Orientierungswert nach 8§ 17 BauNVO von 0,8 fir die GRZ erreicht bzw. tber-
schritten wird.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
hierin aufgefiihrten Nebenanlagen wie Garagen mit ihren Zufahrten oder bauliche Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache um 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer GRZ von 0,8. Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf3 kénnen
zugelassen und in einem Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen wer-
den.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 5 und Nr. 6 ermdglichen in Ausschdpfung der Ermach-
tigung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl zugunsten der Herstellung von Tiefgaragen (im MU1, MU2, MU5-MU7 und im
Sondergebiet) sowie von Kellergeschossen (im MU8-MU10) und befestigten Wege- und
Freiflachen und Nebenanlagen. Gleichzeitig wird hierdurch gesichert, dass ein entspre-
chender Anteil der Flachen auf den Baugrundstiicken unversiegelt bleibt. So ist in den
Urbanen Gebieten MU9 und MU10 eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahl bis zu einer GRZ von 0,7, in den Urbanen Gebieten MU1, MU2, MU5 und MUS8 bis
zu einer GRZ von 0,8, in den Urbanen Gebieten MU6 und MU7 bis zu einer GRZ von
0,85 und in dem Sondergebiet bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig.

Hierdurch ergeben sich Uberschreitungen des in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO aufgefiihr-
ten Orientierungswerts von 0,8 fir die GRZ in Teilbereichen des Plangebiets. Dabei ist
festzuhalten, dass der Orientierungswert von 0,8 fir die GRZ im Grof3teil des Plange-
biets eingehalten bzw. unterschritten wird. Dies betrifft die Urbanen Gebiete MU1-MUS3,
MU5 sowie MU8-MU10. Fir die Urbanen Gebiete MU6 und MUY ist mit den vorgesehe-
nen Grundstuickszuschnitten eine GRZ von 0,85 erforderlich, um die hier vorgesehene
Tiefgarage zu ermaglichen. Die Uberschreitung des Orientierungswerts der GRZ belauft
sich auf 0,05 und fallt damit geringfligig aus. Beeintrachtigungen der nattrlichen Funkti-
onen des Bodens sind hierdurch nicht zu erwarten, da das Plangebiet an dieser Stelle
vormals durch den Weserbahnhof bzw. als Bestandteil des ehemaligen Werksgelandes
der Firma Kellogg gewerblich-industriell genutzt worden ist. Das Plangebiet ist daher
stark anthropogen tUberformt und der Boden weist allenfalls sehr eingeschrankte natiir-
liche Funktionen auf. Betroffen ist nur ein rd. 0,5 ha gro3er Teil des rd. 4,7 ha groRen
Plangebiets. Eine Kompensation erfolgt durch die Festsetzung Nr. 24. Demnach sind in
den Urbanen Gebieten die Dachflachen von Tiefgaragen mindestens zu 85 % mit einem
im Mittel 0,6 m bzw. im Bereich von Baumpflanzungen mindestens 1,0 m starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau inklusive Drainageschichten zu versehen und dauerhatt als
Griunflache anzulegen.

Mit der fur das Sondergebiet geman der textlichen Festsetzung Nr. 5 festgesetzten GRZ
von bis zu 1,0 kann der in § 19 Abs. 4 BauNVO benannte Orientierungswert fur die GRZ
von 0,8 um bis zu 0,2 Uberschritten werden. Mit der getroffenen Festsetzung wird der
derzeitigen Vollversiegelung in diesem Bereich des Plangebiets Rechnung getragen.
Eine GRZ von 1,0 erméglicht auch weiterhin die uneingeschrankte Nutzung des Sonder-
gebietes durch Anlagen zur Lebensmittelproduktion und gastronomische Nutzungen. Bei
einer geringeren Ausnutzung des Grundstiicks sind im Falle einer Nutzungsanderung
Entsiegelungen und in dem Zusammenhang auch umfassende Bodenuntersuchungen
in diesem Bereich erforderlich, um potenzielle Schadstoffeintrage zu vermeiden (vgl.
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hierzu auch Kap. D.2e dieser Begriindung). Damit diese Notwendigkeit bei der jetzigen
Nutzung nicht entsteht, wird die GRZ entsprechend hoch festgesetzt. Auswirkungen auf
die naturlichen Funktionen des Bodens sind mit der ermoglichten GRZ von 1,0 nicht zu
erwarten, da das Plangebiet in diesem Bereich bereits vollflachig versiegelt ist.

Der in 8 17 BauNVO aufgefiihrte Orientierungswert fur die Geschossflachenzahl (GFZ)
von 3,0 fur Urbane Gebiete wird im Uberwiegenden Teil des Plangebiets tberschritten.
Lediglich in den Urbanen Gebieten MU5 und MU7 wird der Orientierungswert fir die
GFZ von 3,0 eingehalten bzw. unterschritten. In den tbrigen Bereichen wird die GFZ wie
folgt Uberschritten:

= um 0,1 bis zu 1,5 in den Bereichen mit Wohnnutzungen (MU2, MU8-MU10),

= um 0,5 bis zu 1,0 im Bereich der geplanten Blrogebaude bzw. des Gesundheitszen-
trums (MU1, MU6),

= um bis zu 2,1 im Bereich des Hochbunkers (MU3) und

= um bis zu 4,0 im Bereich der geplanten Quartiersgarage (MU4).

Im Hinblick auf die Uberschreitung der Orientierungswerte fur die GFZ ist nochmals da-
rauf zu verweisen, dass die in § 17 BauNVO enthaltenen Werte seit der zuletzt erfolgten
Novellierung der BauNVO vom 14.06.2021 nicht mehr bindende Obergrenzen darstel-
len, sondern Orientierungswerte, von denen im Rahmen der Abwagung abgewichen
werden kann.

In diesem Bebauungsplan ist eine Abweichung von den Orientierungswerten fir die GFZ
aus den folgenden stadtebaulichen Griinden erforderlich und in diesem Umfang gerecht-
fertigt:

= Das Plangebiet liegt in einem innerstadtischen, gut erschlossenen Stadtquartier im
Ubergang zwischen Innenstadt und den Ubrigen Bereichen der Uberseestadt. Es
bietet daher gute Mdglichkeiten fur die Schaffung von im Stadtgebiet dringend be-
nétigtem Wohnraum im Sinne eines schonenden, flachensparenden Umgangs mit
der Ressource Boden, indem durch die Konzentration von baulichen Nutzungen in-
nerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die Inanspruchnahme von Freiflachen im
AulRenbereich weitgehend vermieden wird.

» Das Plangebiet bietet mit der Nahe zu Haltestellen des OPNV und der guten und
noch auszubauenden Radverkehrsinfrastruktur die Mdoglichkeit, Alternativen zur
Nutzung des MIV zu férdern. Somit kann die Ansiedlung von Wohn- und kleinteiligen
Gewerbenutzungen an anderer, weniger gut durch den OPNV oder den Radverkehr
erschlossenen Lage, unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Immissi-
onsbelastung vermieden werden.

= Durch die im Plangebiet vorgesehene kleinteilige Nutzungsmischung und die Nahe
von Angeboten zur Nahversorgung und sozialer Infrastruktur, die teils vorhanden
sind bzw. im Rahmen der weiteren Entwicklung der Uberseeinsel entstehen werden,
entstehen kurze Wege, die gut zu Fuf3 und mit dem Fahrrad erledigt werden kénnen.
Hierdurch wird ebenfalls unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Im-
missionsbelastung vermieden.

* Die Uberfuihrung der Quartiersplanung sowie der Ergebnisse der durchgefiihrten
hochbaulichen Realisierungswettbewerbe in den Bebauungsplan ermdglicht, dass
das neue Stadtquartier den Raum zwischen Auf der Muggenburg und Weser stad-
tebaulich und hochbaulich hochwertig pragen wird.
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= Die Quartiersplanung sieht flankierend zur StralRe Auf der Muggenburg eine ge-
werblich genutzte Bebauung vor, die eine Schallschutzwirkung fiir die dahinter lie-
genden Flachen tdbernimmt. Um diese Schallschutzwirkung zu erzielen, muss die
Bebauung entlang der StrafRe Auf der Muggenburg weitgehend geschlossen ausge-
fuhrt werden. Die hier festgesetzte GFZ (MU4-MU7) ist daher auch aus Schall-
schutzgrinden erforderlich. Insbesondere das im MUG6 geplante Biirogebaude ist
entlang der Stral3e Auf der Muggenburg als lang gestreckter, geschlossener Gebau-
dekdrper auszufithren, um die Schallschutzwirkung insbesondere fur das direkt an-
grenzend im MU5 geplante Wohngebaude zu erzielen.

= |Indem MU4 ist die festgesetzte GFZ von 7,0 erforderlich, um die hier geplante Quar-
tiersgarage mit dem vorgesehenen Grundstiickszuschnitt zu ermdglichen. Die Quar-
tiersgarage leistet einen wesentlichen Beitrag zur autoarmen Gestaltung des Quar-
tiers und zur Sicherung kurzer Wege (vgl. hierzu auch die obenstehenden Ausfih-
rungen sowie Kap. C.4 dieser Begrindung). Die vorgesehenen acht Geschosse
sind erforderlich, um die hier geplanten Stellplatzangebote fir die Bewohner*innen
und Besucher*innen, eine im Vergleich zum Stellplatzortsgesetz erhéhte Anzahl an
Fahrradabstellanlagen sowie quartiersbezogene Angebote wie eine Paketstation zu
schaffen. Stellplatze werden in der Quartiersgarage gebundelt vorgesehen, so dass
die Kfz-Verkehre direkt im Eingangsbereich des Quartiers in die Garage geleitet
werden kénnen und die tbrigen Flachen im Plangebiet weitgehend von Kfz-Verkeh-
ren und oberirdischen Kfz-Stellplatzangeboten freigehalten werden kénnen.

= Entlang der Weser und der geplanten Fortfilhrung der Weserpromenade soll eine
stadtbildprdgende Bebauung entstehen, die zum einen den bogenférmigen Verlauf
der ehemaligen Gleise des Weserbahnhofs nachzeichnen (MUl und MU2). Zum
anderen sollen die im MU8-MU10 geplanten Zeilengebaude die Stadtsilhouette an
der Weser pragen. Die westliche Gebaudezeile im MU8 soll die Durchwegung zwi-
schen Auf der Muggenburg und Weserpromenade akzentuieren. Der Grundsticks-
zuschnitt fallt, wie auch im 6stlich angrenzenden MU9, durch die nérdlich angren-
zende private Grunflache, die als zentraler Quartierspark Freiraumfunktion fur das
gesamte Quartier ibernehmen soll, kleiner aus als bei den im MU10 geplanten Zei-
lengebauden.

= Der im MU3 vorhandene Hochbunker akzentuiert zusammen mit dem im MU8 ge-
planten Zeilengebéude die Durchwegung zwischen Auf der Muggenburg und We-
serpromenade. Auf Grundlage eines stadtebaulichen Qualifizierungsverfahrens ist
hier auch eine weitere Aufstockung des Bunkers denkbar. Dies wird mit der textli-
chen Festsetzung Nr. 13 ermdglicht, die auch eine Erhdhung der festgesetzten GFZ
auf bis zu 5,1 vorsieht, wenn die stadtrdumliche Vertraglichkeit bspw. in einem hoch-
baulichen Gutachterverfahren nachgewiesen wird (vgl. dazu auch die untenstehen-
den Ausfihrungen zur festgesetzten Hohe baulicher Anlagen).

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden da-
bei nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden:

Die Quartiersplanung sieht auf den Grundstucksflachen und im Bereich des zentralen
Angers Freiflachen vor, die durchgriint werden und dem Aufenthalt von Bewohner*innen
und Besucher*innen dienen sollen. Die Grinflache im westlichen Bereich des Quar-
tiersangers wird im Bebauungsplan als private Grunflache mit der Zweckbestimmung
Quartierspark / Spielplatz festgesetzt. Die Zugéanglichkeit fur die Bewohner*innen und
die Allgemeinheit wird durch eine entsprechende Festsetzung gesichert Uber die als E
gekennzeichnete Flache, die mit Geh- und Radfahrrechten fur die Allgemeinheit zuguns-
ten der Stadtgemeinde zu belasten ist. Zusatzlich werden die weiteren Freiflachen im
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Quartiersanger als private Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Vorplatz und
ebenfalls Gberlagernd als mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten zu-
gunsten der Stadtgemeinde zu sichernde Flachen festgesetzt. Dartiber hinaus stehen
mit der Nahe zur Weser und dem ndrdlich des Plangebiets liegenden Hilde-Adolf-Park,
in dem zentrale Spiel- und Freizeitangebote fur die umliegenden Quartiere geschaffen
werden, weitere fur die Allgemeinheit nutzbare Freiflachen zur Verfiigung. Weitere Grin-
und Freiflachen werden im Rahmen der weiteren Entwicklung der Uberseeinsel entste-
hen, so auch in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet im Bereich der zurzeit im geneh-
migten Umbau befindlichen ehemaligen Reishalle und ehemaligen Silo-Gebaudes.

Zudem sind im Regelfall bei Einhaltung der gemaf 8 6 Abs. 5 BremLBO erforderlichen
Tiefen der Abstandsflachen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert. Hierbei
handelt es sich um sozialadaquate Mindestabstande, die im Regelfall sicherstellen, dass
insbesondere eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung sowie ein aus-
reichender Sozialabstand eingehalten werden. Die gemaR § 6 Abs. 5 BremLBO regular
erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen werden mit den auf Grundlage der Quartiers-
planung im Bebauungsplan festgesetzten Baulinien und den festgesetzten GFZ-Werten
Uberwiegend eingehalten bzw. sie werden im Bedarfsfall, bspw. wenn sie in die festge-
setzten privaten Grin- und Verkehrsflachen hineinragen, tUber Baulasten gesichert. Da-
bei wird fur die geplanten Gebaude, in denen auch Wohnnutzungen zulassig sind, eine
Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H und fir die Gebaude, in denen ausschlie3lich ge-
werbliche Nutzungen zuldssig sind, eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H angesetzt.
Gemal § 6 Abs. 5 Satz 3 BremLBO kommen nur Dreiviertel der erforderlichen Tiefe der
Abstandsflachen — also im Falle von Wohnnutzungen 0,3 H und im Falle von ausschliel3-
lich gewerblichen Nutzungen 0,15 H — nachbarschitzende Wirkung zu.

Fur die Urbanen Gebiete, in denen Wohnnutzungen gem. der textlichen Festsetzung
Nr. 4 ausgeschlossen sind, wird analog zu 8§ 6 Abs. 5 BremLBO fiir gewerblich genutzte
Flachen eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,2 H festgesetzt. Dies betrifft die Gebiete
MU1, MU3, MU4, MU6 und MUY (textliche Festsetzung Nr. 11).

Fur die geplanten Zeilengebéaude in den Urbanen Gebieten MU8, MU9 und MU10 wird
mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 eine abweichende Tiefe der Abstandsflache von
0,35 H festgesetzt. Regular ware aufgrund der hier zulassigen Wohnnutzungen eine Ab-
standsflache von 0,4 H erforderlich. Bei Ansetzen einer Abstandsflache von 0,4 H Uber-
lagern sich die Abstandsflachen der Zeilengebaude bei Ausschoépfung der festgesetzten
Hohe um bis zu rund 1,5-2,0 m. Die abweichende Tiefe der Abstandsflache von 0,35 H
ist erforderlich, um die Gebaudeentwurfe, die Ergebnis eines hochbaulichen Realisie-
rungswettbewerbes sind, unter Berlcksichtigung des angestrebten Gebaudeenergie-
standards BEG WG 40 zu ermdglichen. Durch den Energiestandard BEG WG 40 fallen
aufgrund der hoheren Anforderungen an die DAmmung die Aul3enwande der Geb&ude
im Vergleich zum Wettbewerbsergebnis breiter aus. Bei der ermdglichten Abstandsfla-
che von 0,35 H ist dennoch von gesunden Wohnverhéltnissen auszugehen, da die nach-
barschutzende Tiefe der Abstandsflache von 0,3 H eingehalten wird und zwischen den
Gebauden ein Abstand von mindestens 15 m verbleibt.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 setzt auch fir den Geb&udekomplex im MU2 eine ab-
weichende Tiefe der Abstandsflache fest. Demnach wird hier entlang der nordlichen und
der sudlichen Baulinie die Tiefe der Abstandsflache auf 0,3 H und damit auf das nach-
barschitzende Mal reduziert. Dies ist erforderlich, um den geplanten Gebaudekomplex
auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses zu realisieren. Die hier geplante Geb&ude-
kante definiert die geplante fur die Allgemeinheit zugangliche Durchwegung von der
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neuen QuartiersstralRe zur Fortfiihrung der Weserpromenade und berticksichtigt die er-
forderliche Breite der Tiefgaragenzufahrt. Gesunde Wohnverhaltnisse kénnen sicherge-
stellt werden, bspw. indem die Grundrisse so gestaltet werden, dass mindestens ein
Aufenthaltsraum je Wohnung zur stidlichen Gebaudeseite ausgerichtet wird. Zwischen
dem Gebaudekorper und dem nérdlich gelegenen Hochbunker verbleibt ein Abstand von
mindestens 16,5 m, zu der Versorgungsflache ein Abstand von mindestens 10 m. Somit
ist auch dem Nachbarschutz und dem Brandschutz Rechnung getragen.

Durch das geplante Quartier ist nach gutachterlicher Prognose mit etwa 1.900 Fahrten
durch Kraftfahrzeuge pro Tag zu rechnen. Dabei steht dem Quartier nur ein gewisses
Verkehrskontingent zur Verfligung, das sich im Rahmen der Verkehrsprognosen des In-
tegrierten Verkehrskonzeptes fir die Uberseestadt (IVK) bewegen muss (vgl. hierzu
auch Kap. C.4 und D2b dieser Begriindung bzw. im Umweltbericht). Der MIV-Anteil ist
auf 20 % zu begrenzen. Insofern ist nicht davon auszugehen, dass es durch das neue
Quartier zu einer maf3geblichen Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen an benachbar-
ter schutzwirdiger Bebauung kommt, zumal der bisher geltende Staffel- und Gewerbe-
plan 0045 eine gewerblich-industrielle Nutzung des Plangebietes mit einem entspre-
chenden Aufkommen insbesondere an Lieferverkehren erméglicht. Innerhalb des Plan-
gebietes werden mit entsprechenden Vorkehrungen zum Schutz vor LArmimmissionen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt (vgl. hierzu auch Kap. C.7 und
D2b dieser Begriindung bzw. im Umweltbericht). Als MaRnahmen zur Minderung der zu
erwartenden Verkehrslarmimmissionen ist zu berlicksichtigen, dass das Quartier weit-
gehend autofrei gestaltet und Alternativen zur Nutzung des MIV geschaffen werden, in-
dem insbesondere der Fu3- und Radverkehr geférdert werden. So wird auch ein im Ver-
gleich zum geltenden Stellplatzortsgesetz (StellplOG) um 33% verringerter Stellplatz-
schlussel fur Kfz und ein erhdhter Stellplatzschliissel fur Fahrradabstellanlagen festge-
setzt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 25 und Kap. C.12 dieser Begriindung).

Durch den Bebauungsplan werden zudem stark stérende und emittierende Nutzungen
wie z.B. Industrie- und Gewerbebetriebe, Tankstellen oder Vergnugungsstatten kinftig
unzulassig sein, die nach dem derzeit fir das Plangebiet geltenden Staffel- und Gewer-
beplan 0045 allgemein zuldssig waren. Auch in dieser Hinsicht stellt der Bebauungsplan
mit der Ausweisung eines kleinteiligen, nutzungsgemischten Urbanen Gebietes eine
Vertréglichkeit mit der benachbarten Bebauung sicher.

Es ist nicht zu erwarten, dass mit der geplanten Bebauung eine Beeintrachtigung von
natirlichen Bodenfunktionen einhergehen wird, da das Plangebiet aufgrund der vorma-
ligen gewerblich-industriellen Nutzung als Bestandteil des ehemaligen Werksgelandes
der Firma Kellogg bzw. vormals als Weserbahnhof, stark anthropogen tberformt ist und
vormals nahezu vollflachig versiegelt war. Mit dem geplanten nutzungsgemischten
Stadtquartier wird durch Baumpflanzungen und Griinflachen eine Entsiegelung des
Plangebiets gegentiber der vormaligen Nutzung einhergehen. Hierzu wird auch mit der
textlichen Festsetzung Nr. 24 ein Beitrag geleistet. Demnach sind mindestens 85 % der
Dachflachen von Tiefgaragen zu begriinen. Hierdurch wird auch ein Beitrag zur Ruck-
haltung und Verdunstung von Niederschlagswasser geleistet, was sich positiv auf das
Mikroklima auswirkt.

Insgesamt ist damit gewahrleistet, dass mit den festgesetzten Werten fir die GFZ die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

In dem Sondergebiet ist eine Baumassenzahl (BMZ) nicht festgesetzt. 8 17 BauNVO
benennt fir Sonstige Sondergebiete eine BMZ von 10,0 als Orientierungswert fir Ober-
grenzen. Rechnerisch ist in dem festgesetzten Sondergebiet mit der festgesetzten GRZ
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von 0,2 und einer Hohe fiir bauliche Anlagen von 13 m tiber NHN, was in diesem Bereich
einer Hohe tber Gelande von rd. 5 m entspricht, eine BMZ von rd. 0,5 mdglich. Damit
wird der Orientierungswert sehr weitgehend unterschritten.

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird tber die Festsetzung der maximal zulassigen
Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit einer maximal zulassigen Hohe der baulichen
Anlagen geregelt. Auch diese Festsetzungen erfolgen auf Grundlage der in Kap. B.3
beschriebenen Quartiersplanung bzw. der Ergebnisse der durchgefiihrten hochbauli-
chen Realisierungswettbewerbe.

Die festgesetzten Hohenangaben beziehen sich auf Uber Normalhéhennull (NHN). Die
Gelandehdhe im Plangebiet liegt im Bereich der heutigen Hochwasserschutzlinie ent-
lang der Weser bei rd. 8,05 m Gber NHN und fallt in Richtung Westen und Norden auf
bis zu rd. 6,40 m Uber NHN ab. Die kunftige Hohenentwicklung des Plangebiets muss
zu den angrenzenden Bereichen (Grundstiick der Firma WPD im Osten, untere Weser-
promenade im Suden und der StralRe Auf der Muggenburg im Norden) vermitteln. Die
Festsetzung der BezugsgroRe von Metern ber NHN dient einer einheitlichen Hohenbe-
stimmung fir die im Plangebiet neu entstehenden Gebaude.

Die geplanten Gebaude nehmen Bezug zu den bestehenden Gebauden des 6stlich an-
grenzenden Grundstticks der Firma WPD. Dabei sollen die pragnanten Gebaude von
WPD zusammen mit dem im Westen des Bebauungsplans geplanten bogenférmigen
Gebaudekomplex die Klammer fir das neue Quartier bilden. Ziel ist die Einbindung der
stidlichen Uberseestadt in das innerstadtische Gefiige, wobei das neue Quartier im Ver-
haltnis zur Umgebung eine ablesbare Zusammengehorigkeit entwickeln soll. Es ist eine
Uberwiegend sechs- bzw. siebengeschossige Bebauung mit einer H6he von bis zu
30,50 m uber NHN geplant. Auch die geplante achtgeschossige Quartiersgarage wird
eine Hohe von 30,50 m tber NHN nicht tberschreiten. Die geplante Durchwegung zwi-
schen der Stral3e Auf der Muggenburg und der Weserpromenade erhalt mit dem beste-
henden Hochbunker und der geplanten bis zu achtgeschossigen westlichen Gebaude-
zeile an der Weser eine Akzentuierung mit einer Hohenentwicklung von bis zu 36 m tiber
NHN. Die tbrigen an der Weser geplanten sechs- bis siebengeschossigen Gebaudezei-
len sollen mit Satteldachern und flachen Pultdéchern gestaltet werden. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Hohe von bis zu 32,50 m tGber NHN beriicksichtigt dies. Der im
Westen des Plangebiets geplante bogenformige Gebaudekomplex staffelt sich von
sechs Geschossen im Norden auf vier bis fiinf Geschosse in Richtung Stden herunter
und soll ebenfalls mit geneigten Dachern gestaltet werden. Fir den nérdlichen, sechs-
geschossigen Gebaudeteil im MU1 wird daher eine Hohe von 35 m tUber NHN und flr
den stdlichen Teil im MU2 eine Hohe von bis zu 31 m Uber NHN festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 13 regelt, dass fur den bestehenden Hochbunker im MU3
eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe von 36 m Gber NHN durch Geb&ude oder
Gebaudeteile auf eine Hohe bis zu 43 m Gber NHN ausnahmsweise zugelassen werden
kann, wenn dies stadtraumlich vertraglich ist. Dies entspricht einer Gebaudehéhe von
rd. 35 m. Mit einem bis zu 35 m hohen Gebéaude besteht die Mdglichkeit, an dieser prag-
nanten Stelle an der Stral3e Auf der Muggenburg und im Eingangsbereich in die neue
Quartierserschlieung, die bereits heute durch den Hochbunker gepragt ist, eine weitere
Landmarke in diesem vorderen Bereich der Uberseestadt zu schaffen. Zusammen mit
der achtgeschossigen Wohnzeile an der Weser akzentuiert der Bunker die Durchwe-
gung zur Weserpromenade. Eine bis zu 35 m hohe Bebauung soll an dieser Stelle aller-
dings nur dann zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass diese Bebauung
stadtraumlich vertraglich ist. Hierfur ist ein Qualifizierungsverfahren notwendig, z. B. in
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Form eines Gestaltungsgremiums oder eines Architekturwettbewerbes. Uber den Ge-
nehmigungsvorbehalt durch die Baubehotrde in Verbindung mit einem Qualifizierungs-
verfahren kénnen sowohl die stadtebauliche Qualitat des Entwurfs als auch die Vertrag-
lichkeit eines Hochpunktes mit seiner baulichen Umgebung gesichert werden.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen als Oberkante umfasst auch bspw. eine Attika.
Eine Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten, Treppen-
ausstiege, Anlagen zur Warmeriickgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien
um bis zu 1,00 m ist zulassig. Die Aufbauten und Anlagen missen, sofern sie die Héhe
einer Attika des jeweiligen Gebaudekorpers Uberschreiten, einen Abstand von mindes-
tens 1,00 m zur Gebaudekante des obersten Geschosses einhalten. Technische Auf-
bauten, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie, wozu auch PV-
Anlagen zahlen, sowie Treppenausstiege sind einzuhausen, sofern sie die Hohe einer
Attika des jeweiligen Gebaudekorpers Uberschreiten. Bei Photovoltaik-Anlagen (PV-
Anlagen) kann der Abstand zur Gebaudekante des obersten Geschosses auf 0 m redu-
zZiert werden (textliche Festsetzung Nr. 14). Unter einer Attika ist dabei eine wandartige
Erhéhung der AuRenwand Uber den Dachrand hinaus, ohne Raumabschluss zu verste-
hen. Diese Festsetzung soll eine gewisse Reaktionsmaoglichkeit in der weiterflihrenden
Planung und die Errichtung von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien ermogli-
chen. Mit dem Abriicken und Einhausung der technischen Aufbauten von den Gebau-
dekanten — mit Aushahme von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien — soll der
jeweilige Hauptgebaudekorper noch klar erkennbar bleiben und eine Beeintrachtigung
des Ortshildes durch technische Aufbauten vermieden werden.

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

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden innerhalb der Urbanen Gebiete durch
Baulinien festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der Quartiersplanung. Die
Baulinien sichern entlang der 6ffentlichen bzw. 6ffentlich wirksamen Raume, die die Bau-
felder umschliel3en, die vorgesehenen Raumkanten, die die Freirdaume baulich fassen
und gestalten sollen.

In dem Sondergebiet wird die Gberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen defi-
niert. Diese sichern zum einen das bestehende Kiosk-Gebaude im Osten und umfahren
die Grundstticksflache, die heute durch die Gemisewerft genutzt wird. Bauliche Anlagen
kénnen im Rahmen des festgesetzten Sondergebietes auf der gesamten Flache positi-
oniert werden, jedoch wird mit der festgesetzten GRZ von 0,2 ein Grof3teil der Flache als
Freiflache gesichert.

Abweichungen von den festgesetzten Baulinien regelt die textliche Festsetzung Nr. 8 im
Hinblick auf die Herstellung von Dachiiberstanden, die Herstellung von witterungsge-
schitzten Eingangsbereichen sowie die Herstellung von Terrassen und Loggien.

Dariuiber hinaus kann in den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 ein Zuriick- bzw. Hervor-
treten von den festgesetzten Baulinien ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die-
ses maximal 30 cm betragt und zur Erreichung weitergehender Gebaudeenergiestan-
dards erforderlich ist, da der stadtebauliche Entwurf noch auf der Grundlage der zu-
nachst vorgesehenen gesetzlichen Standards entstanden ist. Angestrebt wird hier der
Gebaudeenergiestandard BEG-40 im MU1 und BEG-55 im MU2 (vgl. auch Kap. D.2f
dieser Begriundung). Hierdurch soll insbesondere die mit den Energiestandards einher-
gehende Warmedammung, die sich auf die Kubatur der Gebaude auswirken kann, er-
maglicht werden.
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Die Gebaudeplanung fiur die Zeilengebdude in den Urbanen Gebieten MU8, MU9 und
MU10 sieht hervorkragende Gebaudeteile wie Erker vor. Hierbei handelt es sich um un-
tergeordnete Gebaudeteile, die gemal’ § 6 Abs. 5 BremLBO die festgesetzten Baulinien
tberschreiten durfen.

Fur die Bebauung des Plangebiets wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Im
Uberwiegenden Teil des Plangebiets gilt die abweichende Bauweise mit der Bezeich-
nung al. Hierbei gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Maf3gabe, dass
auch Gebaude mit einer Lange von tber 50 m zulassig sind und dass eine Grenzbebau-
ung gestattet werden kann, ohne dass von dem Nachbargrundsttick her angebaut wer-
den muss (halboffene Bauweise). Diese festgesetzte Bauweise tragt der Quartierspla-
nung Rechnung (textliche Festsetzung Nr. 9). Fir die beiden dstlichen Gebaudekdrper
an der StraBe Auf der Muggenburg (MU6 und MU7), die eine Schallschutzfunktion fiir
die sudlich liegenden Wohngebéaude lbernehmen sollen, wird die abweichende Bau-
weise a2 festgesetzt, die aus Schallschutzgriinden eine Mindestlange der Gebaudekor-
per sicherstellen soll (textliche Festsetzung Nr. 10). Hier gelten ebenfalls die Vorschriften
der offenen Bauweise mit den MaRRgaben, dass ausschlieRlich Gebaude oder Hausgrup-
pen mit einer Lange innerhalb des MU4 von mindestens 33 m, innerhalb des MU6 min-
destens 75 m sowie innerhalb des MU7 mindestens 35 m entlang der nérdlichen Baulinie
zulassig sind und dass eine Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass von dem
Nachbargrundstiick her angebaut werden muss.

Um die Freiraumgestaltung mdglichst flexibel zu halten und nicht durch technische An-
forderungen einzuschranken, sollen die geplanten Wohngebaude zumindest Uberwie-
gend mit Sicherheitstreppenraumen errichtet werden. Eine Aufstellung von Feuerwehr-
fahrzeugen auf den privaten Baugrundstiicksflachen im Plangebiet ist daher in grofzen
Teilen des Plangebiets voraussichtlich nicht erforderlich.

Abweichende Tiefen der Abstandsflachen

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichti-
gen. Mit der Einhaltung der gem. § 6 Abs. 5 BremLBO erforderlichen Tiefen der Ab-
standsflachen wird im Regelfall sichergestellt, dass damit auch die Anforderungen an
eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung sowie einen ausreichenden
Sozialabstand eingehalten werden.

Die gemal § 6 Abs. 5 BremLBO regulér erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen wer-
den mit den auf Grundlage der Quartiersplanung festgesetzten Baulinien berwiegend
eingehalten bzw. sie werden im Bedarfsfall, bspw. wenn sie in die festgesetzten privaten
Grun- und Verkehrsflachen hineinragen, Gber Baulasten gesichert. Dabei wird fur die
geplanten Gebaude, in denen auch Wohnnutzungen zuldssig sind, eine Tiefe der Ab-
standsflache von 0,4 H und fur die Gebaude, in denen ausschlielilich gewerbliche Nut-
zungen zulassig sind, eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H angesetzt. GemaR § 6
Abs. 5 Satz 3 BremLBO kommen nur Dreiviertel der erforderlichen Tiefe der Abstands-
flachen — also im Falle von Wohnnutzungen 0,3 H und im Falle von ausschlie3lich ge-
werblichen Nutzungen 0,15 H — nachbarschitzende Wirkung zu.

Fur die geplanten Zeilengebaude in den Urbanen Gebieten MU8, MU9 und MU10 wird
eine abweichende Tiefe der Abstandsflache von 0,35 H festgesetzt. Regular wére auf-
grund der hier zulassigen Wohnnutzungen eine Abstandsflache von 0,4 H erforderlich.
Bei Ansetzen einer Abstandsflache von 0,4 H Uberlagern sich die Abstandsflachen der
Zeilengebaude bei Ausschopfung der festgesetzten Hohe um bis zu rund 1,50-2,00 m.
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Die abweichende Tiefe der Abstandsflache von 0,35 H ist erforderlich, um die Gebaude-
entwurfe, die Ergebnis eines hochbaulichen Realisierungswettbewerbes sind, unter Be-
riicksichtigung des angestrebten Gebaudeenergiestandards BEG WG 40 sowie der ge-
wahlten Dachformen zu ermoglichen. Durch den Energiestandard BEG WG 40 fallen
aufgrund der hoheren Anforderungen an die Dammung die Auf3enwande der Geb&ude
im Vergleich zum Wettbewerbsergebnis breiter aus. Bei der ermoglichten Abstandsfla-
che von 0,35 H ist dennoch von gesunden Wohnverhéltnissen auszugehen, da die nach-
barschitzende Tiefe der Abstandsflache von 0,3 H eingehalten wird und zwischen den
Gebauden ein Abstand von mindestens 15 m verbleibt. Eine ausreichende Belichtung
insbesondere der Erdgeschosswohnungen wird ebenfalls gewahrleistet. Aufgrund der
Lage am Fluss, ist ein uneingeschréankter Lichteinfall aus Stdwest Uber den Tagesver-
lauf sichergestellt.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 setzt auch fir den Gebaudekomplex im MU2 eine ab-
weichende Tiefe der Abstandsflache fest. Demnach wird hier entlang der nérdlichen
Baulinie die Tiefe der Abstandsflache auf 0,3 H und damit auf das nachbarschiitzende
Malf reduziert. Dies ist erforderlich, um den geplanten Gebaudekomplex auf Grundlage
des Wettbewerbsergebnisses zu realisieren. Die hier geplante Gebaudekante definiert
die geplante fir die Allgemeinheit zugangliche Durchwegung von der neuen Quartiers-
stralRe zur Fortfihrung der Weserpromenade und berlcksichtigt die erforderliche Breite
der Tiefgaragenzufahrt. Gesunde Wohnverhaltnisse kdnnen sichergestellt werden,
bspw. indem die Grundrisse so gestaltet werden, dass mindestens ein Aufenthaltsraum
je Wohnung zur sudlichen Gebaudeseite ausgerichtet wird. Die Machbarkeit wurde bei
der Entwurfsbearbeitung gepriift. Da in diesem Bereich kleine Wohnungen geplant sind,
ist der Nachweis flr einen Aufenthaltsraum in diesem Bereich ausreichend. Zwischen
dem Gebaudekorper und dem nérdlich gelegenen Hochbunker verbleibt ein Abstand von
mindestens 16,50 m, zu der Versorgungsflache ein Abstand von mindestens 10 m. So-
mit ist auch dem Nachbarschutz und dem Brandschutz Rechnung getragen.

Bei dem 0Ostlichen Zeilengeb&ude im MU10 liegen die Abstandsflachen auf dem benach-
barten Grundstiick der Firma WPD. Da sich das Grundstiick im Eigentum eines Schwes-
terunternehmens handelt, konnen die Abstandsflachen hier gesichert werden. Eine
Uberlagerung mit den Abstandsflachen des hier vorhandenen Biirogebaudes erfolgt je-
doch nicht.

4. Mobilitatskonzept, Verkehrliche Erschlieung, Verkehrsflachen, Stellplatze, be-
dingte Festsetzung Tiefgarage, Unter- und Uberbauung der Verkehrsflachen; Ne-
benanlagen

Mobilitatskonzept

Auf Grundlage des beschlossenen Rahmenplans fiir die Uberseeinsel und als Reaktion
auf die verkehrliche Gesamtsituation in der Uberseestadt soll fiir das Plangebiet ein in-
novatives Verkehrs- und Mobilitdtskonzept umgesetzt werden. Das Mobilitatskonzept
verfolgt das Ziel, den Anteil des MIV am Modal Split auf 20 % zu reduzieren. Die stadt-
raumlichen Anforderungen, die sich aus dem Mobilitatskonzept ergeben, wurden bei der
stadtebaulichen Konzeption des Quartiers beriicksichtigt. So sollen attraktive Angebote
fur den FuRR- und Radverkehr geschaffen und das Quartier weitgehend autofrei gestaltet
werden (vgl. hierzu auch das untenstehende Kapitel ,Innere ErschlieRung®). Das vor-
handene OPNV-Angebot soll gut angebunden und hierdurch gestarkt werden. Das dem
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Bebauungsplan zugrunde liegende Mobilitdtskonzept ist in der Verkehrsuntersuchung
ausfuhrlich beschrieben?.

Ein wesentlicher Baustein des Mobilitdtskonzeptes ist das im MU4 geplante Mobilitats-
haus, in dem Mobilitatsangebote wie CarSharing, BikeSharing, inkl. Lastenfahrréder o-
der Ladeinfrastruktur fir E-Mobilitat untergebracht werden sollen. Ergéanzend sollen in
dem Mobilitatshaus quartiersbezogene Angebote wie eine Paketstation geschaffen wer-
den, um Zustellverkehre friihzeitig abzufangen und fur die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner kurze Wege zu ermdglichen.

Auf Grundlage des Mobilitatskonzeptes wird fir das Quartier ein im Vergleich zum Stell-
platzortsgesetz reduzierter Stellplatzschlissel fur Kraftfahrzeuge festgesetzt. Gleichzei-
tig wird der Stellplatzschlussel fiir Fahrradabstellanlagen erhoht (vgl. dazu auch Ortliche
Bauvorschrift Nr. 25 und Kap. C.12 dieser Begriindung).

Weitere Malinahmen, die einen Beitrag zum Verzicht auf die Nutzung des Pkw und zur
Forderung des Ful3- und Radverkehrs leisten sollen, bspw. das Vorsehen von Duschen
und Umkleiden fir Radfahrende in gewerblichen Einheiten oder Informationen Uber im
Quartier vorhandene Mobilitatsangebote, werden durch Regelungen in dem den Bebau-
ungsplan ergdnzenden stadtebaulichen Vertrag gesichert. Hierin wird auch geregelt,
dass auf Grundlage einer kontinuierlichen Evaluation des Umsetzungserfolges u.a. die
einzelnen MalBhahmen des Mobilitatskonzeptes Uberpriift und erforderlichenfalls fortge-
schrieben werden.

Innere ErschlieBung, Verkehrsflachen und Stellplatze, bedingte Festsetzung Tief-
garage

Auf Hohe der Schellackstrale soll als Verlangerung sudlich der Strae Auf der Muggen-
burg eine neue QuartiersstralRe angelegt werden. Diese fuhrt in das Quartier hinein, ver-
lauft weiter in Richtung Osten parallel zur Weser und mindet Uber das Geléande der
Firma WPD in die Stral3e Stephanitorsbollwerk. Um das Quartier weitgehend autofrei zu
gestalten, soll der Kfz-Verkehr auf Hohe des Mobilitatshauses in das Mobilitatshaus bzw.
in zwei Tiefgaragen geleitet werden.

Bis zur geplanten Wendeanlage stidwestlich des Mobilitatshauses erfolgt die Verkehrs-
fihrung im Trennprinzip mit separaten FuRwegen. Ostlich der Wendeanlage soll weitge-
hend kein Kfz-Verkehr stattfinden. Dieser Abschnitt bleibt dem Fuf3- und Radverkehr,
Entsorgungs- und Rettungsfahrzeugen, vereinzelten Lieferfahrten und perspektivisch
eventuell Shuttlebussen vorbehalten. Zudem sind einzelne Parkplatzangebote fiir mobi-
litatseingeschrankte Personen vorgesehen. Die Quartiersstral3e soll hier als Bestandteil
des Quartiersangers gestaltet werden, dem zentralen Freiraum des Quartiers.

Als Bestandteil des Quartiersangers soll der neuen Quartiersstrafde zusammen mit den
angrenzenden Platzflachen neben der Verkehrs- und ErschlieBungsfunktion eine Be-
deutung als Aufenthalts- und Freiflache zukommen. Flankierend zu der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache sind zwei gegeneinander versetzte Platzflachen vorgesehen, die als zentra-
ler und griin gestalteter Raum zwischen den Wohn-, Geschéfts- und Birogeb&auden fun-
gieren. So sind den Gebauden Grin- und Freiflachen vorgelagert, die vielfaltige Spiel-
und Aufenthaltsraume fur unterschiedliche Zielgruppen bieten.

1 Argus Studio: MOB Stephanitor. Verkehrsgutachten und Mobilitdtskonzept; Hamburg; Stand:
07.07.2021
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Dem Quartiersanger kommen vor allem Aufenthalts- und Freiraumfunktionen zu. Die Er-
schlieRBungsflachen werden hier auf das wesentliche MaR reduziert. Uber das Grund-
stuck der Firma WPD erfolgt ein Anschluss an die Stral3e Stephanitorsbollwerk, so dass
auf eine Wendeanlage im Osten des Quartiers verzichtet werden kann. Die Erschlie-
Bungskonzeption ist in der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Verkehrsuntersu-
chung ausfihrlich beschrieben?.

Kfz-Stellplatze werden im Quartier — mit Ausnahme von oberirdischen Parkplatzangebo-
ten fur mobilitatseingeschrankte Personen und einzelnen Kfz-Stellplatzen auf dem
Grundstiick des Hochbunkers bzw. der westlich angrenzenden Flache fur Versorgungs-
anlagen — ausschlieZlich im Mobilitatshaus und den beiden Tiefgaragen untergebracht.
Dabei werden im Plangebiet entsprechend dem Verkehrsgutachten auch Stellplatzan-
gebote fUr benachbarte Baufelder untergebracht®. Im Stadtebaulichen Vertrag, der die-
sen Bebauungsplan erganzt, wird sichergestellt, dass fiir die entsprechenden Baufelder
auBBerhalb des Geltungsbereichs ebenso die im Mobilitatskonzept bzw. im Bebauungs-
plan festgesetzten Stellplatzschliissel angesetzt werden. Eine solche Regelung ist im
vorliegenden Fall moglich, da es sich bei den angrenzenden Baufeldern um denselben
Grundstiickseigentiimer handelt. Offentliche Besucher*innenparkplatze in einem Um-
fang von 10 % der geplanten Wohneinheiten sollen im Mobilitdtshaus untergebracht wer-
den.

Die zwei geplanten Tiefgaragen erstrecken sich unter der Bebauung im Westen bis hin
zur ehemaligen Reishalle und im Osten zwischen der StraRe Auf der Muggenburg und
der geplanten QuartiersstralBe. Die 6stliche Tiefgarage ist im Nordosten des Quartiers
durch eine weitere, untergeordnete Tiefgaragenzufahrt an die Straf3e Auf der Muggen-
burg angebunden, so dass die westliche Zufahrt entlastet und das Innere des Quartiers
von ausfahrenden Verkehren verschont wird.

Der Bebauungsplan sichert die vorgesehene Verkehrskonzeption mit der Regelung,
dass Ein- und Ausfahrtbereiche fir Kraftfahrzeuge von Hoch- und Tiefgaragen nur in-
nerhalb der hierfiir festgesetzten Bereiche zuldssig sind (textliche Festsetzung Nr. 17).
Diese sind die Ein- und Ausfahrt in die im MU4 geplante Hochgarage, die gleichzeitig als
Zufahrt zu der Tiefgarage im Osten des Plangebiets dient, sowie die Ein- und Ausfahrt
zu der gegeniberliegenden Zufahrt zur Tiefgarage im Nordosten des MU2. Eine weitere,
untergeordnete Zufahrt zur Tiefgarage wird im Nordosten des Plangebiets innerhalb des
MU?7 festgesetzt. In den Ubrigen Bereichen sind Zufahrten zu Hoch- und Tiefgaragen
ausgeschlossen.

Die Zulassigkeit von Kfz-Stellplatzen regelt die textliche Festsetzung Nr. 16. Demnach
sind in den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MU5 bis MU10 Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge nur unterirdisch zuldssig. In dem MU4, in dem das Mobilitatshaus geplant ist, sind
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge auch in Parkhdusern und Gro3garagen nach 8 7 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO zulassig. In dem MU3, das den Hochbunker umfasst, sind Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig und in
der westlich angrenzenden Flache fur Versorgungsanlagen sind auch Stellplatze fur an-
dere Nutzungszwecke zulassig, sofern hierdurch der Betrieb und die Unterhaltung der
Versorgungsanlagen nicht beeintrachtigt wird. Diese Regelung dient dazu, fur den Fall
der Aufnahme einer neuen Nutzung in dem bereits existierenden Hochbunker Stellplatz-
angebote schaffen zu kénnen.

2 Ebd.
3 Ebd.
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Der Bebauungsplan enthélt die bedingte Festsetzung nach MalRgabe von § 9 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 (zweite Variante) BauGB, dass in dem MU1 und MU2 die Herstellung einer
Tiefgarage, die landseitig einen Abstand von 5,00 m zu der nachrichtlich ibernommenen
Hochwasserschutzlinie unterschreitet, bis zum Eintritt bestimmter Umsténde — erfolgte
Verlegung der Hochwasserschutzlinie in einem wasserrechtlichen Widmungsverfahren
— unzulassig ist (textliche Festsetzung Nr. 19). Die Errichtung einer Tiefgarage ist also
solange unzulassig, bis die zustandige Fachbehotrde tatig geworden ist. Solange die
heutige Hochwasserschutzlinie 6éffentlich gewidmet ist, ist dieser Abstand erforderlich
zur Unterhaltung der Hochwasserschutzanlagen (vgl. auch Kap. C.13 dieser Begrin-
dung).

Die neue Quartiersstraf3e wird als 6ffentliche StraRenverkehrsflache ohne Zweckbestim-
mung festgesetzt. Die vorgesehenen Parkplatze fir mobilitatseingeschréankte Personen
werden als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt. Die 6ffent-
liche Verkehrsflache in dem Abschnitt dstlich der Wendeanlage bis zum Grundsttick der
Firma WPD umfasst die Flachen, die fir die oben beschriebenen vereinzelten Fahrten
von im Wesentlichen Entsorgungs-, Rettungs- und Lieferfahrzeugen bendtigt werden. Im
Verlauf der QuartiersstraRe werden drei Haltebuchten vorgesehen, in denen der Stra-
Benraum aufgeweitet und das Vorbeifahren an haltenden Fahrzeugen ermdglicht wird.
Die hieran angrenzenden Vorbereiche der geplanten Gebéaude, die als Bestandteil des
Quartiersangers Aufenthalts- und Freiraumfunktion haben und der Gebaudeerschlie-
Bung dienen, werden als private Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Vorplatz
festgesetzt. Eine Durchfahrung der Quartiersstrafde durch allgemeinen Kfz-Verkehr wird
durch Poller unterbunden, die nur durch dazu berechtigte Personen bedient werden kon-
nen, so dass dieser Bereich ganz tberwiegend dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten
sein wird. Die Quartiersstraf3e wird in diesem Abschnitt ausschlieRlich im Einrichtungs-
verkehr von West nach Ost befahren.

Die erforderlichen Verkehrsflachen auf dem Grundstiick der Firma WPD fur die Anbin-
dung der Quartiersstrale an die Straf3e Stephanitorsbollwerk werden als private Ver-
kehrsflache ohne Zweckbestimmung festgesetzt. Eine Einfahrt in die neue Quartiers-
stral3e von Osten her wird unterbunden durch Poller und die Ausweisung der Quartiers-
stral3e fur den Einrichtungsverkehr mit Fahrtrichtung von Westen nach Osten.

FuB3- und Radverkehr; Deichverteidigung

Das neue Quartier soll mit attraktiven und kurzen Wegen fur den Ful3- und Radverkehr
durchlassig gestaltet werden. Hierdurch soll eine gute Vernetzung zu den in der Nach-
barschaft vorhandenen und geplanten Quartieren sowie zur Promenade an der Weser
sichergestellt und die nahe gelegenen OPNV-Angebote angebunden und gefordert wer-
den. Es sollen attraktive Angebote entstehen, die einen Beitrag zum Verzicht auf die
Nutzung des eigenen Pkw leisten. Flankierend wird im Plangebiet ein erhdhtes und gut
zu erreichendes Angebot an Fahrradabstellanlagen geschaffen. Hierfur wird ein im Ver-
gleich zum Stellplatzortsgesetz erhéhter Schlussel fur Fahrradabstellanlagen festgesetzt
(vgl. auch Kap. C.12).

Im Zuge der Planungen werden in der Stral3e Auf der Muggenburg auf der sidlichen
Seite Nebenanlagen fir den Fu3- und Radverkehr neu angelegt. Die hierfur erforderli-
chen offentlichen Verkehrsflachen sichert der Bebauungsplan.

Die vorhandene Weserpromenade im Suden des Plangebiets soll bogenfdérmig fortge-
fuhrt und an die Ful3- und Radwege entlang des Europahafens angebunden werden.
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Eine weitere Fortfihrung der Weserpromenade erfolgt im Westen des Plangebiets ent-
lang der Weser. Die neue Erschlielungsstraf3e erhalt sudlich der Wendeanlage eine
Anbindung fur den Ful3- und Radverkehr an die Weserpromenade. Ergdnzende Wege-
verbindungen sollen im Norden zwischen Auf der Muggenburg und der neuen Quatrtiers-
straRe und im nérdlichen Durchgang durch den im MU1 geplanten Gebaudekomplex
entstehen.

Der Bebauungsplan sichert die vorgesehenen Wegeverbindungen fiur den Ful3- und
Radverkehr als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Ful3géanger- und Radfahrbe-
reich. Dabei werden die Weserpromenade, die Fortfilhrung der Weserpromenade im
Westen des Plangebiets und die fuBlaufige Anbindung der neuen Quartiersstralle sud-
lich der Wendeanlage an die Weserpromenade als 6ffentliche Verkehrsflachen festge-
setzt. Die beiden Wegeverbindungen fur den Fu3- und Radverkehr im Norden zwischen
Auf der Muggenburg und der neuen Quartiersstrafl3e werden als private Verkehrsflachen
festgesetzt, da diesen eine Erganzungsfunktion zukommt. Die Wegeverbindung im
Durchgang des im MU1 geplanten Gebaudes wird durch ein Geh- und Fahrrecht fir die
Allgemeinheit gesichert (vgl. dazu auch Kap. C.5 dieser Begriindung).

Die offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuRganger- und Radfahrer-
bereich sind in einem 5 m breiten Streifen landseitig der Hochwasserschutzlinie auch
Deichverteidigungsweg. Hierdurch wird die Unterhaltung der Hochwasserschutzanlagen
sichergestellt (vgl. auch Kap. C.13 dieser Begrindung).

OPNV

Das Plangebiet ist sehr gut an den OPNV angeschlossen. In der StralRe Hansator und
in der StralRe Auf der Muggenburg befinden sich jeweils eine Haltestelle der StraRen-
bahnlinien 3 und 5, die das Plangebiet u. a. an die Innenstadt, den Hauptbahnhof und
Walle anbinden. Die Bahnlinie 3 verlauft vom Stadtzentrum (Gber Domsheide und Am
Brill) kommend uber die Eduard-Schopf-Allee, Auf der Muggenburg, Hansator, Nord-
stral3e bis zum Stral3enbahnbetriebshof Gropelingen. Die StralRenbahnlinie 5 verkehrt
auch zum Hauptbahnhof. Die Buslinie 20, die zwischen Europahafen und Hohweg ver-
kehrt, bindet das Plangebiet mit der Haltestelle in der Stral3e Hansator an Walle an.

Im Zuge der ErschlieBung der gesamten Uberseeinsel wird ggf. die Verlegung der
OPNV-Haltestelle Europahafen erfolgen. Die Haltestelle wird moglicherweise in Rich-
tung Suden, vor Kopf des mit dem Bebauungsplan 2519A geplanten Quartiers verlegt.
Die im Bebauungsplan 2519A festgesetzten Verkehrsflachen fur die Stral3e Auf der Mug-
genburg berticksichtigen den entsprechenden Platzbedarf (s. dazu auch das nachfol-
gende Kapitel ,Ausbau und Leistungsfahigkeit des vorhandenen Straliennetzes®). Mit
der Verlegung der Haltestelle wiirde sich das OPNV-Angebot fiir das Plangebiet noch
einmal verbessern, da die verlegte Haltestelle vom Plangebiet aus noch schneller er-
reichbar ware.

Motorisierter Individualverkehr; Ausbau und Leistungsfahigkeit des vorhandenen
Strallennetzes

Das Plangebiet ist Gber die StralRe Auf der Muggenburg verkehrlich erschlossen.

Grundlage fur die verkehrliche Entwicklung der Uberseestadt ist das Integrierte Ver-
kehrskonzept fiir die Uberseestadt (IVK) aus dem Jahr 2017. Das IVK geht fiir den Be-
reich der Uberseeinsel auf Grundlage der damaligen gewerblichen Nutzungen von ei-
nem definierten Fahraufkommen fir den MIV aus. Die stadtebauliche Entwicklung auf
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der Uberseeinsel in dem heutigen Umfang war zur Zeit der Erstellung des IVK noch nicht
bekannt. Die im IVK prognostizierten Verkehrsbelastungen durfen gleichwohl nicht Giber-
schritten werden, um die Abwickelbarkeit der Verkehre unter Berilicksichtigung des be-
schlossenen MaRnahmenpakets in der gesamten Uberseestadt zu gewahrleisten. Der
im Zuge des Rahmenplans fur die Uberseeinsel festgelegte MIV-Anteil von 20 % am
Modal Split soll daher sicherstellen, dass die seinerzeit fur die Uberseeinsel in das IVK
eingestellten Prognosezahlen fir das durch MIV erzeugte Verkehrsaufkommen nicht
Uberschritten werden. Zur Erreichung dieser Zielsetzung ist ein innovatives Verkehrs-
und Mobilitatskonzept umzusetzen (s. auch Kapitel Mobilitdtskonzept dieser Begrin-
dung).

Die Planungen und Untersuchungen aus dem Rahmenplan sind im Zuge des Verfahrens
zum Bebauungsplan 2519A fortgeschrieben worden®. Bei dieser Fortschreibung wurden
zwischenzeitlich gefasste politische Beschlisse und bauliche Entwicklungen in der
Uberseestadt beriicksichtigt.

Dabei ist zu bertlicksichtigen, dass die verkehrliche ErschlieBung des westlichen Teils
der Uberseeinsel iiber den Knotenpunkt der StraBe Auf der Muggenburg / Ho-
erneckestral3e erfolgen soll. Die derzeitigen Planungen sehen einen Ausbau des Kno-
tenpunkts der Straf3e Auf der Muggenburg / HoerneckestralRe vor. In diesem Zuge ist
auch eine Verlegung der StraBenbahnhaltestelle Europahafen in Richtung Stden zu er-
warten. Die StralRenbahnhaltestelle wird méglicherweise in den westlichen Abschnitt der
im Bebauungsplan enthaltenen Verkehrsflachen fir die Stral3e Auf der Muggenburg ver-
legt werden. Die Abgrenzung der im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Ver-
kehrsflachen der StraBe Auf der Muggenburg beriicksichtigt die hierflir notwendigen
Platzbedarfe sowie den Ausbau der Nebenanlagen fir den Fuf3- und Radverkehr in die-
sem Abschnitt.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 2519A soll Uber eine neue Quartiersstrafie auf
Hohe der Schellackstral3e an die Stral3e Auf der Muggenburg angebunden werden. Der
Knotenpunkt soll zu einem Vollknoten ausgebaut werden. Die Verkehrsuntersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass der vorgesehene Knotenpunkt mit den prognostizierten
Verkehren leistungsfahig ist. Dabei wurde berlcksichtigt, dass im Plangebiet auch Stell-
platzangebote fir umliegende Quartiere geschaffen werden (vgl. Kap. ,Innere Erschlie-
Rung“ dieser Begriindung).

Basierend auf der im Rahmen des IVK definierten Leistungsfahigkeit des vorhandenen
StraRennetzes wurde der oben beschriebene MIV-Anteil von 20 % zugrunde gelegt.
Dem Plangebiet steht daher nur ein gewisses Verkehrskontingent bzw. -budget zur Ver-
figung. Im Zuge der Evaluierung des Verkehrs- und Mobilitdtskonzeptes ist zu Uberpri-
fen, inwiefern dieses Verkehrskontingent eingehalten wird und hieraus resultierende
MaRnahmen erforderlich sind. Regelungen hierzu erfolgen im Stadtebaulichen Vertrag.

Unter- und Uberbauung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen

Im Westen des Plangebiets soll stdlich des MU1 und MU2 die 6ffentliche Verkehrsflache
,Fuganger- und Radfahrbereich” durch die hier geplante Tiefgarage unterbaut werden.
Die Unterbauung durch die Tiefgarage ist erforderlich, um die erforderlichen Stellplatze
auf Grundlage der festgesetzten Stellplatzschlissel herstellen zu kénnen und die Frei-

4 Argus Studio: MOB Stephanitor. Verkehrsgutachten und Mobilitdtskonzept; Hamburg; Stand:
07.07.2021
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flachen im Plangebiet weitgehend von Kfz-Stellplatzen freizuhalten. Zudem kann mit ei-
ner gebiindelten Tiefgarage, die lediglich Giber eine Zufahrt im Nordosten des MU2 an-
gebunden wird, eine Beeintrachtigung der Leistungsféahigkeit des StralRennetzes durch
weitere Zufahrten vermieden werden. Die vorgesehene Unterbauung erméglicht der Be-
bauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 18.

In den Gebieten MU8, MU9 und MU10 Uberbauen die vorgesehenen Zeilengebéude
entlang der Weser mit untergeordneten Geb&udeteilen wie Erkern oder Balkonen die
angrenzenden Verkehrsflachen. Der Bebauungsplan regelt mit der textlichen Festset-
zung Nr. 15 die lichte Hohe, die von dieser Uberbauung freizuhalten ist. Dabei ist im
Bereich der offentlichen Verkehrsflache eine lichte Hohe von 4,00 m freizuhalten, um
eine uneingeschrankte Nutzung des Deichverteidigungswegs zu ermdéglichen. Die priva-
ten Verkehrsflachen nérdlich der Urbanen Gebiete MU8, MU9 und MU10 dirfen entspre-
chend der Gebaudeplanung mit einer lichten Hohe von 2,60 m Uberbaut werden. Hier ist
ausschlieBBlich FuR- und Radverkehr vorgesehen, weshalb eine Beeintrachtigung durch
die Uberbauung nicht zu erwarten ist.

Zudem Uberbaut das im Osten der als Sondergebiet festgesetzten Flache vorhandene
Gebaude die offentliche Verkehrsflache mit dem Dachiberstand. Auch hier ist gemaf
der Planzeichnung eine lichte H6he von 4,00 m freizuhalten, um den Deichverteidigungs-
weg nicht einzuschréanken.

Nebenanlagen

Der Bebauungsplan regelt mit der textlichen Festsetzung Nr. 21 — erganzend zu den
Ortlichen Bauvorschriften (vgl. hierzu auch Kap. C.12 dieser Begriindung) die Zulassig-
keit von oberirdischen Nebenanlagen. Demnach sind innerhalb der Urbanen Gebiete die
Flachen in einer Breite von 1,00 m entlang der festgesetzten 6ffentlichen bzw. privaten
Verkehrsflachen von oberirdischen Nebenanlagen freizuhalten, dort sind sie also inso-
weit nach Maf3gabe von § 14 Absatz 1 Satz 3 BauNVO ausgeschlossen. Hierdurch soll
eine Beeintrachtigung des o6ffentlichen bzw. 6ffentlich wirksamen Raums vermieden wer-
den. Nicht umfasst von dieser Regelung sind Nebenanlagen, die unterirdisch angelegt
sind, bspw. die Anlagen eines Unterflurmullsystems.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Verkehrsflachen, die private Grinflache
und die geplante Wegeverbindung im Durchgang des im MU1 geplanten Gebaudes wer-
den als mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten sowie mit dem Ver-
und Entsorgungstrager dienenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen festgesetzt (mit E bezeichnete Flachen). Hierdurch sollen die Durchwegung des
Quartiers fur die Allgemeinheit und kurze Wege, insbesondere fiir den Fuf3- und Rad-
verkehr, sichergestellt werden. Zum anderen soll die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes gesichert werden. Der Bebauungsplan sichert dabei lediglich die erforderlichen
Flachen, die Eintragung der entsprechenden Grunddienstbarkeiten wird im Stadtebauli-
chen Vertrag vereinbart und in nachfolgenden Schritten veranlasst.

6. Entwasserung; Ver- und Entsorgung

Grundsétzliches Ziel des Bremischen Entwasserungsortsgesetzes ist eine Beseitigung
des anfallenden Schmutz- und Regenwassers, ohne die Beeintrachtigung des Wohls der
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Allgemeinheit. Es ist vorgesehen, das im Plangebiet anfallende Regen- und Schmutz-
wasser im Trennsystem abzufiihren.

Schmutzwasser

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers soll Uber eine Schmutzwasserkanali-
sation erfolgen. Hierfir werden entsprechende unterirdische Schmutzwasserleitungen in
den o6ffentlichen Planstraf3en sowie den geplanten privaten Verkehrsflachen verlegt und
an den 6ffentlichen Mischwasserkanal in der Stral3e Auf der Muggenburg angeschlos-
sen.

Niederschlagswasser

Fur das Quartier ist eine mdglichst dezentrale Regenwasserbewirtschaftung geplant.
Vorgesehen sind eine lokale Riickhaltung, Verdunstung, Nutzung und Versickerung des
anfallenden Regenwassers. Weitergehende Erldauterungen hierzu finden sich in Kapitel
D.2g dieser Begriindung.

Miullentsorgung

Die Millentsorgung im Plangebiet soll voraussichtlich durch ein Unterflursystem erfol-
gen. Standorte fur Unterflurbehélter sind nach derzeitigem Stand der ErschlieBungskon-
zeption entlang der neuen Quartiersstral3e im Bereich der privaten Vorplatzflachen vor
den Gebauden und im dstlichen Bereich des MU1 vorgesehen. Die erforderlichen Fahr-
wege und Aufstellflachen des Mullfahrzeugs wurden bei der ErschlieBungskonzeption
bertcksichtigt. Von der Quartiersstral3e aus kann das Mullfahrzeug lUber die private Ver-
kehrsflache auf dem WPD-Firmengelande (Flurstiick 313/312) auf die Stral3e Stephani-
torsbollwerk abfahren, so dass ein Wenden im Osten der neu geplanten Quartiersstrafl3e
nicht erforderlich ist. Die geplante Wendeanlage im Westen des Plangebiets ist so di-
mensioniert, dass das Wenden eines 3-achsigen Mullfahrzeugs hier mdglich ist, so dass
ein Mullfahrzeug auch hier wenden kann und nicht zwingend durch die neue Quartiers-
stral3e abfahren muss.

Der Bebauungsplan erméglicht mit der textlichen Festsetzung Nr. 20 die Anlage von
Unterflurmullsystemen. Demnach sind private Gemeinschaftsanlagen zur unterirdischen
Abfallentsorgung (Unterflursysteme) innerhalb der Urbanen Gebiete auf den nicht tber-
baubaren Grundstucksflachen sowie innerhalb der privaten Verkehrsflachen zulassig.
Hiervon abweichende, oberirdische Abfall- und Millsammelbehalter sind gemaR der Ort-
lichen Bauvorschrift Nr. 27 in die Hauptgebaude oder die Tiefgaragen zu integrieren.
Hierdurch soll sichergestellt werden, dass oberirdische Abfall- und Mullsammelbehélter
das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Flachen fir Versorgungsanlagen

Im Norden des Plangebietes, westlich des Hochbunkers befindet sich eine Schaltstelle
fur den Betrieb der Beleuchtung fiir die Schifffahrt und eine Trafostation zum Betrieb der
im Stden des Plangebiets an der Weser vorhandenen Pumpstation fur Loschwasser.
Diese Flache wird im Bebauungsplan als Flache fur Versorgungsanlagen ,Elektrizitat
festgesetzt. Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 16 sind auf dieser Flache auch Stell-
platze fir andere Zwecke zulassig, soweit der Betrieb der Anlagen sowie deren Unter-
haltung und Wartung hierdurch nicht eingeschrankt wird.

Die im Suden des Plangebiets vorhandene Pumpstation dient der Loschwasserversor-
gung. Sie wird im Bebauungsplan als Flache fur Versorgungsanlagen ,Wasserversor-
gung“ festgesetzt. Die Pumpstation ist unterirdisch angelegt und wird derzeit Uber eine
oberirdische Treppenanlage erschlossen. Sie soll kiinftig in die Freiraumgestaltung inte-
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griert und so gestaltet werden, dass sie als Bestandteil der Weserpromenade Uberde-
ckelt wird. Die Pumpstation ist auch kunftig fir Unterhaltungs- und Wartungszwecke zu-
ganglich. Bei den Planungen wurde im Bereich der Pumpstation die Aufstellflache fur
einen Kran bei der Dimensionierung der 6ffentlichen Verkehrsflache Ful3génger- und
Radfahrbereich berucksichtigt.

7. Immissionsschutz

Zur Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden im Bebauungsplan
Maflinahmen zum Immissionsschutz festgesetzt. Die entsprechenden Regelungen sind
in der textlichen Festsetzung Nr. 22 beschrieben. Weitere Aussagen zu Larmimmissio-
nen werden im Kapitel D.2b erlautert.

8. Griunflachen; Kinderspiel

Das Plangebiet soll mit abwechslungsreichen FreirAumen gestaltet werden. Neben 6f-
fentlichen bzw. offentlich wirksamen Freirdumen, griin gestalteten Quartiers- und Spiel-
platzen sollen auch ruhige und geschiitzte Freibereiche fir die kiinftigen Bewohnerinnen
und Bewohner entstehen. Das vorgesehene Freiraumkonzept ist in dem Bericht der
Quartiersplanung ausfuhrlich beschrieben und soll vornehmlich im stadtebaulichen Ver-
trag, der diesen Bebauungsplan erganzt, geregelt werden.

Zentraler Freiraum wird der Quartiersanger, der sich zwischen den Gebauden erstreckt.
Hier sind Grin- und Freiflachen vorgesehen, die vielfaltige Spiel- und Aufenthaltsraume
fur unterschiedliche Zielgruppen erfillen. Die vorgesehene Grinflache im Westen des
Angers wird im Bebauungsplan als Private Grinflache festgesetzt. Sie soll als Quartiers-
park gestaltet werden und Flachenangebote fir Kinderspiel integrieren. Daher erhélt die
festgesetzte Private Grinflache die Zweckbestimmung Quartierspark und Spielplatz. Die
Zuganglichkeit der Grunflache fur die Allgemeinheit ist mit einem entsprechenden Geh-
und Radfahrrecht gesichert, das Uberlagernd festgesetzt wird (vgl. auch Kap. C.5 dieser
Begrindung).

Die erforderlichen Kinderspielflachen sollen zu ca. einem Drittel im Plangebiet hergestellt
werden. Vorgesehen sind wohnungsnahe Angebote fir Kleinkinder, die auch in die ge-
meinschaftlichen Grinflachen integriert werden sollen. Die Ubrigen Spielangebote sollen
im Hilde-Adolf-Park angelegt werden, um ein geblindeltes Angebot fir gré3ere Kinder
der angrenzenden Quartiere zu schaffen. Der geltende Bebauungsplan 2382 fir den
Hilde-Adolf-Park ermdglicht die Anlage von Spielflachen, da der Park dort als 6ffentliche
Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz festgesetzt ist. Rege-
lungen hierzu erfolgen im stadtebaulichen Vertrag.

9. Klimaschutz; Energiekonzept

Im Hinblick auf die Nutzung erneuerbarer Energien enthalt der Bebauungsplan auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b) BauGB die textliche Festsetzung Nr. 23 zur
Errichtung von Photovoltaik-Anlagen. Weitergehende Aussagen zum vorgesehenen
Energiekonzept und zum Klimaschutz finden sich in Kapitel D 2f.
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10. Altlasten

Im Plangebiet wurden im Rahmen von Bodenuntersuchungen keine flachenhaft erhoh-
ten Schadstoffkonzentrationen festgestellt. Das Plangebiet wird — mit Ausnahme des als
Sondergebiet festgesetzten Bereichs — grundlegend neugestaltet und der Boden grofi3-
tenteils ausgekoffert fur die Herstellung der geplanten Tiefgaragen. Im Stadtebaulichen
Vertrag wird eine Regelung erfolgen, dass nach Durchfiihrung der BaumaRnahmen und
vor Herstellung der Aul3enbereiche sowie der Griin- und Spielflachen bzw. im Falle von
Bodeneingriffen in den derzeit voll versiegelten Flachen innerhalb des festgesetzten
Sondergebiets detaillierte Beprobungen des Oberbodens, bis in 1,00 m Tiefe, durchzu-
fuhren sind, um einen Nutzungskonflikt von Kinderspielen und Wohnen bzw. Park-Frei-
zeitanlagen zu vermeiden. Daher kann auf Kennzeichnungen im Bebauungsplan ver-
zichtet werden. Weitere Aussagen zu den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen und
der vorgesehenen Beprobungen werden im Kapitel D.2e dieser Begriindung dargestellt.

11. Kampfmittel

Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht auszuschlie3en. Vor der
ErschlieBung von Flachen bzw. vor Beginn von Baumalinahmen muss daher eine
Kampfmittelsuche durchgefuhrt werden. Erd- und Grindungsarbeiten sind mit entspre-
chender Vorsicht auszufiihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder
verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit sofort einzu-
stellen und die Polizei Bremen — Kampfmittelraumdienst — zu benachrichtigen.

12. Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 Abs. 3 BremLBO

Der Bebauungsplan setzt tber eine ortliche Bauvorschrift abweichend von § 3 Abs. 1
des Stellplatzortsgesetzes (StellplOG) Richtzahlen fur die Ermittlung der notwendigen
Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellanlagen fest. Grundlage hierfir ist das dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende Mobilitatskonzept® (vgl. Kap. C.4). Dabei wird auf Grund-
lage der Vorhabenplanung, die in groRem Umfang kleinere Wohnungen und Microap-
partements vorsieht, auch im Hinblick auf die WohnungsgréRen von dem StellplOG ab-
gewichen.

So betragt der Stellplatzschlissel

= flr Wohnungen bis 60 m2 Wohnflache 0,2 fur Kraftfahrzeuge und fir Fahrradab-
stellanlagen 1,0 je angefangene 30 m2 Gesamt-Wohnflache,

= flir Wohnungen Giber 60 m2 Wohnflache 0,4 fiir Kraftfahrzeuge und fir Fahrradab-
stellanlagen 1,0 je angefangene 30 m2 Gesamt-Wohnflache,

= flir Wohnungen des geférderten Wohnungsbaus 0,2 fur Kraftfahrzeuge und fir
Fahrradabstellanlagen 1,0 je angefangene 30 m2 Gesamt-Wohnflache,

= fUr gewerbliche Nutzungen zwei Drittel der nach Anlage 1 des StellplOG erfor-
derlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

Mit dieser Festsetzung wird der Stellplatzschlissel fur Kraftfahrzeuge gegeniiber dem
StellplOG reduziert und der Stellplatzschlissel fir Fahrradabstellanlagen erhéht. Dabei
stellen die festgesetzten Stellplatzschlissel fir Kfz Obergrenzen dar, die nicht Uber-
schritten werden diirfen. Hingegen ist eine Uberschreitung der festgesetzten Stellplatz-

5 Argus Studio: MOB Stephanitor. Verkehrsgutachten und Mobilitatskonzept; Hamburg; Stand:
07.07.2021
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schlissel fur Fahrradabstellanlagen zulassig. In Abstimmung mit den Verkehrsgutach-
tern wurden fur die im Mobilitdtskonzept zugrunde gelegten 1-Personen-Wohnungen in
der Festsetzung eine Wohnungsgrolie bis 60 m2 angesetzt und fur die 2-3-Personen-
Wohnungen eine Wohnungsgré3e von tiber 60 m?2.

Im Vergleich zu den nach dem geltenden StellplOG erforderlichen Kfz-Stellpléatzen ergibt
sich auf Grundlage der Quartiersplanung und unter Berticksichtigung der im Plangebiet
zusatzlich vorgesehenen Kfz-Stellplatze fur die angrenzenden Bauvorhaben (Silo und
Reishalle) eine Abweichung von rd. 220 Kfz-Stellplatzen. Nach StellplOG waren rd. 740
Kfz-Stellplatze erforderlich, auf Grundlage der im Bebauungsplan festgesetzten Stell-
platzschlissel rd. 520 Kfz-Stellplatze. Im Stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass
der Umsetzungserfolg des Mobilitdtskonzeptes kontinuierlich zu evaluieren ist. Hierbei
werden die einzelnen MalRhahmen des Mobilitdtskonzeptes Uberprift und erforderli-
chenfalls fortgeschrieben. Auf dieser Grundlage soll auch vermieden werden, dass sich
der im Bebauungsplan festgesetzte reduzierte Stellplatzschlissel fur Kfz negativ auf die
Nachbarschaft auswirken kénnte.

Ziel der festgesetzten abweichenden Stellplatzschlissel ist gemall dem Mobilitatskon-
zept, das diesem Bebauungsplan zugrunde liegt, die Nutzung des MIV auf einen Anteil
von 20 % am Modal Split zu verringern, das Quartier mdglichst autoarm zu gestalten und
gleichzeitig den Fu3- und Radverkehr zu férdern (vgl. hierzu auch Kap. C.4 dieser Be-
grindung).

Dabei sind gemaR der Ortlichen Bauvorschrift Nr. 26 mindestens zwei Drittel der erfor-
derlichen Fahrradabstellanlagen in die Gebaude bzw. die Garagen zu integrieren. Von
dem Mindestanteil kann flr einzelne Gebaude abgewichen werden, wenn sichergestellt
ist, dass die unterschrittene Menge der erforderlichen Fahrradabstellanlagen in einem
anderen Gebaude bzw. einer anderen Garage innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans nachgewiesen werden. Oberirdische Fahrradabstellanlagen sind, soweit
sie nicht in die Gebaude oder Garagen integriert sind, nur bis zu einer Grundflache von
jeweils insgesamt 200 m2 im MU1 und MU2, jeweils insgesamt 150 m2 im MU3, MU4,
MU5, MU8 und MU9 sowie jeweils insgesamt 400 m2 um MU6, MU7 und MU10 zul&ssig.
Ziel ist es, die Freiraumgestaltung nicht durch eine zu grof3e Anzahl an oberirdischen
Fahrradabstellanlagen zu beeintrachtigen und damit deren Aufenthaltsqualitat herabzu-
setzen. Gleichzeitig soll jedoch auch ein oberirdisches Angebot an Fahrradabstellanla-
gen ermdoglicht werden, die insbesondere von Besucher*innen des Quartiers genutzt
werden kénnen.

Fur den Fall, dass einzelne Gebaude ggf. nicht an das vorgesehene Unterflurmillsystem
angeschlossen werden, regelt die Ortliche Bauvorschrift Nr. 27, dass oberirdische Auf-
stellplatze von Miullbehaltern in die Hauptgebdude oder die Tiefgaragen baulich zu in-
tegrieren sind. Hierdurch soll das Ortsbild und eine ansprechende Gestaltung der ge-
planten Platzbereiche, Wegeverbindungen und 6ffentlichen Stralenraume, die an die
Baugrundstlicke angrenzen, gesichert werden.

Da der Bebauungsplan auch gewerbliche Nutzungen erma@glicht, sichert die ortliche Bau-
vorschrift Nr. 28 zum Schutz des Ortshildes fir das Urbane Gebiet, dass Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zulassig sind. Werbeanlagen durfen nur als untergeord-
netes Element ausgefiihrt werden und sind oberhalb der Geb&udekante unzulassig.
Freistehende Werbeanlagen missen sich der Bebauung deutlich unterordnen und kon-
nen nur ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen
werden, sofern sie in der Flache nicht mehr als 2 m2 bzw. bei Geb&uden mit einer Lange
von tber 50 m2 nicht mehr als 2 m2 je angefangene 50 m Gebaudeldnge umfassen und
hinsichtlich ihrer stadtraumlichen Wirkung untergeordnet sind. Mit der Regulierung der
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13.

Grol3e von Werbeanlagen soll einem ungeordneten Anbringen von Schildern und Tafeln
entgegengewirkt werden, etwa durch geradlinige oder orthogonale Ausrichtung zu den
Gebéaudekanten sowie durch die dem Gebaude angepasste Formen- und Farbwahl der
Werbeanlagen. Zudem wird im Plangebiet Leuchtwerbung mit sich bewegendem oder
veranderlichem Licht ausgeschlossen. Der Ausschluss soll insbesondere eine Storung
der Wohnnutzung, aber auch des Ortsbildes durch z.B. blinkende Werbeanlagen verhin-
dern. Zur Erhaltung der architektonischen Gestaltungsqualitaten ist eine Beschriftung,
Bemalung oder Beklebung von Fensterflachen in einem Umfang von mehr als 30 % der
Fensterflachen unzulassig. Zudem wird in der Ortlichen Bauvorschrift Nr. 28 klargestellt,
dass Werbeanlagen innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen unzulassig sind.

Um ein durchlassiges Quartier und einen nahtlosen Ubergang der Baugebiete insbeson-
dere an den gewerblich oder sonstigen nicht durch Wohnungen genutzten Erdgeschoss-
zonen zu den angrenzenden 6ffentlichen Raumen zu sichern, regelt die értliche Bauvor-
schrift Nr. 29, dass in den Urbanen Gebieten Einfriedungen unzulassig sind.

Fur die Urbane Gebieten MU1, MU2, MU3, MU4, MU6, MU7 und MU8 — in denen ge-
werbliche Nutzungen zulassig sind — trifft die Ortliche Bauvorschrift Nr. 30 Regelungen
zur lichten Héhe der Erdgeschosse. Demnach mussen in dem MU1, MU2 und MUS8 die
Erdgeschosse von gewerblich genutzten Grundflachen innerhalb von Hauptgebauden
eine lichte Raumhohe von jeweils mindestens 3,50 m haben. In den Gebieten MU5 und
MUG6 mussen die Erdgeschosse im Eingangsbereich eine lichte Héhe von 3,50 m haben.
Hierdurch sollen attraktive Flachen mit einer ausreichenden Belichtung fir die geplante
Ansiedlung von Laden oder Gastronomie bzw. reprasentative Eingangsbereiche gesi-
chert werden. Die Raumhohe gibt die H6he des jeweiligen Erdgeschosses an und be-
zeichnet die Hohe zwischen Fulboden des Erdgeschosses und Decke des Erdgeschos-
ses. Dabei ist die nutzbare Hohe des Raums malf3geblich.

Mit der drtlichen Bauvorschrift Nr. 31 soll sichergestellt werden, dass die Freiraumge-
staltung und das Ortsbild durch oberirdische Liftungsanlagen von Tiefgaragen nicht be-
eintrachtigt werden. Oberirdische Liftungsanlagen von Tiefgaragen mussen sich nach
Lage und Grole in der Freiflachengestaltung der Baugrundstiicke unterordnen.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt in Ergdnzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen in-
formatorische Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen. Zudem enthéalt er
die nachrichtliche Ubernahme ohne Festsetzungscharakter im Hinblick auf die Flugsi-
cherung und ggf. erforderliche Genehmigungen durch die Luftfahrtbehoérde.

Im Weiteren erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme wasserrechtlicher Regelungsinhalte:
Im Siden und Westen des Plangebiets verlauft die derzeitige Hochwasserschutzlinie.
Diese soll perspektivisch im Hinblick auf die Entwicklung der gesamten Uberseeinsel
verlegt werden. In einem ersten Schritt wird zunachst ein privater Hochwasserschutz
umgesetzt, der grol3e Teile des ehemaligen Kellogg-Werksgeldndes vor Hochwasser
schitzt. Diese wird nach den Vorgaben des 6ffentlichen Hochwasserschutzes herge-
stellt, so dass eine Ubernahme in den 6ffentlichen Hochwasserschutz grundsétzlich
maglich ist. Dieser private Hochwasserschutz wird entlang der Weser bis zu den Park-
und Lagerflachen westlich der Hallen 35 und 36 hergestellt und an die vorhandene Hoch-
wasserschutzlinie an der HoerneckestralRe angeschlossen werden. Mittel- bis langfristig
soll der Hochwasserschutz dann im weiteren Verlauf auch fur die gesamte Uberseeinsel
hergestellt werden.
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Diese privaten Hochwasserschutzanlagen sollen in den 6ffentlichen Hochwasserschutz
tbernommen und anschlieend 6ffentlich gewidmet werden. Erst nach der Widmung der
neuen Hochwasserschutzanlagen kann der westliche Teilabschnitt der heutigen Hoch-
wasserschutzlinie innerhalb des MU1 und MU2 entwidmet werden.

Sofern eine entsprechende Entwidmung vor Beschlussfassung des Bebauungsplans
2519A nicht absehbar sein sollte, wird als Provisorium die heutige Hochwasserschutzli-
nie leicht modifiziert, so dass sie in einem Abstand von mindestens 5,00 m zur im MU1
und MU2 geplanten Bebauung verlauft und damit den erforderlichen Deichverteidigungs-
weg ermdoglicht. Fir diese provisorische Lésung gilt die heutige Schutzhéhe von
7,60 m Uber NHN. Dies wurde insbesondere bei der Freiraumgestaltung berticksichtigt.
Im Ostlichen Bereich des Plangebiets wird der bereits vorhandene Deichverteidigungs-
weg im Bebauungsplan gesichert.

Wie oben unter C. 4. erlautert, enthalt der Bebauungsplan die bedingende Festsetzung,
dass in dem MUL und MU2 die Herstellung einer Tiefgarage, die landseitig einen Ab-
stand von 5,00 m zu der nachrichtlich Ubernommenen Hochwasserschutzlinie unter-
schreitet, unzulassig ist, es sei denn, die Hochwasserschutzlinie ist in einem wasser-
rechtlichen Widmungsverfahren verlegt worden (textliche Festsetzung Nr. 19). Die Her-
stellung der Tiefgarage ist also gemafd § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 (Variante 2) BauGB bis
zum Eintritt bestimmter Umstande — hier: wasserrechtliches Widmungsverfahren — un-
zulassig und wird eben erst mit erfolgter Widmung zulassig.

Im Bebauungsplan ist die heutige, nach § 64 Abs. 1 des Bremischen Wassergesetzes
(BremWG) wasserrechtlich gewidmete Hochwasserschutzlinie als nachrichtliche Uber-
nahme enthalten. Ebenso wird die 20 m landseitige Entfernung zur Hochwasserschutz-
anlage nachrichtlich Ubernommen und auf das Befreiungserfordernis nach 8§ 76
BremWG hingewiesen. Die geplante Hochwasserschutzlinie im Westen des Plangebiets
entlang der Weser im Bereich des Sondergebiets ist als Hinweis im Bebauungsplan ent-
halten. Der hier erforderliche Deichverteidigungsweg verlauft im Bereich der festgesetz-
ten offentlichen Verkehrsflache ,Fuldigéanger- und Radfahrbereich®, um das vorhandene
Kiosk-Geb&aude im Osten des festgesetzten Sondergebietes herum.

Daruber hinaus wird auf die vorhandene Ankerwand und die Anker der Kajenkonstruk-
tion innerhalb der urbanen Gebiete MU8, MU10 und MU11 informatorisch hingewiesen,
die sich in einem Abstand von bis zu rd. 30 m zur siidwestlichen Grenze des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes befindet.
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D Umweltbericht
1. Einleitung

Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben und bewertet (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
sind in den Teilen A bis C der Begriindung dargestellt. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens wurden die Umweltbereiche, die durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans beruhrt sind, mit inren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet.
Die einschlagigen Fachgesetze und Fachpléane fur die von der Planung betroffenen
Schutzguter sind in Punkt 2 unter den jeweiligen Schutzgitern aufgefihrt.

2.  Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen

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

Fur 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:

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

= Verkehrsplanung: Argus Studio: MOB Stephanitor. Verkehrsgutachten und Mobili-
tatskonzept; Hamburg; Stand: 07.07.2021

= Bodenschutz:

- histinvest Dr. Schlottau: Historische Standortrecherche Bereich Europaha-
fen/Weser und Weserbahnhof | Auf der Muggenburg 30. Stand: 2001

- Consens Umweltplanung GmbH: Altlastenbericht zur Gleisharfe auf dem Grund-
stiick des ehemaligen Kellogg-Werkes Auf der Muggenburg 30 in 28217 Bremen.
Projekt Nr. 2816; Stand: Juni 2020

- Consens Umweltplanung GmbH: Altlastenbericht zum Bereich der ehemaligen
Gebaude 3, 6 und 10 auf dem Grundstiick des ehemaligen Kellogg-Werkes Auf
der Muggenburg 30 in 28217 Bremen. Projekt Nr. 2816; Stand: Oktober 2020

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

» Geruchsimmissionen: TUV Nord Umweltschutz: Abschlussbericht (iber die Durch-
fuhrung einer Rasterbegehung. Berichtsnummer: 80000 660 473 / 4171PG002.
Hamburg. Stand: 05.10.2017

= Quartiersplanung Abschlussbericht, Kurzfassung
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2a) Auswirkungen auf Natur und Landschaft (hier Flache, Baume, Boden, Tiere,
Klima) (8 1 Abs. 6 Nr. 7a 8§ 1a Abs. 3 und 4 BauGB)

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

Gemal 8§ 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu berucksichtigen. Bauleitplane sollen dazu bei-
tragen, die natirlichen Lebensgrundlagen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung
sowie das Orts- und Landschaftsbild zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im Regelverfahren ist gemaf § 18 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB anzu-
wenden. Danach sollen vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
durch geeignete Malinahmen vermieden oder vermindert werden. Fir verbleibende er-
hebliche Beeintrachtigungen sind Ausgleichsmaflinahmen vorzusehen. Dabei ist zu be-
riicksichtigen, dass gemalf § 1la Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 2 BNatSchG
ein Ausgleich dann nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Nach &8 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG sind insbesondere wildlebende Tiere und Pflanzen,
ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten zur dauerhaften Si-
cherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erhalten. Es gel-
ten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaf Kapitel 5 BNatSchG.

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

Bauleitplane sollen gemaR § la Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung tragen. Gemal 8§ 1
Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG sind Luft und Klima auch durch Mal3nahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu schiitzen. Dies gilt insbesondere fur Flachen mit glinstiger
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete
oder Luftaustauschbahnen. Dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung, insbe-
sondere durch eine zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien, kommt eine beson-
dere 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 geeig-
nete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen und
zuganglich zu machen.

Sollten geschiitzte Baume entfernt werden, so sind nach § 9 Abs. 1 Baumschutzverord-
nung (BaumSchV) standortheimische Neuanpflanzungen von Gehdélzen als Ausgleich
oder Ersatz zu leisten, soweit dies angemessen oder zumutbar ist.
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Naturschutzrechtliche Festsetzungen und landschaftsplanerische Zielsetzungen fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Landschaftsprogramm Bremen, Teil Stadtgemeinde Bremen (Lapro 2015) benennt
fur das Plangebiet folgende Ziele und MaRnahmen fiir den Naturschutz und die Land-
schaftspflege:

Plan 1 "Ziel- und Malinahmenkonzept" des Lapro 2015 weist das Plangebiet entspre-
chend der vormaligen Nutzung als Industrie-, Gewerbe- und Verkehrsflache aus.

Plan 2 ,Erholung und Naturerleben® enthalt fir das Plangebiet keine relevanten Darstel-
lungen.

Im Lapro 2015 sind jedoch im Textteil Ziele fur den Siedlungsraum formuliert. Diese um-
fassen u.a. Dach- und Fassadenbegrinungen, Verminderung der Bodenversiegelung
und Begrinungsmalnahmen. Zudem werden in Kapitel 4.2 des Lapro 2015 Ziele fur den
Gesamtraum formuliert, welche eine besondere Bedeutung fir den Siedlungsraum ha-
ben. Dies sind u.a.:

- Mit Boden ist sparsam umzugehen. Im besiedelten Bereich und bei Neuerschlie3un-
gen ist insbesondere das Filter- und Rickhaltevermégen des Bodens fir Stoffe und Nie-
derschlagswasser so weit wie mdglich zu erhalten. Neuversiegelungen sind auf das un-
bedingt erforderliche Mal3 zu reduzieren. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind
Zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist,
der naturnahen Entwicklung zu Uberlassen.

- Das Naturerleben in der Stadt soll durch naturnah gestaltete und teilweise extensiv
gepflegte Grinflachen — bei Vorrang ihrer Hauptfunktionen — sowie durch die Vernetzung
von Lebensraumen, insbesondere durch Fleete, Graben und Kleingewasser, wildkraut-
reiche Saume, geschitzte Gehdlzrander, Baumreihen und Altbauminseln verbessert
werden. Die Erlebbarkeit auffalliger Artengruppen wie z. B. Singvogel, Greifvigel,
Spechte, Eulen, Fledermause, Boden besuchende Insekten, Libellen an Gewassern und
Heuschrecken auf Wiesen und Wegrainen wird durch Pflege- und Entwicklungsmaf3nah-
men gefdrdert.

- Auf die Gestaltung privater Grinflachen soll so eingewirkt werden, dass sie eine posi-
tive Erlebniswirkung auf die oOffentlich zuganglichen Freiflachen behalten oder entwi-
ckeln, insbesondere durch naturraumtypische Baumartenwahl, Altbdume, begriinte Vor-
garten, ortstypische Einfriedungen wie Laubhecken, Natursteinmauern oder schmiede-
und gusseiserne Zaune und andere Elemente, deren Gestaltung der Eigenart des Natur-
raums bzw. der Siedlungsgeschichte entspricht.

- Vorrangig in Ortsteilen mit einem unterdurchschnittlichen Angebot an Griin- und Frei-
flachen und gleichzeitig unterdurchschnittlichem Sozialindex (Textkarte 3.6-1) sind die
vorhandenen Griin- und Freiflachen untereinander und mit der freien Landschaft besser
zu vernetzen. Einschrankungen ihrer Zuganglichkeit sind maoglichst aufzuheben, Griin-
flachen, insbesondere Kinderspielplatze und Naturerfahrungsraume sowie auf die sozi-
ale Begegnung ausgerichtete Stadtplatze oder Quartiersparks (,Pocket Parks") sind be-
darfsgerecht, auch durch Rickbau und Entsiegelung bebauter Flachen, zu schaffen. Zur
bringenden Bedarfsdeckung sollen auch Bauliicken auf Zeit fur Begegnung und Erho-
lung verfigbar gemacht werden.

- Ausblicke in die Landschaft und gestaltete Aussichtspunkte sind insbesondere an den
Ufern von Weser und Lesum im besiedelten Bereich sowie an Deichwegen und anderen
erhohten Stellen in den offenen Grinlandgebieten zur Verbesserung der Erlebbarkelt
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der Landschaft frei zu halten und im Zuge von NeuerschlielRungen ufernaher Stadtquar-
tiere, z. B. in der Uberseestadt, neu anzulegen. Noch vorhandene Blickbeziehungen zwi-
schen diesen Punkten und markanten Geb&uden (z. B. Kirchen) sollen nicht verbaut
werden.

- Die Innenentwicklung soll Flachen sparende Bauweisen und Nutzungsmischungen be-
fordern. Grin- und Freiflachenfunktionen sollen bei der Innenentwicklung mdglichst er-
halten oder verbessert werden, Insbesondere In Bezug auf eine Vernetzung durch Gri-
nelemente in bestehenden und neuen Wohn- und Gewerbegebieten sowie eine Siche-
rung und Neuanlage von griinen Stadtplatzen, Baumbestanden, Alleen und naturnahen
Gewassern.

Die genannten Belange werden in der Abwéagung beriicksichtigt. Im Plangebiet sind u.a.
Grunflachen, Baumpflanzungen sowie Dach- und Fassadenbegriinungen vorgesehen.
Diese sind teils im vorliegenden Bebauungsplan gesichert und werden dartiber hinaus
Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert. Vielfaltige Wegeverbindungen vernetzen
die Grunflachen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchflihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmalRnahmen / Festsetzungen

Das Plangebiet ist als Teilflache des ehemaligen Werksgelandes der Firma Kellogg bzw.
der vormaligen Nutzung durch den Weserbahnhof friiher gewerblich-industriell genutzt
worden und entsprechend stark anthropogen tUberformt. Nachdem bereits umfangreiche
Abrissarbeiten vorgenommen wurden, ist das Grundstick — mit Ausnahme des Hoch-
bunkers, der westlich angrenzenden Versorgungsflache mit Trafo-Station und von der
WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung betriebene Schaltanlage fir die Weser-
Schifffahrt, dem Kellogg-Gebéude im Nordwesten an der StralRe Auf der Muggenburg
sowie dem Kiosk-Geb&ude der im Westen ansassigen Gemusewerft — in grof3en Teilen
unbebaut und war vormals nahezu vollflachig versiegelt. In grof3en Teilbereichen haben
umfangreiche Bodenarbeiten und Kampfmittelsondierungen stattgefunden. Der Boden
ist zwischenzeitlich wieder verflllt worden. Derzeit liegt das Plangebiet — mit Ausnahme
der im Sudwesten durch die sog. Gemisewerft genutzte Flache und das Kellogg-Ge-
b&ude im Nordwesten — Uberwiegend brach.

Eingriffsregelung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan greift die Regelung des § 18 BNatSchG in Verbin-
dung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB. Demnach sind keine Ausgleichsmaflinahmen erfor-
derlich, wenn durch den neuen Bebauungsplan keine Eingriffe vorbereitet werden, die
Uber bisher bereits zulassige Eingriffe hinausgehen.

Die bisherige Zulassigkeit von Eingriffen im Plangebiet beurteilt sich nach dem bisher
geltenden Staffel- und Gewerbeplan 0045 aus dem Jahr 1921 und dem Bebauungsplan
2280 aus dem Jahr 2003. Sie stellt sich wie folgt dar:

= Uberwiegend Festsetzung als Gewerbeklasse Il nach Staffel- und Gewerbeplan
0045; das entspricht im Wesentlichen einem Gewerbegebiet bzw. einer Zwi-
schenstufe aus Gewerbegebiet und Mischgebiet gemal geltender BauNVO; an-
gesetzt wird aufgrund der vormaligen gewerblich-industriellen Nutzung des ehe-
maligen Kellogg-Werksgelandes mit einer vollflachigen Versiegelung eine GRZ
von 1,0, zumal in dem Staffel- und Gewerbeplan die erforderlichen ErschlieRungs-
flachen, die eine vollflachige Versiegelung erfordern, nicht festgesetzt sind
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In einem kleinen Teilbereich entlang der Weser Festsetzung als Gewerbeklasse |
nach Staffel- und Gewerbeplan 0045; das entspricht im Wesentlichen einem In-
dustriegebiet nach geltender BauNVO; angesetzt wird aufgrund der vormaligen
gewerblich-industriellen Nutzung des ehemaligen Kellogg-Werksgelandes mit ei-
ner vollflachigen Versiegelung eine GRZ von 1,0, zumal in dem Staffel- und Ge-
werbeplan die erforderlichen ErschlieBungsflachen, die eine vollflachige Versie-
gelung erfordern, nicht festgesetzt sind

Im Norden im Bereich der Stral3e Auf der Muggenburg Festsetzung als Verkehrs-
flache nach dem Bebauungsplan 2080; hier wird eine Vollversiegelung angesetzt

Die kinftig zulassigen Eingriffe gemanR Bebauungsplan 2519A beurteilen sich wie folgt:

Urbane Gebiete mit einer zulassigen GRZ Il von 0,7-1,0
Sondergebiet mit einer zulassigen GRZ Il von 1,0
Versorgungsflache mit einer zuldssigen GRZ Il von 0,8
Private Grlnflache ohne Versiegelung

Verkehrsflachen mit Vollversiegelung

Die folgende Tabelle stellt gemaf diesen Grundlagen die Bilanzierung der zulassigen
Eingriffe dar:

Maximale Uberbauung und Versiegelung,
einschliel3lich GRZ 11 (8§19 BauNVO)
Bisheriger Staffel- und Ge-

werbeplan 0045 und Neuer B-Plan
Flachennutzung B-Pan 2280 2519A
Gewerbe- bzw. Industriegebiet gemaf
Staffel- und Gewerbeplan 0045 34.942 m? -
(GRZ 11=1,0)
Urbane Gebiete )
(GRZ 11 = 0,7-1,0) - 22.548 m
Sondergebiet i )
(GRZ Il = 1,0) 1.650m
Versorgungsflachen i )
(GRZ 11 = 0,8) 258 m
Private Griinflache i 0mz
(ohne Versiegelung)
Verkehrsflachen 3.692 m?2 16.172 m?
(mit Vollversiegelung)
Gesamt 47.370 m2 40.628 m?
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Im Vergleich zum bisher geltenden Staffel- und Gewerbeplan 0045 und dem Bebauungs-
plan 2280 fallen die zuléssigen Eingriffe in Natur und Landschaft durch den neuen Be-
bauungsplan 2519A deutlich niedriger aus. Die neue Planung ermdglicht daher keine
weitergehenden Eingriffe als sie bisher moglich gewesen wéren. Die Eingriffsregelung
ist somit nicht anzuwenden.

Baume

Im Plangebiet befinden sich in einem Grunstreifen in der Stral3e Auf der Muggenburg 35
Baume. Diese sind Bestandteil der im geltenden Bebauungsplan 2280 festgesetzten
Verkehrsflachen. Hierbei handelt es sich um vergleichsweise jungen, stralenbegleiten-
den Baumbestand. Dabei kann der 6stliche Baum nicht erhalten werden, da hier eine
Grundstuckszufahrt als untergeordnete Ausfahrt aus der dort geplanten Tiefgarage an-
gelegt werden soll. Regelungen zum Umgang mit dem weiteren Baumbestand erfolgen
im Rahmen der weiteren Ausbauplanungen fir die StraRe Auf der Muggenburg. Im Be-
bauungsplan 2519A wird hier — wie auch im bisher geltenden Bebauungsplan 2280 —
StralRenverkehrsflache festgesetzt. Im Bereich der unteren Promenade an der Weser
befinden sich zudem sechs Baume, die durch die Planungen nicht beeintrachtigt werden,
da hier keine baulichen Mal3Bhahmen vorgesehen sind. Im lbrigen Plangebiet befinden
sich keine Baume.

Tiere

Das Plangebiet wurde bisher als Bestandteil des ehemaligen Kellogg-Werksgeléndes
Uberwiegend gewerblich-industriell genutzt. Der tGberwiegende Teil des Plangebiets ist
eingezaunt. In diesen Bereichen haben in den letzten Monaten groRraumige Bodenar-
beiten und Kampfmittelsondierungen stattgefunden und der Boden ist wieder verfillt
worden. Das Plangebiet weist — mit Ausnahme von Ruderalfluren auf dem Grundstuick
des Hochbunkers und der westlich angrenzenden Versorgungsflache sowie dem jungen
Baumbestand in der StraRe Auf der Muggenburg — Gberwiegend keine bzw. keine be-
deutende Vegetation auf.

Vor diesem Hintergrund bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Realisierung der
Planung artenschutzrechtliche Belange beeintrachtigt werden kénnten.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und wird gemaf Lapro 2015,
Karte B ,Boden und Relief* als ,Flache mit sehr hohem Versiegelungsgrad (tiber 80 %)"
eingestuft. Das Plangebiet samt Boden ist durch die ehemalige Nutzung als Industrie-
bzw. Gewerbegebiet stark anthropogen lUberformt. Durch die ehemals nahezu vollfla-
chige Versiegelung weist der Boden kaum nattrliche Funktionen auf.

Der Geologische Dienst flr Bremen weist darauf hin, dass die Gelandehdhe des Plan-
gebiets bei etwa 6,50 Meter tiber Normalhhennull (NHN) liegt. Im Plangebiet wurden
flachenhafte Auffullungen vorgenommen, deren Zusammensetzung nicht naher bekannt
ist. Auswertungen der Bohrprofile aus der Bohrdatenbank Bremen weisen auf Bauschutt
(wie Betonreste) tiber Wesersanden hin.

Nach Auskunft des Geologischen Dienstes flr Bremen ist der Untergrund charakterisiert
durch eine bis zu 5 m machtige anthropogene Auflage aus nattrlichen bindigen und nicht
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bindigen Bodenarten. Die Bohrprofile weisen auf Giberwiegend fein-mittelsandige Abla-
gerungen mit lokalen Schluff- und Tonanteilen hin. Die Lagerung wird als locker be-
schrieben. Im Liegenden finden sich Reste natirlicher holozéaner Sedimente, wie Fein-
Mittelsande und geringméachtige Schlufflagen, die vermutlich Reste von Dunenablage-
rungen darstellen. Ab 10 m unter GOK werden diese von pleistozanen nicht bindigen
Schmelzwassersanden unterlagert. Hierbei handelt es sich um Fein-Mittelsande und
Grobsande die durch das Aller-Weser-Urstromtal in der Weichsel bis Saale-Kaltzeit her-
angefihrt und abgelagert wurden. Lokal sind in den oberen Lagen Kiese eingeschaltet.
Die Basis der Schmelzwassersande ist im angefragten Gebiet nicht ausreichend durch
Bohrungen dokumentiert, kann jedoch aus dem Geologischen 3D-Modell Bremen mit
etwa 20 m unter GOK angegeben werden (~13,50 NHN). Im Liegenden schliel3en sich
zunéachst die Lauenburger Feinsande an, die in die mittel- grobsandigen Ablagerungen
der Elster- Kaltzeit ibergehen und mit dem Ubergang bei etwa 100 NHN in die tonig-
schluffigen Schichten des Tertidrs das obere Grundwasserstockwerk abschliefl3en.

Die Auffillungen aus natirlichen Bodenarten (bindig und nichtbindig) zeigen eine wech-
selnde, oft geringe Tragfahigkeit. Der nicht bindige holozane Untergrund weist eine mitt-
lere Tragfahigkeit auf. Die geringméchtigen bindigen Bodenarten im Liegenden (u.a.
Schluffe, Ton) sind nur bedingt tragfahig und stark setzungs- und frostempfindlich; Sa-
ckungen bei Entwasserung sind maoglich.

Aufgrund des stark heterogen aufgebauten Untergrundes sollten im Vorfeld von Bebau-
ungen Baugrunderkundungen vorgenommen werden und somit die erforderlichen Mal3-
nahmen, wie mdgliche Tiefgriindung oder Bodenaushub abgeklart werden.

Das Grundwasser steht frei mit einem Grundwasserspiegel bei 0,3 NHN [maximal
2,13 NHN; mindestens 0,2 NHN] an. Der Flurabstand kann mit mittleren 6 m angegeben
werden (Stichtagsmessungen, Herbst 2011). Das Grundwasser flie3t in nordwestliche
Richtung mit einem leichten Gefalle (< 0,05 %). Entsprechend der jahreszeitlichen Ver-
haltnisse kdnnen abweichende Grundwasserstandshéhen auftreten.

Die Abschatzung der Versickerungseignung des Untergrundes erfolgt anhand der Beur-
teilung der Durchlassigkeit (10-6 m/s < kf < 10 -3 m/s) der abgelagerten Schichten und
des Flurabstandes (mind. 1,50 m Filterstrecke). Der Untergrund weist einen ausreichen-
den Flurabstand auf und auch die Durchlassigkeit der Sedimente lasst auf eine grund-
satzliche Eignung zur Versickerung von Oberflachenwasser schlieRen. Aus den zur Ver-
figung stehenden Bohrprofilen kann jedoch aufgrund der lokalen Heterogenitat nicht
zuverlassig abgeleitet werden, ob eine Flachenversickerung von Oberflachenwasser
nach Durchlassigkeitsbeiwert (kf) vor Ort tatsachlich stattfinden kann. Bei den oberfla-
chennahen Sedimenten handelt es sich um anthropogen aufgebrachtes Mischmaterial,
so dass geringdurchlassige Schichten (kf < 10-6 m/s) lokal vorkommen und die Versi-
ckerung von Oberflachenwasser somit beeintrachtigen kénnen.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030-2 als ,nicht bis schwach betonangreifend” einzu-
stufen (XAO/XA1) (pH: 6,5-7,0; Gesamteisen: 0-25 mg/l; Chloride: 400-450 mg/l; Sulfate:
200-250 mg/l; Magnesium: 25-50 mg/I; Calcium: 100-150 mg/l; Ammonium: < 10 mg/I
(Geochemische Kartierung Bremen, 1993).

Die Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebaudebeheizung und -kiihlung
ist hydrogeologisch vor Ort moglich. Aufgrund der bindigen Einheiten eignet sich der
Standort insbesondere fiir den Wechselbetrieb mit der sommerlichen Wéarmespeiche-
rung zur Nutzung im Winter.

Samtliche Angaben des Geologischen Dienstes fur Bremen sind durch Interpretationen
von Ergebnissen von naher und weiter entfernt liegenden Bohrungen gewonnen worden.
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2b)

Aufgrund der ortlich oft sehr variablen Geologie kann fur die geplante Lokation keine
Gewahr fur die Gleichheit oder Ahnlichkeit der Schichtenabfolge und der Interpretation
tbernommen werden.

Klima

Gemal der Karte D ,Klima / Luft* des Lapro 2015 weist das Plangebiet Uberwiegend
eine weniger gunstige bioklimatische Situation auf. Die ehemaligen Gleisanlagen im
Westen des Plangebiets sind mit einer sehr hohen bioklimatischen Bedeutung einge-
stuft, die Flachen westlich davon mit einer ungtinstigen bioklimatischen Situation und —
auf Grund der vormaligen Nutzung durch die Firma Kellogg — dem Hinweis auf ein Be-
lastungsrisiko durch Emissionen von Betrieben (dargestellt sind Betriebe, die nach Bun-
des-Immissionsschutzgesetz befahigt sind, Luftschadstoffe zu emittieren). Das Plange-
biet liegt nicht im Einwirkbereich einer Kaltluftstrémung. Mit der Aufgabe der gewerblich-
industriellen Nutzung durch die Firma Kellogg und insbesondere der Einstellung der Ce-
realienproduktion im Jahr 2018 haben sich die Rahmenbedingungen im Hinblick auf Luft-
schadstoffe verbessert. Durch das mit dem Bebauungsplan geplante neue Stadtquartier
wird das Plangebiet zudem kiinftig weniger versiegelt sein. Baumpflanzungen und Grin-
flachen werden sich positiv auf das Mikroklima auswirken.

Auswirkungen auf den Menschen durch Immissionen (81 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Ziele und Grundséatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insge-
samt zu bericksichtigen. Als Auftrag aus dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
Wohn- und sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung® er-
arbeitet worden, da einerseits aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden
Verkehrswege sowie aufgrund der umgebenden Gewerbe-, Industrie- und Hafennutzun-
gen Schallimmissionen auf das Plangebiet einwirken. Andererseits wurden die von dem
geplanten Bauvorhaben zu erwartende Verkehrslarmfernwirkung auf die benachbarte
Bebauung untersucht. Relevante Larmimmissionen aus Flugverkehr oder Freizeitlarm
wirken auf das Plangebiet nicht ein.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind insbesondere die folgenden Normen und Verwal-
tungsvorschriften zu beachten:

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

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

Die DIN 18005 enthéalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung.
Sie gilt nicht fur die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungsverfahren, wird
aber in der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe verwendet. Die TA Larm dient dem

6 Larmkontor: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2519A in Bremen-Uberseestadt.
Berichtsnummer: LK 2019-154.3. Stand: 24.09.2021
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Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Geréusche. Sie ist Mal3gabe bei der Beurteilung von Schallimmissionen von Ge-
werbe- und Industrieanlagen und somit fir 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, wobei
die Nutzungskategorie ,Urbane Gebiete” bisher nicht in der DIN 18005 enthalten ist. Fur
Gewerbelarmeinflisse sind gem. TA Larm u.a. folgende Immissionsrichtwerte zu beach-
ten (gemessen aul3erhalb von Gebauden):

= in Industriegebieten (GI) tags 70 dB(A), nachts 70 dB(A)
= in Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A)
= in Mischgebieten (MI) tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)
= in Urbanen Gebieten (MU) tags 63 dB(A), nachts 45 dB(A)

= in Allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)
(Die Tagwerte gelten von 6.00 — 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 — 6.00 Uhr.)

Fur die Beurteilung von Verkehrslarm gelten ebenfalls die Orientierungswerte der DIN
18005. Da die Nutzungskategorie ,Urbane Gebiete® bisher nicht in die DIN 18005 ein-
geflhrt worden ist, werden zur Beurteilung der im Plangebiet zu erwartenden Verkehrs-
larmimmissionen die Orientierungswerte flir Mischgebiete herangezogen. Diese liegen
bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Hinsichtlich der Tagwerte kann ergdnzend auch
bertcksichtigt werden, dass die TA Larm (fur Gewerbelarm) das Schutzniveau von Ur-
banen Gebieten auf 63 dB(A) tags reduziert hat. Fir Sondergebiete, wie im Westen des
Plangebiets festgesetzt, gibt es weder Immissionsgrenz- noch Immissionsrichtwerte.
Ausgehend von den hier gemalR der textlichen Festsetzung Nr. 5 zuléssigen rein ge-
werblichen Nutzungen, wird im Hinblick auf die Schutzwirdigkeit die als Sondergebiet
festgesetzte Flache als Gewerbegebiet eingestuft und entsprechend beurteilt. Wohnnut-
zungen sind in dem Sondergebiet unzulassig.

Eine weitere Schwelle bei der Abwagungsentscheidung kénnen die Grenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) darstellen. Mit der 16. BImSchV wurden vom
Gesetzgeber rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrslarm durch Strafl3en-
und Schienenverkehr vorgegeben. Generell sind diese Immissionsgrenzwerte dann her-
anzuziehen, wenn Straf3en oder Schienenwege neu gebaut oder wesentlich geédndert
werden. Im Zusammenhang mit stadtebaulichen Planungen ist die Anwendung dieser
Grenzwerte nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch werden sie regelmafig in der Praxis
zur Abgrenzung eines Ermessensbereiches und als weitere Abwagungsgrundlage her-
angezogen. In der 16. BImSchV ist bisher die im Plangebiet festgesetzte Nutzungskate-
gorie ,Urbanes Gebiet® noch nicht eingefihrt worden, weshalb zur Beurteilung die
Grenzwerte fur Mischgebiete herangezogen werden. Diese liegen bei 64 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts.

Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kann nach der ein-
schlagigen Rechtsprechung zulassig sein, soweit sichergestellt ist, dass die Larmimmis-
sionen die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nicht iberschreiten. Eine Gesundheits-
gefahrdung beginnt nach aktueller Rechtsprechung fir Wohnnutzungen bei einer Ge-
samtlarmbelastung mit Dauerschallpegeln von mehr als 70 dB(A) tags und mehr als
60 dB(A) nachts.

Als Orientierungshilfe fur die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Schall-
schutzmafRnahmen wurde aul3erdem die Ressortvereinbarung ,Vereinbarung zum
Schallschutz in der stadtebaulichen Planung® zwischen dem Senator flir Umwelt, Bau
und Verkehr und der Senatorin fir Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz in
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der Neufassung vom 01.03.2016 herangezogen. Die oben genannte schalltechnische
Untersuchung dient nach 8§ 2 Abs. 3 BauGB als Abwagungsmaterial.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie an den benachbarten schutzwiirdi-
gen Wohnnutzungen zu erwartenden Immissionen und die weitergehend vorzusehen-
den MalBnahmen werden nachfolgend beschrieben.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen / Festset-
zungen

Verkehrslarm; einschlieRlich planbedingte Verkehrszunahme

Der auf das Plangebiet einwirkende prognostizierte Verkehrslarm wird insbesondere
durch die unmittelbar an das Plangebiet, Teilflache A, angrenzende StraRe Auf der Mug-
genburg sowie die weiteren, im Bereich der Uberseestadt vorhandenen und geplanten
Stral3en und durch die Schienenwege der DB AG (Fernbahn), der Hafenbahn und der
Strallenbahn erzeugt.

Zur Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wurden die Verkehrszahlen zugrunde
gelegt, die von dem Ingenieurburo fir Verkehrsanlagen und -systeme (IVAS) im Rahmen
der Erarbeitung des Integrierten Verkehrskonzeptes fiir die Uberseestadt im Dezember
2020 (Fortschreibung auf Grundlage der in der Rahmenplanung Uberseeinsel ermittel-
ten Verkehrszahlen und -verteilung) ermittelt wurden. Es wurde der Prognosefall 2030
verwendet. Die Tag- / Nachtverteilung der Lkw-Anteile wurde gemaf der ,Richtlinien fur
den Larmschutz an StralRen — Ausgabe 1990“ ermittelt. Hierbei ist auch der durch das
Bauvorhaben erzeugte zusatzliche Verkehr bertcksichtigt.

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

Die Berechnungen der Beurteilungspegel fur die Stral3enverkehrswege erfolgten nach
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) bzw. nach dem Teilstlickverfahren
der "Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en - Ausgabe 1990" - RLS-90 (RLS-90), da
fir den Bebauungsplan 2519 bereits ein Aufstellungsbeschluss vor dem 01.03.2021 von
der zustandigen Deputation gefasst worden war. Die fir die Stra3en des Untersuchungs-
gebietes mal3geblichen zulassigen Hochstgeschwindigkeiten und Straf3enoberflachen
sowie Mehrfachreflexionen sind entsprechend dieser Grundlagen beurteilt und bei den
Berechnungen beriicksichtigt worden. Die berechneten Beurteilungspegel an den ge-
planten Gebauden wurden geschossgenau 0,50 m vor der jeweiligen Fassade ermittelt.

Aus noérdlicher Richtung wirken Emissionen der Hafenbahn und der StraRenbahn auf
das Plangebiet ein. Dabei wurde bericksichtigt, dass zurzeit eine Machbarkeitsstudie
fir eine StraRenbahnneubaustrecke zur Hafenkante der Uberseestadt erarbeitet wird.
Nach Angaben der BSAG, ist zur ,sicheren Seite“ davon auszugehen, dass eine weitere
Strallenbahnlinie im Umfang der Linie 3 den Bereich ,Auf der Muggenburg“ befahrt. Aus
diesem Grund wurde eine weitere Linie mit den Emissionen der Linie 3 in dem Berech-
nungsmodell bertcksichtigt.
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In 6stlicher Richtung sind die Emissionen der Eisenbahnstrecken 1500 bzw. 1420 mal3-
geblich. Ergénzend wurde zudem fiir ein Worst Case-Szenario angenommen, dass der
Bahnanschluss auf die Uberseeinsel, fur den noch ein Gleisanschlussvertrag vorliegt
(ehemaliges Werksgleis der Firma Kellogg), entgegen den Zielen des Rahmenplans wie-
der in Betrieb genommen wird. Zugrunde gelegt wird dabei ein Guterzug mit Diesellok
sowie eine Rangierlok mit je rd. 5 Fahrten pro 24 Stunden. Dabei wurde festgestellt, dass
sich die zu erwartenden Beurteilungspegel durch Verkehrslarm im Plangebiet unter Be-
ricksichtigung des ehemaligen Werksgleises mit den aufgefiihrten Eingangsdaten nicht
nennenswert erhohen.

Die Ergebnisse der Verkehrslarmermittlung sind auf Grundlage der Quartiersplanung in
Fassadenpegelplanen fir den Tag- und Nachtzeitraum fiir die geplanten Gebéaude ge-
schossgenau dargestellt worden. Dabei werden im Tagzeitraum an den Fassaden der
geplanten Baukdrper der Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete von
60 dB(A) bzw. der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Urbane Gebiete von
64 dB(A) weitgehend eingehalten. An den strallenzugewandten Nordwestfassaden der
geplanten Gebaude werden der Orientierungswert sowie der Grenzwert Uberschritten.
Es werden Beurteilungspegel von 55 dB(A) bis zu 71 dB(A) prognostiziert. Somit wird an
den in unmittelbarer Nahe zur Stral’e ,Auf der Muggenburg® befindlichen Gebaudefas-
saden mit = 70 dB(A) die Schwelle zur juristisch anerkannten Gesundheitsgefahrdung
erreicht bzw. um 1 dB Uberschritten. Der Orientierungswert der DIN 18005 kann daher
bis zu 11 dB und der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV bis zu 7 dB tagsiber im
Plangebiet Uberschritten werden.

Im Nachtzeitraum verhélt es sich &hnlich wie im Tagzeitraum. Vielerorts werden an den
geplanten Baukorpern der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) bzw. der Im-
missionsgrenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A) fur Urbane Gebiete eingehalten. An
den stralRenzugewandten Nordostfassaden der geplanten Gebaude werden der Orien-
tierungswert sowie der Grenzwert Uberschritten. Hier werden Beurteilungspegel von
55 dB(A) bis 61 dB(A) prognostiziert. Somit wird an den in unmittelbarer Nahe zur StralRe
,2Auf der Muggenburg* befindlichen Gebdudefassaden mit =2 60 dB(A) die in der Recht-
sprechung fir Wohnnutzungen entwickelte Schwelle zur Gesundheitsgeféahrdung er-
reicht bzw. um 1 dB tberschritten. Der Orientierungswert der DIN 18005 kann im Plan-
gebiet demnach bis zu 11 dB und der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV bis zu 7
dB im Nachtzeitraum Gberschritten werden.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Erreichung der Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung bzw. deren Uberschreitung um bis zu 1 dB auf die beiden im Nordosten geplanten
Gebéaude beschrankt ist (MU6 und MU7). Betroffen sind hier die ndrdlichen Fassaden
der beiden Gebaude, bei dem westlichen Gebaude (MU7) lediglich der 6stliche Abschnitt
dieser Fassade. In diesem Bereich — ebenso wie im gesamten Bereich entlang der
Strale Auf der Muggenburg — sind gemal der textlichen Festsetzung Nr. 4 Wohnnut-
zungen unzuldssig, so dass eine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse hier-
durch ausgeschlossen wird. Im Hinblick auf die hier vorgesehenen Bluronutzungen wird
auf die DIN 4109 verwiesen, die Anforderungen zum Schallschutz enthélt und Grundlage
fur im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisende Schallschutzmalinahmen ist. Laut
dem Schallgutachten ist im Bereich der geplanten Biro- bzw. Gewerbenutzungen mit
einem malf3geblichen Auf3enlarmpegel von bis zu 74,1 dB(A) tags und nachts zu rech-
nen. Demnach mussen AulRenbauteile ein entsprechendes Schallddmm-Mal3 aufwei-
sen, die gesunde Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebiets wird die Schwelle der Gesundheitsgeféahrdung
unterschritten. Im Bereich der rein gewerblich nutzbaren Baufelder (MU1, MU3, MUG,
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MU7) werden entlang der Strafl3e Auf der Muggenburg dabei sowohl tagsiber als auch
nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV uberschritten. An den larmabgewandten Gebaudeseiten werden jedoch
sowohl die Orientierungswerte als auch die Immissionsgrenzwerte teils deutlich unter-
schritten.

In den Bereichen, in denen Wohnnutzungen zuldssig sind (MU2, MU5, MU8, MU9 und
MU10) kénnen durch Verkehrslarm Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) tagstiber und
bis zu 53 dB(A) nachts erreicht werden (MU2, nach Norden, zur Stral3e Auf der Muggen-
burg ausgerichtete Fassade). An den tbrigen Wohngebéuden sind nochmals niedrigere
Beurteilungspegel zu erwarten, da diese einen groReren Abstand zur StrafRe Auf der
Muggenburg haben bzw. durch die vorgelagerten Gebaude an der Strafl3e Auf der Mug-
genburg schallgeschitzt sind.

Diese Schallschutzwirkung durch die vorgelagerten Gebaude wird im Bebauungsplan
mit der bedingten Festsetzung Nr. 22.8 sichergestellt. Demnach sind in den Urbanen
Gebieten mit der Bezeichnung MU5, MU8, MU9 und MU10 Wohnnutzungen so lange
unzulassig, bis durch die Bebauung in den Urbanen Gebieten MU4, MU6 und MU7 ein
ausreichender Larmschutz gewahrleistet ist oder ein in der Wirkung vergleichbarer
Schallschutz durch Malinahmen, wie z.B. die Errichtung einer temporaren Schallschutz-
wand, sichergestellt ist. Hierdurch wird sichergestellt, dass dieser Schallschutz bei Auf-
nahme von Wohnnutzungen in den Urbanen Gebieten MU5, MU8, MU9 und MU10 be-
reits besteht. FUr die Herstellung entsprechender temporarer Schallschutzeinrichtungen
ist in den MU4, MU6 und MU7 gem. textlicher Festsetzung Nr. 8.5 eine Abweichung von
den festgesetzten Baulinien zulassig.

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung werden damit die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV sowohl tagsiber als auch nachts unterschritten. Auch die Orientierungs-
werte der DIN 18005 werden sowohl tagsiber als auch nachts ganz tGiberwiegend unter-
schritten. Lediglich im Bereich der nérdlichen Fassade des im MU2 geplanten Gebaude-
komplexes kdnnen die Orientierungswerte fir hier herangezogene Mischgebiete tags-
Uber von 60 dB(A) und nachts von 50 dB(A) um jeweils bis zu 3 dB Uberschritten werden.
Im Bereich der Zeilengebdude an der Weser kann es im Nachtzeitraum der Orientie-
rungswert an den ¢stlichen und sidlichen Fassaden um 1-2 dB tberschritten werden.

Im Ergebnis der Verkehrslarmberechnung ist daher festzustellen, dass in den gewerblich
nutzbaren Teilbereichen des Plangebiets die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
sowie auch die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tagsuber als auch nachts
uberschritten werden. An wenigen Fassaden der geplanten Wohngebaude ist zudem
eine Uberschreitung der Orientierungswerte tagsiiber und nachts moglich. Dabei kann
eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV geméaR Rechtspre-
chung im Rahmen der Abwagung zuléssig sein. Bei der Bewertung der Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 durch den Verkehrslarm ist zu berticksichtigen,
dass diese keine Grenzwerte darstellen und vorrangig Bedeutung fur die Planung von
Neubaugebieten haben. Ihre Einhaltung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfiillen. In bereits bebauten Gebieten
und insbesondere entlang von bestehenden Verkehrswegen lassen sich die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 und auch die Grenzwerte der 16. BImSchV jedoch nicht im-
mer einhalten. So ist bei der vorliegenden Planung zu bertcksichtigen, dass es sich um
einen Standort in einem bereits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage han-
delt. Fur solche Falle rdumt die DIN 18005 in Verbindung mit 8 1 BauGB einen Abwa-
gungsspielraum ein. Dieser wird hier zugunsten der Innenentwicklung angewandt.
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Im Bebauungsplan werden — Uber die bedingte Festsetzung Nr. 22.8 hinaus — Festset-
zungen zum Schutz vor Larmimmissionen getroffen, die auch die auf das Vorhaben ein-
wirkenden gewerblichen Schallimmissionen beriicksichtigen (vgl. das Kapitel "Gewerbe-
larm" auf den nachfolgenden Seiten dieser Begrindung).

So setzt der Bebauungsplan fest, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
rdumen durch geeignete bauliche Mal3nahmen, wie etwa schallgedammte Luftungsoff-
nungen, sicherzustellen ist, dass tagsiuber der Mittelungspegel von 35 dB(A) bei ge-
schlossenen Fenstern nicht Gberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 22.1).

Daruber hinaus ist bei AulRenpegeln nachts von > 45 dB(A) bis < 50 dB(A) sicherzustel-
len, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdaumen durch geeignete bau-
liche MaRnahmen, wie etwa Grundrissgestaltung oder schallabsorbierende Ausbildung
der Fensterlaibung, sicherzustellen ist, dass der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier
Beluftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird. Hiervon kann abgewichen wer-
den, wenn die Frischluftzufuhr in die zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraume
Uber schallgedammte Zuluft-Einbauteile im Fassaden- oder Fensterbereich aufgrund
des gewahlten Warmschutzstandards sowie des damit einhergehenden Energiekonzep-
tes erforderlich ist. In dem Falle ist sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von nachts
30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird. Dabei muss jedoch si-
chergestellt werden, dass jeder zu Wohnzwecken dienende Aufenthaltsraum Uber min-
destens ein 6ffenbares Fenster verfligt.

In den Bereichen, in denen verkehrsbedingt mit Au3enpegeln von > 50 dB(A) bis < 60
dB(A) zu rechnen ist, ist in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch
geeignete bauliche MaRnahmen, wie etwa schallgedammte Luftungséffnungen sicher-
zustellen, dass der Mittelungspegel von nachts 30 dB(A) bei geschlossenen Fenstern
nicht Gberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 22.3).

In Bezug auf die AulRenwohnbereiche setzt der Bebauungsplan aufgrund der Larmbe-
lastungen fest, dass fiir einen hausnahen Freibereich je Wohnung, wie Terrassen oder
Balkone, durch bauliche MalRnahmen, wie etwa Grundrissgestaltung, larmabsorbierende
Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Maflinahmen, sicherzustellen ist, dass
der Mittelungspegel von 55 dB(A) tagsuiber nicht Gberschritten wird (vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 22.4).

In Innenraumen von Kindertagesstatten ist durch geeignete bauliche MalRhahmen, wie
etwa schallgedammte Luftungsoffnungen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von
35 dB(A) tagsuber bei geschlossenen Fenstern nicht tberschritten wird (textliche Fest-
setzung Nr. 22.6).

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen an den Schallschutz hat im Einzelfall
zu erfolgen (textliche Festsetzung Nr. 22.9). Mit dieser Regelung obliegt es dem Bau-
herrn, im bauordnungsrechtlichen Verfahren den Nachweis des erforderlichen Schall-
schutzes zu fuhren.

Larmfernwirkung; Zusétzlicher Verkehrslarm im vorhandenen StraRennetz

Im Hinblick auf die Zusatzbelastung durch den neu entstehenden ErschlieRungsverkehr
durch das Bauvorhaben ist festzuhalten, dass der gesamte planungsbedingte Verkehr
kiunftig Uber die StraRe Auf der Muggenburg abféhrt. Dabei ist laut dem Verkehrsgutach-
ten, das diesem Bebauungsplan zugrunde liegt, mit einem Verkehrsautkommen fur das
Bauvorhaben von ca. 1.900 Kfz-Fahrten pro Tag zu rechnen. Dabei fahren laut dem
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Verkehrsgutachten rd. 70 % der aus dem Plangebiet erzeugten Verkehre Richtung Os-
ten ab und rd. 30 % Richtung Westen. In das Plangebiet einfahrende Fahrzeuge kom-
men zu gleichen Teilen aus Richtung Osten und Westen.

Im Hinblick auf die Verkehrslarmfernwirkung ist der Verkehr aus bzw. nach Westen re-
levant, da hier die dem Plangebiet am n&chsten gelegene schutzwiirdige Wohnnutzung
im Bereich des Europahafenkopfes liegt.

Es ist in Anlehnung an die 16. BImSchV zu prifen, ob durch die planungsbedingte Ver-
kehrssteigerung

= der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fur den Tag oder die Nacht rechne-
risch um mindestens 3 dB erhoht wird oder

= der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche auf mindestens 70 dB(A) am Tag o-
der auf mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhdht wird, bzw. 70 dB(A) und mehr am
Tage oder 60 dB(A) und mehr in der Nacht zusétzlich erhéht wird, auch wenn eine
solche Erhéhung weniger als 3 dB ausmacht.

Damit eine rechnerische Erhéhung um mindestens 3 dB gegeben ist, missten die Ver-
kehre von dem Vorhaben den Verkehr auf der Stralle ,Auf der Muggenburg“ dominieren
oder wenigstens annahernd eine Verdopplung darstellen. Eine rechnerische Erhéhung
der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB wird mit einem zuséatzlichen planungsbe-
dingten Verkehrsaufkommen von 1.900 Kfz/24h gegentber dem bestehenden Verkehr
von bis zu 12.500 Kfz/24 nicht erreicht. Die Erhéhung durch den Mehrverkehr betragt
weniger als 1 dB.

Als Nachweis der Irrelevanz des zusatzlichen Verkehrs auf ¢ffentlichen StralRen ist die
Beurteilung des Verkehrslarms an der nachstgelegenen schutzwirdigen Wohnbebau-
ung notwendig. Diese liegt im vorliegenden Fall im Bereich des Europahafenkopfes nord-
westlich des Plangebiets. Fir die Bebauung am Europahafenkopf wurden die Beurtei-
lungspegel an den Stral’en zugewandten Fassaden in Hohe des 1. Obergeschosses
(hier wurden die héchsten Pegel prognostiziert) berechnet.

Die abschatzenden Berechnungen zeigen, dass nach Realisierung des Vorhabens im
Bebauungsplan 2519A mit einer Pegelerh6hung an der nachstgelegen schutzwiirdigen
Wohnbebauung voraussichtlich von bis zu ca. 0,4 dB, resultierend aus dem zukiinftig zu
erwartenden Mehrverkehr, zu rechnen ist. Diese Uberschreitung findet zumeist oberhalb
der Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV statt. Teilweise wird dabei die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts erreicht bzw. weiter-
fuhrend Uberschritten.

Diese weiterfiihrenden Uberschreitungen befinden sich jedoch in einem nach gutachter-
licher Einschatzung geringfligigen und abwagbaren Bereich von < 0,5 dB. Pegelunter-
schiede unter 0,5 dB werden als wagbar angesehen, da nach dem Stand des Wissens
zur Wahrnehmung von Pegeldifferenzen der hérbare Unterschied im Lautheitsempfin-
den zweier Gerausche bei 1 dB liegt. Dartiber hinaus sind im Rahmen der Prognosebe-
rechnung verfahrensimmanente Toleranzen (Prognoseungenauigkeiten z.B. durch Run-
dung oder unterschiedlich verlaufende Iterationsprozesse) sowie Pegelabweichungen
im Bereich gerundet von 0,5 - 1 dB zu erwarten. Im Bereich dieser marginalen Pegeler-
hoéhungen ist der gerichtlich geforderte eindeutige Ursachenzusammenhang zum An-
schluss des Plangebietes somit nicht gegeben. In dieser Situation ist es deshalb ge-
rechtfertigt, die rechnerische Erhéhung des Larmpegels um weniger als 0,5 dB als zu-
mutbar zu werten. Insofern liegt hier keine unzumutbare Pegelerhéhung durch den pla-
nungsbedingten Mehrverkehr vor, die dem Vorhaben gegeniibersteht. Es ist das Weite-
ren darauf hinzuweisen, dass die angenommenen Verkehrszahlen zur Betrachtung der
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planbedingten Verkehrszunahme eine worst case-Betrachtung darstellen. Zudem er-
moglicht der bisher geltende Staffel- und Gewerbeplan 0045 eine gewerblich-industrielle
Nutzung des gesamten Plangebietes mit einem Verkehrsaufkommen, bei dem auch in
einem entsprechenden Umfang von Schwerlastverkehren auszugehen ware. Unabhan-
gig von vorliegendem Planverfahren sind auch weitere Mal3nahmen zur Minderung der
Emissionen denkbar, bspw. eine Geschwindigkeitsreduzierung oder leisere Fahrbahn-
beldge bei Neugestaltung des Knotenpunktes Auf der Muggenburg / Hoerneckestral3e /
Hansator. FiUr die Bebauung am Europahafenkopf wurden zudem im Rahmen der da-
maligen Bauleitplanung umfangreiche passive SchallschutzmafRnahmen festgesetzt, so
dass weiterhin von der Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse auszugehen ist.

Gewerbeldrm

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

= |ndustriegebiete mit L"WA = 65 dB(A) tags und nachts
= Gewerbegebiete mit L"WA = 60 dB(A) tags und nachts

Vereinzelt wurden gewerbliche Nutzungen im Bereich der Uberseestadt, die dem Schall-
gutachter aus Vorgangerprojekten vorlagen, detaillierter betrachtet. Dies betrifft das Be-
triebsgrundstiick der Fa. Zech Logistics (ehem. Grundstiick der Fa. Reimer logistics),
den Schuppen 2 sudlich des Europahafens, das Parkhaus der Firma WPD, das direkt
Ostlich an das Plangebiet angrenzt, sowie die im Plangebiet geplante Quartiersgarage
(MU4). Das nordlich des Plangebiets befindliche Grundstiick der Firma Stroever Schel-
lack wurde als Gewerbeflache berticksichtigt. Die Eingangsdaten sind im Schallgutach-
ten ausfihrlich beschrieben’.

Die ubrigen Flachen innerhalb und auRerhalb der Uberseestadt wurden entsprechend
der oben genannten Baugebietskategorien und Werte modelliert. Eingeschrankte Ge-
werbegebiete (GEe) wurden dabei von dem Schallgutachter mit L"WA = 60 dB(A) tags
bzw. L"WA = 45 dB(A) nachts berlcksichtigt. Die stdlich der Weser gelegenen Flachen
sind planungsrechtlich als Hafengebiete zu berlicksichtigen. Larmtechnisch entspricht
die Ausweisung von Hafengebieten der Ausweisung von Industriegebieten, die tags und
nachts einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von L"WA = 65 dB(A) emittieren
durfen. Gewerblich genutzte Sondergebiete wurden den Gewerbegebieten gleichgesetzt
und mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln von L"WA = 60 dB(A) bericksichtigt.
Das Gewerbegebiet entlang der Ladestral3e wurde unter Berlcksichtigung der direkten
Nachbarschaft zu Wohnbebauung mit flachenbezogenen Schallleistungspegel von
59 dB(A) tags und 41 dB(A) nachts bericksichtigt. Diese Werte wurden dahingehend
ermittelt, dass diese nicht zu einer Richtwerttiberschreitung an der benachbarten Wohn-
bebauung fuhren, bzw. im Fall einer bereits vorhandenen Richtwertiiberschreitung durch

7 Larmkontor: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2519A in Bremen-Uberseestadt.
Berichtsnummer: LK 2019-154.3. Stand: 24.09.2021
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die Vorbelastung (ubrige Gewerbe-/ Industrieflachen) nicht weitergehend erhoht werden
(Richtwert minus 6 dB).

Im oben genannten Schallgutachten wurden die Beurteilungspegel der Gerauscheinwir-
kungen durch die Gewerbe- und Industrienutzungen im Umfeld des Bauvorhabens an-
hand von Fassadenpegeln Uber alle Geschosse der gemal der Quartiersplanung vor-
gesehenen Gebaude 0,50 m vor den jeweiligen Fassaden dargestellt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Tagzeitraum an allen untersuchten Fassa-
denseiten der Plangebaude Uber alle Geschosse der Richtwert der TA Larm fir Urbane
Gebiete von 63 dB(A) eingehalten wird. Es werden Beurteilungspegel von maximal
59 dB(A) in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Parkhaus der Firma WPD erreicht.
Damit wird der Richtwert flr den Tagzeitraum an allen betrachteten Immissionsorten um
mindestens 4 dB unterschritten. Es ergibt sich somit fur die gewerbliche Immissionssitu-
ation tagsuber eine konfliktfreie Nutzung im gesamten Plangebiet.

Im Nachtzeitraum wird hingegen an nahezu allen Fassaden der geplanten Gebaude der
nachtliche Immissionsrichtwert der TA Larm fur Urbane Gebiete von 45 dB(A) in weiten
Bereichen und zum Teil deutlich Uberschritten. Die Beurteilungspegel erreichen
46 dB(A) bis 57 dB(A) und somit werden innerhalb des gesamten Bebauungsplangebie-
tes Uberschreitungen nachts von 1 dB bis zu 12 dB prognostiziert. Dabei beschrankt
sich die Uberschreitung des Werts von 55 dB(A) nachts auf den im Nordosten geplanten
Gebaudekdrper (MU7) und hier auf die oberen Geschosse an der dstlichen und der sud-
Ostlichen Fassade. In dem MU7 sind gemalf der textlichen Festsetzung Nr. 4 Wohnnut-
zungen unzuldssig, so dass auch davon auszugehen ist, dass eine Nutzung hier vorwie-
gend tagstber stattfinden wird.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebietes wird der Wert von 55 dB(A) nachts — wie er
unter Beriicksichtigung der in der Uberseestadt bestehenden Nachbarschaft zu den an-
sassigen Hafennutzungen und den dazugehérenden Gewerbe- und Industriebetrieben
auf Grundlage von Duldungsvereinbarungen (s. u.) fur vertretbar gehalten wird — ganz
Uberwiegend unterschritten und lediglich an den 6stlichen Fassaden des 6stlichsten ge-
planten Zeilengebaudes erreicht.

Im Zuge der gegenseitigen Rucksichtnahme mit den umgebenden Industrie- und Ge-
werbebetrieben ist unter Berlicksichtigung der stddtebaulichen Zielsetzung zumutbar,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm
von 45 dB(A) nachts in groR3en Teilen des Plangebiets nicht eingehalten werden kénnen
und in einem Abstand von 0,50 m vor Fenstern von zu Wohnzwecken dienenden Auf-
enthaltsraumen um bis zu 10 dB(A) vom Orientierungswert der DIN 18005 abgewichen
wird. Die Uberschreitung des Orientierungswerts rechtfertigt sich aus besonderen stad-
tebaulichen Griinden. So soll die zentrale Lage im Ubergang von der Innenstadt zur
Uberseestadt durch die Entwicklung eines Urbanen Gebiets im Interesse einer Nut-
zungsvielfalt und Belebung dieses Teilbereichs der Uberseestadt betont und gestarkt
werden. Zudem erfolgt mit der Planung die Umsetzung des politisch beschlossenen Rah-
menplans fiir die Entwicklung der Uberseeinsel zu einem neuen lebendigen Ortsteil.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz, wonach durch
geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen sicherzustellen ist, dass in den zu Aufent-
haltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts nicht
Uberschritten wird, wird ein ausreichender Schallschutz zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhdaltnisse erreicht. Andere SchutzmalBhahmen, wie z.B. die Errichtung von
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Larmschutzwédnden, sind daher nicht notwendig und im Sinne eines lebendigen, durch-
lassigen Stadtquartiers stadtebaulich auch nicht vertréglich, zumal die Gewerbelarmim-
missionen aus verschiedenen Richtungen auf das Plangebiet einwirken.

Die bestehenden schadlichen Umwelteinwirkungen durch néchtlichen Gewerbelarm
kénnen durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmalRhahmen kompensiert wer-
den. Diese bautechnischen Schutzmafinahmen werden — wie auch in den restlichen Be-
reichen der Uberseestadt — unterstitzt durch die Eintragung von Grunddienstbarkeiten
und gleichlautenden Baulasten auf Grundlage von Duldungsvereinbarungen zugunsten
der umliegenden Betriebe des Hafengewerbes, Uber die der jeweilige Eigentimer das
im Bebauungsplan getroffene Schutzniveau, das gesunde Wohnverhaltnisse sicherstellt,
akzeptiert (sogenanntes Bremer Modell). Die Umsetzung des Bremer Modells wird fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans 2519A Uber den Stadtebaulichen Vertrag und
die o. g. weitergehenden Sicherungen verbindlich geregelt. Es wird somit sichergestellt,
dass fur vorhandene Gewerbe- und Industriebetriebe in der Nachbarschaft Betriebsbe-
eintrachtigungen, Betriebsbeschrankungen u. A. aufgrund der heranriickenden Wohn-
nutzungen nicht zu erwarten sind. Abwehranspriiche kénnen daher nicht entstehen.
Wohnungen sind nur zulassig, wenn im Hinblick auf zu Wohnzwecken dienende Aufent-
haltsrdume die festgesetzten baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen reali-
siert werden. Nachtragliche Anordnungen nach § 17 BImSchG (Bundes-Immissions-
schutzgesetz) oder Anordnungen nach § 24 BImSchG gegentber den vorhandenen Be-
trieben kdnnen so vermieden werden.

Dieses Vorgehen (Zulassigkeit von Wohnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
2519A unter Bericksichtigung der benachbarten Gewerbe- und Industriebetriebe sowie
deren Erhalt und Sicherung von Erweiterungsmoglichkeiten im Hinblick auf den Immis-
sionsschutz) wird unter den folgenden, hier gegebenen Voraussetzungen fiir vertretbar
gehalten:

= Der Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) nachts durch Gewerbelarmimmissionen,
gemessen 0,50 m vor den Fenstern von zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
rdumen, wird in grofRen Teilen des Plangebiets deutlich unterschritten;

= Wahrend des Tageszeitraums liegen keine Uberschreitungen des Immissionsricht-
werts der TA Larm von 63 dB(A) tags vor;

= Nachts kann durch passiven Schallschutz (z.B. Schallschutzfenster der Schall-
schutzklasse 2) in den zu Wohnzwecken dienenden AufenthaltsrAumen der Mitte-
lungspegel von 30 dB(A) gewéhrleistet werden;

= Esist auch langfristig nicht zu erwarten, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans gewerbliche Larmimmissionen von max. 55 dB(A) 0,50 m vor den Fenstern
von zu Wohnzwecken dienenden AufenthaltsrAumen uberschritten werden.

An einzelnen, im Bebauungsplan gekennzeichneten Fassaden entlang der nordlichen
und der dstlichen Gebaudeseiten der im MU10 geplanten Wohnzeilen ist mit einer Uber-
schreitung des zuldssigen Immissionsrichtwertes der TA Larm nachts durch Anlagen der
Haustechnik auf dem bestehenden Parkhaus in der Stral3e Auf der Muggenburg 1a zu
rechnen. Da es sich hierbei nicht um Gewerbeimmissionen handelt, die von hafentypi-
schen Betrieben emittiert werden, finden hier abweichend vom restlichen Plangebiet die
Richtwerte der TA Larm Anwendung. Daher regelt die Festsetzung Nr. 22.5, dass in dem
MU10 entlang der betroffenen nordlichen und 6stlichen Gebaudeseiten entweder vor
Fenstern von zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche
MalRnahmen wie Kastenfenster etc. sicherzustellen ist, dass 0,50 m vor den Fenstern
der Aufenthaltsraume ein Aul3enpegel nachts von 45 dB(A) durch das betreffende Park-
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haus nicht Uberschritten wird, oder es sind nicht zu 6ffnende Fenster vorzusehen. Dar-
Uber hinaus ist entlang dieser Gebaudeseiten durch geeignete bauliche oder technische
Schallschutzmafl3nahmen wie Schallschutzfenster in Verbindung mit schallgedammten
aktiven oder passiven Liuftungsoffnungen sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von tagsiber 35 dB(A) und von
nachts 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird. Bei Wohnungen
mit Fenstern entlang der betroffenen ndrdlichen und 6stlichen Gebaudeseiten sind die
zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraume, die nicht Gber mindestens ein Fenster
zu den Gebaudeseiten aul3erhalb der betroffenen Gebaudeseiten verfiigen, mit einer
schallgedammten mechanischen Liftungsanlage oder im Hinblick auf Schallschutz und
Beluftung mit gleichwertigen Mal3hahmen bautechnischer Art auszustatten. Sofern — wie
vom Vorhabentrager vorgesehen — bauliche Malihahmen an der Bestandsgarage vor-
genommen werden, die nachweislich eine Unterschreitung der Richtwerte ermdglicht,
findet diese Festsetzung keine Anwendung.

Die im MU4 geplante Quartiersgarage wurde in dem zugrundeliegenden Schallgutach-
ten so betrachtet, dass die zu erwartenden Larmimmissionen nur nicht relevant zu den
zu erwartenden Gewerbelarmimmissionen im Bereich der geplanten Bebauung beitra-
gen (Erfullung des sogenannten ,Nicht-Relevanz-Kriteriums® der TA Larm). Die schall-
abstrahlenden Parkebenen wurden hinsichtlich ihrer Schallleistungspegel dahingehend
ermittelt, dass diese nicht zu einer Richtwertliberschreitung fuhren, bzw. im Fall einer
bereits vorhandenen Richtwertliberschreitung wegen der Vorbelastung durch die Ubri-
gen Gewerbe- bzw. Industrieflachen nicht weitergehend erhdht werden. Dies bedeutet
die Einhaltung des Richtwerts minus 6 dB an den relevanten Immissionsorten.

Um diese Voraussetzungen einzuhalten, auch fir den Fall, dass die Quartiersgarage
gebaut wird, bevor schutzwurdige, zu berlcksichtigende Wohnnutzungen in ihrem Um-
feld bestehen, enthalt der Bebauungsplan die textliche Festsetzung Nr. 22.7. Demnach
sind in dem MU4, in dem die Quartiersgarage geplant ist, nur Parkhduser und Grof3ga-
ragen nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zulassig, deren Beurteilungspegel an den in der
Planzeichnung mit A gekennzeichneten Baulinien in den Urbanen Gebieten MU2, MUS5,
MU8 und MU9 den Immissionsrichtwert der TA L&rm um mindestens 6 dB(A) auf der
gesamten Hohe bis zur festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen unterschreitet. Ab-
weichend davon kann der Nachweis fir die Erfillung des sogenannten Nichtrelevanz-
Kriteriums nach TA Larm fur die maf3geblichen Immissionsorte erfolgen, wenn die Be-
bauung in den Urbanen Gebieten MU2, MU5, MU8 und MU9 mindestens im Rohbau
fertiggestellt ist.

Der Nachweis flr die Erfullung der Anforderungen aus den oben genannten Regelungen
zum Schutz vor Verkehrs- sowie Gewerbelarmimmissionen geman den textlichen Fest-
setzungen Nr. 22.1-22.8 erfolgt im Einzelfall im bauaufsichtlichen Verfahren, so dass
hieraus die notwendigen Schallschutzmal3nahmen abgeleitet werden kénnen. Mit dieser
Regelung obliegt es dem Bauherrn, im Genehmigungsverfahren den Nachweis des er-
forderlichen Schallschutzes zu fuhren.

Auswirkungen auf den Menschen durch Geruchsimmissionen (81 Abs. 6 Nr. 7c
BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Fur die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbel&stigungen bestehen keine verbindli-
chen gesetzlichen oder anderweitig rechtlich konkretisierenden Festlegungen. Bis zum
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Erlass entsprechender bundeseinheitlicher Verwaltungsvorschriften wird die GIRL (Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie der Landerarbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz) zum
Zwecke der Gleichbehandlung und einheitlichen Rechtsanwendung durch einheitliche
Mafstabe und Beurteilungsverfahren angewendet. Die in der GIRL aufgefiihrten Werte
werden dabei als Orientierungswerte fir die bauleitplanerische Abwégung herangezo-
gen. Nach der GIRL ist die Dauer der Geruchseinwirkung mafgeblich. So wird eine "Ge-
ruchsstunde" als Zeiteinheit definiert, die besteht, sobald innerhalb einer Stunde der Zei-
tanteil mit Geruchswahrnehmungen mindestens 6 Minuten betrégt. Die in der GIRL de-
finierten KenngroRen geben die relativen Uberschreitungshaufigkeiten der anlagenspe-
zifischen Gerlche auf der Beurteilungsflache an. Da auch hier die im Bebauungsplan
festgesetzte Nutzungskategorie ,Urbanes Gebiet* noch nicht eingeflihrt ist, wird fur die
Beurteilung der Wert fiir Wohn- und Mischgebiete herangezogen. Der von der GIRL an-
gegebene Wert fir Wohn- und Mischgebiete liegt bei 0,10 (entspricht 10 % der Jahres-
stunden).

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchflihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmalRnahmen / Festsetzungen

Auf Grundlage von vorliegenden Gutachten zur Ermittlung von Geruchsbelastungen in
Teilbereichen der Uberseestadt® ist davon auszugehen, dass der in der GIRL angege-
bene Wert flir Wohn- und Mischgebiete von 0,10 im gesamten Plangebiet unterschritten
wird und demnach im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans im Hinblick auf
zu erwartende Geruchsimmissionen Wohnnutzungen uneingeschrankt méglich sind.

Untersucht wurden im Zeitraum von Anfang Februar bis Ende August 2017 die Ge-
ruchsimmissionen insbesondere durch in der ndheren und weiteren Nachbarschaft des
Plangebiets seinerzeit vorhandene Industriebetriebe. Ein Hauptbestandteil der in der
Uberseestadt ermittelten Geruchsimmissionen resultierte aus der Cerealienproduktion
der Firma Kellogg, die im Plangebiet und auf den westlich angrenzenden Flachen statt-
gefunden hat. Diese wurde im November 2017 eingestellt. Bei der Ermittlung der Ge-
ruchsimmissionen wurden des Weiteren eine Reismuhle und ein Betrieb zur Lagerung
und Herstellung von Tee siidlich des Europahafens und ein nordwestlich des Plange-
biets gelegener kaffeeverarbeitender Betrieb, ein Betrieb zur Lagerung und zum Um-
schlag von Getreide und Fischmehl sowie stdlich der Weser in der Neustadt eine Brau-
erei und eine Kaffeergsterei beriicksichtigt.

Auswirkungen auf den Menschen durch schwere Unféalle oder Katastrophen (8 1
Abs. 6 Nr. 7c und 7j BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezo-
gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit und die Bevoélkerung ins-
gesamt zu bericksichtigen. Hierzu z&hlt auch die Vermeidung von Personengefahrdun-
gen durch schadliche Umwelteinwirkungen oder sonstige Gefahren im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG
sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB die Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der

8 TUV Nord Umweltschutz: Abschlussbericht iiber die Durchfiihrung einer Rasterbegehung. Berichts-
nummer: 80000 660 473 / 417IPG002. Hamburg. Stand: 05.10.2017
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nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten sind, zu bericksichtigen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose ber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchflihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmalnahmen / Festsetzungen

Rechte Dritter auRerhalb des Plangebietes werden durch die vorliegenden Planungen
nicht tangiert. Sofern es zu Einschréankungen von Erweiterungsmaglichkeiten fir Vorha-
ben im Bebauungsplan 2399 auf Grundlage des 8 15 BauNVO kommt, begruindet sich
dies nicht mit vorliegenden Planungen, sondern mit der tatsachlichen Nutzung, die be-
reits im Plangebiet des Bebauungsplans 2399 sowie angrenzend davon vorhanden ist.

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

Auswirkungen durch Altlasten und Abfalle (81 Abs. 6 Nr. 7aund 7e BauGB)

Ziele und Grundséatze des Umweltschutzes

Gemal 8§ 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf den
Boden, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevoélkerung insgesamt zu berlicksichtigen.
Die mafR3geblichen Ziele und Bewertungsgrundlagen sind:

= Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV),

= Bremisches Gesetz zum Schutz des Bodens (BremBodSchG),

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

= Prif- und MaRnahmenschwellenwerte der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Was-
ser)

= Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — techni-
sche Regeln — LAGA M20 (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall)

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchflihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmalnahmen / Festsetzungen

In dem 6stlichen Teil des Plangebiets wurden flachendeckend historische Recherchen®
und technische Untersuchungen durchgefihrtl®. In dem untersuchten Gebiet liegt eine
kunstliche Auffillung aus Fein- und Mittelsanden vor, die teilweise mit Schlacke und

9 histinvest Dr. Schlottau: Historische Standortrecherche Bereich Europahafen/Weser und Weser-
bahnhof | Auf der Muggenburg 30. Stand: 2001

10 Consens Umweltplanung GmbH: Altlastenbericht zur Gleisharfe auf dem Grundstiick des ehemali-
gen Kellogg-Werkes Auf der Muggenburg 30 in 28217 Bremen. Projekt Nr. 2816; Stand: Juni 2020;
Consens Umweltplanung GmbH: Altlastenbericht zum Bereich der ehemaligen Geb&ude 3, 6 und 10
auf dem Grundstiick des ehemaligen Kellogg-Werkes Auf der Muggenburg 30 in 28217 Bremen. Pro-
jekt Nr. 2816; Stand: Oktober 2020;

Consens Umweltplanung GmbH: Untersuchung des Bodenmaterials im Bereich der ehemaligen Ge-
baude 4/5, Klassifizierung nach LAGA M20 TR Bauschutt; Stand: 04.09.2020
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Bauschutt durchmischt ist. Die Machtigkeit der kiinstlichen Auffillung variiert z.T. klein-
rdumig und kann bis zu 6,00 m betragen. Darunter folgen natirlich anstehende sandige
Schichten bis zu den Weichschichten (Auenlehm). Der Grundwasserleiter liegt z.T. ge-
spannt unterhalb der Weichschichten in den Wesersanden vor. Die vorhandene kinstli-
che Auffillung zeigt erhdhte Analysenwerte, die die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 sowie die neuen Prufwerte (far
PAK und hier insbesondere fiir BaP als Leitsubstanz) fiir das Land Bremen (14.12.2016)
fur Kinderspielflachen und Wohnen tberschreiten.

Weiterhin wurden erhohte Analysenwerte flr den Parameter PAK unterhalb der Z 2 -
Werte nach LAGA (Richtlinie der Arbeitsgemeinschaft Abfall) festgestellt. Im Falle von
Bodenbewegungen ist daher zu berticksichtigen, dass eine Verwertung von Béden nur
eingeschrankt moglich sein kann.

Die Bewertung wurde aufgrund der geplanten auszuweisenden Nutzung wie Wohnen,
Kinderspielen und Gewerbe in Anlehnung an die Prifwerte fur Kinderspielflachen-Wohn-
gebiet bzw. Park-Freizeitanlagen gemafl Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV, 1999) vorgenommen. Ein Nutzungskonflikt ist nur stellenweise gege-
ben, insbesondere wenn die Gewerbegrundstiicke zu einer sensibleren Nutzung wie
Wohnen gewandelt werden.

Die Planungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sehen — mit Ausnahme
des als Sondergebiet festgesetzten Bereichs — die komplette Neugestaltung vor. Nach
Durchfihrung der BaumafBhahmen und vor Herstellung der AuRenbereiche sowie der
Grin- und Spielflachen sind detaillierte Beprobungen des Oberbodens, bis in 1,00 m
Tiefe, durchzuftihren, um einen Nutzungskonflikt von Kinderspielen und Wohnen bzw.
Park-Freizeitanlagen zu vermeiden.

In dem als Sondergebiet festgesetzten Bereich soll die vollflachige Versiegelung erhal-
ten werden. Auf Grundlage der Erkenntnisse aus den durchgefiihrten Untersuchungen
(Gleisharfe, Weserbahnhof und Reishalle) wurden keine flachenhaft erhbhten Schad-
stoffkonzentrationen festgestellt. Insofern kann eine Gefahrdung des Schutzgutes
menschliche Gesundheit durch orale Schadstoffaufnahme sowie durch die Inhalation
schadstoffhaltigen Staubes bei der aktuellen Versiegelung ausgeschlossen werden.

Bei Nutzungsanderung und Entfernung der Versiegelung in dem als Sondergebiet fest-
gesetzte Bereich sind, nach Durchfiihrung von BaumalRnahmen und vor Herstellung von
AulRenbereichen sowie von Grin- und Spielflachen, detaillierte Beprobungen des
Oberbodens, bis in 1,00 m Tiefe, in Absprache mit der zustandigen Bodenschutzbehotrde
durchzufihren, um einen Nutzungskonflikt Kinderspielen und Wohnen bzw. Park-Frei-
zeitanlagen zu vermeiden.

Regelungen zu den durchzufihrenden Beprobungen des Oberbodens erfolgen im Stad-
tebaulichen Vertrag. Daher kann auf Kennzeichnungen im Bebauungsplan verzichtet
werden.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie, Klimaschutz (81 Abs. 6 Nr. 7a, f BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie zu bertcksichtigen.
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Derzeitiger Umweltzustand und Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchflihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmalnahmen / Festsetzungen

Das neue Stadtquartier wird als autoarmes Quartier mit einer flachensparenden Bebau-
ung und ErschlieBung sowie der Forderung alternativer Mobilitdtsangebote konzipiert.
Zudem ermdglicht die vorgesehene kleinteilige Nutzungsmischung im Rahmen eines Ur-
banen Gebietes und die Nachbarschaft zur Innenstadt kurze Wege. Das Bebauungs-
plangebiet soll damit insgesamt einen Beitrag dazu leisten, die Ziele zur Entwicklung
Bremens zu einer klimaneutralen Stadt umzusetzen.

Fur das Areal des ehemaligen Kellogg-Werksgelandes wurde im Sinne der Sektorkopp-
lung ein zeitgemafles, strombasiertes Warme- und Mobilitdtskonzept erstellt, welches
den Anspruch hat, CO»-Emissionen auf ein Minimum zu reduzieren und gleichzeitig netz-
dienlich zu sein. Das vorgesehene Energiekonzept ist dem dieser Begrindung ange-
hangten Endbericht zur Quartiersplanung ausfthrlich beschrieben.

Das Konzept sieht vor, das Lastprofil von Windstrom aus dem Netz sowie von Photovol-
taik-Anlagen auf den Dachflachen im Quartier zur Versorgung der Uberseeinsel mit
strombasierter-Warme, Kélte und E-Mobilitat zu nutzen. Der dazu benétigte Strom soll
maximal, aber in einem technisch und wirtschaftlich vertraglichen Aufwand, aus diesen
Lastprofilen stammen und, soweit regulatorisch umsetzbar, in Echtzeit verbraucht wer-
den. Zum Erreichen dieser Zielsetzung werden Warme-, Kalte- und Batteriespeicher ein-
gesetzt, um die zeitliche Verschiebung zwischen Verbrauch und Angebot auszugleichen.

Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplans soll ein Nahwarmeverbundnetz hergestellt
werden, welches alle Gebaude in diesem Bauabschnitt mit nachhaltig produzierter
Warme und Kaélte aus einer Heizzentrale im Gebaude 14 versorgt.

Die Warme und Kalte wird nach Mdglichkeit maximal strombasiert durch Warmepumpen
zur Verfugung gestellt. Warmepumpen sind besonders nachhaltig, da bis zu 75% der
Warme aus der Umwelt bezogen wird. Ublicherweise stellen die Luft- oder Erdwarme
typische Umweltwarmequellen fir Warmepumpen dar. In dieser Grolienordnung ware
ein Geothermie Feld wirtschaftlich und Luftwarmepumpen aus Schallemissions- Grin-
den kaum darstellbar. Vor diesem Hintergrund wird im konkreten Projekt Flusswasser
als Umwelt-Warmequelle aus der Weser erschlossen.

Aus wirtschaftlichen und regulatorischen Griinden werden auch ein fossil angetriebenes
Blockheizkraftwerk (BHKW) und ein Spitzenlast-Gas-Kessel einen kleineren Teil der
Warme bereitstellen. Ein vollstandiger Verzicht der BHKWs und des Kessels ware tech-
nisch grundsatzlich moéglich. Die alleinige Kombination aus Warmepumpen und E-Heiz-
stab fur Spitzenlastabdeckungen fiihrt dann allerdings auf dem Papier zu einem so
schlechten Primarenergiefaktor, dass ein BEG-40 Standard nicht mehr wirtschaftlich er-
Zielt werden koénnte.

Hintergrund ist, dass der Stromeinsatz zum Betrieb der Warmepumpen zu einem Grol3-
teil aus dem Stromnetz der allgemeinen Versorgung bezogen wird. Dieser Strom wird
mit dem Priméarenergiefaktor des deutschen Strommixes bewertet, welcher gegenwartig
bei 1.8 liegt, da beispielsweise auch Braunkohle Teil des Strommixes ist.

Jeder Fernwarmebetreiber muss den Priméarenergiebedarf seiner Fernwarme in Form
eines Primarenergiefaktors zertifizieren lassen. Dieser flie3t dann im Rahmen des GEG
direkt in die Bewertung des Geb&udes ein. Fur BEG-40 ist ein Primarenergiefaktor von
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29)

<0,45 anzustreben. Ist der Wert grof3er, missen irgendwann unverhaltnismafig hohe
MalRRnahmen am Gebaude getroffen werden.

Werden auf der Seite der Warmeerzeugung erdgasbetriebene BHKWSs, welche auch
Strom bei gleichzeitiger Warmeerzeugung produzieren, eingesetzt, darf bei der Zertifi-
zierung dieser Wéarme die produzierte Strommenge mit einem tberproportional hohen
Faktor (2,6) abgezogen werden. Dies hat zur Konsequenz, dass der Primarenergiefaktor
eines BHKW ungefahr bei 0,0 liegt oder sogar negativ ist. Ein BHKW hat also immer
einen besseren Primarenergiefaktor als eine Warmepumpe, obwohl das BHKW erheb-
lich weniger nachhaltig ist.

Des Weiteren sind die Steuern und Umlagen auf eine Einheit Strom ca. 4-6 mal so hoch
wie auf Erdgas. Um einen sozial vertraglichen, marktiblichen Warmepreis zu generie-
ren, wozu man durch das ,Versorgungs-Monopols* verpflichtet ist, ist nach heutiger Re-
gulatorik das BHKW notwendig.

Es wird der Einsatz von Bio-Methan auf bilanzieller Basis angestrebt, wobei zu berlck-
sichtigen ist, dass die Verfligbarkeit auf dem Markt begrenzt ist. Des Weiteren kommen
ein BHKW und Kessel zum Einsatz, die mit geringem Aufwand fiir den Einsatz von bis
zu 100% Wasserstoff als Brennstoff umgeristet werden kénnen.

Alle Gebaude im Plangebiet werden mit dem Standard BEG-40 geplant. Damit wird flr
die gewerblich genutzten Gebaude ein hdherer Standard als Ublicherweise BEG-55 er-
reicht. Um hierflr Flexibilitdt zu belassen, trifft der Bebauungsplan mit der textlichen
Festsetzung Nr. 7 die Regelung, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Grund- und
Geschossflachenzahlen und ein Zuriick- bzw. Hervortreten von den festgesetzten Bau-
linien ausnahmsweise zugelassen werden kann, wenn dieses Zurtick- bzw. Hervortreten
von den Baulinien maximal 30 cm betragt und zur Erreichung des betreffenden Gebau-
deenergiestandards erforderlich ist.

In der textlichen Festsetzung Nr. 23 ist auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB
geregelt, dass bei der Errichtung von Gebauden (Neubau) auf mindestens der Halfte der
Dachflachen von Hauptgebauden Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) nach dem Stand
der Technik zu errichten sind. In dem vorgenannten Umfang ist die PV-Errichtungspflicht
nicht nur stadtebaulich, sondern auch aus wirtschaftlichen Griinden gerechtfertigt. Bei
diesen Dachflachen von Neubauten sind die Flachen fir haustechnische Anlagen, fur
Tageslicht-Beleuchtungselemente und Dachterrassen nicht mitzurechnen. Ausnahms-
weise kann eine Unterschreitung der festgesetzten Mindestflache von 50 % auf einem
Gebéaude zugelassen werden, wenn sichergestellt ist, dass die unterschrittene Menge
von PV-Anlagen auf einem anderen Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ausgeglichen wird. Dies sichert etwas Flexibilitdt fir den Nachweis der
vorzusehenden PV-Anlagen im bauaufsichtlichen Verfahren.

Bestandsgeb&ude sind grundsétzlich von der Pflicht zur Errichtung von PV-Anlagen aus-
genommen, es sei denn, es handelt sich um eine baulich wesentliche Bestandserweite-
rung in die Breite oder in die Hohe, wie bspw. Aufstockungen. Weitergehende Regelun-
gen zum Energiekonzept erfolgen im stadtebaulichen Vertrag.

Auswirkungen durch anfallendes Abwasser und Auswirkungen auf Oberflachen-
gewadasser (8 1 Abs. 6 Nr. 7a, e und g BauGB)
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Ziele und Grundséatze des Umweltschutzes

Gemal 8§ 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die Auswirkungen auf das
Wasser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwassern zu bericksichtigen. Die Be-
lange des Schutzgutes Wasser sind insbesondere in folgenden Fachgesetzen verankert:
Bundesweit werden im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele des Umweltschutzes fir
das Schutzgut Wasser festgesetzt, in Bremen gibt das Bremische Wassergesetz
(BremWG@G) zusatzlich landesspezifische Ziele vor.

Zweck des WHG ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewasser
als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebens-
raum flr Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen. In das WHG sind die
Ziele der europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) integriert. Die WRRL gibt einen
Ordnungsrahmen zum Schutz der Binnenoberflaichengewésser, der Ubergangsgewas-
ser, der Kistengewasser und des Grundwassers.

Gemal Bremischem Wassergesetz und Bremischem Naturschutzgesetz sind Gewésser
grundsatzlich zu erhalten, zu vermehren und mdglichst naturnah zu entwickeln.
Schmutz- und Niederschlagswasser ist nach dem Bremischem Wassergesetz so zu be-
seitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird.

Gemal’ § 44 BremWG wird der Entwasserung von Regenwasser im dezentralen System
Vorrang gegeben. Dabei ist vor allem das Regenwasser von Grundstiicken die vornehm-
lich der Wohnnutzung dienen oder eine der Qualitat des Regenwasserabflusses ver-
gleichbare Nutzung haben, auf dem Wege der Versickerung oder ortsnahen Ableitung
in ein Gewasser weitgehend dem naturlichen Wasserkreislauf zuzuftihren. Zu beachten
ist, dass umliegende Flachen dabei nicht negativ beeinflusst werden.

Die Umsetzung eines dezentralen Entwasserungskonzeptes gemaf BremWG kann da-
her nur zur Anwendung kommen, wenn die ortsspezifischen Gegebenheiten wie Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens, Abstand zum Grundwasser oder vorhandene Vorfluter
inklusive deren Leistungsféahigkeit eine dezentrale Entwasserung zulassen.

Zudem sind innerhalb eines Neubaugebietes die baulichen Mdglichkeiten fur ein nach-
haltiges Regenwassermanagement zu beachten. Wenn die vorgenannten Méglichkeiten
einer dezentralen Entwéasserung (Versickerung / Ableitung in einen Vorfluter) nicht voll-
standig zur Erflllung des Regenwassermanagements ausreichen, ist das verbleibende
Regenwasser in die vorhandene 6ffentliche Kanalisation abzufihren. In diesem Fall sind
die einzuleitenden Mengen mit dem Netzbetreiber HanseWasser Bremen abzustimmen.
Des Weiteren ist im Planungsprozess gemafd DIN EN 1986-100 eine entsprechende
Starkregenvorsorge mittels eines Uberflutungsnachweises fiir das Baugebiet zu prifen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchflihrung der Planung, einschlieBlich der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Min-
derungsmalnahmen / Festsetzungen

Fur das Quartier ist moglichst eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung geplant

Grundsatzlich soll im Plangebiet mit dem vorgesehenen Grinanteil und versickerungs-
freundliche Materialien ein Teil des anfallenden Oberflichenwassers gespeichert und
versickert werden.
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2h) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

2i)

Die sonstigen, u. a. in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und in 8 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten
Umweltbelange werden von der Planung nicht relevant betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tber die Darstellun-
gen unter Punkt (a) bis (g) hinaus nicht bekannt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands des Plangebiets bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére das Plangebiet auf Grundlage des bisher gel-
tenden Staffel- und Gewerbeplans 0045 Uberwiegend als Gewerbegebiet bzw. in Teilen
als Industriegebiet nutzbar und vollflachig bebaubar. Die angestrebte Entwicklung zu ei-
nem urbanen Stadtquartier mit einer Nutzungsmischung aus Wohnnutzungen und klein-
teiligem Gewerbe, die kurze Wege in innerstadtischer Lage ermdglicht, ware nicht zu-
lassig. Dies widersprache auch der mit dem politisch beschlossenen Rahmenplan fir die
Uberseeinsel angestrebten stadtebaulichen Entwicklung.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass das Plangebiet vormals bereits bebaut und in
weiten Teilen versiegelt war, so dass sich in dieser Hinsicht die Nichtdurchfiihrung der
Planung kaum auf die Entwicklung des Umweltzustandes auswirken wirde.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten werden mit der beabsichtigten Entwicklung des
Plangebiets zu einem neuen urbanen Stadtquartier als Bestandteil der Uberseeinsel
nicht gesehen. Alternative rein gewerbliche Nutzungen wurden in den vergangenen Jah-
ren nicht bzw. nur in Teilen nachgefragt bzw. die Nutzung durch die Firma Kellogg wurde
im Jahr 2018 aufgegeben. Das Plangebiet lag dann Giberwiegend brach, was der inner-
stadtischen Lage des Uberwiegend erschlossenen Plangebiets im Ubergang zwischen
Innenstadt und Uberseestadt nicht gerecht wird.

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

Das Plangebiet liegt in der Uberseestadt, die seit den 2000er Jahren zu einem neuen
urbanen Ortsteil mit einer Nutzungsmischung aus Wohnungen und Kleinteiligem Ge-
werbe in direkter Nachbarschaft zu den ansassigen Hafennutzungen mit den dazuge-
horenden Gewerbe- und Industriebetrieben entwickelt wird. Teilbereiche der Ubersee-
stadt, bspw. nordéstlich des Europahafens entlang der Konsul-Smidt-Stral3e sowie im
Bereich der Hafenkante, sind bereits realisiert. Andere Teilbereiche, bspw. das nordlich
des Plangebiets gelegene Gebiet des Europahafenkopfes oder das Kaffeequartier, be-
finden sich gerade in der Realisierung. Das Plangebiet ist zudem Bestandteil der rd. 41,5
ha groRen Uberseeinsel, die in den kommenden Jahren auf Grundlage des beschlosse-
nen Rahmenplans auch in den westlich angrenzenden Bereichen zu einem urbanen,
nutzungsgemischten Stadtquartier entwickelt werden soll.
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Soweit bekannt, wurden diese Entwicklungen im Umfeld des Plangebiets bei den Pla-
nungen zum vorliegenden Bebauungsplan bericksichtigt. Die Auswirkungen der geplan-
ten Vorhaben in der Uberseestadt werden auch generell durch die Fortschreibung des
Masterplans und der dazugehorenden Entwicklungskonzepte fortlaufend betrachtet und
in den jeweiligen Planungskonzeptionen fir die unterschiedlichen Teilbereiche einge-
speist. Insbesondere wurde fur die verkehrliche Entwicklung das Integrierte Verkehrs-
konzept fur die Uberseestadt beschlossen. Dies wurde bei den vorliegenden Planungen
bertcksichtigt (vgl. Kap. C4).

Da es sich bei der Uberseestadt um ein ehemaliges Hafengebiet mit gewerblich-indust-
rieller Nutzung handelt, das sehr weitgehend anthropogen tberformt ist und durch die
Industrienutzungen bspw. auch im Hinblick auf Schall- oder Geruchsimmissionen ge-
pragt war, ist mit der vorgesehenen Entwicklung der Uberseestadt zu einem nutzungs-
gemischten Ortsteil — in die sich das Plangebiet des Bebauungsplans einfligt — jedoch
insgesamt nicht mit relevanten negativen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Wahrend der Bauphase ist im Umfeld des Plangebiets mit Beeintrachtigungen durch
Larm, Staub und Erschitterungen, auch durch Baustellenverkehr, zu rechnen. Diese
Auswirkungen sind zeitlich begrenzt und werden durch die Einhaltung der einschlagigen
technischen Vorschriften minimiert. Die BaumafRnahmen sind nicht vermeidbar, da an-
sonsten insbesondere der erforderliche Wohnraum in einer kleinteiligen Nutzungsmi-
schung mit weiteren Nutzungen nicht realisiert werden kénnten. Zudem finden die Bau-
mafnahmen zeitlich befristet statt. Zeitlich befristete Baumalinahmen im stadtischen
Umfeld sind tblich und hinnehmbar.

Mit der Entwicklung eines urbanen Stadtquartiers fiigt sich das Plangebiet in die Umge-
bung der Uberseestadt ein. Wahrend der Betriebsphase sind daher durch die geplanten
Wohn- und kleinteiligen Gewerbenutzungen keine Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft zu erwarten. Im Hinblick auf die verkehrliche Gesamtsituation der Uberseestadt
wird ein innovatives Verkehrs- und Mobilitatskonzept umgesetzt, das den MIV-Anteil auf
20 % reduzieren und den Verzicht auf die Pkw-Nutzung fordern soll.

6. Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

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

Verkehrsuntersuchung

Zur Beurteilung der verkehrlichen Situation wurden Verkehrsprognosen fir das Jahr
2030 aus dem Integrierten Verkehrskonzept fiir die Uberseestadt (IVK) aus dem Jahr
2017 zugrunde gelegt und fortgeschrieben. Bei dieser Fortschreibung wurden zwischen-
zeitlich gefasste politische Beschliisse und bauliche Entwicklungen in der Uberseestadt
bertcksichtigt. Dabei ist im Kontext der Rahmenplanung die grundsatzliche Festlegung
und politische Beschlussfassung erfolgt, dass der MIV der von der Uberseeinsel zu er-
wartenden Verkehre auf einen Anteil von 20 % am Modal Split zu begrenzen und zur
Erreichung dieser Zielsetzung ein innovatives Verkehrs- und Mobilitatskonzept umzuset-
zen ist (s. auch Kapitel Mobilitatskonzept dieser Begriindung).

Mit den prognostizierten Verkehrsdaten wurde die Leistungsféhigkeit des vorhandenen
Strallennetzes und des fir das Quartier neu geplanten Verkehrsknotenpunktes mit der
Stral3e Auf der Muggenburg auf Héhe der SchellackstralRe tberprift. Die Auswertung
der Leistungsfahigkeit erfolgt anhand der Vorgaben des Handbuches fir die Bemessung
von Stral3enverkehrsanlagen.
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Larm

Das Untersuchungsgebiet und die fur die schalltechnischen Berechnungen mafigebliche
Nachbarschaft wurden in einem dreidimensionalen Modell digital erfasst. Dabei wurden
relevante Schallquellen und vorhandene sowie geplante Baukérper, die abschirmend
oder reflektierend wirken, in ihrer Lage und Hohe bericksichtigt. S&mtliche Berechnun-
gen wurden mit dem Programm IMMI, Version 2020, der Firma Wodlfel Engineering
GmbH + Co. KG durchgefuhrt.

Die Ausbreitungsberechnungen zum Gewerbelarm wurden auf Grundlage der ,Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm® in Verbindung mit der DIN ISO
9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien® durchgefihrt. Zur Bertick-
sichtigung der meteorologischen Korrektur wurden die Meteorologiefaktoren der Stadt
Bremen verwendet. Die Berechnungen der Beurteilungspegel fur die Stralenverkehrs-
wege erfolgten nach der 16. BImSchV bzw. nach dem Teilstlickverfahren der ,Richtlinien
fur den Larmschutz an Strafl3en - Ausgabe 1990“ - RLS-90, da fir den Bebauungsplan
2519 bereits ein Aufstellungsbeschluss vor dem 01.03.2021 gefasst worden war. Die flr
die StraRen des Untersuchungsgebietes mal3geblichen zulassigen Hochstgeschwindig-
keiten, Fahrbahnbreiten und StraRenoberflachen sowie Mehrfachreflexionen sind ent-
sprechend der Berechnungsgrundlagen beurteilt und bei den Schallausbreitungsberech-
nungen berilicksichtigt worden. Die berechneten Beurteilungspegel an den geplanten
Gebauden wurden auf Grundlage der Quartiersplanung geschossgenau in 0,5 Metern
vor der Fassade ermittelt.

Boden / Altlasten

Fur die Beurteilung moglicher schadlicher Bodenveréanderungen und Altlastenverdachts-
flachen wurden bereits bestehende historische Recherchen sowie orientierende Boden-
untersuchungen ausgewertet. Ergdnzend folgten weitergehende Bodenuntersuchun-
gen.

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal 8 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitpl&ne eintreten kénnen, zu Gberwachen (Monito-
ring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln
und gegebenenfalls geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Da auf Grundlage
der fir den Umweltbericht verwendeten Gutachten Uber die dargestellten Beeintréachti-
gungen hinaus erhebliche Umweltauswirkungen im Vergleich zur bisher zulassigen Nut-
zung nicht zu erwarten sind, sind keine speziellen MaRnahmen zur Uberwachung vor-
gesehen.

Es werden die generellen Mal3Bnahmen zur Umweltiiberwachung des Landes Bremen
durchgefiihrt. Sollten im Rahmen dieser Uberwachungsmafnahmen oder auch im Zuge
kunftiger Genehmigungsverfahren nachteilige Umweltauswirkungen ermittelt oder in
sonstiger Weise bekannt werden, so werden diese gemeldet und gegebenenfalls geeig-
nete MalRnahmen zur Abhilfe ergriffen.

8.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan 2519A werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Entwicklung eines neuen, urbanen Stadtquartiers geschaffen. Hierdurch soll auf
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Grundlage des beschlossenen Rahmenplans fiir die Uberseeinsel ein Beitrag zur weite-
ren Belebung und stadtebaulichen Aufwertung des vorderen Teils der Uberseestadt ge-
leistet werden. Aufgrund der guten stadtraumlichen Einbindung im Ubergang zwischen
Innenstadt und restlicher Uberseestadt und der sehr guten OPNV-Anbindung liegen sehr
gute Voraussetzungen vor, ein autoarmes Quartier mit attraktiven Angeboten fir den
FuR- und Radverkehr und der Foérderung des OPNV zu gestalten. Auch mit der ange-
strebten kleinteiligen Nutzungsmischung werden kurze Wegeketten in dem innerstadti-
schen Plangebiet ermdglicht.

Der Bebauungsplan ermdglicht mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets die in der
Quartiersplanung vorgesehene Bebauungs- und Nutzungsdichte. Erhebliche negative
Umweltauswirkungen sind hierdurch jedoch nicht zu erwarten. So war das Plangebiet
als Bestandteil des ehemaligen Werksgelandes der Firma Kellogg vormals bebaut, in
weiten Teilen versiegelt und gewerblich-industriell genutzt. Es ist daher stark anthropo-
gen Uberformt. Die Bodenfunktionen waren hierdurch bereits erheblich eingeschrankt.
Zwischenzeitlich wurden umfangreiche Bodenuntersuchungen und Kampfmittelsondie-
rungen durchgefihrt und der Boden wieder verfiillt. Derzeit liegt das Plangebiet mit Aus-
nahme der durch die sogenannte Gemusewerft genutzten Flache im Westen des Plan-
gebiets brach.

Mit dem vorgesehenen Freiraumkonzept und der Begriinung der Freiflachen insbeson-
dere im Bereich der geplanten Wohngebaude wird die bauliche Dichte teils kompensiert
und ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet. Da der Bebauungsplan ge-
genlber bisher geltendem Recht keine zusétzlichen Eingriffe erméglicht, ergeben sich
im vorliegenden Fall keine Ausgleichsbedarfe. Mit der Beseitigung einer Brachflache zu-
gunsten einer stadtbildpragenden Bebauung leistet die Planung einen Beitrag zur Auf-
wertung des Ortsbildes. Das vorgesehene Bebauungs- und Freiraumkonzept leistet ei-
nen Beitrag zur Belebung der 6ffentlichen Raume zwischen Weser und der Stral3e Auf
der Muggenburg und steigert die Aufenthalts- und Erholungsfunktion fir diesen Bereich
der Uberseestadt. Mit der Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen beriicksichtigt der
Bebauungsplan die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen des Verkehrs-
und Gewerbeldarms in der Umgebung, auch unter Berticksichtigung des Fortbestands
der umliegenden Gewerbe- und Industriebetriebe. Relevante Auswirkungen durch
schwere Unfélle oder Katastrophen im Umfeld des Plangebiets sind nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen der Nachbarschaft wahrend der Baumalnahmen finden nur zeitlich
befristet statt, werden entsprechend der geltenden technischen Regelwerke auf das We-
sentliche begrenzt und sind im stadtischen Umfeld Ublich und hinnehmbar. Auch wah-
rend der Betriebsphase sind durch das neue Stadtquartier, das sich mit den geplanten
Wohn- und kleinteiligen Gewerbenutzungen in die Nachbarschatft einfligt, keine wesent-
lichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche fiihren zu
dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan méglichen Nutzungen (Urbanes Ge-
biet, Sondergebiet, Grinflachen, Verkehrsflachen) mit dem jeweiligen Schutzbedurfnis
der umgebenden Nachbarschaft vereinbar sind.
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E Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Eigentiimerin hat sich in einer Kostentibernahmevereinbarung dazu verpflichtet, die
Kosten fir die Planung sowie auch die Fachgutachten zu tGbernehmen. Die Erschlie-
Bungskosten tragt sie ebenfalls selbst.

Sollten Kosten aufgrund der Kampfmittelsuche entstehen, sind diese von der Eigentu-
merin des Grundstuckes zu tGbernehmen. Sollte aufgrund der Kampfmittelsuche eine
Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden, werden die erforderlichen Mittel - soweit
Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen
— durch das Land Bremen von den verantwortlichen Ressorts getragen (8 8 Abs. 2 des
Gesetzes zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel).

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

2.  Genderprufung

Die mit dem Bebauungsplan 2519A zulassigen Wohn- und Gewerbenutzungen im Rah-
men eines Urbanen Gebiets richten sich gleichermalRen an alle Geschlechter. Durch das
geplante Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechterspezifischen Auswirkun-
gen zu erwarten. Aufgrund der innerstadtischen Lage und der vorgesehenen Nutzungs-
mischung wird die Bildung von Wegeketten ermdglicht, die sich positiv auf die Verein-
barkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleich-
stellung der Geschlechter zugutekommt.

Fur Entwurf und Aufstellung Im Auftrag
Die Senatorin fUr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadt-
entwicklung und Wohnungsbau

Bremen,
Arend Bewernitz
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