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Mitteilung des Senats vom 17. Februar 2015

Bebauungsplan 2485 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwi-
schen Konsul-Smidt-StraBe, Am Winterhafen und SilbermannstraBBe

(Bearbeitungsstand: 15. Dezember 2014)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2485 (Bearbeitungsstand: 15. Dezember 2014) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
hat hierzu am 5. Februar 2015 den als Anlage beigefugten Bericht erstattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigefuigt, in der die eingegangenen datengeschutzten
Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der stadti-
schen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie enthal-
ten sind.*)

Der Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie wird der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie einschliefllich Anlage zum Bericht an und
bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan 2485 in Kenntnis der eingegange-
nen Stellungnahmen zu beschliefien.

Bericht der stadtischen Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
legt den Bebauungsplan 2485 (Bearbeitungsstand: 15. Dezember 2014) und die Be-
grindung vor.

A) Veriahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie hat am 9. Oktober 2014 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst.

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

Der Bebauungsplanentwurf 2485 beinhaltet keine planerischen Anderun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 85.

Die Burgerinnen und Birger sind bereits anlasslich des Aufstellungsverfah-
rens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 85 uber die Grundzige der
Planung unterrichtet worden. Da die Inhalte der Planung auch bei dem vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf 2485 beibehalten werden, wurde gemal
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen.

*) Die Anlage zu dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung und Energie ist nur den Abgeordneten der Stadtbtirgerschaft zuganglich.
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2485 ist die frithzeitige Be-
hordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Das Er-
gebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

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

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gema8 § 3 Abs. 2
BauGB sind fiir den Bebauungsplanentwurf 2485 gleichzeitig durchgefiihrt
worden. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind uiber
die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie hat am 9. Oktober 2014 beschlossen, dass der Entwurf des Bebau-
ungsplans 2485 mit Begrundung offentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 24. Oktober 2014 bis 24. Novem-
ber 2014 gemal § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Ver-
kehr offentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestan-
den, vom Entwurf des Plans mit Begrindung im Ortsamt West Kenntnis zu
nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Die Handelskammer hat mit Schreiben vom 24. November 2014 Folgendes
mitgeteilt:

. Die Handelskammer nimmt zur Kenntnis, dass die Stadt Bremen in Teil-
bereichen der Uberseestadt die Méglichkeiten fiir weiteres Wohnen aus-
loten mochte. Fur das Plangebiet soll dies mit einer Mischgebietsausweisung
(insbesondere im mit MI 1 gekennzeichneten Teil) erreicht werden.

Fraglos stellt die erfolgreiche ErschlieBung und Vermarktung der Uber-
seestadt einen bedeutenden Baustein in der wirtschaftlichen Entwicklung
Bremens dar. Die inzwischen sichtbare und erlebbare Umnutzung 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. Jedoch sind bei der inneren
Entwicklung der Uberseestadt die Interessen der iiber 300 anséssigen Be-
triebe sehr ernst zu nehmen und unbedingt zu bertcksichtigen Daher ist
auch bei den Festsetzungen zum Bebauungsplan 2485 sicherzustellen, dass
samtliche planungsrechtlichen Festsetzungen in keinem Fall zulasten der
bestehenden Gewerbeansiedlungen gehen. Hier ist Bestandsschutz zu ge-
wahrleisten, der keinerlei Einschrankungen in Art und Umfang der derzei-
tigen gewerblichen Nutzungen zulasst sowie den Unternehmen die Mog-
lichkeit einer Entwicklung auch am bisherigen Standort erhalt. Zu einem
solchen Bestandsschutz gehért nach Uberzeugung der Handelskammer die
besondere Wirdigung von Larm- und Geruchsimmissionen. Diese besitzen
ein erhebliches Konfliktpotenzial, sind aber aufgrund der besonderen in-
dustriellen Pragung der Nachbarschaft unabwendbar.

Fiir die Handelskammer stellt das Nutzungskonzept zum Masterplan Uber-
seestadt eine wesentliche Beurteilungsgrundlage fiir neue planrechtliche
Situationen dar. Demnach sind fur das Plangebiet Dienstleistungen sowie
Gewerbe/Dienstleistungen als Nutzungen vorgesehen.

Der Masterplan dient der groben Orientierung; selbstverstandlich bedarf
es im Detail an der einen oder anderen Ortlichkeit auch einer gewissen
Flexibilitat hinsichtlich der bauleitplanerischen Festsetzungen. Aufgrund
des Konfliktpotenzials ist jedoch insbesondere beim Thema Wohnen immer
wieder sehr genau zu priifen, an welchen Standorten dies vertraglich mit
den anderen vorhandenen Nutzungsformen realisiert werden kann. Nach
unserer Uberzeugung muss daher auch der vorliegende Planentwurf sicher-
stellen, dass die Bestandsrechte und Entwicklungsmoglichkeiten der be-
stehenden Industrie- und Gewerbebetriebe im Bereich des Holz- und Fa-
brikenhafens sowie des GroBmarkts gewahrt bleiben.
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7.1

Der GroBmarkt befindet sich in unmittelbarerer Nachbarschaft zum Plan-
gebiet MI 1, in dem Wohnen zugelassen werden soll. Die Nutzung des GroB-
marktgelandes darf nicht eingeschrankt werden. In diesem Bereich wird
das ganze Jahr tiber rund um die Uhr gearbeitet. Es finden in erheblichem
Umfang Zu- und Auslieferungen per Lkw statt.

Die Analyse des Planentwurfs wirft zwanglaufig die Frage des Trennungs-
grundsatzes auf. Dieser stellt ein hohes Gut dar und sollte aus Grinden der
Planklarheit nicht unnétig iberdehnt werden. Aus Sicht der Handelskam-
mer ist nicht auszuschlieBen, dass die im Bebauungsplanentwurf skizzierte
besondere kleintraumige Gemengelage dem Trennungsgrundsatz wider-
spricht. Entsprechende Hinweise und Anmerkungen der benachbarten ge-
werblichen Anlieger liegen Thnen vor. Wir bitten Sie, die darin gedauBerten
Bedenken ernst zu nehmen, zu wiirdigen und in die Abwagung einflieBen
zu lassen.

Wir bitten Sie, Vorgenanntes im weiteren Planverfahren zu berucksichti-

u

gen.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

— Interessen des umgebenden Gewerbes — Schutzbedurftigkeit und Ent-
wicklungsmoglichkeiten

In den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wird durch die gewdhlte
Nutzungszonierung und die MaBnahmen zum Immissionsschutz auf die Be-
lange der umgebenden Gewerbe- und Industriebetriebe und des GroBmarkts
eingegangen und so deren Bestand gesichert, soweit dies durch die Fest-
setzungen im Planbereich moglich ist.

— GroBmarkt

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 2485 wurden
die Emissionen des GroBmarkts berticksichtigt. Bei der Prognose der Larm-
belastung geht das Gutachten fur die Flachen des GroBmarkts von einem
flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60 dB(A) am Tag und in der
Nacht aus. Die uneingeschrankte Nutzung des GroSmarktbetriebs ist si-
chergestellt.

— Trennungsgrundsatz

Mit der im Bebauungsplanentwurf festgesetzten differenzierten Abfolge der
Nutzungen durch die Baugebietsfestsetzungen sowie die Gliederung des
Baugebiets (Ausschluss von Wohnen in einem Teil des Mischgebiets) wird
dem Trennungsgrundsatz des Bundes-Immissionsschutzgesetzes hinrei-
chend entsprochen.

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Grinden unver-
andert zu belassen.

Einige Behérden haben Hinweise vorgebracht, die zu einer Planergénzung
und zu Anderungen in der Begrindung gefiuihrt haben. Hierzu wird auf den
Gliederungspunkt 7 dieses Berichts verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind private Stellungnahmen einge-
gangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnah-
men der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie sind in der Anlage zum Bericht der stadtischen Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie aufgefiihrt.

Erganzung des Planentwurfs und der Begrundung nach der offentlichen
Auslegung

Erganzung des Planentwurfs

Die Flache fur eine Larmschutzwand oder einen Larmschutzwall, festge-
setzt als Flache mit Nutzungsbeschrankungen, ist von 80 m auf 110 m ver-
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B)

0

langert worden und soll nun auch entlang der SilbermannstraBe verlaufen.
Diese geforderte Schutzvorkehrung kann einen weiteren Beitrag zum akti-
ven Larmschutz leisten.

Der beigefuigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 15. Dezember 2014) ent-
halt die vorgenannte Erganzung.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie empfiehlt, der vorgenannten Planerganzung zuzustimmen.

7.2 Anderung der Begriindung

Die Begruindung zum Bebauungsplan 2485 ist redaktionell angepasst wor-
den.

Die beigefiigte Begriindung (Bearbeitungsstand: 15. Dezember 2014) ent-
halt die vorgenannten Anderungen.

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

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

Nach der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf 2485 ge-
ringfugig erganzt worden.

Da aufgrund der erfolgten Planerganzung die Grundziige der Planung nicht
bertuhrt werden, kann gemaB § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Of-
fentlichkeit sowie die berthrten Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange beschrankt werden.

Die Planerganzung wurde mit den davon bertihrten Behorden einvernehm-
lich abgestimmt. Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Of-
fentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von der Planerganzung nicht
betroffen ist.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie wird hierzu um eine entsprechende Beschlussfassung gebeten.

Stellungnahme des Beirats

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

Beschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 2485
(Bearbeitungsstand: 15. Dezember 2014) in Kenntnis der eingegangenen Stel-
lungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu be-
schlieBen.

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

Begriindung zum Bebauungsplan 2485 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uber-
seestadt, zwischen Konsul-Smidt-StraBe, Am Winterhafen und SilbermannstraBe

(Bearbeitungsstand: 15. Dezember 2014)

A)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Walle im zentralen Bereich der alten Hafen-
reviere, in dem sich seit Anfang der Zweitausenderjahre der neue Ortsteil Uber-
seestadt entwickelt.

Die GroBle des Plangebiets betragt rund 2,2 ha. Auf dem Grundstiick Konsul-
Smidt-StraBe/Ecke Am Winterhafen sollen neben gewerblichen Nutzungen auch
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B)

Wohnungen zuléssig sein. Aus Grunden des Larmschutzes sind die nérdlich und
ostlich angrenzenden Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein-
bezogen worden, um die moglichen Larmimmissionen zu begrenzen.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

1.

Entwicklung und Zustand
Das Plangebiet ist Teil der Uberseestadt Bremen.

Im nordlichen Teil des Plangebiets befinden sich an der Stralle Am Winter-
hafen zwei Biirogebdaude, mit der Bezeichnung Lofthaus 3 und Lofthaus 4.
Ostlich davon steht an der SilbermannstraBe ein Hallengeb&ude, das zum
Training fir die Wartung von Windenergieanlagen dient. Die ubrigen Fla-
chen werden groSitenteils als Stellplatzanlage genutzt oder sie liegen brach.
Die zuvor auf der Gesamtflache verlaufenden Gleisanlagen der Hafenbahn
wurden bereits vor einigen Jahren abgeraumt.

Ein Teil der Flachen des Plangebiets ist durch Baulasten fur eine Stellplatz-
anlage zugunsten der nahegelegenen Bebauung belastet. Die Grundstiicks-
eigentiimer haben sich in einem stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, die
bisher durch Baulasten gesicherte Stellplatzflache an anderer Stelle nach-
zZuweisen.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich iberwiegend Gewerbe-
flaichen und das Sondergebiet GroBmarkt. Im Nordwesten ist die Ubersee-
parkanlage entstanden. Im Stidwesten grenzt ein Hochhaus mit Wohnun-
gen, Buros und Gastronomienutzungen an.

Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan 2196, rechtsverbindlich seit dem 21. Juni 2002, setzt
fur den Geltungsbereich Gewerbegebiet als Art der Nutzung fest und
schliefit somit Wohnen als eigenstandige Nutzung aus.

Der Flachennutzungsplan Bremen, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31. Mai 2001 unter Berticksichtigung der fir das Plangebiet maBgebli-
chen 15. Anderung, stellt fur die Flachen im Plangebiet ,gewerbliche Bau-
flachen" dar. Der Entwurf der Darstellungen des im Aufstellungsverfahren
befindlichen Flachennutzungsplans Bremen sieht ebenfalls ,gewerbliche
Bauflachen” vor.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Am 20. Juni 2000 hat der Senat die , Entwicklungskonzeption zur Umstruktu-
rierung der Alten Hafenreviere in Bremen" beschlossen und in diesem Zu-
sammenhang das Leitziel aufgestellt, einen gemischt genutzten Stadtteil
mit traditionellem Gewerbe, neuen Dienstleistungen und, wo maoglich,
neuen Wohnformen zu entwickeln.

Das Plangebiet grenzt nordwestlich an die entlang des Weserufers bereits
entwickelten kleinteiligen Dienstleistungseinrichtungen und Wohnnutzun-
gen (z. B. Bauvorhaben Kristall und Landmarktower). Diese Entwicklung
kann durch die Errichtung von gemischt genutzten Gebauden auch nord-
lich der Konsul-Smidt-StraBe fortgefuhrt werden. Vor allem der besonderen
Lage nahe dem Weserufer und direkt an der Uberseeparkanlage soll durch
die Ausweisung eines Mischgebiets Rechnung getragen werden.
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Ziel des Bebauungsplans 2485 ist die Schaffung von Planungsrecht zur Be-
bauung des Plangebiets mit Wohn- und Geschaftshausern. In dem mit MI 1
gekennzeichneten Teil des Mischgebiets (Lofthaus 2) ist die Errichtung von
zwei funfgeschossigen Baukorpern vorgesehen, die sich mit ihren Bau-
fluchten an der Konsul-Smidt-Strae und Am Winterhafen orientieren. In
beiden Gebaudeteilen sollen Wohnungen gebaut werden. Zusatzlich soll
das Erdgeschoss an der Ecke Konsul-Smidt-StraBe/Am Winterhafen gewerb-
lich genutzt werden. Im Kellergeschoss ist jeweils eine Tiefgarage geplant.

Das geplante Gebaude in dem mit MI 2 gekennzeichneten Teil des Misch-
gebiets (Lofthaus 1) wird ein viergeschossiger Baukorper sein, der die Eck-
situation an der Konsul-Smidt-Strae und der SilbermannstraBe baulich
fasst. In dem Gebaude ist die Errichtung von Biiro- und Gewerbeflachen
vorgesehen. Die Bezeichnung Lofthaus macht deutlich, dass in dem Ge-
baude Biiro- und Gewerberaume, die in ihrer Grof3e uber die gesamte Ge-
baudetiefe reichen, errichtet werden. Dies erfolgt in Anlehnung an den
Umbau von Industriehallen zu sogenannten Burolofts.

In dem als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzten Teil des
Bebauungsplans wurden bereits zwei sogenannten Burolofts errichtet (Loft-
héauser 3 und 4). Das Lofthaus 3 schliet nérdlich an das geplante Lofthaus 2
parallel zur StraBe Am Winterhafen an, das Lofthaus 4 ist dazu rechtwinklig
angeordnet.

Schalltechnische Untersuchungen haben ergeben, dass eine Wohnnutzung
im sudwestlichen Teil des Plangebiets moglich ist. Dies bietet aus stadte-
baulicher Sicht neue Chancen, um in diesem Teil der Uberseestadt ein le-
bendiges Quartier mit einer Vielzahl von unterschiedlichen Nutzungen zu
verwirklichen. Bei den zuvor durchgefiihrten Schalluntersuchungen wurde
von hoheren flachenbezogenen Schallleistungspegeln ausgegangen. Auf-
grund von neuen Mischgebietsfestsetzungen in der Nachbarschaft sowie
Dauerschallpegelmessungen im Umfeld werden nun im Plangebiet gerin-
gere Larmwerte zugrundegelegt.

Die vorgesehene Planung weicht von der Darstellung des Flachennutzungs-
plans ab. Durch diese Abweichung wird die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Stadtgebiets jedoch nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungs-
plan wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
gepasst werden.

Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts erfor-
derlich.

C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

Die Festsetzung Mischgebiet (MI) dient dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zur
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Umsetzung des Planungsziels, der Errichtung von Wohn- und Geschafts-
héausern, wird als Nutzungsart ein Mischgebiet festgesetzt. Das Gebiet wird
nach Art der zulassigen Nutzungen in die Mischgebietsteile MI 1 und MI 2
gegliedert.

Die Festsetzung des Mischgebiets ermoglicht die Fortsetzung der bereits
entwickelten Nutzungsmischung entlang des Weserufers auch nordlich der
Konsul-Smidt-Stralle. Zudem entspricht die Mischgebietsfestsetzung MI 1
mit der Wohnnutzung der besonderen Lage des Plangebiets zwischen We-
serufer und der Uberseeparkanlage. Im Lofthaus 2, d. h. im MI 1, sollen im
Erdgeschoss sowie in den vier Obergeschossen rund 70 Wohnungen re-
alisiert werden. Dartiber hinaus sind im Erdgeschoss Gewerbeflachen fur
beispielsweise gastronomische Nutzungen geplant. Buronutzungen sind im
MI 1 in allen Geschossen moglich, aus Grunden des Immissionsschutzes im
vierten Obergeschoss in einigen nach Nordwesten ausgerichteten Abschnit-
ten ausschlieBlich zulassig.

Im MI 2 sind ausnahmsweise Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig, Wohnun-
gen als eigenstandige Nutzung sind hier nicht erlaubt.

Ansonsten gilt in beiden Mischgebietsteilen: Die sonst im Mischgebiet zu-
lassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnugungsstatten und Einzel-
handelsbetriebe mit mehr als 300 m? Verkaufsflache sind unzuléassig (text-
liche Festsetzung Nr. 2).

Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, da diese nicht de__r hochwertigen
zentralen Lage des Plangebiets zwischen Weserufer und Uberseeparkan-
lage entsprechen.

Tankstellen sind unzulassig, da diese weitere Verkehre und Immissionen
verursachen, die zu Konflikten mit der benachbarten und der geplanten
Wohnnutzung fithren kénnen.

Vergnugungsstatten sind unzuldssig, da durch den Betrieb Konflikte mit
den tubrigen Nutzungen auftreten konnten. Insbesondere konnten hier
Spannungen zwischen der Nutzung von Vergniigungsstatten und den Frei-
zeiteinrichtungen fiir Kinder und Jugendliche im direkt angrenzenden Uber-
seepark entstehen. Zudem konnten Vergniigungsstatten zu einer Niveau-
absenkung der Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet und der Um-
gebung fihren.

Einzelhandelsbetriebe sind nur bis zu 300 m? Verkaufsflache zulassig. Mit
dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, zentrale Versorgungsbereiche im
Stadtteilzentrum Walle sowie in der Innenstadt zu schiitzen und zu entwi-
ckeln.

Unzulassig sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten wie
beispielsweise Lebensmittel, Drogerie- und Textilwaren. Diese befinden sich
im Stadtteilzentrum Walle, vor allem im Walle-Center und an der Waller
Heerstralle.

Die Festsetzung zum Einzelhandel orientiert sich am ,Kommunalen Zen-
tren- und Nahversorgungskonzept Bremen*, das von der Stadtburgerschaft
im November 2009 beschlossen wurde. In diesem ist die Entwicklung ent-
sprechend der polyzentralen Struktur der Stadt Bremen auf die Bremer In-
nenstadt, die Stadtteilzentren, die Nahversorgungszentren und aulerhalb
der Zentren auf die Sonderstandorte zu konzentrieren. Die stadtebauliche
Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplans besteht auch in der Entwick-
lung des Einzelhandels und der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne
des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts. Hierauf stutzt sich
die Festsetzung zur Einzelhandelssteuerung. Allerdings ist diese Zielset-
zung im Verhaltnis zu den weiteren, hier verfolgten Zielen nachrangig. Der
Bebauungsplan enthédlt auch ohne diese einzelhandelssteuernde Festset-
zung eine stimmige stadtebauliche Konzeption und wurde, sollten rechtli-
che Hindernisse entgegenstehen, auch ohne diese einzelhandelssteuernde
Festsetzung eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und
beschlossen werden.



Durch die Begrenzung der Verkaufsflache auf 300 m? werden Betriebsty-
pen bestimmt. Damit sind nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben
zulassig, die sich durch ihre geringe Verkaufsflache kennzeichnen. Hierbei
handelt es sich entweder um Laden, die der Nahversorgung des unmittel-
baren Nahbereichs dienen, sogenannte Nachbarschaftsladen, oder um
kleinflachige Fachgeschafte mit sonstigen Warensortimenten. Diese zulds-
sigen Betriebstypen sollen sich an den bereits in der Uberseestadt beste-
henden Laden im Quartier um den Europahafen orientieren. Dort sind Fach-
laden mit besonderen Warensortimenten, wie z. B. Bekleidung, Genussmit-
tel und Schmuck angesiedelt. Die besondere stadtebauliche Lage des Plan-
gebiets rechtfertigt diese differenzierte Regelung zur Nutzungsart und schafft
damit die Voraussetzung, um fiir die in der Uberseestadt und der Umge-
bung wohnenden und arbeitenden Menschen kleinteiligen Einzelhandel
zu bieten, der z. B. dem kurzfristigen taglichen Bedarf dient. Die Verkaufs-
flache liegt dabei mit unter 300 m? deutlich unterhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit.

Regelungen zum Larmimmissionsschutz

Das Mischgebiet wird aus Grinden des Immissionsschutzes in die Misch-
gebietsteile 1 und 2 (MI 1 und MI 2) gegliedert. Im MI 1 sind Wohnungen
unter Einhaltung geeigneter baulicher SchallschutzmafBnahmen zulassig,
mit Ausnahme der nordéstlich mit C und D bezeichneten Bereiche im vier-
ten Obergeschoss. Im MI 2 sind Wohnnutzungen aufgrund der Larmbe-
lastung nicht zulassig.

Der Festsetzung zum Larmschutz liegen folgende Erwagungen zugrunde
(textliche Festsetzungen Nr. 13 und 14):

GemabB der schalltechnischen Untersuchung (Larmkontor GmbH, Juni 2014)
werden im Plangebiet im Tageszeitraum die Orientierungswerte der DIN
18005 im Sinne einer larmoptimierten stadtebaulichen Planung eingehal-
ten.

Im Nachtzeitraum kann der Mischgebietsteil MI 1 durch gewerbliche und
industrielle Nutzungen im weiteren Umfeld sowie durch Verkehrslarm be-
lastet werden. Folgende Festsetzungen werden daher im Bebauungsplan
getroffen:

Im Mischgebietsteil MI 1 sind in den mit C und D verorteten Bereichen im
vierten Obergeschoss Wohnungen nicht zulassig.

Dieser Festsetzung liegt folgende Uberlegung zugrunde: In der Uberseestadt
wird davon ausgegangen, dass bei einer prognostizierten Larmbelastung
von bis zu 55 dB(A) vor den AuBlenfassaden mit entsprechenden techni-
schen LarmschutzmaBnahmen an den Gebdauden ein Innenpegel von nachts
30 dB(A) zu erreichen ist, um einen ungestorten, ruhigen Schlaf zu ermog-
lichen. Auch wenn technische Regelwerke, wie z. B. die TA Larm und die
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”, einen niedrigeren Wert, namlich
45 dB(A) angeben, kann auch bei hoheren Larmbelastungen durch entspre-
chende bauliche LarmschutzmaBnahmen ein Innenraumpegel von 30 dB(A)
erreicht werden. Innerstadtische Brachen, wie z. B. die Uberseestadt, zeich-
nen sich haufig durch Immissionswerte aus, die uber den Richt- bzw. Ori-
entierungswerten der technischen Regelwerke liegen. Um im Rahmen der
Innenentwicklung der Stadt gerade auch diese Gebiete zu aktivieren und
zu einem neuen Stadtteil zu entwickeln, sollen Wohnungen mit dem Schutz-
niveau von 55 dB(A) und entsprechenden baulichen LarmschutzmaBnahmen
zulassig sein.

Bei Prognoseberechnungen wurden flachenbezogene Schallleistungspegel
fur die Industrie- und Gewerbegebiete der Umgebung zugrundegelegt und
dementsprechende Fassadenpegel in den neuen Mischgebieten der Uber-
seestadt angenommen. MafBstab fur die Zumutbarkeit einer Larmbelastung
aufseiten der Wohnnutzungen ist hier — wie bei allen anderen Bebauungs-
pldnen in der Uberseestadt — ein Dauerschallpegel von 55 dB(A). Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan (textliche Festsetzung Nr. 13.1) wird das Woh-
nen jedoch fur solche Nutzungseinheiten ausgeschlossen, fur die nach der
vorliegenden Prognose schon heute ein Fassadenpegel von 55 dB(A) zu er-
warten ist. Durch diese Regelung zur Art der Nutzung sowie erganzende
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SchallschutzmaBnahmen (z. B. Schallschutzwand bzw. -wall an der nord-
ostlichen Grenze zum GroBmarkt), die in der Larmprognose nicht beruck-
sichtigt wurden, erweitert sich der Handlungspielraum fiir die Betriebe auf
dem Gelande des GroBmarkts.

Unter Zugrundelegung des Verkehrs- und Gewerbelarms ist in den ubri-
gen Bereichen des mit MI 1 gekennzeichneten Teils des Mischgebiets durch
geeignete SchallschutzmaBnahmen zu gewdhrleisten, dass in den Auf-
enthaltsraumen der Wohnungen ein Innenraumpegel von nachts 30 dB(A)
und tagsuber 35 dB(A) nicht tiberschritten wird.

Infolge der Gesamtbelastung aus Verkehrs- und Gewerbelarm sind in der
Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) in der lautesten Nachtstunde Aulenpegel von
bis zu 58 dB(A) zu erwarten. Der in Aufenthaltsraumen von Wohnungen
einzuhaltende Innenraumpegel von 30 dB(A) in der Nacht ist durch geeig-
nete bauliche SchallschutzmaBnahmen, wie z. B. Schallschutzfenster, in Ver-
bindung mit schallgedammter aktiver oder passiver Beltiiftung oder entspre-
chend gleichwertigen Vorkehrungen oder Doppelfassaden, verglasten Log-
gien, Wintergarten oder in ihrer Wirkung vergleichbaren MaBnahmen si-
cherzustellen. Im Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
sind entsprechende Nachweise beizubringen.

Dartber hinaus wird eine aktive LarmschutzmaBBnahme ausgewiesen:

Am nordostlichen Rand des Plangebiets ist auf der umgrenzten Flache mit
Nutzungsbeschrankungen eine Larmschutzwand oder ein Larmschutzwall
mit einer Lange von 110 m und einer Hohe von 6 m herzustellen. Alternativ
ist ein Gebaude, das die gleiche abschirmende Wirkung hat, auf der uiber-
baubaren Fldache zu errichten. Die der Planung zugrunde gelegte Schall-
prognose, wie unter Punkt D) Umweltbelange vorgestellt, hat diese aktive
LarmschutzmaBnahme nicht mitberechnet.

Insgesamtist aufgrund der Larmsituation und der festgesetzten aktiven und
passiven SchallschutzmafBnahmen eine Beeintrachtigung des Schlafs nicht
zu erwarten. Akzeptable Wohnverhaltnisse sind gewahrleistet, auch wenn
in den AuBienbereichen des Mischgebiets die Orientierungswerte der DIN
18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm nachts nicht eingehalten
werden konnen.

Die Zulassigkeit von Wohnnutzungen durch die Ausweisung eines Misch-
gebiets trotz der ermittelten Larmimmissionen begrundet sich durch die be-
sondere Lagegunst mit der Ndhe zum Weserufer und der Uberseeparkan-
lage. Damit kann hier ein attraktiver Wohnstandort entstehen, der dem Ziel
dient, ein urbanes neues Stadtquartier zu entwickeln. Den Belangen ak-
zeptabler Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet, des Umweltschut-
zes und der Wohnbedtrfnisse der Bevolkerung sowie der Entwicklung des
Ortsteils wird damit ebenso Rechnung getragen wie auch der Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in den das Plangebiet umge-
benden Betrieben. Der benachbarte GroBmarkt behalt aufgrund der vorge-
sehenen SchallschutzmaBnahmen gentugend Spielraum fiir zukiinftige Ent-
wicklungsmoglichkeiten.

Einzelheiten zur Bewaltigung der Immissionskonflikte durch Larm sind un-
ter Punkt D) Umweltbelange dargestellt.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die Festsetzung eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) dient der Unter-
bringung von Anlagen und Betrieben, die das umgebende Wohnen nicht
wesentlich storen, so bieten z. B. die beiden nordlich des Mischgebietsteils
MI 1 errichteten Gebaude Flachen fur Buronutzungen an.

Stadtebauliches Ziel der Entwicklung ist, die Wohnnutzung im MI 1 zu er-
moglichen. Aufgrund der bestehenden und prognostizierten Larmbelas-
tungen wird eine Nutzungszonierung zu den das Plangebiet umgebenden
Gewerbegebieten sowie dem Sondergebiet des GroBmarkts angestrebt.
Hierzu wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet zwischen der geplanten
Mischgebietsfestsetzung und den in der Umgebung geplanten bzw. beste-
henden Gewerbe- und Sondergebieten festgesetzt. Diese Einschrankung
bedingt, dass nur Anlagen und Betriebe, welche die geplante Wohnnutzung
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nicht wesentlich storen, zuldssig sind. Im Umfeld des Plangebiets befinden
sich trotz der Einschrankung des Gewerbegebiets noch ausreichend wei-
tere Gewerbeflachen fur Nutzungen, die im eingeschrankten Gewerbege-
biet unzulassig sind (u. a. Bebauungsplane 2196 und 2335).

Die bestehende Halle im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe, die als Trai-
ningsstatte fur die Wartung von Windenergieanlagen genutzt wird, wird
durch die Festsetzung eingeschranktes Gewerbegebiet gesichert.

Tankstellen, Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit mehr als
300 m? Verkaufsflache sind, wie unter dem Gliederungspunkt C) 1. Misch-
gebiet erlautert, auch im eingeschrankten Gewerbegebiet unzuldassig (text-
liche Festsetzung Nr. 4).

MaSB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundila-
chenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die maximal zuladssige
Gebdaudehohe bestimmt. Entsprechend den Obergrenzen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) wird fur das eingeschrankte Gewerbegebiet eine
GRZvon 0,8 und eine GFZ von 2,4 sowie fur das Mischgebiet eine GRZ von
0,6 festgesetzt.

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 7 darf die zulassige Grundila-
che im Mischgebiet durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulicher Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 tiberschritten werden. Diese
hohe bauliche Ausnutzbarkeit wird angestrebt, um der stadtebaulichen
Situation und der besonderen Lagegunst des Plangebiets zwischen Weser-
ufer und Uberseeparkanlage gerecht zu werden. Zudem ist aufgrund der
hohen baulichen Dichte mit einem groBen Stellplatzbedarf zu rechnen. Dieser
soll in unter- und oberirdischen Stellplatzanlagen auf den Grundsticken
selbst abgedeckt werden. Die Uberschreitung der Obergrenzen fiir die GRZ
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO wird durch den Umstand ausgeglichen, dass
sich das Plangebiet in Nachbarschaft zu den Wasserflachen der Weser be-
findet. Zudem grenzt direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
die Uberseeparkanlage, die der Erholung fiir die im Plangebiet lebenden
und arbeitenden Menschen dient. Eine Beeintrachtigung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Bediirfnisse des Verkehrs oder nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Fur die im Plangebiet ausgewiesenen Baugrundstiicke wird die Hohen-
festsetzung entsprechend der sudlich der Konsul-Smidt-Strae bestehen-
den Gebaude getroffen. Es wird demzufolge ein HochstmaB fiir die Hohe
baulicher Anlagen von 25 m und 26 m uber Normalnull (NN) festgesetzt.
Die Gelandehohe im MI 2 und im GEe betragt ca. 6,0 m. Hier ist das Hochst-
ma@ fur bauliche Anlagen auf 25,0 m beschrankt, sodass die Errichtung von
Gebduden mit einer Hohe von maximal 19,0 m zulassig ist. Im MI 1 wird
eine maximale Gebdaudehohe von 26,0 m iiber NN festgesetzt, da in diesem
Bereich die Gelandeoberflache durch Erdaufschiittungen auf 7,0 m ange-
hoben wurde. Damit ist im MI 1 ebenfalls eine Gebaudehohe von bis zu
19 m (entspricht ca. funf Vollgeschosse) zulassig. Die Hohenfestsetzung ori-
entiert sich an dem Bebauungsplan 2196.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen durch Technik-
aufbauten, Aufzugsuberfahrten und eingehauste Treppenausstiege ist aus-
nahmsweise zulassig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukorpers und das
Ortsbild nicht beeintrachtigt werden (textliche Festsetzung Nr. 8). Die tech-
nischen Aufbauten sind einzuhausen. Sie sind mindestens 2,5 m von der
AulBenfassade zuruckzusetzen. Dies gilt auch fur Solarenergieanlagen. So-
weit Solarenergieanlagen die zulassige Hohe um nicht mehr als 1,0 m tiber-
schreiten, kann der Abstand von der Aullenfassade auf 1,0 m reduziert wer-
den.

Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Gemal der Fest-
setzung Nr. 5 gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der MaBiga-
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be, dass Gebaude mit mehr als 50 m Lange zulassig sind. Dartiber hinaus
kann hier eine Grenzbebauung gestattet werden, ohne dass von dem Nach-
bargrundstiick her angebaut werden muss; damit sollen die fiir die Uber-
seestadt typischen langgestreckten Bauformen aufgenommen werden.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Baulinien und Bau-
grenzen definiert. Entlang der Konsul-Smidt-StraB3e soll eine Bauflucht her-
gestellt werden. Dementsprechend werden Baulinien entlang der Strale
festgesetzt. Zur Betonung der Ecksituation tragt ebenfalls die Festsetzung
einer Baulinie entlang der Strae Am Winterhafen bei, um eine bauliche
Fassung entlang der Uberseeparkanlage zu erzielen.

Weitere Baulinien werden in MI 1 zwischen den beiden Gebdudeteilen des
Lofthauses 2 festgesetzt um sicherzustellen, dass oberhalb des Garagen-
geschosses zwei Gebdaudeteile errichtet werden. Durch diese festgesetzten
Baulinien werden die Abstande gemall § 6 der BremLBO unterschritten.
Diese Unterschreitung ist zur Umsetzung des geplanten architektonischen
Konzepts erforderlich. Die Hauptorientierung der Grundrisse, d. h. die Aus-
richtung der Aufenthaltsraume und Balkone, soll bei allen Wohnungen in
Richtung Weser bzw. Uberseeparkanlage erfolgen, sodass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Eine ausreichende Be-
lichtung und Beluftung der Wohnungen bleibt gewdahrleistet.

Im MI 2 und in dem mit A bis B gekennzeichneten Abschnitt der Gebaude-
fassade im Erdgeschoss des MI 1 ist eine Uberschreitung der Baulinie durch
Gebaudeteile um 2,0 m zulassig (textliche Festsetzung Nr. 9), wenn dies im
Hinblick auf die stadtraumliche Wirkung untergeordnet ist. Damit sollen
architektonische Gestaltungsspielraume, wie die Errichtung von Balkonen,
an den Fassadenflachen erméglicht und somit zusatzliche Aufenthaltsmog-
lichkeiten geschaffen werden.

ErschlieBung, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt uiber die StraBen Am Winterhafen
und Silbermannstrae, die an die Konsul-Smidt-Strae angebunden sind.
Die Stellplatzanlagen im Innenhofbereich der Lofthauser 1 und 2 sowie die
Tiefgarage im sudostlichen Gebaudeteil des Lofthauses 2 werden uber die
SilbermannstraBe erreichbar sein. Die Tiefgarage im nordwestlichen Gebéau-
deteil des Lofthauses 2 wird uber die Strae Am Winterhafen erschlossen.

Der zulassige Versiegelungsgrad ermoglicht oberirdische Stellplatzflachen.
Zudem sind im Untergeschoss des Lofthauses 2, in zwei direkt angrenzen-
den Baukorpern, Tiefgaragen vorgesehen, die mit einem Sockel von ca.
1,20 m tiber der Gelandeoberkante liegen. Diese sind in den dafur vorgese-
henen festgesetzten Umgrenzungen fiir Garagenanlagen bis 1,20 m uber
Geldandeoberkante unterzubringen und dirfen zur Herstellung eines Gebéau-
desockels bis zu 1,20 m oberhalb der Gelandeoberflache herausragen.

Oberirdische Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind auBlerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen nur auf den dafur festgesetzten Flachen
zuldssig. Auf den tibrigen nicht iberbaubaren Grundstucksflachen, dies sind
vor allem die Vorzonen der Gebaude, sind diese unzulassig (textliche Fest-
setzung Nr. 6). Damit wird vermieden, dass die Vorzonen der Gebaude mit
Kraftfahrzeugen beparkt oder fur Abfallsammelstellen genutzt werden und
der Straenraum an gestalterischer Qualitat verliert.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Haltestelle , Silbermannstralie”,
die von einer Buslinie angefahren wird. Weitere Angebote zum OPNV sind
in Planung.

Gestalterische Festsetzungen

Es ist planerisches Ziel, die Uberseestadt insgesamt zu einem attraktiven
neuen Ortsteil zu entwickeln. Die bereits vorhandenen Gebaude in der Um-
gebung des Plangebiets, insbesondere die Bebauung entlang des Weser-
ufers, konnen dabei als MaBstab fiir eine hohe gestalterische Qualitat die-
nen. Zur zukunftigen Ausgestaltung werden daher Festsetzungen zu Werbe-
anlagen und zu Dachformen getroffen.
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Werbung

Festsetzungen fur Werbeanlagen werden getroffen, da das Erscheinungs-
bild des gesamten Plangebiets durch die individuelle AuBenwerbung
der Betriebe beeinflusst werden kann. Gemal der textlichen Festsetzung
Nr. 10 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig und dur-
fen nur als untergeordnetes Element ausgefiihrt werden. Freistehende
Werbeanlagen missen sich der Bebauung deutlich unterordnen und dur-
fen nur ausnahmsweise auf nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen errich-
tet werden. Oberhalb der Gebaudetraufen sind Werbeanlagen unzulassig.
Der restriktive Umgang mit Werbeanlagen begrundet sich durch die be-
sonderen stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen, die an das
Plangebiet gestellt werden. Das Plangebiet wird als Fortsetzung der Ent-
wicklung entlang des Weserufers mit der besonderen Lagegunst zwischen
Weser und Uberseeparkanlage gesehen.

Dacher

Das vorhandene ortstypische Stadtbild der Dachlandschaft soll erhalten und
harmonisch erganzt werden, daher sind im Plangebiet nur Flachdacher zu-
lassig (textliche Festsetzung Nr. 11).

6. Hinweise

Es wird auf kiinstliche Auffillungen, mogliche Bodenkontaminationen so-
wie die Bestimmungen des Bundeswasserstraengesetzes hingewiesen.

D) Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da

e 19500 m? des Plangebiets mit baulichen Anlagen uberbaut werden durfen
und somit der Schwellenwert von 20 000 m? zulassiger Grundflache unter-
schritten wird,

¢ die Festsetzung eines Mischgebiets keine UVP-pflichtigen Vorhaben zu-
lasst und

¢ keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind dartiiber hinaus
auch gegeben, da die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets zwar
UVP-pilichtige Vorhaben zulasst, diese aber bereits im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens 2196 mit den entsprechenden Wirkungsfeldern auf voraussicht-
liche Beeintrachtigungen im Hinblick auf die damalige Planung untersucht wur-
den. Der Bebauungsplan 2485 schrankt die Nutzungen des Bebauungsplans 2196
weiter ein und lasst keine neuen Nutzungen zu. Somit gelten die im Bebauungs-
planverfahren 2196 getroffenen Aussagen und festgestellten Ergebnisse auch
weiterhin fiir das vorliegende Plangebiet. Zusatzliche Auswirkungen sind nicht
zu erwarten. Aus diesem Grund ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung gema8
§ 3 Abs. 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) nicht
erforderlich.

Von einer Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen. Die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1a BauGB wer-
den im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und bertcksichtigt.
Zur Prifung der Umweltbelange wurden folgende Unterlagen herangezogen,
die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zuganglich waren und die Grundla-
ge fur die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen darstellen:

e zweiter Nachtrag zur schalltechnischen Untersuchung zum Lofthaus 2 in
der Uberseestadt Bremen, Larmkontor GmbH, Hamburg, September 2014,

¢ Dauerschallpegelmessung im Nahbereich des Distributionszentrums UNIVEG
in der Uberseestadt Bremen, Hamburg, Larmkontor GmbH, Marz 2012,

e schalltechnische Stellungnahme zur Bemessung passiver Schallschutzmal-
nahmen an einem geplanten Lofthaus in der Uberseestadt Bremen, Bonk-
Maire-Hoppmann GbR, Garbsen, September 2012,
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schalltechnische Untersuchung zur Freizeitanlage im Uberseepark in der
Uberseestadt Bremen, Larmkontor GmbH, Hamburg, April 2012,

Bericht mit Ergénzungsbericht tiber die Durchfiihrung von Geruchsbege-
hungen im Planungsgebiet ,Alte Hafenreviere”, TUV Nord, Bremen, De-
zember 1999/April 2005,

Ermittlung der Luftschadstoffbelastung im Zusammenhang mit der Umstruk-
turierung der Hafenreviere Bremen, TUV Nord Hannover/Sachsen-Anhalt,
Hannover, Januar 2000,

Lofthaus 2, 28217 Bremen-Uberseestadt, Konsul-Smidt-StraBe/Am Winter-
hafen, Baugrund- und Griindungsgutachten, Jagau Ingenieurbiiro, Stuhr-
Brinkum, November 2011.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § la
BauGB sowie die abwdgungsrelevanten Umweltauswirkungen sind wie folgt
betrachtet und bewertet worden:

a)

Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gelten gemafB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich von Eingriffen im Plangebiet ist
daher nicht erforderlich.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine nach der Baumschutzverord-
nung geschutzten Geholze.

Larm

GemalB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu beriicksichtigen. Nach dem
Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Pla-
nung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und
sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation werden fiir die stadtebau-
liche Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im Stad-
tebau" herangezogen. Von folgenden Orientierungswerten soll in der Bau-
leitplanung ausgegangen werden:

Tagsuber Nachts*)

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

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

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm — enthalt fol-
gende Immissionsrichtwerte fiir Industrie- und Gewerbelarm:

Tagstiber Nachts
Mischgebiete 60 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 50 dB(A)

Auch die Immissionsgrenzwerte der Sechzehnten Verordnung zur Durch-
fihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverord-
nung — 16. BImSchV) kénnen im Rahmen der Bauleitplanung betrachtet
werden. Diese Immissionsgrenzwerte gelten unmittelbar jedoch nur beim
Bau bzw. bei wesentlicher Anderung von StraBen fiir angrenzende Bauge-
biete.

Tagsuber Nachts
Mischgebiete 64 dB(A) 54 dB(A)
Gewerbegebiete 69 dB(A) 59dB(A)
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Zur Beurteilung von Sport- und Freizeitlarm wird die Freizeitlarmrichtlinie
der Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz herangezogen. Diese legt
folgende Richtwerte fest:

Tagstber Tagstiber

auBerhalb innerhalb

der Ruhezeit der Ruhezeit Nachts
Mischgebiete 60 dB(A) 55dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 60 dB(A) 50 dB(A)

Gewisse Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Larm in der Nacht
werden vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels, ein Mischgebiet
mit Wohnnutzung zu realisieren, fur vertretbar gehalten, wenn folgende
Voraussetzungen erfiillt sind:

e Waéhrend des Tageszeitraums diirfen keine signifikanten Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte/Immissionsrichtwerte vorliegen.

e  Durch die Festsetzung von baulichen und sonstigen Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen muss nachts ein Innen-
pegel von maximal 30 dB(A) gewahrleistet sein.

e  Esist auch langfristig nicht zu erwarten, dass in den fiir eine Wohn-
nutzung vorgesehenen Teilen des Mischgebiets ein Nachtwert fiir Ge-
werbeldrm von maximal 55 dB(A) signifikant tiberschritten wird, da
die bei der Prognoseberechnung angenommenen flachenbezogenen
Schallleistungspegel, z. B. fur die Betriebe im Holz- und Fabrikenhafen,
von 65 dB(A) nachts gentuigend Spielraum fiir Entwicklungsmoglichkei-
ten lassen.

Dartiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die Aufnahme oder wesentli-
che Anderung von Nutzungen in den gewerblichen Bereichen der Umge-
bung genehmigungspflichtig ist. Dabei spielt auch die Ricksichtnahme auf
Schutzanspriiche der dann vorhandenen Nachbarschaft eine Rolle. Grund-
lage behordlichen Handelns wird die Zumutbarkeit von 55 dB (A) nachts
auBen sein. Unter Zugrundelegung dieses AuBenwertes ist ein Innenwert
von 30 dB(A) nachts einzuhalten. Entsprechend ist dieser Aulenwert von
55 dB(A) auch maBgebender Orientierungswert fur die Feststellung, unter
welchen Voraussetzungen bei gegebener Vorbelastung ein zusatzlicher
Immissionsbeitrag nicht relevant ist. Dies ist dann der Fall, wenn die von
der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissions-
werte am Plangebiet um mindestens 6 dB(A) unterschreitet, also maximal
49 dB(A)betragt. Ebenso wird verfahren, wenn infolge standig vorherrschen-
der Fremdgerausche keine zusatzlichen schadlichen Umwelteinwirkungen
durch die Anlage oder wesentliche Anderung der Anlage zu befiirchten
sind. Dartiber hinaus wird durch die festgesetzte Larmschutzwand im nord-
ostlichen Teil des Plangebiets, im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe und
durch das Verbot der Wohnnutzung in MI 1 in den vierten Obergeschossen
der Bereiche C und D weitere Schutzvorkehrungen getroffen und damit
zusatzliche Handlungsspielraume fiir den benachbarten GroBmarkt eroff-
net.

Auch wenn bei Beurteilungspegeln von tiber 55 dB(A) durch bautechnische
Schallschutzmafinahmen sichergestellt werden konnte, dass in Schlafraumen
und Kinderzimmern ein Innenpegel von 30 dB(A) nachts nicht tiberschrit-
ten wird, so soll mit der Begrenzung auf 55 dB(A) im Plangebiet verdeut-
licht werden, dass fiir Wohnbereiche auch nachts der Aulenraum nicht
unbegrenzt verlarmt sein sollte.

Als bauliche oder sonstige Vorkehrung kommt insbesondere in Betracht:

e  Schallschutzfenster in Verbindung mit aktiver und passiver schallge-
dammter Beluftung der Wohnungen oder entsprechend gleichwerti-
gen Vorkehrungen. Diese Werte sind mit Fenstern der Schallschutz-
klasse 4 bzw. 5 mit einem Schallddammmal von tiber 40 dB(A) zu errei-
chen.

e  Ausrichtung von zum Luften dienenden Schlafzimmerfenstern in Win-
tergarten und Loggien.
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Annahmen fiir die Prognoseberechnung

Das Plangebiet ist von Gewerbe- und Freizeitnutzungen sowie in einiger
Entfernung auch von Industrienutzungen umgeben, von denen wesentli-
che Larmbelastungen zu erwarten sind bzw. die sich noch im Einwirkungs-
bereich des Plangebiets befinden. Ebenfalls ist mit Verkehrslarmbelastungen
durch die umliegenden StraBen zu rechnen. Zur Beurteilung der Larm-
belastungen wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Die
schalltechnischen Gutachten beinhalten Larmprognosen auf der Grundla-
ge der nach geltendem Planungsrecht maximal zu erwartenden Schallleis-
tungspegel, wobei fur Industrie- und Hafenumschlagsgebiete sowie fur den
GroBmarkt von einem 24-Stunden-Betrieb ausgegangen wurde. Zudem
wurde eine Dauerschallpegelmessung?) zur Beurteilung der Gerauschbe-
lastungen aus dem angrenzenden Distributionszentrum (GroBmarkt) durch-
gefuhrt.

Die Flache nordostlich des geplanten Lofthauses 2, also im MI 1, wird als
Parkplatz sowohl fur Angestellte der benachbarten Burogebaude als auch
fir die Bewohner der Wohnhauser berticksichtigt. Es wird angenommen,
dass 165 der 255 Stellplatze den Angestellten der Buros zur Verfiigung ste-
hen. Diese wurden gleichmaBig auf die gesamte Parkplatzflache verteilt.
Die restlichen 90 Stellplatze sind fur das Anwohnerparken vorgesehen. Der
Standort der Stellplatze wird offentlich-rechtlich tiber Baulasten gesichert.

Fur die gewerblich genutzten Stellpldatze wurden vier Pkw-Bewegungen
pro Stellplatz ausschlieBlich innerhalb des Tagzeitraums (7.00 bis 20.00 Uhr)
angesetzt. Fir die Anwohnerstellpldatze wurde eine Wechselfrequenz fir
Parkplatze an Wohnanlagen von 0,4 Pkw-Bewegungen pro Stellplatz und
Stunde am Tag sowie 0,15 Pkw-Bewegungen in der lautesten Nachtstunde
berticksichtigt. Das Turenschlagen auf dem Parkplatz wurde mit einem Spit-
zenpegel von 100 dB(A) berucksichtigt.

Beurteilung Larmimmissionen durch Gewerbe und Industrie
Prognostizierte Larmwerte

Im MI 1 werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischgebiete
von 60 dB(A) tagsuber an allen untersuchten Fassadenseiten eingehalten.

Im Nachtzeitraum werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Misch-
gebiete von 45 dB(A) an allen Immissionsorten zum Teil deutlich tiberschrit-
ten, auch wenn durch die beiden nordlich an das Mischgebiet MI 1 angren-
zenden Gebaude Lofthaus 3 und 4 im eingeschrankten Gewerbegebiet eine
schallabschirmende Wirkung vorhanden ist. Die festgesetzte Larmschutz-
wand bzw. der Larmschutzwall wurden bei der Prognoseberechnung nicht
berucksichtigt.

An den nach Osten zu den Gewerbeflachen hin ausgerichteten Fassaden
ist in der lautesten Nachtstunde mit einem Beurteilungspegel von bis zu
55 dB(A) zu rechnen. An den zu den Stralen Am Winterhafen und der
Konsul-Smidt-StraBe hin ausgerichteten Fassaden ist in der lautesten Nacht-
stunde mit Beurteilungspegeln von bis zu 53 dB(A) zu rechnen. Diese ho-
hen Beurteilungspegel ergeben sich vor allem durch die nachts nicht einge-
schrankten Industrie- und Gewerbeflachen im weiteren Umfeld. Ein aus-
reichender Schallschutz uber eine Grundrissorientierung, d. h. die Ausrich-
tung der Schlafraume zur larmabgewandten Seite hin, kann nicht erreicht
werden, weil alle Gebaudeseiten durch den Gewerbelarm belastet werden;
daher sind geeignete SchallschutzmaBnahmen erforderlich (textliche Fest-
setzung Nr. 13).

Im Mischgebietsteil MI 1 sind in den mit C und D verorteten Bereichen im
vierten Obergeschoss Wohnungen nicht zulassig, da hier infolge von ge-
werblichen Nutzungen in der Nachbarschaft in der lautesten Nachtstunde
mit Beurteilungspegeln von 55 dB(A) zu rechnen ist (textliche Festsetzung
Nr. 13.1). Zwar werden in den benachbarten Quartieren der Uberseestadt
Wohnungen bei Beurteilungspegeln von bis zu 55 dB(A) zugelassen und

') Dauerschallpegelmessung im Nahbereich des Distributionszentrums UNIVEG in der Uberseestadt
Bremen, LARMKONTOR GmbH, Hamburg, 20. Marz 2012.

— 15 —



auch im Plangebiet soll dies der Schutzanspruch kiinftiger Bewohner von
MI 1 sein. Die Nutzungsbeschrankung in den mit C und D gekennzeichne-
ten Bereichen, in denen laut Prognoseberechnung angenommen wird, dass
schon heute die Larmbelastung in Hohe von 55 dB(A) ausgeschopft ist, sol-
len die Entwicklungsspielraume des benachbarten Grofmarkts in Verbin-
dung mit den zusatzlichen Festlegungen zum Larmschutz im nordoéstlichen
Randbereich des Plangebiets, Schallschutzwand oder Schallschutzwall, er-
hoht werden.

In den ubrigen Bereichen des mit MI 1 gekennzeichneten Teils des Misch-
gebiets ist durch geeignete SchallschutzmaBnahmen zu gewdhrleisten, dass
in den Aufenthaltsraumen der Wohnungen ein Innenraumpegel von 30 dB(A)
nicht tiberschritten wird.

Spitzenpegel

Zur Einschatzung der Gerauschsituation im Umfeld des GroBmarkts wurde
im Zeitraum vom 21. Februar 2012 bis zum 2. Marz 2012 eine Dauerschall-
pegelmessung durchgefiihrt. Zu diesem Zeitpunkt waren die beiden Biuro-
gebaude, Lofthaus 3 und 4, die heute nordostlich des Lofthauses 2 stehen,
noch nicht gebaut. Die Auswertung der Messreihen zeigte, dass bei freier
Schallausbreitung am Lofthaus 2, also im MI 1, auf Grundlage der Mess-
ergebnisse nachts Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) zu erwarten sind,
wenn die lauten Gerausche im Wesentlichen auf dem Grundstick des be-
nachbarten Betriebs entstehen.

Am Messort sind auf Grundlage der Messreihen Spitzenpegel durch Be-
und Entladetatigkeiten (Uberfahren einer Rampe beim Beladen des Lkw,
Schlaggerausche) und durch die Entluftung der Lkw-Bremse Spitzenpegel
von bis zu 84 dB(A) aufgetreten. Bei einer prognostizierten Pegelabnahme
durch den Abstand zwischen Messort und Lofthaus 2 kénnen sich am Loft-
haus 2 Spitzenpegel ergeben, die rund 6 dB(A) unter dem gemessenen Wert
liegen.

Die nach der Messung im Jahr 2012 nordwestlich des Lofthauses 2 bereits
errichteten Burogebaude, Lofthaus 3 und 4, die in der Messung keine Be-
rucksichtigung fanden, haben teilweise eine abschirmende Wirkung firr das
Lofthaus 2. Dennoch wird unterstellt, dass Spitzenpegel von bis zu 78 dB(A)
im nordostlichen Bereich von MI 1 erwartet werden konnen.

Der Immissionsricht- bzw. Orientierungswert nachts aulen betragt in ei-
nem Mischgebiet nach den technischen Regelwerken der TA Larm und der
DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” 45 dB(A). Diese 45 dB(A) sind fur
den Regelfall der Ausgangspunkt fur die Bestimmung der Zumutbarkeit
des Spitzenpegels. Ein Nachtwert auflen von 45 dB(A) als Beurteilungs-
pegel entspricht aufgrund der uiblicherweise zugrunde gelegten Schalldam-
mung durch ein gekipptes Fenster von etwa 15 dB(A) einem Innenwert fur
den Beurteilungspegel von 30 dB(A). Dies ist exakt das Schutzziel, das der
Plangeber hier ebenfalls als Innenwert ansetzt. Spitzenpegel diurfen den
Nachtwert auen um nicht mehr als 20 dB(A) uberschreiten. Dies entspricht
bei einem Mischgebiet in der Regel einem AuBlenwert von 65 dB(A) und
bei einer Schallddmmung von 15 dB(A) mithin einem Innenraumpegel von
50 dB(A). Zumutbar sind vorliegend Spitzenpegel aulen von bis zu 75 dB(A),
mit denen aufgrund der Gewerbenutzung insbesondere durch den GroB-
markt typischerweise zu rechnen ist. Auch beim Spitzenpegelkriterium wird
ein Vorgabewert von 55 dB(A) nachts als Wert herangezogen. So waren am
Lofthaus 2 bzw. im MI 1 Spitzenpegel von bis zu 75 dB(A) tolerierbar. Spitzen-
pegel, die auf dem Grundstuck des GroBmarkts entstehen, unterschreiten
in der Regel diesen Wert am Lofthaus 2. AusschlieBlich einzelne Ereignisse
konnen geringfugig daruber liegen. Fur Fassadenbereiche, an denen die
Spitzenpegel Werte grofer als 75 dB(A) aufweisen, sind die Schallschutz-
mafBnahmen auf Basis der Spitzenpegel zu dimensionieren. Um den bei
Spitzenpegeln in der TA Larm zugrunde gelegten Innenwert von 50 dB(A)
einzuhalten, bedarf es daher einer Schallminderung um 28 dB(A), da bis zu
78 dB(A) erwartet werden konnen. Bereits fur den Beurteilungspegel muss
eine Schallminderung von 25 dB(A) erreicht werden (55 dB[A] auflen und
ein Innenwert von 30 dB[A]). Die Schallminderung von 28 dB(A) fur die
Spitzenpegel ist durch entsprechende schallschiitzende MaBnahmen am
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Gebdaude umzusetzen, sodass auch im Hinblick auf Spitzenpegel im Plan-
vollzug die vorgegebenen MafBgaben eingehalten werden kénnen, wenn
die bereits fiir den Beurteilungspegel erfolgten Festsetzungen umgesetzt
werden.

Im Innenbereich des Plangebiets sind auf den Parkplatzen 90 Stellplatze fir
Anwohnerparken nachzuweisen. Weil diese auch nachts genutzt werden,
kann es durch kurzzeitige Gerauschspitzen resultierend aus dem Turen-
schlagen zu Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm
kommen. Diese nachtlichen schalltechnischen Konflikte durch kurze Maxi-
malpegelereignisse auf dem Parkplatz werden vermieden, wenn die An-
wohnerparkplatze eine Mindestentfernung zum Gebaude in MI 1 von mehr
als 30 m einhalten. Es ist sicherzustellen, dass durch organisatorische MaB-
nahmen, etwa fest vermietete Stellplatze oder ausschlieBilich fir das An-
wohnerparken ausgewiesene Parkplatzbereiche, der Abstand zum Wohn-
gebaude gewahrleistet ist.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen ist ebenfalls
sichergestellt, dass fiir vorhandene Gewerbe-, Industrie- und Hafenbetriebe
in der Nachbarschaft Betriebsbeeintrachtigungen, Betriebsbeschrankun-
gen und Ahnliches aufgrund der heranriickenden Wohnnutzungen nicht
zu erwarten sind.

Die umliegenden Industrie- und Gewerbegebiete wurden in den Larm-
prognosen mit standardisierten flachenbezogenen Schallleistungspegeln
(z. B. fur Industriegebiete 65 dB[A] — Tag, Nacht; fur Gewerbegebiete
60 dB[A] — Tag, Nacht) bertuicksichtigt. Der nordlich angrenzende GrofB3-
markt wurde mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60 dB(A)
tags und nachts berticksichtigt. Es ist nicht vorgesehen, Bestandsbetriebe
im Umfeld des Bebauungsplangebiets, z. B. durch die Festsetzung flachen-
bezogener Schallleistungspegel, gegenuber dem derzeitigen Rechtszustand
einzuschranken.

Vorhandene Gewerbebetriebe in der Nachbarschaft haben zunachst ein
Entwicklungspotenzial, sofern durch wesentliche Anderungen oder den Neu-
bau einer Anlage der bestehende Immissionspegel nicht wesentlich erhoht
wird. Dies wird in der Regel dann nicht der Fall sein, wenn die neu zu ge-
nehmigende Anlage oder das Anlagenteil einen geringeren Immissionsan-
teil am Gesamtimmissionspegel als 45 dB(A) hat. Durch die Festsetzung
eines Larmschutzwalls bzw. einer Larmschutzwand kann sichergestellt wer-
den, dass die vorhandenen Betriebe nordlich des Plangebiets in ihren Ent-
wicklungsmoglichkeiten und damit auch in ihrem Emissionsverhalten gro-
Bere Spielraume besitzen, die sie bei der betrieblichen Entwicklung bzw.
im Rahmen neuer Anlagengenehmigungen ausfiillen konnen. So sind in
den fiir die Larmbetrachtung besonders empfindlichen Nachtzeiten die auch
schon bisher ausgeubten Produktionstatigkeiten aber auch die erforderli-
chen Ladevorgange im Holz- und Fabrikenhafen weiterhin moglich, denn
dementsprechende flachenbezogene Schallleistungspegel wurden in die
Prognoseberechnung mit eingestellt.

Mit den Larmschutzfestsetzungen wird nicht zuletzt auf die Belange der
GroBmarkt Bremen GmbH und seiner Mieter reagiert. Dabei sind auch Re-
gelungen eines konkreten Mietvertrags uber die Nutzung der nordostlich
gelegenen Halle auf dem GroBmarktgelande einbezogen. Dieser Vertrag
benennt weitreichende Rechtsfolgen fiir das Mietverhaltnis, falls es unter
bestimmten Rahmenbedingungen zu Beeintrachtigungen des Betriebs in-
folge von Ansiedlungsvorhaben in der Umgebung kommt. Aufgrund der
Schallschutzfestsetzungen sind 6ffentlich-rechtlich beachtliche Einschran-
kungen des GroBmarkts nicht zu erwarten. Das Schutzniveau fiihrt dazu,
dass auch das Risiko privatrechtlicher Anspriiche soweit wie moglich mini-
miert ist. Da die Festsetzungen zu einem offentlich-rechtlich angemesse-
nen Interessenausgleich zwischen Gewerbe und Wohnungsbau fihren, ist
es sachgerecht, das planerische Ziel einer neuen stadtebaulichen Entwick-
lung nicht aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen fallen zu lassen.



Im MI 2 und dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ist aufgrund von
Larmimmission aus dem angrenzenden Distributionszentrum eine allgemei-
ne Wohnnutzung nicht moglich.

Beurteilung Larmimmissionen durch Verkehr

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiur Mischgebiete werden an
allen Fassadenseiten durch die berechneten Beurteilungspegel tagstiber und
in der Nacht unterschritten. Diese sind hier jedoch nicht unmittelbar aus-
schlaggebend, da keine Neuplanung von Verkehrswegen erfolgt.

Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete der DIN 18005 werden durch den
Verkehrslarm der bestehenden Verkehrsflachen tagsuber geringfiigig um
bis zu 2 dB(A) an den Fassaden entlang der Konsul-Smidt-Strae uberschrit-
ten. In der Nacht liegt eine Uberschreitung der Orientierungswerte um bis
zu 4 dB(A) entlang der Konsul-Smidt-Strae und der StraBe Am Winterha-
fen vor.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet liegen die Orientierungswerte der DIN
18005 hoher, zudem liegt das eingeschrankte Gewerbegebiet in groerer
Entfernung zur Konsul-Smidt-Strafle. Somit ist davon auszugehen, dass hier
keine Uberschreitungen der Orientierungswerte erfolgen.

Beurteilung Larmimmissionen durch Sport- und Freizeitanlagen

In der nordwestlich an das Plangebiet grenzenden Uberseeparkanlage ist
eine Freizeitanlage mit Skatepark und Bolzplatzen realisiert worden.

Werktags und sonntags werden die Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie
sowohl auBerhalb als auch innerhalb der Ruhzeiten im Bereich des Be-
bauungsplans 2485 fiir Gewerbe- und Mischgebiete eingehalten.

Beurteilung Larmimmissionen durch Gewerbe und Verkehr

Zur Dimensionierung von SchallschutzmaBnahmen ist die Gesamtbelastung,
also die Uberlagerung der Gerdusche von Gewerbe und Verkehr, zu be-
trachten. Zur Ermittlung des Gesamtpegels werden die Beurteilungspegel
fur Verkehr und Gewerbe energetisch addiert.

Die Berechnung fur den Tagzeitraum zeigt, dass an allen dem Straenver-
kehr zugewandten Gebaudefassaden der Gebaude Lofthaus 1 und 2 im
Mischgebiet (MI 1 und MI 2) am Tag Beurteilungspegel von 62 bis 65 dB(A)
zu erwarten sind.

Die Berechnung fiir den Nachtzeitraum zeigt, dass an den dem StraBen-
verkehr zugewandten Gebaudefassaden des Lofthauses 2, im MI 1, Be-
urteilungspegel von 54 bis 58 dB(A) zu erwarten sind. An den verkehrs-
larmabgewandten Fassaden werden Pegel von 52 bis 57 dB(A) prognosti-
ziert. Daher ist der in den Aufenthaltsraumen von Wohnungen einzuhalten-
de Innenraumpegel von 30 dB(A) in der Nacht durch geeignete bauliche
SchallschutzmaBnahmen, wie z.B. Schallschutzfenster, in Verbindung mit
schallgedammter aktiver oder passiver Beliiftung oder entsprechend gleich-
wertigen Vorkehrungen oder Doppelfassaden, verglasten Loggien, Winter-
garten oder in ihrer Wirkung vergleichbaren MaBnahmen sicherzustellen
(textliche Festsetzung Nr. 13.4).

Es ist davon auszugehen, dass durch den Einbau von Fenstern der Schall-
schutzklasse 4 bzw. 5 der Innenraumpegel von 30 dB(A) wahrend der Nacht-
zeit sichergestellt werden kann, da diese Schutzklassen eine Pegelminde-
rung in Hohe von mindestens 40 dB(A) erwirken.

c) Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der Belastung des Plangebiets durch Gesamtschwebstaub
und Staubniederschlag wurde eine Ermittlung der Luftschadstoffbelastung
durchgefiihrt.?) Im Ergebnis ist festzuhalten, dass alle geltenden Immissions-
werte fur Schwebstaub PM10 eingehalten werden. Schadliche Auswirkun-
gen auf den Menschen sind somit ebenfalls nicht zu erwarten.

%) Ermittlung der Luftschadstoffbelastung im Zusammenhang mit der Umstrukturierung der Hafen-
reviere Bremen (TUV Hannover/Sachsen-Anhalt, 2000).
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Da in der Uberseestadt infolge der bereits eingeleiteten Umstrukturierung,
abgesehen vom Staub durch BaumaBnahmen, vergleichsweise geringe
Emissionen freigesetzt werden, ist davon auszugehen, dass das Immissions-
niveau hauptsachlich durch den Eintrag von Luftschadstoffen sowohl aus
den angrenzenden Verdichtungsraumen der Stadt Bremen als auch durch
den uberregionalen Ferntransport gepragt wird.

Nach Durchfiihrung der Umstrukturierung werden auch in der Uberseestadt
selbst wieder Luftschadstoffe durch Gewerbe, Wohnen und Verkehr freige-
setzt. Durch die neu hinzukommenden Nutzungen im Bebauungsplangebiet
ist indes nicht zu erwarten, dass die Immissionswerte tiberschritten werden.

d) Geruche

Fur die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbeladstigungen bestehen
keine gesetzlichen oder anderweitig rechtlich konkretisierenden Festlegun-
gen. Eine Beurteilungshilfe fir die Ermittlung und Bewertung der Erheb-
lichkeit von Geruchsimmissionen bietet die GIRL (Geruchsimmissionsricht-
linie der Landerarbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz). Im Rahmen der
Entwicklung der Uberseestadt wurde ein Bericht tiber die Durchfiihrung
von Geruchsbegehungen verfasst sowie erganzende Geruchsbegehungen
und -messungen durchgefihrt.®) Im Ergebnis ist festzustellen, dass die
Geruchsbelastung im Plangebiet fur eine Mischgebietsnutzung als nicht
erheblich einzustufen ist, da der Messwert bei 0,06 liegt. Der Orientierungs-
wert entspricht einer Uberschreitungshéufigkeit von anlagenspezifischen
Geruchen in Prozent der Jahresstunden, hier: 6 %. Der fur Mischgebiete
hochstzuldssige anzunehmende Geruchsimmissionswert gemafi GIRL von
0,10 (entsprechend 10 %) im Rahmen von Anlagengenehmigungen wird
damit im Bereich des Plangebiets nicht tiberschritten.

e) Auswirkungen durch Altlasten

Fir das Plangebiet wurden bereits im Zusammenhang mit dem Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans 2196 in dem Zeitraum von 1999 bis
2006 historische Recherchen und technische Untersuchungen durchgefthrt.

Da mit der neuen Festsetzung ,Mischgebiet” auch Wohnen zulassig ist,
wurde folgende Neubewertung der bisherigen Untersuchungsergebnisse
durchgefiihrt. Die Flache liegt im Bereich der ehemaligen Hafenschuppen
16 A und 16 B sowie ehemaliger Gleistrassen. Der Schuppen 16 A wurde
als Lagerschuppen fiir Umschlaggut genutzt (z. B. Eisenbleche und Spinn-
papier). Vor der Errichtung der Schuppen 16 A und 16 B war ein Schrott-
und Erzlagerplatz vorhanden.

Untersuchungen des Schuppens 16 A zeigten als Untergrund um die 3,5 bis
5 mmadchtige Auffullungen aus Sand teilweise mit Rotsteinen bzw. Bauschutt-
resten. Hinweise auf grofiflachige Verunreinigungen im Untergrund konn-
ten nicht ermittelt werden. Die Gehalte an polycyclischen aromatischen Koh-
lenwasserstoffen (PAK) waren leicht erhoht. Der Einzelstoff Benzo(a)pyren
(BaP) lag deutlich unterhalb der Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fur Industrie- und Gewerbegebiete und
unterschritt auch die Prufwerte fur Wohnen.

Untersuchungen des Schuppens 16 B zeigten als Untergrund bis ca. 3 m
machtige Sandauffullungen mit teilweise Ziegelresten. Die analytischen Un-
tersuchungen wiesen geringe bis vereinzelt hohe Beeintrachtigungen mit
PAK zwischen 0,5 und 30 mg/kg auf. Trotzdem blieb der bewertungs-
relevante Einzelstoff Benzo(a)pyren (BaP) weit unterhalb der Prifwerte der
BBodSchV fir Industrie- und Gewerbegebiete. Die Prufwerte fur Wohnen
werden in zwei Proben etwas uberschritten. In Sondierungen im Bereich
der angefragten Flache wurden nur geringfiigige Gehalte an Mineral6l-
kohlenwasserstoffen (MKW) ermittelt.

Anschliefend fanden Bodenumlagerungen und eine Anhohung des Gelan-
deniveaus durch Auftrag von Sandboden statt. Erganzende Untersuchun-

%) Bericht iiber die Durchfiihrung von Geruchsbegehungen im Planungsgebiet , Alte Hafenreviere"
(TUV Nord, 1999), Erganzungsbericht zu den Geruchsbegehungen im Planungsgebiet ,Alte
Hafenreviere/Uberseepark” (TUV Nord, 2005).
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gen im Rahmen dieser FlachenerschlieBung zeigten BaP-Konzentrationen
unterhalb der Prifwerte fiir Wohnen bzw. Kinderspielen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass auf der Grundlage der vorliegen-
den Untersuchungen keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind.

Um bei Erdarbeiten die erforderliche Sorgfalt sicherzustellen wird der Hin-
weis aufgenommen, dass im gesamten Plangebiet mit kunstlichen Auffil-
lungen zu rechnen ist, die vereinzelt auch schadstoffhaltige Beimengungen
(Bauschutt, Asche, Schlacke) enthalten kéonnen. Wegen des Stichproben-
charakters der durchgefiihrten Untersuchungen kann das Vorhandensein
kleinraumiger Bodenkontaminationen nicht ausgeschlossen werden.

Sofern Aushubmaterial als Abfall anfallt, ist dies gemal den Anforderun-
gen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen und Abfal-
len der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall LAGA bzw. im Einklang mit dem
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verwerten oder zu entsorgen.

Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung neuer Gebaude wird ein reduzierter Energiebedarf durch
bauliche und technische MaBnahmen, wie z. B. eine bessere Warmedam-
mung und eine zentrale Warmeversorgung auf Basis von Kraft-Warme-
Kopplung, angestrebt. Das Grundstiick ist geeignet fuir den Anschluss an
Fernwarme. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages wird der Anschluss
an die Fernwarme verpflichtend vorgegeben.

Es sind bauliche und technische Vorkehrungen zu treffen, die gewéhrleis-
ten, dass die zulassigen Hochstwerte der geltenden Energieeinsparverord-
nung fir den Jahres-Primarenergiebedarf Q, um mindestens - 30 % und
des Transmissionswarmeverlustes des Gebdudes H' . um mindestens - 15 %
unterschritten wird. Diese im stadtebaulichen Vertrag vorgegebene Ver-
pflichtung zur Unterschreitung des Jahres-Priméarenergiebedarfs und des
Transmissionswarmeverlustes entfallt, wenn die Bauantragstellung nach dem
1. Januar 2016 erfolgt. Zur Verpflichtung gehort auch, dass die tragenden
Konstruktionen der Dachflachen so auszubilden sind, dass die Errichtung
von Solaranlagen auch zu einem spateren Zeitpunkt moglich ist.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Sonstige Umweltbelange sind von der Planung nicht erheblich betroffen.
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind uber die
Darstellungen unter Punkt a) bis f) hinaus nicht bekannt.

E) Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Der Mieter des GroBmarkts hat im Rahmen der Gesprache zum Planver-
fahren darauf hingewiesen, dass ihm Anspriiche aus dem Mietvertrag zu-
stehen konnten, wenn es aufgrund der Wohnnutzung zu nicht nur uner-
heblichen Einschrankungen des Geschaftsbetriebs kommt. Dazu kénnen
gemal Mietvertrag gegebenentalls Anspruiche auf fristlose Aufhebung des
Vertrags gehoren sowie die Freihaltung von finanziellen Nachteilen, so-
weit diese aus der vorzeitigen Vertragsbeendigung und der damit verbun-
denen Umsiedlung des Geschaftsbetriebs der Mieterin entstehen. Den dies-
bezlglichen Mietvertragsregelungen hat die Freie Hansestadt Bremen sei-
nerzeit zugestimmt. Zahlreiche Festsetzungen des Bebauungsplans verfol-
gen gerade das Ziel, solche Einschrankungen des Geschaftsbetriebs zu ver-
meiden. Daher konnen Kosten fur die Stadtgemeinde Bremen aufgrund der
bestehenden zivilrechtlichen Bindungen zwar nicht ausgeschlossen wer-
den, sind aber wegen der planungsrechtlichen Festsetzungen zum Schutz
der Betriebe nicht konkret zu erwarten.

Genderprufung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 2485 sind mogliche unterschiedli-
che Auswirkungen auf Frauen und Manner untersucht worden. Im Ergeb-
nis istfestzustellen, dass durch die Planung grundsatzlich keine geschlechts-
spezifischen Auswirkungen zu erwarten sind. Das Nutzungsangebot , Wohn-
und Geschaftshauser” richtet sich gleichermafen an Frauen und Manner.
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