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Mitteilung des Senats vom 8. Mai 2012

Bebauungsplan 2409 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil l:Jberseestadt, zwi-
schen Konsul-Smidt-StraBe, Marcuskaje, Am Waller Freihafen, Uberseetor, Hafen-
straBe und Hafendamm

(Bearbeitungsstand: 8. Marz 2012)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2409 (Bearbeitungsstand: 8. Marz 2012) vorgelegt.

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat hierzu
am 12. April 2012 den als Anlage beigefiigten Bericht erstattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigefiigt, in der die eingegangenen datengeschutz-
ten Stellungnahmen einschliefBlich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der De-
putation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie enthalten sind. *)

Der Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Ener-
gie wird der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung und Energie einschliefllich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadt-
biirgerschait, den Bebauungsplan 2409 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil
Uberseestadt, zwischen Konsul-Smidt-StraBe, Marcuskaje, Am Waller Freihaien,
Uberseetor, HafenstraBe und Hafenbahndamm (Bearbeitungsstand: 8. Mirz 2012)
in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliefien.

Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

Bebauungsplan 2409 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwi-
schen Konsul-Smidt-Straie, Marcuskaje, Am Waller Freihafen, Uberseetor, Hafen-
straBe und Hafenbahndamm

(Bearbeitungsstand: 8. Madrz 2012)

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie legt den
Bebauungsplan 2409 (Bearbeitungsstand: 8. Marz 2012) und die Begrindung zum
Bebauungsplan 2409 vor.

A) Veriahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
hat am 24. November 2011 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst.

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

Zum Bebauungsplanentwurf 2409 ist am 11. Mérz 2010 vom Ortsamt West
eine fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in ei-
ner offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Ergeb-

*) Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie ist nur den Abgeordneten der Stadtbiirgerschaft zuganglich.
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5.1

nis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation fiir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie vor Beschluss der 6ffentlichen
Auslegung behandelt worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2409 ist die frihzeitige
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt worden. Dabei
wurde auch der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 BauGB festgelegt. Uber das Ergebnis dieser Betei-
ligung ist die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie vor Beschluss der offentlichen Auslegung informiert worden. Die
Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind uber die 6ffent-
liche Auslegung gema8 § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Die Senatorin fur Soziales, Kinder, Jugend und Frauen lehnt die Zulassig-
keit von Wohnen im Mischgebiet wegen der hohen Larmwerte ab. Ent-
sprechend der , Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Pla-
nung” ist die Auffassung der Senatorin fiir Soziales, Kinder, Jugend und
Frauen in der Deputationssitzung am 24. November 2011 vorgetragen wor-
den. Die Deputation hat sich in Kenntnis der ablehnenden Stellungnahme
der Auffassung des Bauressorts angeschlossen.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB und die offentliche Auslegung gema8 § 3 Abs. 2
BauGB sind fiir den Bebauungsplanentwurf 2409 gleichzeitig durchgefiihrt
worden. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind uiber
die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
hat am 24. November 2011 beschlossen, dass der Entwurf des Bebauungs-
planes mit Begrundung offentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 9. Dezember 2011 bis 9. Januar
2012 gemalB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr
offentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom
Entwurf des Planes mit Begriundung im Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Die Handelskammer Bremen teilt mit Schreiben vom 21. Dezember 2011
Folgendes mit:

.Die aktuellen Planentwiirfe nehmen wir zur Kenntnis. Inhaltlich weisen
wir auf unsere Stellungnahmen vom 24. Februar 2011 und 28. Februar 2011
hin. Weitergehende Kritikpunkte und Anregungen bringen wir nicht vor.
Die zwischenzeitlichen Anpassungen in den textlichen Festsetzungen Nr.
17 und 18 begrifien wir."

Nachfolgend sind die vorgenannten Schreiben dargestellt. Neue Anregun-
gen wurden von der Handelskammer Bremen nicht vorgebracht.

Die Stellungnahmen wurden bereits am 24. November 2011 von der Depu-
tation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie behandelt.

Mit vorgenanntem Schreiben vom 24. Februar 2011 hat die Handelskam-
mer Bremen folgende Stellungnahme abgegeben:

.Die Handelskammer begrifit, dass mit den vorliegenden Planentwurfen
die planrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung weiterer interes-
santer Objekte und Quartierzeilen innerhalb der Uberseestadt geschaffen
werden sollen. Wir haben gleichzeitig zur Kenntnis genommen, dass die
Stadt Bremen in den mit MI gekennzeichneten Teilbereichen die Moglich-
keiten fiir weiteres Wohnen innerhalb der Uberseestadt ausloten méchte.

Aus Sicht der Handelskammer stellt die erfolgreiche ErschlieBung und Ver-
marktung der Uberseestadt einen bedeutenden Baustein in der wirtschaft-
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lichen Entwicklung Bremens dar. Die Uberseestadt ist dabei als ein lang-
fristiges Entwicklungsvorhaben zu betrachten, das hervorragende Chan-
cen und Perspektiven bietet. Sie kann einen wichtigen Beitrag zur Er-
reichung der bremischen Sanierungs- und Stadtentwicklungsziele leisten,
indem sie gesamtwirtschaftliches Wachstum unterstiitzt und die regionale
Wirtschaftsstruktur starkt. Die inzwischen sichtbare und erlebbare Umnut-
zung der ,Alten Hafenreviere' rechts der Weser hat das Stadtbild im Bremer
Westen nachhaltig verandert. Dadurch hat der Wirtschaftsstandort Bremen
insgesamt deutlich an Profil und Ausstrahlung gewonnen. Fir die weitere
Entwicklung der Uberseestadt kommt es darauf an, die Chancen der
Adressbildung durch das Setzen neuer stadtebaulicher Akzente zu nutzen.
Jedoch sind bei der inneren Entwicklung der Uberseestadt die Interessen
der uber 300 ansdssigen Betriebe sehr ernst zu nehmen und unbedingt zu
berticksichtigen. Im gesamten Plangebiet ist daher grundsatzlich sicherzu-
stellen, dass samtliche planungsrechtlichen Festsetzungen in keinem Fall
zulasten der bestehenden Gewerbeansiedlungen gehen. Hier ist Bestands-
schutz zu gewadhrleisten, der keinerlei Einschrankungen in Art und Um-
fang der derzeitigen gewerblichen Nutzungen zulédsst sowie den Unterneh-
men die Moglichkeit einer Entwicklung auch am bisherigen Standort er-
hélt. Zu einem solchen Bestandsschutz gehért nach Uberzeugung der Han-
delskammer die besondere Wiirdigung von Larm- und Geruchsimmissionen.
Diese besitzen ein erhebliches Konfliktpotenzial, sind aber aufgrund der
besonderen industriellen Pragung der Nachbarschaft unabwendbar.

Hinsichtlich moéglicher Wohnnutzungen ist sehr genau zu priifen, an wel-
chen Standorten diese vertraglich mit den anderen vorhandenen Nutzungs-
formen realisiert werden kénnten. Im Gesamtkontext sollte die Uberseestadt
als moderner Gewerbe- und Dienstleistungsstandort beworben werden, des-
sen besondere Vorziige in der guten Infrastruktur sowie der Nahe zu Was-
ser und Innenstadt liegen. Nach unserer Uberzeugung muss daher auch
der vorliegende Planentwurf sicherstellen, dass die Bestandsrechte und
Entwicklungsmoglichkeiten der bestehenden Industrie- und Gewerbebe-
triebe im Bereich des Holz- und Fabrikenhafens, entlang der Muggenburg
und der Stephanikirchenweide (insbesondere die Fa. Kellogg's) sowie des
GroBmarktes gewahrt bleiben.

Die Nutzung des GroBmarktgeldndes muss uneingeschrankt sichergestellt
sein. In diesem Bereich wird das ganze Jahr tiber rund um die Uhr gearbei-
tet. Esfinden in erheblichem Umfang Zu- und Auslieferungen per Lkw statt.
Der GroBmarkt ist nur durch die StraBe Am Waller Freihafen/Marcuskaje
vom Plangebiet MI 1, in dem Wohnen zugelassen werden soll, getrennt.
Nimmt man die Hauptzufahrt iiber die Stralle Uberseetor hinzu, so werden
beide nordwestlichen Mischgebiete von einem 24-stiindigen Lkw-Verkehr
bertihrt. Die in dem M-13-Gebiet des Planentwurfs vorgesehenen Gebdau-
de fir gewerbliche Nutzungen sollen ausdrucklich auch als Abschirmung
moglicher Immissionsbelastungen durch den GroBmarkt dienen. Um diese
Funktion ubernehmen zu kénnen, muss aber sichergestellt sein, dass diese
Baukorper auch tatsachlich vorab oder zeitgleich errichtet werden. Geschieht
dies namlich nicht oder nur mit zeitlicher Verzogerung, so sind die Immis-
sionsrechnungen Modelle ohne Wert.

Wie Sie wissen, haben sich verschiedene Akteure der Bremer Uberseestadt
erst kuirzlich auf einen Kompromiss in der Immissionsthematik und den Ab-
standsgeboten verstandigt. Berthrt hiervon war insbesondere das B-Plan-
gebiet 2359. Wir halten es fur erforderlich, dass diese Verabredungen (Im-
missionshohen, Baulasten, Dienstbarkeiten, Grundbucheintrage etc.) auch
vollstandig bzw. sinngleich auf die vorliegenden Planentwirfe angewen-
det werden. So kann fiir etwaige Wohnnutzer (Eigentumer und Mieter) von
vornherein Klarheit geschaffen werden, dass im Plangebiet mit besonderen
Belastungen zu rechnen ist, die hingenommen werden mussen.

In den textlichen Festsetzungen sind uns Formulierungen und Anforderun-
gen aufgefallen, die wir so nicht mittragen, da sie kleinliche und eher unan-
gemessene Beeintrachtigungen moglicher Baukorper darstellen. So wer-
den in Festsetzung Nr. 15 Klinker mit der Umgebung angepassten Farbto-
nen vorgeschrieben. Wir konnen uns in einem so spannenden Umfeld wie
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der Uberseestadt durchaus etwas mehr Abwechslung, Auflockerung und
Extravaganz vorstellen.

Ahnlich verhélt es sich mit der Festsetzung Nr. 16, die zwingend Flach-
dacher und Statiken zur moglichen Aufnahme von Sonnenkollektoren vor-
schreibt. Im Einzelfall kann diese Vorgabe die Errichtungskosten eines an-
sonsten interessanten Gebdaudes so in die Hohe treiben, dass eine willkom-
mene Investition moglicherweise verhindert wird. Wir bitten daher an die-
ser Stelle um eine Formulierung, die mehr Flexibilitat zulasst. Gegebenenfalls
ist das Begriffspaar ,sind auszufuhren' durch ,sollten ausgefiuhrt werden' zu
ersetzen.

Kritisch sehen wir auch die Festsetzung Nr. 17. Es ist fiir uns nicht einsehbar,
warum zwingend Einfriedungen in Form von Mauern oder Zdaunen vorzu-
nehmen sind, und warum dies exakt auf den Baugrenzen zu geschehen
hat. Wir meinen, der Bebauungsplan sollte an dieser Stelle mehr Freiheiten
zulassen, die im Ergebnis fur eine interessante Gesamtstruktur in einer an-
sprechenden Staffelung sorgen.

AbschlieBend weisen wir auf die Parkraumsituation im Plangebiet sowie
den angrenzenden Bereichen hin. Selbstverstandlich muss etwaigen Inves-
toren die Moglichkeit eingeraumt werden, im absoluten Nahbereich mog-
lichst viele Stellplatze fur die eigenen Mitarbeiter und Besucher herzurich-
ten. Da dies in Gebieten mit hoher Verdichtung nicht immer und vollstan-
dig moéglich sein wird, ist ein strategisches Parkraumkonzept fir das ge-
samte erweiterte Europahafenareal erforderlich. Wir wiirden es begriien,
wenn Ihr Haus in dieser Hinsicht aktiv werden wtrde.

Wir bitten Sie, unsere vorgenannten Anregungen und Bedenken im weite-
ren Planverfahren weitestgehend zu berucksichtigen.”

Mit vorgenanntem Schreiben vom 28. Februar 2011 wurde das Schreiben
vom 24. Februar 2011 wie folgt erganzt:

» Wir kommen zurtick auf unsere E-Mail vom 25. Februar 2011 und er-
ganzen hiermit unsere Ihnen bereits zugegangene Stellungnahme vom
24. Februar 2011.

Im Zuge unserer ublichen Recherche sind uns durch die ,Initiative Stadt-
bremische Hafen e. V' (ISH) Bedenken an den Inhalten und Festsetzungen
des oben genannten Planentwurfes mitgeteilt worden. Die ISH vertritt
20 Unternehmen vornehmlich im Bereich Holz- und Fabrikenhafen sowie
Europahafen. Die Interessengemeinschaft kritisiert insbesondere die in den
Gebieten MI 1 und MI 2 vorgesehenen Wohnnutzungen. Nachfolgend ge-
ben wir die ISH-Bedenken im Wortlaut wieder:

Im Gegensatz zu den bisherigen Planen stellt der Planentwurf fest, dass
auch in den fiir die Wohnnutzung vorgesehenen Mischgebieten MI 1 und
MI 2 nachts, also zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr, Larmwerte von bis zu
60 dB(A) erreicht werden. Diese Larmwerte liegen noch einmal um 5 dB(A)
uber den Werten etwa in dem Bebauungsplan Hafenkante 2335. Zwar ver-
weist die Begrindung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes darauf,
dass man differenzieren miusse zwischen Gewerbe und Verkehrslarm und
die Uberschreitung lediglich durch den Verkehrsldrm verursacht werde. Aus-
driicklich wird darauf verwiesen, dass allein der Gewerbelarm nur einen
Wert von bis zu 55 dB(A) erreicht. Gleichwohl entsteht ob der raumlichen
Zuschneidung der verbleibenden Gebiete MI 1 und MI 2 ein solcher Torso,
dass von einer Genehmigung fiir Wohnbebauung nur abgeraten werden
kann. Denn durch die Anforderungen etwa der Ziffern 19 und 20 der textli-
chen Festsetzung lassen sich (. . .) kaum noch vernunftige Grundrisse ge-
stalten. AuBerdem wird die Auenraumnutzung der Wohnquartiere erheb-
lich eingeschrankt und es gibt deshalb gute Grunde (. . .), den Ausschluss
von Wohnnutzungen an diesem Standort ausdricklich anzuregen (. . .)."

Im Kontext ergdnzt das Vorgenannte unsere eigene Stellungnahme als Han-
delskammer, in der wir bereits darauf hingewiesen hatten, dass bei der in-
neren Entwicklung der Uberseestadt die Interessen der tiber 300 anséssi-
gen Betriebe sehr ernst zu nehmen und unbedingt zu berticksichtigen sind.
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Im gesamten Plangebiet ist daher grundsatzlich sicherzustellen, dass samt-
liche planungsrechtlichen Festsetzungen in keinem Fall zulasten der beste-
henden Gewerbeansiedlungen gehen. Hier ist Bestandsschutz zu gewahr-
leisten, der keinerlei Einschrankungen in Art und Umfang der derzeitigen
gewerblichen Nutzungen zuldsst sowie den Unternehmen die Moglichkeit
einer Entwicklung auch am bisherigen Standort erhdlt. Zu einem solchen
Bestandsschutz gehért nach Uberzeugung der Handelskammer die beson-
dere Wiirdigung von Larm- und Geruchsimmissionen. Diese besitzen ein
erhebliches Konfliktpotenzial, sind aber aufgrund der besonderen industri-
ellen Pragung der Nachbarschaft unabwendbar.

Wir bitten Sie, die ISH-Bedenken im weiteren Verfahren zu berticksichti-
gen.”

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
gibt in Anlehnung ihrer Beschlussfassung vom 24. November 2011 fol-
gende Stellungnahme ab:

— Interessen des umgebenden Gewerbes — Schutzbedirftigkeit und Ent-
wicklungsmoglichkeiten

In den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wird durch die ge-
wahlte Nutzungszonierung und die Mafnahmen zum Immissionsschutz
auf die Belange der umgebenden Gewerbe- und Industriebetriebe und
des GroBmarkts eingegangen und so deren Bestand gesichert, soweit
dies durch die Festsetzungen im Planbereich mdéglich ist. Dies gilt auch
fir Betriebe im Bereich des Holz- und Fabrikenhafens, entlang der Mug-
genburg und der Stephanikirchenweide.

— GroBmarkt

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 2409 wur-
den die Emissionen des GroBmarkts bertucksichtigt. Bei der Prognose
der Larmbelastung geht das Gutachten fiir die Flachen des GroBmarkts
von einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60 dB(A) am
Tag und in der Nacht aus. Die uneingeschrankte Nutzung des Gro8-
marktbetriebs ist sichergestellt. Im Mischgebiet (MI 1, MI 2 und MI 3)
ist die offene Bauweise festgesetzt. Ein dementsprechendes bauliches
Konzept wurde der Larmprognose zugrunde gelegt. Eine Abschirm-
funktion kommt dem MI 3 Gebietsteil nicht zu.

— Baulasten, Grundbucheintragungen usw.

Die Frage der Zumutbarkeit von Immissionsbelastungen wird im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens geregelt. Die Eintragungen von
Duldungspflichten als Grunddienstbarkeit und Baulast konnen daher
nur flankierende Absicherungsmafinahmen darstellen. Da sich die
Mischgebietsgrundstiicke vollstandig im Eigentum der Stadt befinden,
werden entsprechende Duldungspflichten in das Grundbuch und in
das Baulastenverzeichnis aufgenommen. Gleiches gilt fur die Gewer-
begrundstiicke, soweit die Stadt Eigentimerin der Grundstucke ist. Bei
den nicht im Eigentum der Stadt befindlichen Grundstiicken wird sie
auf die Eintragungen hinwirken.

— Textliche Festsetzung Nr. 15 (jetzt Nr. 17) (Fassaden/Klinker)

Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt von Baukorpern mit Klinker-
flachen. Dazu gehoren insbesondere: Schuppen 1 und 2 sowie Spei-
cher I. Die Festsetzung zur Fassadenmaterialitdt im Plangebiet dient
dazu, die neuen Baukoérper harmonisch in die Umgebung einzuftigen
und im Ergebnis einen fiir das Gebiet unverwechselbaren stadtebau-
lichen Wiedererkennungswert zu schaffen. Klinker sind fiir alte Hafen-
gebiete typische Fassadenmaterialien, sie stellen einen robusten Rah-
men in einem ansonsten durch Strallen, Schienen und Gewasser domi-
nierenden Stadtraum dar. Die Festsetzung kniipft an diese Tradition an
und bietet die Chance, neue Formen mit traditionellen Materialien in
wieder zu belebende Stadtquartiere einzubinden.

Es ist beabsichtigt, den Grundstiickserwerbern ein Gestaltungshand-
buch zum Bebauungsplan 2409 auszuhandigen, das Moglichkeiten der
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Ausformung aufzeigt und die groBe Vielfalt an Gestaltungsmaoglich-
keiten verdeutlicht. Die Festsetzung von Klinkern ist daher auch keine
unangemessene Beeintrachtigung.

Dartuber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass als untergeordnete Mate-
rialien auch Naturstein, Putz, Metall und bedrucktes Glas verwendet
werden konnen.

Abweichungen konnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn die-
se in ihrer gestalterischen Wirkung eine untergeordnete Rolle spielen.

Textliche Festsetzung Nr. 16 (jetzt Nr. 18) (Sonnenkollektoren/Flach-
dach)

Die textliche Festsetzung wurde in Abstimmung mit der Handelskam-
mer erganzt. Nun sind von der Festsetzung Ausnahmen zuldssig. So
kann in begrundeten Ausnahmefallen, wenn z. B. eine Gewerbehalle
in Leichtbauweise, deren bauartbedingte Nutzungsdauer voraussicht-
lich 20 Jahre nicht tibersteigt, auf die Regelung verzichtet werden.

Textliche Festsetzung Nr. 17 (jetzt Nr. 19) (Einfriedungen)

Die Festsetzung zwingt nicht dazu, Einfriedungen vorzunehmen. Sie
regelt lediglich Lage und Material, wenn der Bauherr oder die Bau-
herrin sich dazu entschlieBt, das Grundstiick einzufrieden.

Parkraumsituation

Die BREPARK beabsichtigt, im Plangebiet eine Quartiershochgarage
an der Konsul-Smidt-StraBe zu errichten und zu betreiben. Das Er-
schlieBungskonzept des Plangebiets hat eine derartige Nutzung be-
rucksichtigt.

Stellungnahme der , Initiative Stadtbremischer Hafen e. V."
Umgang mit Larm- und Geruchsimmissionen

Fir Gewerbelarm liegen die Pegelwerte in MI 1 und MI 2 in der Nacht
zwischen 45 und 55 dB(A). Durch geeignete bauliche SchallschutzmaB-
nahmen ist es moglich, dass nachts ein Innenraumpegel von 30 dB(A)
erreicht wird. Diese Regelung wurde auch in anderen Teilen der Uber-
seestadt, in denen Mischbauflachen festgesetzt sind, angewendet.

Die Larmwerte fur Verkehr liegen hingegen in MI 1 und MI 2 in der
Nacht groBtenteils zwischen 55 und 60 dB(A). Auch fiir diese Belastun-
gen koénnen durch geeignete bauliche MaBnahmen (wie z. B. durch
entsprechende Schallschutzfenster in Verbindung mit schallgedamm-
ten Luftungsoffnungen) Innenraumpegel von 30 dB(A) eingehalten wer-
den.

In einem Abschnitt des Mischgebiets an der Konsul-Smidt-Straf3e,
MI 2, liegen die Verkehrslarmwerte in der Nacht bei tiber 60 dB(A),
konkret zwischen 61 dB(A) und 63 dB(A). Durch Grundrissgestaltun-
gen ist sicherzustellen, dass Aufenthaltsraume von Wohnungen, die
zur larmbelasteten Konsul-Smidt-Stralle ausgerichtet sind, zusatzlich
auch zu einer anderen Gebaudeseite Fenster aufweisen miissen (text-
liche Festsetzung Nr. 22). Damit kann sichergestellt werden, dass die
Bewohner in Aufenthaltsraumen Fenster auch an den weniger belas-
teten Gebaudeseiten 6ffnen konnen.

Dass attraktive Grundrissgestaltungen moglich sind, zeigt sich beim
Projekt ,Landmark” (Wohnhochhaus an der Weser, Bebauungs-
plan 2381), wo eine ahnliche Larmsituation vorliegt. Hier konnten ,all-
tagstaugliche” und marktfahige Grundrisse entwickelt werden, die ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten.

Die Qualitat der Auenraumnutzung ist fur die zukunftigen Bewohner
erfahrungsgemaB vor allem am Tag von Relevanz. Hier liegen die Werte
am Tag fur Verkehrs- und Gewerbelarm groftenteils unterhalb den
Orientierungswerten der DIN 18005. Somit kann nicht von einer Ein-
schrankung der Qualitat der AuBenraumnutzung ausgegangen wer-
den.



5.2

7.2

Fur die vorhandenen Gewerbebetriebe in der Nachbarschaft bestehen
weiterhin Entwicklungspotenziale zur Erweiterung oder Anderung
ihrer gewerblichen Anlagen, wenn der bestehende Immissionspegel
nicht wesentlich erhoht wird. Dies wird in der Regel dann nicht der Fall
sein, wenn die neu zu genehmigende Anlage einen geringeren Immis-
sionsanteil am Gesamtimmissionspegel als 45 dB(A) hat. Die Angabe
von bis zu 45 dB(A) ergibt sich daraus, dass bei einem zugrundegeleg-
ten Immissionspegel bei der neu hinzukommenden Wohnnutzung von
55 dB(A) jedenfalls dann nicht mit einer Erhohung des Gesamtpegels
gerechnet werden muss, wenn auch bei mehreren neu hinzukom-
menden Anlagen jede einzelne den Wert von 55 dB(A) um 10 dB unter-
schreitet.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Grunden unverandert
zu lassen.

Einige Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu Plandnderungen und Anderungen in der Begriindung
gefihrt haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichts
verwiesen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen eingegangen.
Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der
Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie sind
in der Anlage zum Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung und Energie aufgefihrt.

Planénderungen nach der Auslegung und Anderungen der Begriindung
Anderung des Planentwurfes
Der Planentwurf ist wie folgt geandert worden:

a) Das Planzeichen Stellpldatze (St) im nordwestlichen Teil des Plans
wurde aus dem Bereich Grunflache herausgenommen und durch zwei
Planzeichen im StraBenraum HafenstraBBe ersetzt.

b) Die im nordwestlichen Teil gelegene Treppenanlage wurde im Rah-
men der weiteren differenzierten Planung flachenma8ig reduziert. Die
dadurch gewonnene Flache von ca. 100 m? wurde als nicht iiberbau-
bare Bauflache ausgewiesen.

Der beigefiigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 8. Mérz 2012) enthalt die
vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, den vorgenannten Plananderungen zuzustimmen.

Anderung der Begriindung

a) DerPunktD) 2. c) Auswirkungen auf den Menschen durch Larm wur-
de prazisiert.

b)  Unter Punkt D) 2. k) Auswirkungen auf Kulturgiiter und Sonstige Sach-
guter wurde der Hinweis auf die nachrichtliche Ubernahme im Be-
bauungsplan erganzt.

c) DerPunktE) 1. Finanzielle Auswirkungen wurde aktualisiert.
Die Begrundung wurde redaktionell iiberarbeitet.

Die beigefiigte Begriindung (Bearbeitungsstand 8. Marz 2012) enthadlt die
vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, der gedanderten Begrindung zuzustimmen.

Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gemall § 10 Abs. 4
BauGB beigefugt.



B)

0

Stellungnahme des Ortsamts
Der Beirat Walle hat dem Planentwurf zugestimmt.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie tiber die
Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fur Bau und Um-
welt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 tibersandt.

Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet
den Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 2409 fiir ein Gebietin
Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwischen Konsul-Smidt-StraBe, Marcus-
kaje, Am Waller Freihafen, Uberseetor, HafenstraBe und Hafenbahndamm (Be-
arbeitungsstand: 8. Marz 2012 in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen
und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieen.

Dr. Reinhard Lohse Jurgen Pohlmann
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum Bebauungsplan 2409 fir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil
Uberseestadt, zwischen Konsul-Smidt-StraBe, Marcuskaje, Am Waller Freihafen,
Uberseetor, HafenstraBe und Hafenbahndamm

(Bearbeitungsstand: 8. Marz 2012)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Walle, im zentralen Bereich der alten Hafen-
rneviere, die seit Anfang der Zweitausenderjahre zu einem neuen Ortsteil, der
Uberseestadt, entwickelt werden. Die Plangebietsgrof3e betragt rund 11 ha.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
1. Entwicklung und Zustand

Die Flachen des Plangebiets liegen zu groBen Teilen brach. Die Gleisan-
lagen der Hafenbahn wurden bereits vor ein paar Jahren abgerdumt.

Folgender Gebaudebestand ist im Gebiet vorhanden: Im stidostlichen Be-
reich, an der Konsul-Smidt-StraBe gegenuber dem Speicher], befindet sich
die Hafenfachschule fiur Transport- und Logistik (Maritimes Kompetenz-
zentrum) und westlich anschlieBend ein 2008 errichteter Gewerbeneubau.
Im noérdlichen Abschnitt des Plangebiets, an der Stralle Uberseetor, steht
das aus den Zwanzigerjahren stammende und heute unter Denkmalschutz
stehende Gebaude der ehemaligen Polizeidirektion, das Hafenkopfgebaude,
wobei der Standort dieses funfgeschossigen Gebaudes den ehemaligen Kopf
des 1998 zugeschiitteten Uberseehafens markiert. Ostlich, an der Hafen-
straBBe, schliefit sich das um 1960 erbaute 13-geschossige Hafenhochhaus
an, das ehemals der Bremer Lagerhaus-Gesellschaft als Verwaltungsge-
baude diente. Anfang der Zweitausenderjahre wurde das Haus saniert und
umgebaut, heute wird es von Biro- und Dienstleistungsbetrieben genutzt.

2. Geltendes Planungsrecht

Fiir den Bereich westlich der StraBe Uberseetor setzt der Bebauungs-
plan 2196 vom 21. Juni 2002 Gewerbegebiet und fir den tbrigen Plan-
bereich setzt der Staffelbau- und Gewerbeplan vom 1. Februar 1921 Ge-
werbeklasse I und Baustaffel 6 fest.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 unter Berucksichtigung der fur das Plangebiet maBgeblichen
15. Anderung stellt fiir den westlichen Teil des Planbereichs gewerbliche
Bauflachen und ansonsten Sonderbauflache Hafen dar.

Mit der 99. Anderung des Flachennutzungsplans, die geméB § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren
durchgefihrt wird, sollen fur den Planbereich gemischte und gewerbliche
Bauflachen dargestellt werden.
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Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Der Senat hat am 20. Juni 2000 die ,Entwicklungskonzeption zur Um-
strukturierung der Alten Hafenreviere in Bremen" beschlossen. Als Leit-
ziel wurde die Entwicklung eines gemischt genutzten Stadtteils mit traditi-
onellem Gewerbe, neuen Dienstleistungen und, wo moglich, neuen Wohn-
formen formuliert.

Die Uberplanung dient dazu, den vorhandenen stddtebaulichen Missstand
einer groBflachigen Industriebrache zu beseitigen. Dabei betragt die ge-
samte Flache der Uberseestadt ca. 288 ha, von denen ca. 100 ha fiir eine
neue Besiedlung zur Verfugung stehen, hiervon entfallen wiederum ca.
11 ha auf das hier festzusetzende Plangebiet.

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Uberseestadt. Durch die Lage
an den HauptstraBen des neu zu entwickelnden Stadtquartiers, namlich an
der Konsul-Smidt-StraBe und am Uberseetor, in direkter Nachbarschaft zum
Speicher I und Schuppen 1, bietet dieses Gebiet gute Voraussetzungen fur
die Entwicklung eines hochwertigen neuen Gewerbe- und Dienstleistungs-
standorts und im zentralen Abschnitt an der Konsul-Smidt-StraBe/Ubersee-
tor eines neuen Wohnquartiers.

Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts durch
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

C) Planinhalt

Auf der Grundlage des Entwurfs des Biiros Trojan Trojan + Partner, Darmstadt,
wird eine Konzeption vorgeschlagen, die das tiber 1 km lange Baufeld an der
Konsul-Smidt-Strale, zwischen Hansator und Marcuskaje, sowie den Baublock
an der HafenstraBe baulich und funktional strukturiert. In Anlehnung an die
auBerhalb des Plangebiets gelegenen ortsbildpragenden Speicher und Schup-
pen wird das Plangebiet in vier Abschnitte gegliedert:

(o)

Gegentiber dem Speicher I soll ein bis zu sechsgeschossiger gewerblich
genutzter Gebdaudekomplex einen markanten Auftakt bilden.

Gegentuber dem Schuppen 1 kann sich ein in Baufeld-Cluster gegliedertes
Dienstleistungs- und Gewerbequartier entwickeln. Je nach Lage konnen
bis zu vier- bzw. funfgeschossige Gebdaude errichtet werden. Das Gebiet
wird durch senkrecht von der Konsul-Smidt-StraBe abzweigende Stichstra-
Ben erschlossen, sogenannte ErschlieBungshofe. Sie gliedern das Gebiet
und stellen gleichzeitig reprasentative begriinte Raume dar.

Im Bereich unmittelbar stidlich des Hafenhochhauses, zwischen Hafenstralie
und Konsul-Smidt-StraBe, wird eine vier- bis fiinfgeschossige Bebauung mit
einer diagonal gefiihrten ,Hafenpassage” vorgeschlagen. Hier konnen Fla-
chen fur Buros und Dienstleistungsbetriebe entstehen. Die Errichtung von
Wohnanlagen ist unter Berticksichtigung bestimmter Vorgaben moglich.
Direkt an der Konsul-Smidt-StraBe und an der HafenstraBe fiihrt die ,Hafen-
passage” auf kleine Platze. Diese Aufweitung des StraBenraums soll den
nordlich angrenzenden Bereich beim Hafenhochhaus und die sudlich an-
grenzenden, direkt an der Weser gelegenen Schuppen mit dem neu zu ent-
wickelnden Plangebiet verkniipfen und den Stadtraum strukturieren. Die
Hafenpassage" bietet die Chance, eine zu einem spdateren Zeitpunkt mog-
liche Verknupfung zur gegentiberliegenden Hafenseite, d. h. stdlich des
Europahafens, als Option offen zu halten. Uber die ,Hafenpassage” kann
eine zusatzliche Wegebeziehung von der Konsul-Smidt-Strae zum Park
Am Waller Freihafen, dem Franz-Pieper-Karree, hergestellt werden. Von
dort aus ist eine Verbindung fir FuBganger und Radfahrer tiber den Waller
Stieg in den Waller Ring bereits vorhanden. Somit verlangert die ,Hafen-
passage” mit den beiden Platzen an der Hafenstrae und an der Konsul-
Smidt-StraBe die Geh- und Radwegverbindung vom Ortsteil Walle bis zum
Europahafen.

Das Gebaudeensemble Hafenkopfgebdaude und Hafenhochhaus soll in sei-
nem Bestand gesichert werden. Die Dreiecksflache ostlich des Hafen-
hochhauses soll auch weiterhin von einer Bebauung freigehalten werden.
Diese Flache bleibt als Griun- und Stellplatzflache sowie als Gelenk zwi-
schen den Quartieren nordlich und sudlich der HafenstraBe unbebaut.
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Modellausschnitt Entwurf, Biiro Trojan Trojan + Partner

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet

Im stidéstlichen und nérdlichen Abschnitt des Plangebiets sind Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzungen vorstellbar. Die Flachen werden daher als
Gewerbegebiet festgesetzt. Da auf der stidlichen Seite der Konsul-Smidt-
StraBe Wohnnutzungen zulassig sind und im Plangebiet selbst Abschnitte
als Mischgebiet festgesetzt werden, folglich auch gewohnt werden kann,
haben die im Plangebiet direkt an der Konsul-Smidt-Strale, am Uberseetor
und an der Hafenstralle anzusiedelnden Betriebe auf diese benachbarte
Wohnnutzung Riicksicht zu nehmen, d. h., es sind nur mischgebietsver-
tragliche Gewerbebetriebe zuldssig. Daher sind in den mit GE 1 gekenn-
zeichneten Teilen des Gewerbegebiets nur Anlagen und Betriebe zulassig,
die das umgebende Wohnen nicht wesentlich storen (textliche Festsetzung
Nr. 2). In den tbrigen Teilen des Gewerbegebiets, die als GE 2 gekenn-
zeichnet sind, gilt die nach § 8 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vorgegebene Definition des Gebiets. Hier sind nicht erheblich beléstigende
Gewerbebetriebe zuldssig. So konnen hier z. B. auch Handwerksbetriebe
angesiedelt werden, die zu einer vielfaltigen gewerblichen Nutzungsstruk-
tur beitragen.

In allen Teilen des Gewerbegebiets sind Lagerhduser, Lagerplatze und Tank-
stellen ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 3). Diese flachenintensiven
Nutzungen kénnen an anderen Standorten im Stadtgebiet angesiedelt wer-
den. Der Ausschluss von Lagerhdusern und Lagerpldtzen bedeutet allerdings
nicht, dass die mit der sonstigen gewerblichen Nutzung verbundene Lage-
rung unzulassig ware. Es geht vielmehr allein um den Ausschluss von (rei-
nen) Lagerhdusern und Lagerplédtzen im Sinne der BauNVO.

Mischgebiet

Die nordwestlichen Baufelder, beiderseits der StraBe Uberseetor, eignen
sich fur Buro- und Dienstleistungsfunktionen und konnen zum Teil auch
zum Wohnen genutzt werden. Dieser Abschnitt des Plangebiets wird als
Mischgebiet festgesetzt, wobei das Gebiet nach Art der zulassigen Nut-
zungen gegliedert ist (MI 1, MI 2 und MI 3). Es soll eine vertrdagliche
Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich storen, entwickelt werden. Im Gebiet sollen vorwiegend
Wohn-, Geschafts- und Bironutzungen, Einzelhandelsladen, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig
sein. Gartenbau-betriebe und Tankstellen sind im Mischgebiet nicht zulas-
sig (textliche Festsetzung Nr. 4). Gartenbaubetriebe wiirden nicht der hoch-
wertigen, zentralen Lage des Plangebiets entsprechen. Tankstellen ziehen
weitere Verkehre, und damit Immissionen an, die zu Konflikten mit Wohn-
nutzungen im Mischgebiet fiihren konnten. Trotz des Ausschlusses dieser
Nutzungen kann der Charakter des Baugebiets mit einer quantitativ und
qualitativ gleichrangigen und gleichwertigen Durchmischung von Wohn-



nutzungen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren, gewahrt werden.

Fiir die Entwicklung der Uberseestadt eréffnen sich durch die Méglichkeit,
hier im Rahmen einer Mischgebietsfestsetzung auch Wohnnutzungen zu-
zulassen, ganz neue Chancen: Nur durch eine Nutzungsmischung aus Ge-
werbe, Buro- und Geschaftsnutzungen, kulturellen und gastronomischen
Angeboten, kleinflachige Einzelhandelsladen und Wohnnutzungen wird ein
vitales Stadtquartier entstehen. Ein Geflecht unterschiedlicher, sich ergan-
zender Nutzungen tragt zum beabsichtigten urbanen Charakter des Plan-
gebiets als Teil der Uberseestadt bei. Unter der Leitvorstellung , Stadt der
kurzen Wege" konnen im Bebauungsplangebiet Gebaude fiir Wohnen und
Arbeiten miteinander verknupft und durch die Entwicklung eines gemisch-
ten Quartiers die Nutzungen der benachbarten Bereiche erganzt werden.

Waren im Plangebiet ausschliefllich Gewerbenutzungen zuldssig, so kénn-
te die angestrebte Umstrukturierung mit der Zielsetzung, ein lebendiges
neues Stadtquartier zu schaffen und Monostrukturen zu vermeiden, nicht
erreicht werden. Die Mischgebietsfestsetzung bildet daher die Vorausset-
zung fur die vitale Entwicklung des Quartiers. Dabei werden die Mischge-
bietsnutzungen so angeordnet, dass sie nur auf den Flachen des Plangebiets
festgesetzt werden, die von Larmimmissionen am geringsten betroffen sind.

Regelungen zu Vergniugungsstatten

Im Plangebiet sind Vergnugungsstatten nicht zulassig (textliche Festsetzung
Nr. 6). Der Betrieb von Vergniugungsstdatten kann zu Konflikten mit den
ubrigen wiinschenswerten Nutzungen fithren. Gerade Vergnugungsstat-
ten, wie z. B. Nachtbars, Stripteaselokale und Spielhallen kénnten eine
Niveauabsenkung der Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet er-
zeugen. Die mit dem Betrieb von Vergniugungsstatten erfahrungsgemaf
einhergehenden Storfaktoren konnten zur Abwertung der Aufenthaltsqua-
litat des offentlichen Raums fiihren und damit negative Ausstrahlungseffekte
auf die Umgebung auslosen.

Regelungen zum Einzelhandel

Generell ausgeschlossen sind Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet
(GE 1 und GE 2), denn die gewerblichen Bauflachen sollen fur sonstige Ge-
werbe-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden (text-
liche Festsetzung Nr. 7). Im Mischgebiet (MI 1, MI 2 und MI 3) sind Ein-
zelhandelsladen nur bis zu 300 m? Verkaufsflache zuldassig, folglich sind
uber 300 m? Verkaufsflache nicht zulassig. Mit dieser Festsetzung wird das
Ziel verfolgt, zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteilzentrum Walle so-
wie in der Innenstadt zu schiitzen und zu entwickeln.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1 200 m? Geschossflache sind
nicht zulassig. Dies sind z. B. Lebensmittel- aber auch Drogerie- und Tex-
tileinzelhandelsbetriebe. Derartige Betriebe befinden sich im Stadtteil-
zentrum Walle, vor allem im Walle Center an der Waller Heerstral3e.

Die Einzelhandelsfestsetzung im Plangebiet orientiert sich am , Kommuna-
len Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen"'), das die Stadtbiir-
gerschaft im November 2009 als stadtebauliches Entwicklungskonzept be-
schlossen hat. Als Leitbild wird die polyzentrale Struktur Bremens vorgege-
ben. So ist die Entwicklung des Einzelhandels auf die Bremer Innenstadt,
die Stadtteilzentren, die Nahversorgungszentren und auflerhalb der Zen-
tren auf die Sonderstandorte zu konzentrieren. Mit der Regelung der klein-
teiligen Betriebstypen im Plangebiet wird dieses Zentrenkonzept unterstutzt.

Die Begrenzung auf 300 m? Verkaufsflache bestimmt Betriebstypen, die sich
uber die begrenzte Verkaufsflache von 300 m? definieren. Somit sind nur
bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben zulassig. Kennzeichnend fur
diese Betriebstypen sind die geringen Verkaufsflachen. Hierbei handelt es
sich entweder um Laden, die der Nahversorgung des unmittelbaren Nah-
bereichs dienen, sogenannte Nachbarschaftsladen, oder um kleinflachige
Fachgeschafte mit sonstigen Warensortimenten. Diese Einzelhandelsladen

1) Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen. Der Senator fiir Umwelt, Bau, Ver-
kehr und Europa sowie der Senator fiir Wirtschaft und Hafen (Hrsg.), Bremen, Oktober 2009.
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konnen somit neben dem nahversorgungsrelevanten Spektrum weitge-
facherte Paletten unterschiedlicher Waren anbieten. So konnen im Misch-
gebiet auch Laden mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zugelas-
sen werden. Kennzeichnend ist der kleinflachige Einzelhandelsbesatz mit
einer breiten Mischung unterschiedlicher Sortimente, die in den kleinen
Laden angeboten werden konnen. Im Einzelhandel stellt die 300 m? Ver-
kaufsflachenschwelle eine Trennlinie zwischen den Betriebstypen Einzel-
handelsladen und Einzelhandelsfachmarkt dar. Aufgrund dieser Betriebs-
typenfestsetzung kann eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur entwickelt
werden, die den zentralen Bereich des Plangebiets belebt. Die hier zulassi-
gen Betriebstypen orientieren sich an den bereits in der Uberseestadt be-
stehenden Laden im Quartier um den Europahafen, d. h., in den sogenann-
ten Porthausern an der Konsul-Smidt-Strae. Es handelt sich hier um Fach-
laden, mit besonderen Warensortimenten, wie z. B. Bekleidung, Geschenk-
artikel, Schmuck, Nahrungs- und Genussmittel usw.

Diese differenzierte Regelung zur Nutzungsart im Mischgebiet rechtfertigt
sich aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage. So stellt dieser Teil
des Plangebiets einen zentralen Bereich der Uberseestadt und damit das
Bindeglied zwischen den einzelnen Quartieren dar. Vor allem die Nutzun-
gen der Nachbarschaft, wie z. B. die Kultureinrichtungen Hafenmuseum
und Hochschule der Kunste im Speicher XI, die Grunflachen des Franz-
Pieper-Karrees, der Schuppen 1 und der Speicher I sowie das Hafenhoch-
haus, betonen die zentrale Lage des Plangebiets in der Uberseestadt. Auch
die Konsul-Smidt-StraBe stellt in ihrer Ausfiithrung als begrinter Boule-
vard eine besondere Adresse dar. Betrachtet man im Plangebiet die Fein-
erschlieBung des Mischgebiets, so bilden die beiden Stadtplatze (an der
Hafenstrale im Norden und an der Konsul-Smidt-Strale im Stiiden), die
uber die diagonal gefiihrte ,Hafenpassage” miteinander verbunden sind,
optimale Voraussetzungen zur Entwicklung des Stadtquartiers mit einer vi-
talen Erdgeschosszone, die durch Einzelhandelsladen, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe belebt werden soll. Zusatzlich bietet die geplante bau-
liche Dichte des Mischgebiets den Rahmen, um fir Laden genigend ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft zu aktivieren. Die Beschrankung der Ver-
kaufsflache auf 300 m? ist trotz zentraler Lage im Plangebiet erforderlich,
um keine Konkurrenz zum bestehenden Stadtteilzentrum in Walle und zur
Innenstadt entstehen zu lassen. Diese ware bei der Zulassigkeit von grofie-
ren Einzelhandelsbetrieben nicht auszuschlieBen.

Die Regelung bietet die Voraussetzung, um fur die im Gebiet und in der
Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen wohnort- und arbeits-
ortnah Waren in Laden bis zu 300 m? Verkaufsflache anzubieten, die z. B.
dem kurziristigen taglichen Bedarf dienen (z. B. Lebensmittel und Ge-
tranke). Dabei liegt die Verkaufsflache mit bis zu 300 m? deutlich unterhalb
der Schwelle der GroBflachigkeit.

Regelungen zum Immissionsschutz

Aus Grunden des Immissionsschutzes wird das Mischgebiet gegliedert. So
sind in den mit MI 1 bezeichneten Teilen des Mischgebiets Wohnnutzun-
gen bei Einhaltung geeigneter baulicher SchallschutzmaBnahmen zulas-
sig. In den mit MI 2 bezeichneten Teilen des Mischgebiets entlang der
Konsul-Smidt-Strae sind Wohnnutzungen nur bei bestimmten Grundriss-
anordnungen zulassig. In dem mit MI 3 gekennzeichneten Teil des Misch-
gebiets liegen die Nachtwerte fiir Gewerbelarm uber 55 dB(A). Wohnnut-
zungen sind hier daher nicht zulassig (textliche Festsetzungen Nr. 5).

Neben den prognostizierten Larmimmissionen ist mit Gertiichen zu rech-
nen. Sie stammen einerseits aus der Cerealienproduktion der Firma Kellogg
und andererseits aus der Kaffeerosterei beim Holz- und Fabrikenhafen.

Vor dem Hintergrund der oben dargestellten stadtebaulichen Zielsetzun-
gen ist die Zulassung von Wohnnutzungen im Rahmen von Mischgebiets-
ausweisungen auch angesichts der prognostizierten bzw. ermittelten Larm-
immissionen und Geruchsbelastungen vertretbar. Den Belangen gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet, des Umweltschutzes und der
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowie der Entwicklung des Ortsteils wird
damit ebenso Rechnung getragen wie auch der Erhaltung, Sicherung und

— 12 —



Schaffung von Arbeitsplatzen in den das Plangebiet umgebenden Betrie-
ben.

Einzelheiten zur Bewaltigung der Immissionskonflikte durch Larm und Ge-
ruch sind unter Punkt D) Umweltbericht dargestellt.

MaSB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) und die Hohenfestlegung der Gebaude bestimmt.

Entsprechend den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
wird fiir das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 und fiir das Mischgebiet eine
GRZvon 0,6 festgesetzt. GemaB textlicher Festsetzung Nr. 11 darf die Ober-
grenze durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 25 % im
Gewerbegebiet und bis zu 50 % im Mischgebiet uiberschritten werden. Da-
mit wird im Gewerbegebiet eine 100-%-ige und im Mischgebiet eine Ver-
siegelung des Bodens von 90 % ermdoglicht.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 ist erforderlich, um der stadtebaulichen
Situation Rechnung zu tragen. Aufgrund der besonderen Lagegunst des
Plangebiets mit Weser- und Hafenbezug wird eine hohe bauliche Ausnutz-
barkeit der Grundsticke angestrebt. Es ist zudem aufgrund der zuldssigen
hohen baulichen Dichte mit einem groBen Bedarf an Stellpldatzen zu rech-
nen, der in unter- und oberirdischen Stellplatzanlagen auf den Grund-
stiicken selbst abgedeckt werden soll.

Die Uberschreitung der GRZ gemdB § 17 Abs. 1 BauNVO wird durch den
Umstand ausgeglichen, dass sich das Plangebiet in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu den Wasserflachen der Weser und des Europahafens befindet.
Daruber hinaus werden in der Nachbarschaft, auBerhalb des Plangebiets,
im Quartier Uberseepark, 6ffentliche Griinflichen angeboten, die auch zur
Erholung der Menschen dienen konnen, die im Plangebiet wohnen und
arbeiten. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, der Bedurfnisse des Verkehrs oder nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind nicht zu erwarten. Den Belangen des Bodenschutzes wird un-
ter Berticksichtigung dieser besonderen Situation hinreichend Rechnung
getragen.

Fir die im Plangebiet ausgewiesenen Baugrundstiicke wird eine der zen-
tralen Lage in der Uberseestadt entsprechende hohe Bebauungsdichte an-
gestrebt. Den Festsetzungen zu den Gebdaudehohen liegen folgende Annah-
men zur Hohe der Geschosse zugrunde: Erdgeschoss 4 m, Obergeschosse
3,5 m und Attika 1 m. Da sich die Hohe baulicher Anlagen auf Normal Null
(NN) bezieht, werden noch 7 m hinzugerechnet. Beim Mindestmal} der
Gebaudehohen wird bei allen Obergeschossen von einheitlich 3,5 m aus-
gegangen.

Ausgehend vom begleitenden Bestand der Speicher und Schuppen stidlich
der Konsul-Smidt-Stralle werden folgende Gebaudehohen festgesetzt:

o Im sudostlichen Teil des Gewerbegebiets, gegentiiber dem Speicher I,
soll ein sechsgeschossiger Gebaudekorper einen markanten Auftakt
ins Plangebiet setzen. Dementsprechend ist die Hohe baulicher Anla-
gen mit zwingend 29,5 m tiber NN festgesetzt. Dies entspricht einer
Gebaudehohe von 22,5 m, bezogen auf die Straenoberkante.

o Im Gewerbegebiet, gegeniiber dem Schuppen 1, soll sich ein in Bau-
feld-Cluster gegliedertes Dienstleistungs- und Gewerbequartier ent-
wickeln. Um dies zu erreichen, wird das Gebiet durch senkrecht von
der Konsul-Smidt-Strafie abzweigende StichstraBen erschlossen. Die-
ser Abschnitt des Plangebiets stellt einen zentralen, bedeutsamen Raum
in der Uberseestadt dar. Er liegt zum einen direkt an den Hauptverkehrs-
achsen Uberseetor/Konsul-Smidt-StraBe und bildet zum anderen ei-
nen Schnittpunkt zu den stidwestlich gelegenen Quartieren mit den
Schuppen 1 und 3 sowie dem Europahafen. Eine hohe bauliche Aus-
nutzung soll diese exklusive Lage betonen. Daher konnen entlang der
Konsul-Smidt-StraBe drei- bis vier- bzw. fiinfgeschossige und im hinte-
ren Bereich ein- bis viergeschossige Gebaude errichtet werden. Im Be-
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bauungsplan werden Gebaudehohen von 17,5 bis 22,5 bzw. 26 m tiber
NN (drei- bis vier- bzw. finfgeschossig) an der Konsul-Smidt-Strafie
und 12 bis 22,5 m uber NN (ein- bis viergeschossig) im ruickwartigen
Bereich festgesetzt. Dies entspricht Gebaudehohen von mindestens
5 m (eingeschossiger Hallenbau) und 10,5 m (dreigeschossig) sowie
hochstens 15,5 m (viergeschossig) und 19 m (funfgeschossig), bezogen
auf die StraBenoberkante. So kann entlang der Konsul-Smidt-Straie
eine hohe bauliche Dichte erreicht und im rickwartigen Bereich kon-
nen, entsprechend den Bedurfnissen der Betriebe, Gewerbehallen mit
geringeren Gebdaudehohen als an der Konsul-Smidt-Stralle erbaut wer-
den. Am Endpunkt der StichstraBen konnen Gebaudehohen von bis zu
29,5 m tiber NN errichtet werden, d. h., hier sind auch hohere, bis zu
sechsgeschossige bzw. bezogen auf StraBenoberkante bis zu 22,5 m
hohe Gebaude zulassig. So konnen hohe Baukoérper die ErschlieBungs-
hofe raumlich fassen und die Endpunkte der Stichstraen betonen. Diese
Koptbauten sollen eine hohe raumliche Ausstrahlungskraft besitzen,
um noch von der Konsul-Smidt-Strale aus wahrnehmbar zu sein.

Im Mischgebiet, unmittelbar sudlich des Hafenhochhauses, sowie im
nordwestlich angrenzenden Baufeld wird eine vier- bis funfgeschossige
Bebauung ermoglicht. Dementsprechend sind bauliche Anlagen mit
Hohen von 21 bis 26 m tiber NN auszubilden. Dies entspricht Gebaude-
hohen von 14 bis 19 m, bezogen auf die StraBenoberkante. Dartiber
hinaus soll ein markanter baulicher Hochpunkt im Spannungsfeld zwi-
schen den Schuppen und dem Hafenhochhaus gesetzt werden. Dieser
soll sich von der Lage und vom AusmaB her in die neu zu entwickelnde
Bebauungsstruktur einpassen und die Funktion der uiberdrtlichen Er-
schlieBungsstralle Uberseetor, als Verbindung der Uberseestadt zu den
Ortsteilen Walle/Steffensweg, betonen. So wird im Mischgebiet am Ende
der StraBe Uberseetor die Héhe baulicher Anlagen zwingend auf
29,5 m uber NN festgesetzt.

Das Gebaudeensemble Hafenkopfgebaude und Hafenhochhaus soll
in seinem Bestand gesichert werden. Die Gebdudehohen werden dem-
entsprechend mit 23 m und 60 m uber NN festgesetzt.

Eine Unter- bzw. Uberschreitung der festgesetzten Mindest- bzw. Héchst-
male fur die Hohe baulicher Anlagen durch Gebdaude und Gebdudeteile
kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn dies im Hinblick auf die stadt-
raumliche Wirkung untergeordnet ist (textliche Festsetzung Nr. 12). Damit
wird im Einzelfall gentgend Spielraum fiir bedarfsgerechte Losungen er-
offnet.

Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Im Plangebiet reicht das Spektrum der festgesetzten Bauweisen von offen
uber abweichend bis hin zu geschlossen:

[0}

Die offene Bauweise wird im Mischgebiet (MI 1, MI 2 und MI 3) fest-
gesetzt. GemaB textlicher Festsetzung Nr. 9 konnen Gebaude hier bis
zu 60 m lang sein. Uber das in § 22 Abs. 2 BauNVO gesetzte Léangen-
map fur die offene Bauweise von 50 m hinaus kénnen Gebaude somit
10 m ldnger sein, um einerseits die in der Uberseestadt typischen lang-
gestreckten Bauformen aufzunehmen und andererseits dennoch Durch-
blicke und Offnungen zu erméglichen. Die Festsetzung der offenen
Bauweise markiert durch Offenheit und hohe bauliche Dichte diesen
zentralen Bereich in der Uberseestadt, im Spannungsfeld zwischen
Europahafen und den Schuppen sowie dem Hafenkopfgebdaude/Hafen-
hochhaus und bietet gleichzeitig eine adaquate Antwort auf die vor-
handene Baustruktur.

Die abweichende Bauweise wird fur die mit GE 1 und GE 2 gekenn-
zeichneten Teile des Gewerbegebiets nordlich der Konsul-Smidt-
StraBle festgesetzt. Gemal textlicher Festsetzung Nr. 8 sind Gebaude
mit mehr als 50 m Lange zulassig. Daruber hinaus kann hier eine Grenz-
bebauung gestattet werden, ohne dass von dem Nachbargrundstick
her angebaut werden muss. Mit dieser Regelung soll den anzusiedeln-
den Gewerbebetrieben gentiigend eigener Spielraum zur Nutzung des
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Grundstucks eroffnet werden. Dies ermoglicht eine hohe bauliche Aus-
nutzung der Grundstucke.

o Die geschlossene Bauweise wird fiir den mit GE 1 gekennzeichneten
Teil des Gewerbegebiets an der Hafenstralle festgesetzt. Hier handelt
es sich um bereits bebaute Flachen, die in ihrem Bestand auch hin-
sichtlich der Bauweise gesichert werden sollen.

Die moéglichen tiberbaubaren Flachen werden mit Baulinien und Baugrenzen
definiert. Um die fiir die Uberseestadt bedeutenden StraBen Uberseetor und
Konsul-Smidt-Strale sowie den Park Am Waller Freihafen und die diago-
nale Achse zwischen Hafenhochhaus und Schuppen, d. h. der sogenannten
Hafenpassage, mit einer durchgangigen Bauflucht zu betonen, werden in
diesen Bereichen Baulinien festgesetzt. Um auch die von der Konsul-Smidt-
StraBe ausgehenden Stichstraen raumlich zu fassen, sind in den Einmiin-
dungsbereichen dieser Straen Baulinien festgesetzt. Ansonsten regeln Bau-
grenzen die Uiberbaubaren Flachen.

Verkehr
ErschlieBungssystem

Das Plangebiet ist bereits Uber die Stralen Uberseetor, Konsul-Smidt-
StrafBe, HafenstraBBe, Marcuskaje und Am Waller Freihafen erschlossen. Die
Flachen nordlich der Konsul-Smidt-Strafie sind zum Teil iiber 100 m tief.
Eine Vermarktung bzw. gewerbliche Nutzung derart tiefer Grundstticke ist
nur begrenzt moglich, zumal hier eine kleinteilige Gewerbestruktur im Um-
feld der Schuppen und Speicher wiinschenswert ist. Folglich sind zusatz-
liche ErschlieBungswege notwendig. So sollen die Flachen an der Konsul-
Smidt-StraBie tiber StichstraBen/ErschlieBungshofe erschlossen werden, um,
entsprechend den Bedurfnissen der gewerblichen Wirtschaft, vermarktbare
GrundstucksgroBen zwischen 2 000 und 3 500 m? zu erhalten. So konnen
auch Grundstiicke in der ,zweiten Reihe"” bebaut werden, in denen Ge-
werbebetriebe mit Hallen vorstellbar sind. Uber die ErschlieBungshéfe er-
halten die dort zu errichtenden Gebaude ebenfalls eine ,, Adresse”.

Um eine zusatzliche fuBllaufige Verbindung zwischen der Konsul-Smidt-
StraBe und der HafenstraBBe in Hohe der Bahnunterfiihrung anzubieten,
zweigt an der HafenstraBe in sudlicher Richtung zum mittleren Erschlie-
Bungshof ein Gehweg ab. Dieser Bereich wird als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung, Fulgangerbereich, festgesetzt. Da zwischen Hafen-
strafle und den sidwestlich angrenzenden Bauflachen ein Hohenunterschied
von uber 3 m besteht, ist hier eine Treppenanlage mit einem barrierefreien
Zugang erforderlich. Mit einer derartigen Verbindung gewinnt der bis-
her in der ,dritten Reihe" gelegene Standort an der HafenstraBe an Be-
deutung. Gleichzeitig bietet sich Uber diese Treppenanlage eine zusatz-
liche tiberdrtliche Verbindung zwischen Konsul-Smidt-StraBe-Hafenstralle—
Wohngebiet Waller Wied-Ortsteil Steffensweg an.

Um eine zusatzliche fuBlaufige Verbindung zwischen dem Franz-Pieper-
Karree/Hafenkopfgebaude/Hafenhochhaus und den Schuppen 1 und 3/
Europahafen zu ermdglichen, wird ein diagonal durch das Mischgebiet ge-
fuhrter Weg, die ,Hafenpassage”, als mit Gehrechten fiir die Allgemeinheit
zu belastende Flache festgesetzt. Die beiden ebenfalls mit Gehrechten be-
legten Platzaufweitungen an der HafenstraBe und an der Konsul-Smidt-
StraBle lockern und beleben den offentlichen Raum, betonen die diagonale
Verbindung zwischen Hafenhochhaus und Europahafen und bieten den
zukunftigen Nutzern attraktive Freiraume und Adressen, die den urbanen
Charakter des Gebiets betonen sollen. Es ist erforderlich, die Verpflichtung
der Gehrechte im Rahmen der Grundstiicksvermarktung sicherzustellen.

Anbindung an das System des dffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

AuBerhalb des Plangebiets, siidostlich des Europahafens und der Konsul-
Smidt-StraBe, ist bereits seit 2006 der siidostliche Teil der Uberseestadt iiber
die StraBenbahnlinie 3 an die Innenstadt und die Ortsteile von Walle und
den Stadtteil Gropelingen angebunden. Seit Marz 2010 ist auch das Plan-
gebiet an das offentliche Personennahverkehrssystem angeschlossen. So
fuhrt die Buslinie 26 uber die Konsul-Smidt-Strale, Waller Ring und Oster-
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feuerberger Ring direkt zum Hauptbahnhof. Die Option einer weiteren
Straenbahnlinie, die vom Hauptbahnhof tiber die Konsul-Smidt-StraB3e bis
zum Wendebecken, d. h. bis zum Einmiindungsbereich des zugeschutteten
Uberseehafens verlaufen soll, und damit auch durch das Plangebiet fahren
konnte, ist im Bebauungsplan bertcksichtigt: So ist ein 6 m breiter Abstand
zwischen der StraBenbegrenzung der Konsul-Smidt-Strae und der Bau-
kante einzuhalten, diese Flachen sind von der Bebauung freizuhalten. Da-
mit soll die Moglichkeit, die Flachen zukunftig fir eine Verbreiterung der
StraBle zu nutzen, um StraBenbahngleise anlegen zu konnen, offengehalten
werden. Entsprechende Ruckkaufbedingungen fur einen 4 m breiten Grund-
stucksstreifen sind in den Kaufvertragen aufzunehmen.

Offentliche und private Stellplatze

In den von der Konsul-Smidt-StraBle abzweigenden Stichstralen sollen 6f-
fentliche Stellplatze in Mittellage mit Queraufstellung angeboten werden.
Dieses Nutzungskonzept bedingt eine Aufweitung des Straenraums, so-
dass die sogenannten ErschlieBungshéfe entstehen. Eine mittig gefiihrte
Baumreihe fasst die Stellplatze ein und gibt dem StraBenraum eine beson-
dere gestalterische Note.

Der zulassige Versiegelungsgrad im Gewerbegebiet ermoglicht oberirdi-
sche Stellplatzflachen. Beim Mischgebiet ist ein GroBteil der Stellpléatze in
Tiefgaragen unterzubringen. Aufgrund der bereits heute festzustellenden
sehr hohen Stellplatznachfrage ist der Bau einer Quartiershochgarage vor-
gesehen.

In den meisten Baugebietsteilen wurde auf die detaillierte Ausweisung von
nicht uberbaubaren Grundstucksflachen, die fur die Anlage von Stellplat-
zen geeignet sind, verzichtet. Auf den dann noch verbliebenen nicht uber-
baubaren Grundstiucksflachen, dies sind vor allem die Vorgartenzonen, dur-
fen Kraftfahrzeugstellplatze nicht angeboten werden. So sind im Gewerbe-
gebiet (GE 1 und GE 2) und im Mischgebiet (MI 1, MI 2 und MI 3) auf den
nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und Kraftfahrzeugstell-
platze nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 10). Damit wird gewdhrleis-
tet, dass Vorzonen nicht mit Kraftfahrzeugen beparkt werden und damit
der StraBenraum an gestalterischer Qualitat verliert. Kraftfahrzeugstellplatze
sind auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen nur zulassig, wenn
sie besonders festgesetzt sind. Dies ist z. B. im Gewerbegebietsteil GE 1,
beim Hafenkopfgebdaude und Hafenhochhaus der Fall: Hier ist ein groer
Teil der Dreiecksflache von der Bebauung freigehalten und mit Baumen
bepflanzt. Damit werden Hafenkopfgebaude und Hafenhochhaus in ihrer
raumlichen Wirkung betont. Gleichzeitig bieten sich diese nicht tiberbau-
baren Flachen fur Stellplatze an. Diese Stellplatzanlage wurde bereits her-
gerichtet.

Gestalterische Festsetzungen

Es ist das Ziel, die Uberseestadt zu einem attraktiven neuen Stadtteil zu
entwickeln. Als MaBstab fiir die hohe gestalterische Qualitdat konnen die
bereits vorhandenen Bauten in der Umgebung des Plangebiets, insbesondere
die Denkmaler wie z. B. die Speicher und Schuppen aber auch das 13-
geschossige Hafenhochhaus im Plangebiet und die in direkter Nachbar-
schaft neu errichteten Gebaude am Europahafen dienen. Fiir die zukunfti-
ge Ausgestaltung der Neubauten bedarf es klarer Regeln, insbesondere zur
Ausgestaltung der Dachformen, aber auch zu den Einfriedungen der Grund-
stucke, zur Wahl der Fassadenmaterialien, der Farbgebung und zum Um-
gang mit Werbeanlagen.

In einem Gestaltungshandbuch wird u. a. dieser Gestaltungsrahmen erlau-
tert und den Bauherren und Bauherrinnen im Rahmen der Grundstucks-
kaufvertrage ubergeben.

Der Bebauungsplan setzt im Einzelnen Folgendes fest:

o  Dacher: Die Dachlandschatft soll sich durch ein harmonisches Erschei-
nungsbild auszeichnen. Entsprechend dem vorhandenen ortstypischen
Stadtbild sind nur Flachdacher zulassig (textliche Festsetzung Nr. 18).
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o Werbung: Die individuelle AuBenwerbung der Betriebe beeinflusst auch
immer das Erscheinungsbild des gesamten Gebiets. Daher sind be-
stimmte Mindestregeln fur Werbeanlagen notwendig. Gemal text-
licher Festsetzung Nr. 16 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung zulassig und durfen nur als untergeordnetes Element ausgefiuhrt
werden. Oberhalb der Gebaudetraufen sind Werbeanlagen unzulas-
sig. Freistehende Werbeanlagen missen sich der Bebauung deutlich
unterordnen und dirfen nur ausnahmsweise auf nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen errichtet werden. Der restriktive Umgang mit Wer-
beanlagen begrundet sich durch die besonderen stadtebaulichen und
architektonischen Anforderungen, die an das Plangebiet gestellt wer-
den. Das Plangebiet nimmt eine zentrale Stelle in der Uberseestadt ein
und ist von vielen Standorten aus sichtbar. Werbeanlagen von Firmen,
die keinen Standort in der Uberseestadt haben, schwéchen den eigent-
lichen Sinn und Zweck von Werbeanlagen fur die dort ansassigen Fir-
men.

Um auf die im Quartier ansassigen Firmen hinzuweisen, sollen im Ein-
gangsbereich der Stichstralen Informationstafeln angebracht werden.

o Einfriedung: Dem Ziel, einen attraktiven, gestalterisch anspruchsvol-
len StraBenraum zu entwickeln, dient auch die Festsetzung Nr. 19.
Wenn Grundstuicke eingefriedet werden sollen, sind Einfriedungen der
Baugrundstiicke nur in Form von Mauern oder Stabgitterzaunen zu-
lassig. Damit soll einem diffusen Raumbild entgegengewirkt werden,
das ansonsten durch eine Vielzahl von unterschiedlichen Einfriedungs-
materialien entstehen konnte. Einfriedungen sind nur auf der Baugrenze
bzw. -linie zuladssig, um die Entstehung eines Stralenbildes zu vermei-
den, das durch raumliche Abriegelungen und Ausgrenzungen die ge-
stalterische Qualitat des offentlichen Raums mindert.

o  Vorzonen: Die nicht iiberbaubaren Flachen entlang der Konsul-Smidt-
StraBle sind zu begrunen. Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind weder Kraftfahrzeugstellplatze, Garagen, Nebenanlagen,
soweit sie Gebdude im Sinne der Bremischen Landesbauverordnung
sind, noch Standorte fir die Abfallentsorgung zulassig (textliche Fest-
setzung Nr. 10). Dagegen konnen Stellplatze fur Fahrrader durchaus in
das Gestaltungs- und Nutzungskonzept der Vorzonen mit einbezogen
werden.

o Fassaden: Hinsichtlich der Fassadenausgestaltung wird festgelegt, dass
bei den GebaudeauBenwdanden, die tiber Baulinien bestimmt werden,
Klinker in Format und mit Farbtonen in Anpassung an die Fassaden
der Umgebung, wie z. B. an die Fassaden der Schuppen 1 und 2 sowie
des Speichers I, zu verwenden sind. Untergeordnete Materialien kon-
nen Naturstein, Putz, Metall und bedrucktes Glas sein. Abweichungen
konnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn diese in ihrer gestal-
terischen Wirkung eine untergeordnete Rolle spielen (textliche Fest-
setzung Nr. 17). Damit wird an den zentralen Bereichen bzw. an den
HauptverkehrsstraBen eine Fassadenmaterialitat vorgegeben, die sich
an die nahere Umgebung, wie z. B. die Bauten der Schuppen und Spei-
cher, anlehnt. Durch die im Einzelfall mogliche Abweichung wird den-
noch gentigend Spielraum fir alternative Fassadenausformulierungen
geboten.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor Immissionen werden im Plangebiet passive Larmschutz-
maBnahmen festgesetzt (textliche Festsetzungen Nr. 20, 21 und 22). So sind
in den mit MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets die Grundrisse
von Wohnungen in einer Weise auszubilden, dass Aufenthaltsraume, die
zur larmbelasteten Konsul-Smidt-Strafle ausgerichtet sind, auch zu einer
anderen Gebaudeseite Fenster aufweisen miussen (textliche Festsetzung
Nr. 22). In weiteren Teilbereichen, in dem mit MI 3 gekennzeichneten Teil
des Mischgebiets, sind infolge der hohen Gewerbeimmissionen Wohnnut-
zungen ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 5).

Weitere Erlauterungen zu den LarmschutzmaBnahmen sind unter D) Um-
weltbericht dargestellt.



7.

Hinweise

Es wird auf mogliche Kampfmittel und Bodenkontaminationen sowie ar-
chaologische Bodenfunde hingewiesen.

D) Umweltbericht

Fur die Umweltprifung wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im Rah-
men der offentlichen Auslegung zugdnglich sind und die Grundlage fiir die Be-
schreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen im Umweltbericht nach
§ 2a Baugesetzbuch (BauGB) darstellen:

[0}

Larm

— Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung zu den Industrie-
und Gewerbeflachen in der Uberseestadt Bremen (LARMKONTOR
GmbH, Hamburg, Dezember 2010)

— Uberseestadt Bremen — Schalltechnische Untersuchung zum Bereich
noérdlich der Konsul-Smidt-Strae (LARMKONTOR GmbH, Hamburg,
April 2010)

— Uberseestadt Bremen — Schalltechnische Untersuchung zur Umstruktu-
rierung der alten Hafenreviere (LARMKONTOR GmbH, Hamburg, Mai
2006)

Luftschadstoffe

— Immissionsmessungen im Hafenrevier der Uberseestadt Bremen, GfA-
Bericht 63280-001 B03, Abschlussbericht (GfA Gesellschaft fiir Arbeits-
platz- und Umweltanalytik mbH, Minster, August 2006)

Geruch

—  Abschlussbericht tiber die Geruchsbegehungen in der Uberseestadt
(TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Bremen, Oktober 2006/
1. Korrektur Dezember 2009)

— Qeruchsmessung nach der Geruchsimmissions-Richtlinie im Gebiet der
Uberseestadt (TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Bremen,
August 2007)

— Bericht liber die Durchfithrung von Geruchsbegehungen im Planungs-
gebiet , Alte Hafenreviere” (Gesellschaft fur Umweltschutz TUV Nord
mbH, Bremen, Dezember 1999)

Boden

— Bericht zu der orientierenden Untersuchung im Bereich des B-Planes
2409 ,Nordlich Konsul-Smidt-Strale” in Bremen-Uberseestadt (under-
ground, April 2010)

— Ergebnisbericht, Umstrukturierung Uberseehafen Vorrangiges Unter-
suchungsgebiet, Orientierende Untersuchung zur Altlastensituation,
Verdachtsflache 1 (Dr. Kihnemann und Partner, Mai 2000)

— Distributionszentrum Uberseehafen Bremen, Historische Standort-
untersuchung, Teilbereich Frischezentrum-Nord II (hinstinvest Dr. Klaus
Schlottau, November 1998)

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans sind in den Teilen A bis C der Begrun-
dung dargestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die
Umweltbereiche mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und
bewertet, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bertihrt sind.

Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
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sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berucksichtigen. Die Bau-
leitpldne sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch
in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz.

a) Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima) (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, b, f und § 1a Abs. 3 und 4 BauGB)

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts

Derzeitiger Umweltzustand

Die Flachen des Plangebiets sind grofitenteils unbebaut. Sie sind
durch halbruderale Gras- und Staudenfluren, einzelne Straucher
und Schotterboden gepragt.

Es sind keine Oberflachengewasser im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans vorhanden. Stidwestlich angrenzend befinden sich
der Europahafen (Biotoptyp ,Hafenbecken an Flissen”) und wei-
ter sudlich die Weser.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem klimati-
schen Funktionsraum, der als ,stark iberwarmter Bereich" einge-
stuft wird. Die angrenzenden Wasserflachen werden als ,, Frischluft-
entstehungsgebiet tiber Wasserflache” bewertet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, Eingriffs-
regelung

GemadlB § la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- oder
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Dies ist hier der Fall, da die Flachen auf der
Grundlage des Staffelbau- und Gewerbeplans von 1921 sowie fur
den Bereich westlich der StraBe Uberseetor durch den Bebauungs-
plan 2196 vollstandig uberbaubar sind. Eine bauleitplanerische
Nutzungsanderung, welche eine zusatzliche Versiegelung und zu-
satzliche, andere oder weitergehende Eingriffe in Natur und Land-
schaft ermoglicht, erfolgt nicht.

Besondere Funktionen der Schutzgiter Boden, Wasser, Luft und
Klima sind von der Planung nicht betroffen.

Umweltbezogene Festsetzungen

Im Plangebiet sollen die Gebdude in einer Weise hergestellt wer-
den, dass umweltschonende Aspekte eine maBgebliche Rolle bei
der Ausgestaltung spielen. So bieten die textlichen Festsetzungen
Nr. 23 (Begrinung der Vorzonen) und Nr. 24 (Baumerhaltungs-
gebot) Pflanzen und Tieren zusatzliche Lebensraume.

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und Europaische Vogelschutzgebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder
Europaische Vogelschutzgebiete werden von der Planung nicht
bertihrt. Auch die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gemaf
§ 42 Bundesnaturschutzgesetz werden dem Planvollzug nicht ent-
gegenstehen.

Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild

Die Auswirkungen auf die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bilds sowie die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Men-
schen sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksich-
tigen.

Erholungsflachen werden in unmittelbarer Nahe aulerhalb des
Plangebiets, namlich an den tiber 15 m breiten PrOIpenaden am
Europahafen und der Weser sowie in den Parks der Uberseestadt
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zur Verfigung stehen (Park Am Waller Freihafen, Hilde-Adolf-
Park und Uberseepark).

Das Stadtbild der Uberseestadt ist heute durch teilweise denkmal-
geschiitzte Speicher und Schuppen, bereits in den letzten Jahren
entstandene Neubauten, Gleisanlagen, Hafenbecken, Brach- und
Grunflachen gepragt. Hier soll sich ein raumlich verdichtetes Stadt-
quartier entwickeln, das trotz einer hohen Bebauungsdichte tiber
ausgleichende Erholungsflachen und Freirdume verfugt.

Nachteilige Umweltauswirkungen auf Erholung, Stadt- und Land-
schaftsbild werden durch das Vorhaben nicht ausgelost, im Ge-
genteil, es wird die Qualitat des Stadtbildes verbessert.

Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei sind die Moglichkeiten zur Wie-
dernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Es findet kein zusatzlicher Flachenverbrauch statt, da es sich bei den
geplanten Nutzungen um Nachnutzungen auf brachliegenden Flachen
handelt.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c,
e und g BauGB)

GemalB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbeson-
dere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhadltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu bertck-
sichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbedurftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.

— Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fur die
stadtebauliche Planung die Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” Entscheidungshilfe. Von folgenden
Orientierungswerten soll in der Bauleitplanung ausgegangen

werden:

tagsiber nachts*)

(6 bis 22 Uhr) (22 bis 6 Uhr)
Mischgebiete 60 dB(A) 50/45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55/50 dB(A)

*) Der zweite Wert gilt fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm.

— Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm ent-
halt folgende Immissionsrichtwerte fur Industrie- und Gewerbe-

larm:

tagsuber nachts
Mischgebiete 60 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 50 dB(A)

— Im Rahmen der Bauleitplanung konnen auch die Immissions-

grenzwerte der 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BImSchV) betrachtet werden. Diese Immissionsgrenzwerte gelten
jedoch nur beim Bau bzw. bei wesentlicher Anderung von StraBen
fur angrenzende Baugebiete:

tagsuber nachts
Mischgebiete 64 dB(A) 54 dB(A)
Gewerbegebiete 69 dB(A) 59 dB(A)
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Die genannten Werte der technischen Regelwerke geben stets Aulen-
pegel an, obwohl es nur bei den Tagwerten um den Schutz der Frei-
bereiche geht, wahrend nachts hauptsachlich ein ruhiger Schlaf sicher-
gestellt werden soll. Dafur darf in der Nacht ein Innenraumpegel von
30 dB(A) nicht tberschritten werden. Mit diesem Schutzziel werden
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Die oben
genannten Werte sind so festgelegt/bemessen, dass dieser Innenwert
in der Regel auch bei gedffnetem Fenster eingehalten werden kann.
Die Zulassung (deutlich) hoherer Aulenpegel setzt daher entsprechende
technische Schutzvorkehrungen in Bezug auf Fassade, Fenster und Liif-
tungstechnik voraus.

Zur hinreichenden Vermeidung von Aufweckreaktionen sollen einzel-
ne Spitzenpegel in schutzbedurftigen Innenraumen den dort vorgese-
henen Pegel fiir den Nachtzeitraum entsprechend TA Larm Ziffer 6.1
nicht um mehr als 20 dB(A) uberschreiten. Durch die Verwendung aus-
reichender passiver SchallschutzmaBnahmen (z. B. Schallschutzfenster,
in Verbindung mit schallgedammten Liftungsanlagen) wird hinreichend
sicher verhindert, dass am , Ohr der Schlafenden” in Innenraumen Pe-
gelspitzen von uber 50 dB(A) entstehen. Die Gefahr von unzumutbaren
Aufwachreaktionen wird durch diese MaBnahme vermieden, womit
das Schutzziel gesunder Wohnverhaltnisse erreicht wird.

Das Plangebiet ist von Gewerbe-, Industrie- und Hafennutzungen um-
geben, von denen wesentliche Larmbelastungen zu erwarten sind.
Ebenfalls ist durch die Verkehre im Gebiet mit Larmbelastungen zu
rechnen. Zur Beurteilung der Larmbelastungen wurden schalltech-
nische Untersuchungen?) durchgefiihrt. Die schalltechnischen Gutach-
ten beinhalten eine Larmprognose auf der Grundlage der nach gelten-
dem Planungsrecht maximal zu erwartenden Schallleistungspegel, wo-
bei fur Industrie- und Hafenumschlagsgebiete von einem 24-Stunden-
Betrieb ausgegangen wurde.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass die Flachen im Plangebiet
unterschiedlich stark Immissionsbelastungen ausgesetzt sind. Um bei
der Realisierung der Planung Konflikte zu vermeiden, erfolgt eine Glie-
derung des Mischgebiets in drei Kategorien (MI 1, MI 2 und MI 3).
Zum Verstandnis der im weiteren beschriebenen Immissionsbelastun-
gen wird diese Gebietsaufteilung bereits bei der folgenden Beurtei-
lung verwendet, um anschlieBend die daraus herzuleitenden konkre-
ten Festsetzungen in den Mischgebietsteilen MI 1, MI 2 und MI 3 zu
begriunden.

Die Immissionsbelastungen innerhalb des Plangebiets stellen sich wie
folgt dar:

— Beurteilung der Larmmissionen durch Verkehr

Die Larmbelastung wurde fiir das Straennetz innerhalb und auBler-
halb des Plangebiets der Uberseestadt sowie fiir das Schienennetz
der Hafenbahn und der Deutschen Bahn AG berechnet.

Fur den StraBenverkehr ergeben sich in den Mischgebietstei-
len MI 1, d. h. fir die Abschnitte siidlich des Parks Am Waller
Freihafen/Franz-Pieper-Karree und HafenstraB3e, am Tag Beurtei-
lungspegel von bis zu 59 dB(A). Auf den Flachen an der Konsul-
Smidt-Stralle, Mischgebietsteile MI 2, werden bis zu 64 dB(A) am
Tag prognostiziert. Im westlichen Teil des Mischgebiets, in MI 3,
direkt an der Strae Marcuskaje betragen die Werte ebenfalls
bis 64 dB(A). Damit werden die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV fiur Mischgebiete von
64 dB(A) am Tag im Mischgebiet (MI 1, MI 2 und MI 3) eingehal-
ten und die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im

?) Uberseestadt Bremen — Schalltechnische Untersuchung zum Bereich nérdlich der Konsul-Smidt-
StraBe (LARMKONTOR GmbH, Hamburg, April 2010), Aktualisierung der schalltechnischen
Untersuchung zu den Industrie- und Gewerbefldchen in der Uberseestadt Bremen (LARM-
KONTOR GmbH, Hamburg, Dezember 2010) und Uberseestadt Bremen — Schalltechnische Un-
tersuchung zur Umstrukturierung der alten Hafenreviere (LARMKONTOR GmbH, Hamburg,
Mai 2006).
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Stadtebau” von 60 dB(A) um bis zu 4 dB(A) tiberschritten. Im Ge-
werbegebiet (GE 1 und GE 2) reichen die Werte ebenfalls am Tag
bis zu 64 dB(A). Die Grenzwerte der 16. BImSchV von 69 dB(A) fur
Gewerbegebiete und die Orientierungswerte der DIN 18005 von
65 dB(A) werden somit unterschritten.

Nachts werden in den mit MI 1 bezeichneten Teilen des Misch-
gebiets vereinzelt bis zu 59 dB(A) fiir Verkehrslarm prognostiziert,
auf den Bauflachen an der Konsul-Smidt-Stralle, Mischgebietsteile
MI 2, bis zu 63 dB(A) und im westlichen Teil des Mischgebiets, in
MI 3, Werte bis zu 54 dB(A). Somit werden die Immissionsgrenz-
werte der Verkehrslarmschutzverordnung fur Mischgebiete von
54 dB(A) in der Nacht in den mit MI 1 und MI 2 gekennzeichneten
Teilen des Mischgebiets um 5 bzw. 9 dB(A) und die Orientierungs-
werte der DIN 18005 von 50 dB(A) um 9 bis 13 dB(A) tiberschrit-
ten und im Mischgebietsteil MI 3 eingehalten. Im Gewerbegebiet
(GE 1 und GE 2) werden bis zu 59 dB(A) prognostiziert. Die Grenz-
werte der 16. BImSchV von 59 dB(A) und die Orientierungswerte
der DIN 18005 von 55 dB(A) werden somit eingehalten bzw. um
4 dB(A) uiberschritten.

Beurteilung der Larmimmissionen durch Gewerbe und Industrie

Bei den Schallpegelberechnungen wurden flachenbezogene
Schallleistungspegel fur die planungsrechtlich zulassigen Nutzun-
gen im Plangebiet sowie fur die Industrie- und Hafennutzungen
auBerhalb des Plangebiets zugrunde gelegt.

Die gewerblichen Immissionen liegen im gesamten Plangebiet am
Tag unter 60 dB(A) und sind damit in Bezug auf Mischnutzungen
unkritisch. Im Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2) werden Werte bis
zu 65 dB(A) erwartet. Die Orientierungswerte der DIN 18005 und
die Richtwerte der TA Larm von 65 dB(A) werden somit eingehal-
ten.

Nachts werden im Mischgebietsteil MI 3 entlang der Marcuskaje
bis zu 56 dB(A), in den Mischgebietsteilen MI 1 und MI 2 hinge-
gen Werte von bis zu 55 dB(A) prognostiziert. Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 und die Richtwerte der TA Larm fiir Misch-
gebiete von 45 dB(A) werden somit im Mischgebiet tiberschritten.
Fir das Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2) werden Werte von bis zu
56 dB(A) prognostiziert. Die Orientierungswerte der DIN 18005
und die Richtwerte der TA Larm fiir Gewerbegebiete von nachts
55/50 dB(A) werden damit tiberschritten.

Schlussfolgerungen
Eine Gliederung des Baugebiets ist daher erforderlich:

— Inden Mischgebietsteilen MI 1 sind geeignete bauliche Schall-
schutzmaBnahmen in Wohnungen vorgeschrieben (textliche
Festsetzung Nr. 21), da die Verkehrslarmwerte nachts bei bis
zu 59 dB(A) und die Gewerbelarmwerte nachts bei bis zu
55 dB(A) liegen.

— In den Mischgebietsteilen MI 2 wird durch geeignete Grund-
rissgestaltung und die Festlegung, dass Aufenthaltsraume von
Wohnungen, die zur larmbelasteten Konsul-Smidt-Strae aus-
gerichtet sind, zusatzlich auch zu einer anderen Gebaude-
seite Fenster aufweisen mussen (textliche Festsetzung Nr. 22),
da an der Gebaudeseite der Konsul-Smidt-Strafle die Ver-
kehrslarmwerte tagsiiber bis zu 64 dB(A) und nachts bis zu
63 dB(A) betragen. Mit dieser Regelung wird gewdahrleistet,
dass zumindest zu einer vergleichsweise geringeren larm-
belasteten Gebaudeseite, d. h. nachts bis zu 59 dB(A) fiir Ver-
kehrslarm und bis zu 55 dB(A) fiir Gewerbelarm, in Aufent-
haltsraumen Fenster angeboten werden.

— In den mit MI 3 bezeichneten Mischgebietsteilen wird das
Wohnen aufgrund des prognostizierten Gewerbelarms in der
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lautesten Nachtstunde von tiber 55 dB(A) ausgeschlossen (text-
liche Festsetzung Nr. 5).

— Auch wenn die fur Gewerbegebiete angesetzten Grenzwerte
fur Verkehrslarm tags und nachts eingehalten werden, so
konnen sich in der Nacht fiir Gewerbeldrm Werte von bis zu
56 dB(A) ergeben. Daher gibt die textliche Festsetzung Nr. 20
an, dass bei den ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir
Betriebsinhaber, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen durch
Grundrissgestaltung oder geeignete bauliche Schallschutz-
malBnahmen zu gewahrleisten ist, dass tagstiiber 35 dB(A) und
nachts 30 dB(A) innen nicht tiberschritten werden.

Hinsichtlich des Gewerbelarms wird von folgenden Annahmen
ausgegangen:

Die genannten Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Lorm
in der Nacht werden vor dem Hintergrund des stadtebaulichen
Ziels, Mischgebiete mit Wohnnutzungen zu realisieren, fir ver-
tretbar gehalten, wenn folgende Voraussetzungen erfillt sind:

1.  Wahrend des Tageszeitraums liegen keine signifikanten Uber-
schreitungen der Orientierungswerte/Immissionsrichtwerte
vor. Diese Voraussetzung ist im Plangebiet erfullt.

2. Durch die Festsetzung von baulichen und sonstigen Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
wird nachts ein Innenpegel von maximal 30 dB(A) gewahr-
leistet. Als bauliche oder sonstige Vorkehrung kommt bei
AuBenpegeln bis 55 dB(A) insbesondere in Betracht:

o  Schallschutzfenster in Verbindung mit aktiver und passi-
ver schallgedammter Beltuftung oder entsprechend gleich-
wertige Vorkehrungen,

o  Ausrichtung von zum Liften dienenden Schlafzimmer-
fenstern in Wintergarten und Loggien.

3. Esist auch langfristig nicht zu erwarten, dass in den fur eine
Wohnnutzung vorgesehenen Teilen des Mischgebiets MI 1
und MI 2 ein Nachtwert von maximal 55 dB(A) durch Gewer-
belarm signifikant iberschritten wird.

Eine Beeintrachtigung des Schlafs wird durch den festgesetzten
passiven Schallschutz ausgeschlossen. Gesunde Wohnverhaltnisse
sind gewabhrleistet, auch wenn in den Auenbereichen des Misch-
gebiets die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissions-
richtwerte der TA Larm einschlieBlich der dort zuldssigen Spitzen-
pegel nachts nicht eingehalten werden konnen.

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen ist
auch sichergestellt, dass fiir vorhandene Gewerbe- und Industrie-
betriebe in der Nachbarschaft Betriebsbeeintrachtigungen, Be-
triebsbeschrankungen u. a. aufgrund der heranrickenden Wohn-
nutzungen nicht zu erwarten sind. Wohnungen sind nur zulassig,
wenn in Schlafraumen die festgesetzten baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen realisiert werden. Nachtragliche An-
ordnungen nach § 17 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz)
gegenuber den vorhandenen Betrieben werden damit vermieden,
soweit die Lairmimmissionen den genannten Rahmen einhalten.

Wohnen im Mischgebiet wird zudem nur in den Teilen zugelas-
sen, in denen die gutachterlich prognostizierten Werte 55 dB(A)
fir Gewerbeldrm in der lautesten Nachtstunde nicht tiberschrit-
ten werden. Auch wenn bei AuBenpegeln von tiber 55 dB(A) durch
bautechnische Schallschutzmafinahmen sichergestellt werden
konnte, dass in Schlafraumen und Kinderzimmern ein Innenraum-
pegel von 30 dB(A) nachts nicht uberschritten wird, so soll mit der
Begrenzung auf 55 dB(A) im Plangebiet verdeutlicht werden, dass
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fiir Wohnbereiche auch nachts der Aulenraum nicht unbegrenzt
verlarmt sein soll. Allerdings kann es unter Berticksichtigung von
Verkehrslarmanteilen an einzelnen Stellen beim Zusammentref-
fen von Gewerbe- und Verkehrsldrm zu einer geringfiigigen Uber-
schreitung des AuBlenraumpegels von 55 dB(A) kommen.

Auch bei einem AuBenpegel durch Gewerbe- und Verkehrslarm
von uber 55 dB(A) ist mit den festgesetzten baulichen Schallschutz-
mafBnahmen, z. B. Schallschutzfenster, gesichert, dass gesunde
Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Im Zuge der gegenseitigen Riicksichtnahme mit umgebenden In-
dustrie- und Gewerbebetrieben ist der Nachbarschaft im Bebau-
ungsplangebiet unter der Berticksichtigung der stadtebaulichen
Zielsetzung zuzumuten, dass in den AuBenbereichen die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA
Larm von 45 dB(A) nachts nicht eingehalten werden kénnen und
um bis zu 10 dB(A) vom Orientierungswert der DIN 18005 abge-
wichen wird. Die Uberschreitung des Orientierungswerts recht-
fertigt sich aus besonderen stadtebaulichen Grinden. So soll die
zentrale Lage in der Uberseestadt und die Néhe zum Europahafen
sowie die Verkniipfung zu den nordlich des Plangebiets gelege-
nen Ortsteilen von Walle durch die Mischgebietsausweisung im
Interesse einer Nutzungsvielfalt betont und gestarkt werden.

Die umliegenden Industrie- und Gewerbegebiete wurden in den
Larmprognosen mit standardisierten flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln (z. B. fiir Industriegebiete 65 dB[A] — Tag, Nacht,
Ruhezeiten; fur Gewerbegebiete 60 dB[A] — Tag, Nacht, Ruhezei-
ten) berucksichtigt. Es ist nicht vorgesehen, Bestandsbetriebe im
Umfeld des Bebauungsplangebiets, z. B. durch die Festsetzung
flachenbezogener Schallleistungspegel, gegeniiber dem derzeiti-
gen Rechtszustand einzuschranken.

Vorhandene Gewerbebetriebe in der Nachbarschaft haben ein
Entwicklungspotenzial, sofern durch wesentliche Anderungen oder
den Neubau einer Anlage der bestehende Immissionspegel nicht
wesentlich erhoht wird (Dies wird in der Regel dann nicht der Fall
sein, wenn die neu zu genehmigende Anlage oder das Anlagen-
teil einen geringeren Immissionsanteil am Gesamtimmissionspegel
als 45 dB[A] hat).

— Infraschall

Derzeit gibt es keine aktuellen Beschwerden tiber problematische
Infraschallemissionen der Schiffe und Betriebe in der Uberseestadt.

Esist zudem davon auszugehen, dass die an vorhandene gewerb-
liche Nutzungen heranriickenden Mischgebietsflachen im Bebau-
ungsplangebiet von Infraschall nicht starker betroffen sind als die
vorhandene Wohnbebauung in Walle oder Gropelingen. Insofern
schafft das Heranricken von Mischnutzungen auch keine zusatz-
lichen Probleme hinsichtlich des Infraschalls fiir die bestehenden
Gewerbe- und Industriebetriebe.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 ¢, e, g und h BauGB) einschliefilich Erhaltung der bestmoglichen
Luftqualitat

Auch fur Luftschadstoffe gilt, dass gemaB § 1 BauGB bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt zu berticksichtigen sind. Gema8 § 50 BImSchG
(Bundes-Immissionsschutzgesetz) sind Flachen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen die-
nenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf den Menschen durch Luft-
schadstoffe wurden
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— die Verordnung tber Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft
—22. BImSchV vom September 2002 (22. Verordnung zur Durch-
fiuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes),

— und die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft
herangezogen.

Zur Beurteilung der Belastung des Plangebiets durch Gesamtschweb-
staub und Staubniederschlag wurden Immissionsmessungen in der
Uberseestadt durchgefiihrt. Zwei Beurteilungspunkte befanden sich in
der Nahe des Plangebiets, und zwar im nordlich anschlieBenden Uber-
seepark. Die Messungen bezogen sich auf die Immissionswerte fur den
Feinstaubanteil (PM, ) des Schwebstaubs, und zwar auf folgende Ele-
mente: Schwefeldioxid, Stickstoffmonoxid, Stickstoffdioxid, Kohlenmo-
noxid und Kohlenwasserstoff (ohne Methan).?)

In der 22. BImSchV werden zwei Immissionswerte fiir den Parameter
PM,, aufgelistet. Nach dieser Verordnung wird ein Gebiet als unbe-
denklich eingestuft, wenn:

— in einem Kalenderjahr der tiber 24 Stunden gemittelte Immissi-
onsgrenzwert fiir Partikel PM, 50 ng/m® 35 Uberschreitungen nicht
ubersteigt,

— in einem Kalenderjahr der gemittelte Immissionsgrenzwert fur
Partikel PM, 40 pg/m? nicht tbersteigt.

Der Immissionswert von 50 pg/m?® wurde im Messzeitraum (1. Februar
bis 15. August 2006) an den Beurteilungspunkten zehnmal bzw. zwolf-
mal uberschritten. Die lineare Hochrechnung auf ein gesamtes Jahr
fithrt ebenfalls fiir die Beurteilungspunkte zu keiner unzulassigen Uber-
schreitung. Gemall den Aussagen des Gutachters ist eher von einer
Verbesserung der Luftsituation beziiglich Schwebstaub PM, jauszuge-
hen, wenn die Bauarbeiten in der Uberseestadt abgeschlossen sind.
Die ermittelten Mittelwerte fir Schwebstaub PM,  liegen bei den Be-
urteilungspunkten mit 25,7 pg/m® bzw. 26,4 ng/m? unterhalb des
Immissionsjahreswertes von 40 pg/m?. Alle geltenden Immissionswerte
fir Schwebstaub PM, werden daher eingehalten. Schadliche Auswir-
kungen auf den Menschen sind somit ebenfalls auszuschlieBen.

Da in der Uberseestadt infolge der bereits eingeleiteten Umstrukturie-
rung, abgesehen vom Staub durch BaumaBnahmen, vergleichsweise
geringe Emissionen freigesetzt werden, ist davon auszugehen, dass das
Immissionsniveau hauptsachlich durch den Eintrag von Luftschadstoffen
sowohl aus den angrenzenden Verdichtungsraumen der Stadt Bremen
als auch durch den iiberregionalen Ferntransport gepragt wird.

Auswirkungen auf den Menschen durch Gertiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢, e
und g BauGB)

Fur die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbelastigungen beste-
hen keine gesetzlichen oder anderweitig rechtlich konkretisierenden
Festlegungen. Eine Beurteilungshilfe fiir die Ermittlung und Bewer-
tung der Erheblichkeit von Geruchsimmissionen bietet allerdings die
Geruchsimmissionsrichtlinie der Landerarbeitsgemeinschaft fiir Immis-
sionsschutz GIRL?), die im Rahmen des vorliegenden Planverfahrens
als Anhalt herangezogen wurde.

Zur Einschatzung der vorhandenen Luftqualitat im Hinblick auf Ge-
riche wurden in den Jahren 1999, 2006 und 2007 Geruchsimmissio-
nen ermittelt’), die jeweils auch Teile des Planbereichs betrafen. In den

Immissionsmessungen im Hafenrevier der Uberseestadt Bremen, GfA-Bericht 63280-001 B03,
Abschlussbericht (GfA Gesellschaft flir Arbeitsplatz- und Umweltanalytik mbH, Minster, Au-
gust 2006).

Geruchsimmissions-Richtlinie — GIRL - in der Fassung vom 29. Februar 2008 und Erganzung
vom 10. September 2008.

Abschlussbericht tiber die Geruchsbegehungen in der Uberseestadt (TUV NORD Umweltschutz
GmbH Co. KG, Bremen, Oktober 2006/1. Korrektur Dezember 2009); Geruchsmessung nach der
Geruchsimmissions-Richtlinie im Gebiet der Uberseestadt (TUV NORD Umweltschutz GmbH &
Co. KG, Bremen, August 2007) und Bericht tiber die Durchfithrung von Geruchsbegehungen im
Planungsgebiet , Alte Hafenreviere” (Gesellschaft fiir Umweltschutz TUV Nord mbH, Bremen,
Dezember 1999).
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Gutachten wurde die vorhandene Belastung anhand von Kenngroen
fur Beurteilungsflachen bewertet. Die ermittelten Kennwerte (Kenn-
groBelV, d. h. vorhandene Immissionswerte) betragen, ausgehend vom
westlichen Teil des Plangebiets Richtung Ost 0,08/0,15/0,17.
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In der GIRL werden zur Beurteilung der Erheblichkeit einer Geruchs-
belastigung Immissionswerte (IW) als MaBstab fur hochstzulassige Ge-
ruchsimmissionen genannt. Fir Wohn-/Mischgebiete ist ein IW 0,10
festgelegt, fiir Gewerbe-/Industriegebiete ein IW 0,15. Bei diesen IW
handelt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstunden eines
Jahres. So bedeutet z. B. IW 0,10, dass in 10 % der Jahresstunden an-
lagenspezifische Gertiche eindeutig wahrnehmbar sind.

Nach dem oben genannten BeurteilungsmaBstab fur eine Regelfall-
prufung der GIRL werden im Plangebiet zum Teil die Immissionswerte
fir Mischgebiete bzw. fir Gewerbegebiete tiberschritten.

Nur diejenigen Geruchsbelastigungen sind als schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu werten, die erheblich sind. Die Erheblichkeit einer Geruchsbelasti-
gung ist keine absolut festliegende GroBie. Auch die GIRL lasst in be-
grundeten Ausnahmefallen (Sonderfallprifung) eine von der Regel-
fallbewertung abweichende einzelfallbezogene Beurteilung der Gro-
Benordnung der Erheblichkeit einer Geruchsbelastigung zu.

Im vorliegenden Fall reicht ein Vergleich mit den Immissionswerten
der GIRL allein zur Beurteilung nicht aus. Bei der Beurteilung der Er-
heblichkeit und des Storungsgrads sind weiterhin vor allem die folgen-
den Aspekte zu berticksichtigen:

— In den Geruchsgutachten wurde auch eine anlagenbezogene Zu-
ordnung der Geruchsereignisse vorgenommen. Dabei konnte fest-
gestellt werden, dass der Schwerpunkt der Geruchsereignisse im
Plangebiet auf Cerealien- und Kaffeegertuichen liegt. Dartiber hi-
naus sind die vereinzelt auftretenden Fischmehlgeriiche zu nen-
nen. Aufgrund der besonderen Lage des Gebiets im historisch ge-
wachsenen Hafenareal sind solche Geruche als ortstypisch anzu-
sehen und mit einer Mischgebietsnutzung als stadtebaulich ver-
tretbar zu bewerten, da die Werte nicht tiber 0,15 liegen.

— Im Hinblick auf die vorhandenen geruchsemittierenden Nutzungen
ist zu bertcksichtigen, dass die Grundstiicksnutzung mit einer
gegenseitigen Pflicht zur Rucksichtnahme belastet ist, die unter
anderem dazu fuhrt, dass eine neu hinzu kommende storungs-
empfindliche Nutzung in hoherem MafBie Geruchseinwirkungen
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hinnehmen muss, als wenn sie zuerst angesiedelt gewesen ware
(Prioritat) oder wenn sie in ein ganzlich unvorbelastetes Gebiet
hineingeplant worden ware. Dies ist besonders dann der Fall, wenn,
wie hier vorliegend, den emittierenden Anlagen Bestandsschutz
zukommt. Damit ist die Grenze fur die Zumutbarkeit von Belas-
tungen anhand einer umfassenden Wirdigung aller Umstéande des
Einzelfalls und insbesondere der speziellen Schutzwiirdigkeit des
hier betroffenen Gebiets zu bestimmen. In diesem Fall konnen
Belastigungen hinzunehmen sein, selbst wenn sie bei gleicharti-
gen Immissionen in anderen Situationen als erheblich anzusehen
waren.

— Bei den Mischgebietsflachen im nordwestlichen Teil des Plan-
gebiets liegen die Werte bei 0,15. Berticksichtigt man die Geruchs-
gutachten, die in den letzten Jahren fur benachbarte Plangebiete
erstellt wurden und deren Untersuchungsraum zumindest den nord-
westlichen Teil des Plangebiets berthrt, so ist zu berticksichtigen,
dass hier Werte von 0,08 und 0,10 ermittelt wurden; also Werte,
die auch unter dem Immissionswert (IW) der GIRL fiir Wohn-/
Mischgebiete (IW: 0,10) liegen.

Die ermittelten Uberschreitungen der Immissionswerte der GIRL im
Bebauungsplangebiet, die in vergleichbarer Groenordnung auch an-
dere bereits vorhandene Wohnnutzungen aufgrund derselben Emissi-
onsquellen betreffen, geben keine Hinweise auf eine Gefahrdung ge-
sunder Wohn- oder Arbeitsverhdltnisse und sind im Rahmen der Ab-
wdagung als vertretbar anzusehen. Aufgrund des Bestandsschutzes der
Betriebe in der Uberseestadt ist traditionell mit Geriichen zu rechnen
und den kiinftigen Bewohnern und Nutzern des Gebiets zuzumuten.
Eine begrenzte Uberschreitung der Immissionswerte der GIRL ist un-
ter Berucksichtigung der mit der Planung verfolgten stadtebaulichen
Ziele daher vertretbar. Im Rahmen der gebotenen planerischen Ab-
wdagung erscheint in dem vorliegenden Fall ein Heraufsetzen der Zu-
mutbarkeitsschwelle fiir die Beurteilung, ob erhebliche und unzumut-
bare Belastigungen im Sinne des BImSchG und auch des Stadtebau-
rechts vorliegen, gerechtfertigt. Eine Verallgemeinerung fiir andere
durch Gertuche belastete Gebiete lasst sich hieraus jedoch nicht ablei-
ten.

Zur Minimierung des Storungsgrads werden die baulichen Nutzungen
so angeordnet, dass das Mischgebiet in den geringer belasteten Gebiets-
teilen und das Gewerbegebiet in den starker belasteten Plangebiets-
teilen festgesetzt werden. Zudem wirken sich Geruche innerhalb der
Gebaude, insbesondere bei geschlossenen Fenstern, deutlich geringer
aus.

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

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Aus-
wirkungen auf den Boden, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu bertcksichti-
gen.

Die maBgeblichen Ziele und Bewertungsgrundlagen sind:

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

— Bremisches Gesetz zum Schutz des Bodens (BremBodSchG),

— die Priif- und MaBnahmenschwellenwerte der LAWA (Landerar-
beitsgemeinschaft Wasser),

— sowie die Zuordnungsklassen der LAGA (Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall).



Fur das Gebiet des Bebauungsplans 2409 liegt eine historische Recher-
che®) vor. Danach befanden sich an der Konsul-Smidt-Strae Lager-
schuppen, die im Zweiten Weltkrieg zerstort wurden. Oberhalb schlos-
sen sich groBflachige Gleisanlagen an, die im Rahmen der Flachener-
schlieBungen der Uberseestadt gerdumt wurden. Im Osten des Gebiets
gab es einen Lokschuppen mit Werkstatten und Lagergebauden sowie
-flachen fur Baumaterialien, Betriebsmittel, Schrott des ehemaligen
Bauhofs sowie nordlich davon eine ehemalige Asphaltkocherei.

An der Nordseite des Hafenhauses befand sich zudem eine Betriebs-
tankstelle der Polizei.

Technische Untersuchungen’) wurden im Rahmen der Flachenerschlie-
Bungen zur Uberseestadt durchgefiihrt. Danach setzt sich der an-
stehende Boden in den untersuchten Bereichen bis in eine Tiefe von
10,50 m aus Sanden ohne wesentliche organische Auffalligkeiten zu-
sammen. Nur an wenigen Punkten konnten geringe bis mafige Boden-
belastungen mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) festgestellt werden.

Ergédnzende Untersuchungen?®) bestétigen dies. Lediglich im Bereich
der ehemaligen Eigentankanlage am Hafenhaus wurden bis 1 m unter
Gelandeoberkante zum Teil Aschen und Bauschutt vorgefunden.

In keiner der Bodenproben wurden Schadstoffgehalte nachgewiesen,
die oberhalb der jeweiligen Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) liegen. Je einmal wurden PAK-Kon-
zentrationen im Bereich der ehemaligen Tankanlage bzw. der Asphalt-
kocherei ermittelt, die innerhalb des MaBnahmenschwellenwertbe-
reichs der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fur Bodenbe-
lastungen liegen. Zusammenfassend sind Gefahrdungen des Grund-
wassers jedoch nicht zu erkennen.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse kann auf Kennzeichnungen
oder Festsetzungen im Bebauungsplan verzichtet werden.

Auf die flachig vorhandenen Auffullungen des Hafengebiets wird im
Bebauungsplan 2409 wie folgt hingewiesen:

»Wegen des Stichprobencharakters der durchgefiihrten Untersuchun-
gen kann das Vorhandensein von Bodenkontaminationen nicht ausge-
schlossen werden. Weiterhin ist im gesamten Plangebiet mit kiinstli-
chen Auffullungen zu rechnen, die vereinzelt auch schadstoffhaltige
Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke) enthalten konnen.

Sofern Aushubmaterial als Abfall anfallt, ist dieser gemaB den , Anfor-
derungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen
und Abfallen” der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bzw. im
Einklang mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verwerten
oder zu entsorgen.”

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

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Aus-
wirkungen auf das Wasser sowie der sachgerechte Umgang mit
Abwassern zu berucksichtigen. Die Belange des Schutzgutes Wasser
sind insbesondere in folgenden Fachgesetzen verankert: Bundesweit
setzt das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele des Umweltschutzes fir
das Schutzgut Wasser fest. Fiir Bremen werden zusatzlich landes-
spezifische Ziele im Bremischen Wassergesetz (BrWG) in der Fassung
vom 24. Februar 2004 formuliert.

Distributionszentrum Uberseehafen Bremen, Historische Standortuntersuchung, Teilbereich
Frischezentrum-Nord II, hinstinvest Dr. Klaus Schlottau, November 1998.

Ergebnisbericht, Umstrukturierung Uberseehafen Vorrangiges Untersuchungsgebiet, Orientie-
rende Untersuchung zur Altlastensituation, Verdachtsflache 1, Dr. Kithnemann und Partner, Mai

Bericht zu der orientieren(_ien Untersuchung im Bereich des B-Planes 2409 ,Nordlich Konsul-
Smidt-StraBe” in Bremen-Uberseestadt, underground, 28. April 2010.
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Aufgrund der Lage in der Marsch liegt nur eine allgemeine Bedeutung
des Bereichs fur die Grundwasserneubildung vor. In den versiegelten
Bereichen findet keine Grundwasserneubildung statt. Die Grundwasser-
flieBrichtung ist aufgrund der Lage des Plangebiets durch die tidebe-
einflusste Weser nicht allgemein anzugeben.

Die in unverbauten wesernahen Bereichen vorhandene hydraulische
Verbindung des Grundwasserleiters mit der Weser und dem Hafen-
becken ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgrund der star-
ken Veranderungen im Bodenaufbau eingeschrankt. Die Grundwasser-
uberdeckung besteht in den aufgefiillten Bereichen tiberwiegend aus
Sanden.

Negative Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel sind aufgrund
der geringen Bedeutung des Gebiets fiir die Grundwasserneubildung
nicht zu erwarten.

Im Bereich des Plangebiets sind an der Konsul-Smidt-StraBe und Uber-
seetor (zwischen Konsul-Smidt-Strae und Am Waller Freihafen/Hafen-
straBle) Schmutz- und Niederschlagswasserkanale vorhanden. In den
StraBen Marcuskaje und Am Waller Freihafen liegen lediglich Nieder-
schlagswasserkanadle. In der HafenstraBe und der StraBe Uberseetor
(zwischen Am Waller Freihafen/Hafenstrale und An der Waller Ge-
meinheit/HafenstraBe) erfolgt die Entsorgung tiber Mischwasserkanadle.
Bei den Mischgebietsflachen zwischen Marcuskaje/Am Waller Freiha-
fen/Konsul-Smidt-StraBe/Uberseetor ist die Schmutzwasserentwésse-
rung nur in Richtung Konsul-Smidt-StraBe/Uberseetor méglich. Im Rah-
men der Grundstucksentwdasserung ist daher ein Anschluss an diese
Kanalanlagen vorzusehen. Bei den Grundstiicken an der HafenstraBBe
ist eine Entsorgung des Niederschlagswassers an die Hafenstralle zu
vermeiden.

Auswirkungen auf Oberflachengewdsser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a und g
BauGB)

Die Belange des Schutzgutes Wasser sind in folgenden Fachgesetzen
verankert. Bundesweit setzt das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele
des Umweltschutzes fir das Schutzgut Wasser fest. Fir Bremen
werden zusatzlich landesspezifische Ziele im Bremischen Wassergesetz
(BremWG) in der Fassung vom 12. April 2011 formuliert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Oberflachenge-
wasser vorhanden.

Infolge der vorliegenden Planung sind negative Auswirkungen auf die
Gewassergute nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Klima

Klimaschutzende Wirkungen kénnen u. a. durch eine die Kohlendioxyd-
Emission senkende Stadtentwicklung erzielt werden sowie durch die
Vorgabe von Regelungen zur Energieeinsparung bei der Errichtung
von Gebauden.

Entwicklung einer kompakten Siedlungsstruktur

— Die Hohe baulicher Anlagen wird zum Teil aus gestalterischen
Griinden als Mindest- und HochstmaB festgesetzt. Zusammen mit
der Ausweisung von Baulinien kann somit eine dichte stadtebau-
liche Struktur entstehen, die einen Beitrag zur Minderung des Emis-
sionsausstoBes bewirken kann.

— Die geplante Nutzungsmischung dient der Kleinteiligkeit und Nut-
zungsvielfalt, die unter dem Leitbild der , Stadt der kurzen Wege*
ebenfalls eine nachhaltige und das Klima schonende Stadtentwick-
lung bewirken kann.

— Dieinnenstadtnahen Flachen im Plangebiet lagen jahrelang brach.
Mit der Um- und Neustrukturierung dieses Stadtquartiers wird die
Flacheninanspruchnahme in den AuBlenbereichen der Stadt ver-
mieden und die Innenentwicklung der Stadt gefordert.
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— Durch die Baulinien entlang der Konsul-Smidt-Strae wird eine
sudwest-ausgerichtete Gebaudestellung vorgegeben, die eine op-
timale Ausnutzung der Sonnen- bzw. Belichtungsstunden ermog-
licht.

Reduzierter Energiebedarf von Gebauden

— Energieeinsparung kann durch eine Kombination der baulichen
und technischen Vorkehrungen mit der Verwendung erneuerbarer
Energien (z. B. thermische Solarenergie) bewirkt werden. Um hier-
fir Voraussetzungen zu schaffen, bestimmt die textliche Festset-
zung Nr. 18, dass Dachflachen der Gebaude so auszubilden sind,
dass darauf die Errichtung von Solarenergieanlagen moglich ist.
Ausnahmen von dieser Regelung sind moglich. So kann in be-
grundeten Ausnahmefallen, wenn z. B. eine Gewerbehalle in
Leichtbauweise, deren bauartbedingte Nutzungsdauer 20 Jahre
voraussichtlich nicht ubersteigen wird, auf die Regelung verzich-
tet werden.

— Im Bebauungsplan sind die rechtlichen Moglichkeiten begrenzt,
weitergehende Regelungen zum Klimaschutz zu treffen. Die Stadt
strebt daher an, geeignete Mallnahmen mit Investoren zu einem
reduzierten Energiebedarf individuell zu vereinbaren.

Einige Bereiche der Uberseestadt sind mit Fernwérme versorgt. Dies
betrifft die Quartiere Ostlich der StraBe Hansator und westlich der
Stralle Marcuskaje. Im Plangebiet selbst bestehen bisher keine Fern-
wdarmeversorgungsleitungen. Ob es gelingt, auch diesen Bereich mit
Fernwarme zu versorgen, wird im Rahmen der beabsichtigten Grund-
sticksverauBerungen mit den zukiinftigen Nutzern zu klaren sein.

Verbesserung des Kleinklimas durch Begrinungsmafnahmen

— Neben den Festsetzungen zum Baumerhalt und zur Vorzonenbe-
grunung werden in den Stichstraen neue Baume gepflanzt. Die-
se MaBnahmen konnen ebenfalls einen Beitrag zur Verbesserung
des Kleinklimas leisten.

j) Geowissenschaftliche Informationen

Die Gelandehohe des Plangebiets liegt um 7 m tiber Normalnull (NN).
Das Gelande ist flichendeckend um durchschnittlich 3 bis 4 m anthro-
pogen aufgehoht worden. Diese Auffiillungen bestehen fast ausschlie3-
lich aus Sanden.

Darunter liegen annahernd flachendeckend holozdane Weichschichten
(Schluffe und Torfe) vor, die in ihrer Machtigkeit zwischen 3 bis 4 m
variieren; es konnen lokal andere Machtigkeiten erreicht werden. Die
Basis der holozanen Weichschichten liegt in der sudostlichen Halfte
bei etwa 2,5 bis 3,5 m tiber NN; in der nordwestlichen Halfte des Plan-
gebiets etwas tiefer. Die Baugrundkarte weist daher hier einen Bau-
grund mit hoher Setzungsempfindlichkeit aus. Es gibt Bereiche, schein-
bar uberwiegend im mittleren Teil des Plangebiets, ohne die beschrie-
benen Weichschichten. Hier stehen dann nur Sande an.

Unter den Weichschichten stehen die mittelsandig-grobsandig-kiesig
ausgebildeten Wesersande an, die den oberen Grundwasserleiter re-
prasentieren. Die Grundwassersohle wird ab ca. - 10 m unter NN durch
die feinsandig-schluffigen Lauenburger Schichten angetroffen.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhéltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (1976/2010) erga-
ben freie Grundwasserstande um 0,5 m iiber NN; freie Hochststande
bis iber 3 m tiber NN sind zu erwarten. Das Grundwasser ist stark von
der Tide der Weser beeinflusst. Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als
»schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 7,5 — 8; Gesamteisen: 1 —
10 mg/1; Chloride: 500 — 1 000 mg/1; Sulfate: 200 — 250 mg/1; Magnesi-
um: 50 — 80 mg/]; Calcium: 75 — 100 mg/1.)?)

%) Angaben aus: Geochemische Kartierung, Bremen 1993.



Aufgrund der oberflachennahen Sande kommt eine Regenwasserver-
sickerung grundsatzlich in Frage.

Die Anlage von geothermischen Installationen fiir die Gebaudeheizung
und -kiihlung ist hydrogeologisch vor Ort moglich.

k) Auswirkungen auf Kulturgtuter und Sonstige Sachgtter (§ 1 Abs. 6
Nr. 7d BauGB)

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Aus-
wirkungen auf die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege zu berucksichtigen.

An der HafenstraBe 51/53, Ecke Uberseetor, befindet sich das seit 2007
unter Denkmalschutz stehende Hafenkopfgebaude. Es handelt sich um
das ehemalige Dienstgebdaude der Schutzpolizei, das der Bremer Staat
1923 bis 1925 errichten lieB.

Nach Entwirfen des Bremer Hochbauamts entstand im Hafengebiet
direkt am Hafenkopf II (heute zugeschiitteter Uberseehafen), ein re-
prasentatives fiinfgeschossiges Gebaude in der Tradition ,hoheitlicher
Architektur”. Die symmetrische neunachsige Fassade gliedert iiber ei-
nem als Sockel ausgebildeten Erdgeschoss die Pilaster in den vier Ober-
geschossen. Wahrend die Fassadenarchitektur betont konservativ ge-
staltet wurde, zeigen die expressionistischen Ausstattungsdetails des
Inneren (Treppenhaus) ein vielféltiges Formenrepertoire.'?)

Das Gebaude wird im Bebauungsplan nachrichtlich als Anlage, die
dem Denkmalschutz unterliegt, gekennzeichnet und damit in seinem
Bestand gesichert.

1)  Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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 betroffen.

m) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltschutzbelangen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 71 BauGB)

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind uber
die Darstellungen unter Punkt a) bis 1) hinaus nicht bekannt.

3. Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bestehen weiterhin die gewerblichen
Nutzungsmoglichkeiten fir die bisher zulassigen Vorhaben.

4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Bebauungsplanung ermoglicht eine Nachnutzung einer Brachflache als
Bestandteil der Revitalisierung der Alten Hafenreviere. Stadtebaulich ge-
winschte anderweitige Planungsmaoglichkeiten bestehen nicht. Insbeson-
dere im Rahmen des von der Stadtgemeinde beschlossenen Masterplans
wurden Planungsalternativen gepruft und verworfen.

5.  MaBnahmen zur Uberwachung

Da auf Grundlage der fur den Umweltbericht erstellten Gutachten nicht mit
unvorhergesehenen, nachteiligen Auswirkungen zu rechnen ist, sind keine
speziellen MaBnahmen zur Uberwachung vorgesehen.

Es werden die generellen MaBnahmen zur Umweltiberwachung des Lan-
des Bremen durchgefiihrt. Sollen im Rahmen dieser UberwachungsmaBg-
nahmen oder auch im Zuge kiinftiger Genehmigungsverfahren nachteilige
Umweltauswirkungen ermittelt oder in sonstiger Weise bekannt werden,
so werden diese gemeldet und gegebenenfalls geeignete MaBnahmen zur
Abhilfe ergriffen.

19) Aus: Bericht des Landesamtes fiir Denkmalpflege zur Unterschutzstellung des ehemaligen Dienst-
gebdudes der Schutzpolizei, HafenstraBe 51/53, Bremen, 2007.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Zuge der Revitalisierung der alten Hafenreviere Bremen soll das Plan-
gebiet zu einem vitalen Stadtquartier entwickelt werden. Die Rechtsgrund-
lage fur eine derartige bauliche Nutzung soll durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans 2409 geschaffen werden.

Eine maBgebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft, Erholung
sowie des Stadt- oder Landschaftsbilds erfolgt nicht. Relevante Auswirkun-
gen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder
Europaische Vogelschutzgebiete bestehen nicht.

Durch die umgebenden Hafen- und Gewerbeflachen sowie aufgrund des
Verkehrs bestehen Larm- und Geruchsbelastungen im Plangebiet. Es ist
mit Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Larm und der Immissions-
werte fiir Geruch zu rechnen. Unter Berucksichtigung der Festsetzungen
des Bebauungsplans und des stadtebaulichen Ziels zur Entwicklung von
gemischten Quartieren ist insbesondere eine Wohnnutzung in Teilen des
festgesetzten Mischgebiets gleichwohl moglich und stadtebaulich ge-
wunscht. Art und Umfang der zu erwartenden Immissionen aufgrund von
Gerauschen und Gertichen werden auch im Hinblick auf eine Wohnnutzung
als vertraglich angesehen.

Beeintrachtigungen durch sonstige Luftschadstoffe, negative Auswirkun-
gen auf das Grundwasser oder das Oberflachenwasser sind nicht zu erwar-
ten. Die Belange von Kultur- und sonstigen Sachguitern werden von der
Planung bertcksichtigt.

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Die Realisierung der MaBnahmen erfolgt iiber das Sondervermégen Uber-
seestadt, vertreten durch die WFB Wirtschaftsféorderung Bremen GmbH.
Die WEB geht von einem voraussichtlichen Kostenvolumen von rd. 2,3 Mio. €
aus. Dieser Betrag teilt sich nach derzeitigem Planungsstand wie folgt auf:

Freimachungs-/Erdbaukosten 374 850 €

StraBen- und Kanalbau 1700 000 €
Planung 182 300 €
Technische Projektsteuerung 40000 €
Summe 2297 150 €

Vom Vermogensausschuss wurden die oben genannten Kosten bewilligt.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Planung ist der Verkauf von ca. 9 ha
Misch- und Gewerbegebietsgrundsticken durch die Stadtgemeinde Bre-
men moglich, wodurch mit Einnahmen von ca. 8,8 Mio. € gerechnet wer-
den kann. Diese Einnahmen werden im Weiteren fiur ErschlieBungsmalB-
nahmen auch auBerhalb dieses Bebauungsplans in der Uberseestadt ver-
wendet.

Genderprifung

Das Quartier soll fiir Frauen und Manner ein gleichermalen attraktiver
Lebensraum sein. Das neue Stadtviertel soll sich zu einem lebenswerten
Wohn- und Arbeitsort entwickeln. Diese Zielvorgaben finden Eingang in
das Nutzungs-, Gestaltungs- und Erschliefungskonzept fur das Plangebiet.

Zusammenfassende Erklarung gemas § 10 Abs. 4 BauGB

Bebauungsplan 2409 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Qberseestadt, zwi-
schen Konsul-Smidt-StraBe, Marcuskaje, Am Waller Freihafen, Uberseetor, Hafen-
straBe und Hafenbahndamm

(Bearbeitungsstand: 8. Marz 2012)

a)

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge der Revitalisierung der alten Hafenreviere Bremen soll das Plangebiet
zu einem vitalen Stadtquartier entwickelt werden. Die Rechtsgrundlage fur eine
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b)

)

derartige bauliche Nutzung soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans 2409
geschaffen werden.

Eine mafBgebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft, Erholung sowie
des Stadt- oder Landschaftsbilds erfolgt nicht. Relevante Auswirkungen auf Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vo-
gelschutzgebiete bestehen nicht.

Durch die umgebenden Hafen- und Gewerbeflachen sowie aufgrund des Ver-
kehrs bestehen Larm- und Geruchsbelastungen im Plangebiet. Es ist mit Uber-
schreitungen der Orientierungswerte fiir Larm und der Immissionswerte fur
Geruch zu rechnen. Unter Beruicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans und des stadtebaulichen Ziels zur Entwicklung von gemischten Quartie-
renist insbesondere eine Wohnnutzung in Teilen des festgesetzten Mischgebiets
gleichwohl méglich und stadtebaulich gewtinscht. Art und Umfang der zu er-
wartenden Immissionen aufgrund von Gerdauschen und Gertichen werden auch
im Hinblick auf eine Wohnnutzung als vertraglich angesehen.

Beeintrachtigungen durch sonstige Luftschadstoffe, negative Auswirkungen auf
das Grundwasser, oder das Oberflachenwasser sind nicht zu erwarten. Die Be-
lange von Kultur- und sonstigen Sachgtitern werden von der Planung bertck-
sichtigt.

Fir den Umweltbericht wurden die Umweltreferate des Senators fiir Umwelt,
Bau und Verkehr beteiligt sowie diverse Gutachten und sonstige umweltrele-
vanten Unterlagen herangezogen.

Da mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln gerechnet werden muss, ist vor
Realisierung der Planung die Kampfmittelbeseitigung durchzufthren.

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

Es werden insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Pla-
nung erwartet.

Alternativenpriifung

Die Bebauungsplanung ermoglicht eine Nachnutzung einer Brachflache als Be-
standteil der Revitalisierung der alten Hafenreviere. Stadtebaulich gewunschte
anderweitige Planungsmoglichkeiten bestehen nicht. Insbesondere im Rahmen
des von der Stadtgemeinde beschlossenen Masterplans wurden Planungs-
alternativen gepruft und verworfen.

Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2409 ist die frithzeitige Behorden-
beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB an der
Bauleitplanung hat in einer o6ffentlichen Einwohnerversammlung im Ortsamt
West am 11. Marz 2010 stattgefunden.

Die Beteiligung der zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB und die offentliche Auslegung des Plan-
entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB sind nach § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig (vom
9. Dezember 2011 bis 9. Januar 2012) durchgefiihrt worden.

Nach der offentlichen Auslegung haben sich Plananderungen ergeben, die je-
doch die Grundziige der Planung nicht bertiihren. Mit Beschluss der Deputation
fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie ist von einer erneuten
offentlichen Auslegung des Planentwurfes abgesehen worden.

Die Plananderungen sind in dem Bebauungsplanentwurf 2409 (Bearbeitungs-
stand: 8. Marz 2012) ausgewiesen.

Anlasslich der vorgenannten 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit eingegangen; Plananderungen haben sich nicht ergeben.
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