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Mitteilung des Senats vom 20. Dezember 2016

Bebauungsplan 2448 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwi-
schen

— Eduard-Suling-StraBe,

— BirkenfelsstraBe,

— Uberseepromenade und

— Wendebecken
(Bearbeitungsstand: 17. Oktober 2016)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2448 (Bearbeitungsstand: 17. Oktober 2016) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft hat hierzu am 24. November 2016 den als Anlage beigefuigten Be-
richt erstattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigeftigt, in der die eingegangenen datengeschiitz-
ten Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der stad-
tischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft enthalten sind. *)

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

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft einschlieBlich Anlage zum
Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan 2448 in Kenntnis
der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliefen.

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

Bebauungsplan 2448 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwi-
schen

— Eduard-Suling-Strafle,

— Birkenfelsstrafie,

— Uberseepromenade und

— Wendebecken

(Bearbeitungsstand: 17. Oktober 2016)

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und

Landwirtschaft legt den Bebauungsplan 2448 (Bearbeitungsstand: 17. Oktober 2016)
und die entsprechende Begrundung vor.

*) Die Anlage zu dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft ist nur den Abgeordneten der Stadtbiirgerschaft zuganglich.
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A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

5.1

Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie hat am 28. November 2013 beschlossen, den Bebauungsplan 2448
aufzustellen. Dieser Beschluss ist am 3. Dezember 2013 6ffentlich bekannt-
gemacht worden.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2448 ist am 18. Februar 2015 vom Ortsamt
West eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung
in einer o6ffentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Er-
gebnis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der stddtischen Deputa-
tion fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft vor Beschluss der ersten 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 2448 sind
die Behorden und die Trager offentlicher Belange gemalB § 4 Abs. 1 BauGB
beteiligt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung einge-
flossen.

Offentliche Auslegung gemabB § 3 Abs. 2 BauGB

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat am 30. April 2015 beschlossen, den Be-
bauungsplanentwurf 2448 mit Begrindung offentlich auszulegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind tiber die erste
offentliche Auslegung gema8 § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Der Planentwurf mit Begrundung hat vom 29. Juni bis 29. Juli 2015 gemaB
§ 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr offentlich
ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Plans
mit Begrundung im Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Der Beirat Walle hat am 27. April 2015 folgenden Beschluss gefasst:
+Beschluss des Beirats Walle
Bebauungsplan 2448 — Bereich Wendebecken in der Uberseestadt

Der Stadtteilbeirat Walle begrifit, dass die stadtebauliche Konzeption fur
den Bebauungsplan 2448 im Bereich des Wendebeckens grundlegend uiber-
arbeitet wurde. Die in der Gesamtkonzeption geplante gemischte Nutzung
mit Wohnen, Gastronomie und Gewerbe ist nach Einschatzung des Beirats
grundsatzlich der hochattraktiven Lage des Planungsgebiets angemessen.

Im Zuge der Verhandlungen mit dem Investor fur das Baufeld 7 konnte
zwar die Hohe des geplanten Hochhauses von 24 auf 13 Geschosse redu-
ziert werden. Dies entspricht jedoch nicht der vom Beirat auch fiir dieses
Gebdude ursprunglich eingeforderten Beschrankung auf fiinf Geschosse.
Der Beirat erwartet deshalb fur dieses Filetstiick am Wasser eine heraus-
ragende Architektur, gerade gegenuber dem historischen Molenturm, die
sich von der Einformigkeit des Quadrats unterscheidet.

Der Beirat begriiit ausdriicklich die vorgesehene sogenannte weiche Kante
mit einer durch Aufschiittung neu zu schaffenden Strand- und Grunflache.
Aus Sicht des Beirats sollte in Zukunft der Blick bei zunehmend verdichte-
ter Bebauung auf ékologische Nachhaltigkeit in der Uberseestadt gelegt
werden. Zur Attraktivitatssteigerung und Aufwertung des Wohnumfelds
bittet der Beirat deshalb um Priifung, zusatzlich das sogenannte Baufeld 12 b
moglichst samt des dahinter gelegenen Areals von Bebauung auszuneh-
men und dieses Areal oder gegebenenfalls eine alternativ infrage kommende
Flache in Freiflache umzuwidmen. Der Beirat sieht hierin auch eine Kom-
pensation fur die Planung des 13-geschossigen Hochhauses.
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5.2

Begrundung

Die auch in diesem Bereich der Uberseestadt angestrebte Mischung aus
Gewerbe und Wohnen ist grundsatzlich zu begriBien. Die in der Sitzung
des Fachausschusses Uberseestadt seitens der Wirtschaftsforderung Bre-
men dargestellten Rahmenbedingungen und Sachzwange zur Vermarktung
der Bau- und Gewerbeflachen sind grundsatzlich nachvollziehbar. Gleich-
wohl sieht der Beirat angesichts der vorgesehenen verdichteten Bebauung
einen Nachholbedarf an Frei- und Bewegungsflachen. Daher schlagt der
Beirat vor, das Baufeld 12 b (im hinteren Bereich der Schiittung des Uber-
seehafens) samt dem dahinter liegenden Areal als Freiflache auszuweisen.
Hier kann nach Einschatzung des Beirats ein Freiraum mit hoher Aufent-
haltsqualitat entstehen, der auch die besondere Flora und Fauna aufwerten
konnte.

Bremen, den 27. April 2015

(Zugestimmt bei einer Gegenstimme am 27. April 2015 im Fachausschuss
,Bau, Umwelt und Verkehr')"

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt in unmittelbarer Nahe
zur weitraumigen Frei- und Wasserflache der Weser und der mit Baumen,
Bénken und Griinflichen ausgestatteten Weseruferpromenade (Ubersee-
promenade), zum ,Park im Uberseepark “ und zum Molenturmareal. Zu-
dem soll bis 2018 am Wendebecken Vorland gewonnen werden. Damit soll
das Areal landschaftlich umgestaltet und auch fir Erholungszwecke nutz-
bar gemacht werden (sogenannte weiche Kante). Fur den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans besteht dann eine sehr gute Ausstattung mit quali-
tativ hochwertigen 6ffentlichen Grun- und Freiflachen. Vor diesem Hinter-
grund sind zusatzliche Frei- und Bewegungsflachen in nennenswertem Um-
fang aus stadtebaulichen Grunden nicht erforderlich. Auch aus Griunden
der mit einer Ricknahme von Bauflachen zu erwartenden erheblichen Bo-
denwertminderung findet der Vorschlag des Beirats in diesem Planverfahren
keine Berticksichtigung.

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorge-
nannten Grinden nicht zu andern.

Die Handelskammer Bremen hat anlasslich der ersten 6ffentlichen Ausle-
gung mit Schreiben vom 27. Juli 2015 Folgendes mitgeteilt:

»Die Handelskammer nimmt zur Kenntnis, dass die Stadt Bremen in Teil-
bereichen der Uberseestadt die Méglichkeiten fiir weiteres Wohnen auslo-
ten mochte. Fur das Plangebiet soll dies mit einer Mischgebietsausweisung
(insbesondere im westlichen 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 bertucksichtigen. Daher ist
auch bei den Festsetzungen zum Bebauungsplan 2448 sicherzustellen, dass
samtliche planungsrechtlichen Festsetzungen in keinem Fall zulasten der
bestehenden Gewerbeansiedlungen gehen. Hier ist Bestandsschutz zu ge-
wdhrleisten, 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 Wiirdigung von Larm- und Geruchsimmissionen. Diese besitzen
ein erhebliches Konfliktpotenzial, sind aber aufgrund der besonderem in-
dustriellen Pragung der Nachbarschaft unabwendbar.
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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 Flexibilit4t hin-
sichtlich der bauleitplanerischen Festsetzungen. Aufgrund des Konfliktpo-
tenzials ist jedoch insbesondere beim Thema Wohnen immer wieder sehr
genau zu prufen, an welchen Standorten dies vertraglich mit den anderen
vorhandenen Nutzungsformen realisiert werden kann. Nach unserer Uber-
zeugung muss daher auch der vorliegende Planentwurf sicherstellen, dass
die Bestandsrechte und Entwicklungsmoglichkeiten der bestehenden In-
dustrie- und Gewerbebetriebe im Bereich des Holz- und Fabrikenhafens
gewahrt bleiben. Dies muss insbesondere fiir die im GE-Gebiet zwischen
Spreesteinstrale und Eduard-Suling-Stralle bereits ansassigen Unterneh-
men (z. B. CPL, Lexau-Scharbau und PTS) gelten.

Vorlage hierftr ist das ,Bremen Modell', dass das Nebeneinander von In-
dustrie- und Hafenbetrieben mit Wohnen und neuem Gewerbe in der Uber-
seestadt vertraglich regelt. Es ware unseres Erachtens wunschenswert,
wenn in der Begrundung zum Bebauungsplan hierauf noch einmal sehr
deutlich abgestellt wiirde.

Wir bitten Sie, Vorgenanntes im weiteren Planverfahren zu berucksichti-

u

gen.

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

Bei der Entwicklung der Uberseestadt werden die Interessen der anséssi-
gen Betriebe beachtet. Die ansassigen Hafen- und Industriebetriebe sollen
die Moglichkeit haben, sich im Rahmen der bereits heute geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen zu erweitern und zu verandern.

Schuppen 17 ist jedoch seit Inkrafttreten des Bebauungsplans 2335 im Jahr
2007 mit StraBenverkehrsflachen tiberplant und muss bei Planumsetzung
abgerissen werden. Daher konnen sich die in Schuppen 17 ansassigen Un-
ternehmen auf diese Garantie nicht berufen. Die dort ansassigen Unter-
nehmen werden sich mit Beendigung ihres Mietvertrags umsiedeln.

Die fir die ansassigen Industrie- und Hafenbetriebe geltenden gesetzli-
chen Bestimmungen werden mit dem Bebauungsplan 2448 nicht weiter ein-
schrankt. Auch die Zulassigkeit des Wohnens wird nicht ausgeweitet. Viel-
mehr wird mit dem Bebauungsplan 2448 die Zulassigkeit des Wohnens in
den Mischgebieten konkretisiert. Dies geschieht insbesondere zur Gewahr-
leistung einer mischgebietskonformen Gebietsentwicklung und dient da-
mit auch dem Schutz der in der Uberseestadt anséssigen Unternehmen.

Das Konfliktpotenzial der Larm- und Geruchsimmissionen ist bereits zur
Aufstellung des Bebauungsplans 2335 ermittelt worden und wurde im Zu-
ge dieses Planverfahrens erneut bewertet. Die damals gefundene Konflikt-
16sung konnte in den Bebauungsplan 2448 tiilbernommen werden. Weiterer
Untersuchungsbedarf hat sich nicht ergeben.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorge-
nannten Grunden nicht zu andern.

Einige Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben Hinwei-
se vorgebracht, die zu weiteren Anderungen der Planung gefiihrt haben.
Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 7 dieses Berichts verwiesen. Die
Einwendungen konnten damit ausgeraumt werden.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind zwei private Stellungnahmen
eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebene Empfeh-
lung der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft sind in der Anlage zum Bericht der stadtischen
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft aufgefiihrt. Hierauf wird verwiesen.
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Plandnderungen und Anderungen der Begriindung

Anderung des Planentwurfs

Der Planentwurf ist wie folgt geandert worden:

Verkehrliche Belange

Zur Gewabhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist
die festgesetzte Verkehrsflache an wenigen Einmiindungsbereichen
geringfugig erweitert worden.

Der verkehrsberuhigte Bereich ist entsprechend bereits getroffener und
zu erwartender Anordnungen erweitert worden.

Vor Baufeld 7 ist die FuBlgangerflache in Richtung Wendebecken auf
die Breite des Kommodore-Johnsen-Boulevard erweitert worden, um
einen Vorplatz fir das geplante Hochhaus zu schaffen; die darge-
stellte geplante Deichlinie wurde entsprechend angepasst.

Um Baufeld 7 ist das festgesetzte Verbot der Zu- und Abfahrt entfallen,
da bereits der angrenzende FuBgangerbereich einer Grundstiickser-
schliefung mit Kraftfahrzeugen entgegensteht.

Um bei noch ungeklarten Grundstuckszuschnitten die Erreichbarkeit
der Baugrundstiicke zu sichern, sind auf Baufeld 11 und im Gewerbe-
gebiet am Gustaf-Erikson-Ufer Flachen fiir Geh- und Leitungsrechte
festgesetzt worden.

Art der baulichen Nutzung

Das fur das Gebiet erarbeitete Nutzungskonzept ist fur die Baufel-
der 10 und 11 durch Neufestsetzung eines ,MI 3" (Wohnen unzulas-
sig) konkretisiert worden.

In Ubereinstimmung mit den Zielen des Zentren- und Nahversorgungs-
konzepts und dem in Erarbeitung befindlichen Einzelhandelskonzept
fiir die Uberseestadt ist die Zuldssigkeit des Einzelhandels niher be-
stimmt worden.

MaSB der baulichen Nutzung

Aus stadtebaulichen Griinden erhalt der zentrale Bereich des Quar-
tiers ,,Uberseepark“ eine hohere Dichte; hierzu wurde die hochstzu-
lassige Oberkante an den zentralen Orten erh6ht von 26 m auf 29 m
uber Normalnull (Baufelder 6 und 11 am Kommodore-Johnsen-Boule-
vard, Baufeld 6 zusatzlich auch am Gustaf-Erikson-Ufer) und fiir das
Solitargebaude in Baufeld 11 von 29 m auf 39 m tiber Normalnull.

Die Grundflachenzahl ist durchgangig erhoht worden auf das Hochst-
mal der Baunutzungsverordnung (0,6 in den Mischgebieten, 0,8 in den
Gewerbegebieten).

Die Geschossflachenzahl ist grundsatzlich erhoht worden auf 2,4 (Ge-
werbegebietshochstmall), an zentralen Orten auf 4 oder (unverdan-
dert) 6.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf Baufeld 10 sind Baulinien in Baugrenzen umgewandelt worden,
um fir den dort gewunschten Platz nur eine stadtebauliche Mindest-
groBe festzusetzen.

Auf Baufeld 10 konnte zur Herzogin-Cecilie-Allee auf eine nicht tiber-
baubare Vorgartenzone verzichtet werden; damit kann der Geltungs-
bereich um diese Flache verkleinert werden und schlie3t nun im We-
sentlichen mit der StraBenbegrenzungslinie ab.

Nach der Erh6hung des MaBes der baulichen Dichte sind in Baufeld 12
und im Gewerbegebiet am Gustaf-Erikson-Ufer die tberbaubaren
Grundstucksflachen konkretisiert worden, um die Grundziige des stad-
tebaulichen Entwurfs zu sichern.

Die ehemals enthaltene Festsetzung weiterer nicht tiberbaubarer Grund-
stiicksflachen in Baufeld 11, 12 und im Gewerbegebiet am Gustaf-
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7.2

9.1.1

Erikson-Ufer ist entfallen zugunsten einer Festsetzung tiber die Stel-
lung der Gebaude, welche die stadtebauliche Idee sichert, dass sich
die Gebaude mit ihren Langsseiten zum Wendebecken ausrichten.

Flachen fur Aufschuttungen

— AuBendeichs liegende Flachen werden — mit Ausnahme des Molen-
turmareals — als Flache fur Aufschiittungen mit der Zweckbestim-
mung ,Sandvorschuttung, Strandpark” festgesetzt, um die bisherige
StraBenverkehrsfestsetzung des Bebauungsplans 2335 zu verdran-
gen, ohne dass ein Widerspruch zum wasserrechtlichen Planverfahren
»Weiche Kante" entsteht.

AuBerdem sind auch die textlichen Festsetzungen tiberarbeitet und er-
ganzt worden.

Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 31. Mai 2016) enthalt die vorge-
nannten Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den vorgenannten Plandnderungen
zuzustimmen.

Anderung der Begriindung

Aufgrund der Plananderungen wurde die Begriundung uberarbeitet. Die
Begrundung (Bearbeitungsstand: 31. Mai 2016) enthdlt die vorgenannten
Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der gednderten Begrindung zu-
zustimmen.

Zweite offentliche Auslegung

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat am 9. Juni 2016 beschlossen, dass der
Entwurf des Bebauungsplans 2448 (Bearbeitungsstand: 31. Mai 2016) ein-
schlieBlich Begrindung aufgrund der nach der ersten offentlichen Ausle-
gung erfolgten Plananderungen gemal § 4a Abs. 3 in Verbindung mit § 3
Abs. 2 BauGB erneut offentlich auszulegen ist (zweite o6ffentliche Ausle-
gung).

Der Bebauungsplanentwurf 2448 (Bearbeitungsstand: 31. Mai 2016) hat
inder Zeit vom 12. Juli bis 12. August 2016 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beim
Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr erneut 6ffentlich ausgelegen. Gleich-
zeitig hatim Ortsamt West Gelegenheit bestanden, vom Planentwurf ein-
schlieBlich Begrundung Kenntnis zu nehmen.

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs 2448 bzw. im Rah-
men der ersten offentlichen Auslegung beteiligten Trager offentlicher
Belange sind uber den geanderten Planentwurf einschliefllich Begrin-
dung sowie uber die zweite o6ffentliche Auslegung unterrichtet worden.

Ergebnis der zweiten offentlichen Auslegung/erneute Trageranhorung

Ergebnis der erneuten Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB

Das Ortsamt West bekraftigt seinen Beschluss vom 27. April 2015 (siehe
5.1) und weist im Besonderen auf folgenden Abschnitt hin:

»Zur Attraktivitatssteigerung und Aufwertung des Wohnumfelds bittet der
Beirat deshalb um Prufung, zusatzlich das sogenannte Baufeld 12 b,
moglichst samt des dahinter gelegenen Areals, von Bebauung auszuneh-
men und dieses Areal oder gegebenenfalls eine alternativ infrage kom-
mende Flache in Freiflaiche umzuwidmen.”

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt in unmittelbarer Nahe
zur weitrdumigen Frei- und Wasserflache der Weser und der mit Bau-
men, Banken und Griinflachen ausgestatteten Weseruferpromenade (Uber-
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9.2

10.

10.1

10.2

11.

seepromenade), zum ,Park im Uberseepark " und zum Molenturmareal.
Zudem soll bis 2018 am Wendebecken Vorland gewonnen werden. Da-
mit soll das Areal landschaftlich umgestaltet und auch fur Erholungszwecke
nutzbar gemacht werden (sogenannte weiche Kante). Fur den Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplans besteht dann eine sehr gute Ausstattung
mit qualitativ hochwertigen offentlichen Grun- und Freiflachen. Vor die-
sem Hintergrund sind zusatzliche Frei- und Bewegungsflachen in nen-
nenswertem Umfang aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich. Auch
aus Griunden der mit einer Riicknahme von Bauflachen zu erwartenden
erheblichen Bodenwertminderung findet der Vorschlag des Beirats in die-
sem Planverfahren keine Berticksichtigung.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vor-
genannten Grinden nicht zu dandern.

Die ubrigen Trédger offentlicher Belange haben gegen die Planung Ein-
wendungen geltend gemacht, die zu einer redaktionellen Anderung im
Plan und zu redaktionellen Anderungen in der Begrundung fiihrten.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der zweiten o6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen von
privaten Einwendenden eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die
dazu abgegebene Empfehlung der stadtischen Deputation fur Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in der
Anlage zum Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau, Ver-
kehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft aufgefuhrt. Hierauf
wird verwiesen.

Uberarbeitung des Plans und der Begriindung nach der éffentlichen Aus-
legung

Anderung des Plans

Im Plan wurde der Hinweis ,Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein
archaologischer Bodenfunde zu rechnen . . ." gestrichen.

Der beigefiigte Plan enthélt die vorgenannte Anderung.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, dem geanderten Plan zuzustim-
men.

Uberarbeitung der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung

Der Punkt C) 6. Verkehrsflachen, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, wurde
berichtigt und an die aktuelle Situation angepasst, da die Beschreibung
des geplanten Querschnitts der Kommodore-Ziegenbein-Allee auf einem
uberholten Querschnitt beruhte.

Im Ubrigen wurde die Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung re-
daktionell iberarbeitet.

Die beigefiigte Begriindung enthélt die vorgenannten Uberarbeitungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der geanderten Begrundung zu-
zustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gema0 § 4a BauGB

Durch die nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans 2448
erfolgte Streichung eines Hinweises sind die Grundziige der Planung nicht
berthrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemal} § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die
Einholung der Stellungnahmen auf die von der Streichung betroffene Of-
fentlichkeit sowie die bertuhrten Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange beschrankt werden.

Die Streichung berticksichtigt den im Rahmen der Behoérdenbeteiligung
vorgetragenen Sachverhalt. Abwégungsrelevante neue Erkenntnisse und
Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben. Die im Ubrigen betroffene
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Offentlichkeit wird durch die Streichung des Hinweises nicht benachteiligt. Die
Plandnderung wurde mit den davon berthrten Behérden abgestimmt.

Insofern wird von einer erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a BauGB
abgesehen.

Stellungnahme des Beirats

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie uber 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, Energie
und Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtbirgerschaft, den Bebauungs-
plan 2448 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt, zwischen
Eduard-Suling-StraBe, Birkenfelsstrafle, Uberseepromenade und Wendebecken
(Bearbeitungsstand: 17. Oktober 2016) in Kenntnis der eingegangenen Stellung-
nahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlie-
Ben.

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

Begriindung zum Bebauungsplan 2448 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uber-
seestadt, zwischen

Eduard-Suling-StraBe,
BirkenfelsstraBle,
Uberseepromenade und
Wendebecken

(Bearbeitungsstand: 17. Oktober 2016)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Ubgrseestadt in Bremen-Walle zwi-
schen Eduard-Suling-StraBe, Birkenfelsstralie, Uberseepromenade und Wende-
becken. Die Plangebietsgrofe betragt ca. 10 ha.

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

Das Plangebiet erfasst Teile einer freigeraumten Hafenbrache und eines
verfullten Hafenbeckens sowie Teile eines zurzeit mit einem Lagerhaus
bebauten Gewerbegrundstiucks. Das Plangebiet ist Teil des Quartiers
.Uberseepark”, welches zurzeit auf Grundlage des Bebauungsplans 2335
erschlossen und bebaut wird.

Die ,Entwicklungsgesellschaft Hafenkante", ein Zusammenschluss meh-
rerer Investoren und Bauunternehmen, hat groBe Teile des Geltungsbe-
reichs erworben und entwickelt nahezu alle als Mischgebiet festgesetzten
Flachen unter der Gebietsbezeichnung ,Hafenkante"”; zwei Drittel von Bau-
feld 12 und die Gewerbegebiete gehéren zum Sondervermégen Uber-
seestadt (die Baufeldnummerierung bezieht sich auf alle Mischgebiete der
Hafenkante und ist im Bebauungsplan nachrichtlich eingetragen worden).

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir das Plangebiet gemischte und
gewerbliche Bauflachen, Grunflachen (Parkanlage am Molenturm und
Wendebecken) und - entlang des Weserufers -— eine Grunverbindung (als
Bestand und als Planung) dar.

Die Inhalte dieses Bebauungsplans sind aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt worden. Dies gilt auch fiir Baufeld 12 und die Aufschuittungsflache
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am Wendebecken (die Baufeldnummerierung kann der Planzeichnung ent-
nommen werden):

— Baufeld 12 wird im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellt. In diesem Bebauungsplan ist es als Bestandteil eines gro-
Beren Mischgebiets festgesetzt worden. Das Mischgebiet ist jedoch in
sich so gegliedert worden, dass bereits auf Baufeld 12 nicht mehr ge-
wohnt werden darf. Damit entspricht Baufeld 12 nach der Art seiner
baulichen Nutzung inhaltlich der Flachennutzungsplandarstellung.

— Die Flache am Wendebecken wird im Flachennutzungsplan als Park-
anlage dargestellt. Diese Parkanlage wird unter dem Schlagwort
»Weiche Kante"” in einem wasserrechtlichen Verfahren geplant. Das
Ergebnis dieses Verfahrens kann dieser Bebauungsplan nicht vorweg-
nehmen. Die betreffende Flache wird mit dem Bebauungsplan als Fla-
che fir Aufschittungen mit der Zweckbestimmung , Sandvorschiittung,
Strandpark” festgesetzt, um die bislang bestehende Verkehrsflachen-
festsetzung des Bebauungsplans 2335 zu verdrangen, ohne dass ein
Widerspruch zum wasserrechtlichen Planverfahren ,Weiche Kante"
entsteht.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des wirksamen Bebauungsplans
2335 vom 5. Oktober 2007 und kann nach seinen Festsetzungen erschlos-
sen und als Misch- und Gewerbegebiet entwickelt werden.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Die Entwicklungsgesellschaft Hafenkante hat zusammen mit der Wirt-
schaftsforderung Bremen GmbH und dem Senator fiir Umwelt, Bau und
Verkehr Anderungen der geplanten ErschlieBung vorgeschlagen und ein
stadtebauliches Konzept entwickelt.

Die Anderungen der geplanten ErschlieBung betreffen vor allem die Tras-
sen von Herzogin-Cecilie-Allee, Gustaf-Erikson-Ufer und Kommodore-
Ziegenbein-Allee. Die Trasse der Herzogin-Cecilie-Allee soll um ca. 40 m
nach Stdwesten verlagert werden, um die ErschlieBung des Mischgebiets
zu verbessern und die Nutzbarkeit der Grundstiicke im Gewerbegebiet zu
erhohen. Die StraBen am Wendebecken (Gustaf-Erikson-Ufer und Hessen-
steinstraBe) sollen nun diagonal in das im Ubrigen unverdndert orthogo-
nale Straennetz eingebunden werden. Damit werden Zuschnitt und Gro-
Be der Baufelder optimiert und die Wahrnehmbarkeit des attraktiven Land-
schaftsraums erhoht. Die Kommodore-Ziegenbein-Allee war Teil einer im
Rahmenplan Uberseestadt (2002 bis 2006) enthaltenen BriickenstraBe, wel-
che das Quartier Uberseepark mit Walle und Woltmershausen verbinden
sollte. Da diese Planung aufgegeben worden ist, soll ihre Trasse umrd. 10 m
nach Studosten versetzt werden. Zudem soll ihr Querschnitt verringert wer-
den.

Das stadtebauliche Konzept reagiert darauf, dass die auf Grundlage des
Bebauungsplans 2335 am Weserufer errichteten Gebaude tiberwiegend mit
ihren Schmalseiten zum Wasser ausgerichtet sind. Zusammen mit den
stralenbegleitenden Gebauden am Kommodore-Johnsen-Boulevard ist auf
vielen Baufeldern eine , Kammstruktur” entstanden. Am Wendebecken soll
nun eine andere stadtebauliche Struktur entstehen. Diese ist als ,Block + X*
bezeichnet worden. Demnach soll auf den Baufeldern am Wendebecken
eine offene Blockrandbebauung entstehen, die das jeweilige Baufeld aber
nicht komplett belegt. Auf der verbliebenen Flache soll der offene Block-
rand mit einem oder zwei freistehenden und gegebenenfalls auch hoheren
Solitargebauden erganzt werden konnen. Sie sind umgeben von privaten,
nicht iberbaubaren Flachen, die einen offentlichen Charakter erhalten sol-
len. Hiermit wird das Prinzip der privaten Flachen mit 6ffentlichem Cha-
rakter, das bereits auf den Baufeldern 1 bis 4 des Mischgebiets Hafenkante
erfolgreich umgesetzt werden konnte, aufgegriffen und weitergefuhrt.

Zur Umsetzung der vorgeschlagenen Anderungen ist die Aufstellung die-
ses neuen Bebauungsplans erforderlich. Hierzu hat die stadtische Deputa-
tion fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie am 28. No-
vember 2013 das Bebauungsplanverfahren mit einem Aufstellungsbeschluss
eingeleitet.



C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Im Zuge der Umstrukturierung der alten Hafenquartiere zur Uberseestadt
ist ein Nutzungskonzept entwickelt worden. Dies gliedert die Flache zwi-
schen Holz- und Fabrikenhafen und Weser (,Uberseepark”) nach dem
Emissionsverhalten der Nutzungen:

— Am Holz- und Fabrikenhafen werden die vorhandenen und teilweise
stark emittierenden Betriebe in ihrem Bestand gesichert.

— Richtung Weser schliefit sich ein Gewerbegebiet zur Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben an.

— Hieran schlieft sich ein sogenanntes eingeschranktes Gewerbegebiet
an, in dem Anlagen und Betriebe nur zuléssig sind, wenn sie das um-
gebende Wohnen nicht wesentlich storen.

— Am Weserufer liegt ein Mischgebiet, das sowohl dem Wohnen als auch
der Unterbringung von Gewerbebetrieben dient, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Mit dem Bebauungsplan 2335 ist dieses Nutzungskonzept fur das gesamte
Quartier ,, Uberseepark " konkretisiert und in Planungsrecht uberfihrt wor-
den. Die bislang zulassige Art der baulichen Nutzung wird in diesem Be-
bauungsplan, der nur einen Teil des Quartiers ,, Uberseepark " erfasst, weit-
gehend unverandert ibernommen. Festgesetzt werden Baugebiete als
Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und als Gewerbe-
gebiet nach § 8 BauNVO.

Mischgebiet

Durch die Umstrukturierung der alten Hafenquartiere zur Uberseestadt soll
—insbesondere an der Hafenkante — ein vitales und zukunftsfahiges Stadt-
quartier entstehen. Voraussetzung hierfir ist eine Mischung unterschiedli-
cher Nutzungen. Dabei tragt vor allem die Funktion , Wohnen" dazu bei,
das Stadtquartier zu beleben und gewerbliche Monostrukturen zu vermei-
den. Gleichzeitig geht die Lage an der Weser und am Wendebecken mit
hohen Wohnqualitaten einher.

Deshalb ist bereits mit dem Bebauungsplan 2335 im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplans ein Mischgebiet festgesetzt worden. Mischgebiete die-
nen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Dabei wurde abwagend berticksichtigt,
dass das Wohnen im Mischgebiet Immissionen ausgesetzt ist, die typisch
sind fur das Hafenumfeld. Es kommt zu Geruchsbelastungen deutlich ober-
halb der Immissionswerte der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) und zu
Larmbelastungen deutlich oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005.
Die Geruchsbelastung, die iiberwiegend von der Nahrungs- und Genuss-
mittelproduktion verursacht wird, wurde als zumutbar bewertet und der
Konflikt zwischen Wohnruhe und Gewerbelarm wurde durch Festsetzun-
gen zum passiven Larmschutz gelost.

Unter Beruicksichtigung der oben genannten Grunde, die nach Abwagung
aller Belange im Bebauungsplan 2335 zur Festsetzung von Mischgebieten
gefuhrt haben, und unter zusatzlicher Wirdigung des Gewichts der beste-
henden Rechtsverhaltnisse wird die Mischgebietsfestsetzung in diesem Be-
bauungsplan weitgehend unverandert iibernommen. Dies betrifft auch die
im Bebauungsplan 2335 erarbeitete Konfliktlosung zu den Aspekten des
Immissionsschutzes.

Im Mischgebiet allgemein zulassig sind
— Geschafts- und Biirogebaude,

— Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.
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Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten und Einzelhandels-
betriebe mit mehr als 300 m? Verkaufsflache, die nach § 6 BauNVO in
einem Mischgebiet allgemein zuldassig waren oder ausnahmsweise zuge-
lassen werden konnten, sind hier jedoch unzulassig, weil sie nicht der vor-
gesehenen stadtebaulichen Entwicklung entsprechen (§ 1 Abs. 5 und 6
BauNVO):

— Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind flachenintensive, tiblicher-
weise eingeschossige Nutzungen, die nicht der beabsichtigten Klein-
teiligkeit des Mischgebiets entsprechen und auch das beabsichtigte
hohe Maf baulicher Nutzung in der Regel nicht erreichen. Ihr Aus-
schluss war so bereits im Bebauungsplan 2335 enthalten.

— Im Vergleich zum bislang wirksamen Planungsrecht (Bebauungsplan
2335) sind nun zusatzlich auch Vergnigungsstatten aller Art unzulas-
sig. Ihr Ausschluss dient der Vermeidung von sogenannten Trading-
down-Effekten und Nutzungskonflikten. Vergniigungsstatten, wie z. B.
Spielhallen, Nachtbars, Stripteaselokale etc. konnen sich nachteilig auf
die Gebietsentwicklung auswirken. Die mit dem Betrieb von Vergnu-
gungsstatten erfahrungsgemaB einhergehenden Storungen kénnen die
Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums mindern und ihre Umge-
bung beeintrachtigen.

— Im Vergleich zum bislang wirksamen Planungsrecht (Bebauungsplan
2335) sind nun zusatzlich auch Einzelhandelsbetriebe mit mehr als
300 m? Verkaufsflache unzuldassig. Zulassig sind somit nur die Betriebs-
typen, die sich uber ihre begrenzte Verkaufsflache definieren. In Bre-
men handelt es sich hierbei einerseits um die sogenannten Nachbar-
schaftsladen zur Nahversorgung ihres unmittelbaren Nahbereichs und
andererseits um kleinflachige Fachgeschafte mit einem breiten Spek-
trum zentrenrelevanter oder nicht zentrenrelevanter Warensortimente,
wie z. B. Bekleidung, Geschenkartikel, Schmuck, Nahrungs- und Ge-
nussmittel. In der Uberseestadt findet sich dieser Betriebstyp u. a. in
den sogenannten Porthausern am Europahafen (Konsul-Smidt-Strale
8k bis 8v). Die Erforderlichkeit der getroffenen Festsetzung begrindet
sich einerseits mit dem kommunalen Zentren- und Nahversorgungs-
konzept Bremens, das die Stadtburgerschaft im November 2009 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen hat: Die weitere
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtteilzentrum
Walle und in der Innenstadt soll durch eine Einzelhandelsentwicklung
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans nicht behindert werden.
Andererseits soll die getroffene Einschrankung zu einer Einzelhandels-
struktur fihren, die mitihrer Kleinteiligkeit und Vielfaltigkeit das Misch-
gebiet belebt und attraktiviert.

Wohngebaude bleiben in allen mit MI 0 gekennzeichneten Teilen des Misch-
gebiets entsprechend § 6 BauNVO allgemein zuldssig. Fur bestimmte Teil-
flachen des Bebauungsplans 2448 muss die Zulassigkeit des Wohnens je-
doch aus stadtebaulichen Griunden oder aus Grunden des Immissionsschut-
zes differenziert festgesetzt werden (MI 1 bis MI 3).

Folgende stadtebauliche Grinde waren maBgeblich fir eine differenzierte
Festsetzung des Wohnens: Die geradlinig trassierte Sammelstrafe ,Kom-
modore-Johnsen-Boulevard” findet im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans in einer Platzfolge ihren Abschluss; zugleich beginnt dort der attrakti-
ve Freiraum des Wendebeckens mit dem Molenturmareal. Die Art der bau-
lichen Nutzung soll der Bedeutung dieses Orts entsprechen und daher star-
ker durch Geschafts- und Biirogebaude, kleine Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke oder die Tatig-
keit freiberuflich Tatiger gepragt werden als das Mischgebiet ,Hafenkante"”
im Ubrigen (die vorgenannten Nutzungen werden nachfolgend mit der
Bezeichnung ,gewerbliche oder dhnliche Nutzungen” zusammengefasst).
Das Erreichen dieses stadtebaulichen Ziels bedarf nach den bisherigen
Erfahrungen aus der Bautétigkeit im Uberseepark einer stérkeren recht-
lichen Steuerung, weil die Marktsituation ein starkes Investitionsinteresse
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fiir den Wohnungsbau erwarten lasst. Hinzu kommen erganzend folgende
Aspekte:

— Die angrenzenden offentlichen Raume (Platz am Ende des Kommodo-
re-Johnsen-Boulevards, Park am Molenturmareal sowie voraussicht-
lich ein landschaftlich umgestaltetes Wendebeckenufer) werden durch
erhebliche offentliche Investitionen hergestellt. Die werktatige Wohn-
bevolkerung wird sie jedoch vornehmlich auBlerhalb ihrer Arbeitszeit
nutzen konnen. Ein hoher Anteil von gewerblichen oder ahnlichen Nut-
zungen tragt dazu bei, dass die offentlichen Raume im gesamten Ta-
gesverlauf zusatzlich durch Beschaftigte, Kunden und Besucher sowie
Ausflugler besucht und damit viel intensiver genutzt werden kénnen.

— Die gewerbliche oder ahnliche Erdgeschossnutzung ist unempfind-
licher gegen die Begleiterscheinungen der zu erwartenden intensiven
Nutzung des 6ffentlichen Raums als die Wohnnutzung, sodass die Ein-
schrankung des Wohnens an bestimmten Orten Nutzungskonflikten
vorbeugt.

— Das Wohnen in der Uberseestadt ist gepragt und beeinflusst durch die
Néahe zu vorhandenen gewerblichen Betrieben. Es kann daher nur im
Rahmen von Mischgebieten stattfinden, die auch durch ihre Urbanitat
zum Ausdruck bringen, dass von den Bewohnern Rucksichtnahme
gegenuber den Umgebungsnutzungen gefordert wird. Angesichts der
Marktsituation, die fiir den Planbereich ein starkes Investitionsinteresse
fur den Wohnungsbau erwarten lasst, muss der urbane Charakter zu-
mindest durch einen hohen Anteil an Gewerbe- oder Dienstleistungs-
nutzungen in den Erdgeschossen der zentralen Lagen sichergestellt
werden.

Daher ist zunachst mit der , Entwicklungsgesellschaft Hafenkante"” ein in-
formelles stadtebauliches Konzept zur mischgebietskonformen Entwicklung
des gesamten, uber den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans hinaus-
gehenden Quartiers ,Hafenkante” entwickelt worden. Es enthadlt vor allem
Vorschlage zu Lage und Volumen der gewerblichen oder dhnlichen Nut-
zungen, die insgesamt eine gleichgewichtige Mischung von Wohnen und
gewerblichen oder dhnlichen Nutzungen ergeben.

Im Sinne der planerischen Zurtickhaltung bleibt der Bebauungsplan hinter
dem Konzept zuriick, indem die Zulassigkeit des Wohnens nur in den be-
sonders bedeutenden und pragenden Lagen eingeschrankt wird. Hierzu
werden Festsetzungen zur horizontalen und vertikalen Gliederung des
Mischgebiets eingefiihrt. Das heilit, es wird festgelegt, in welchen Teil-
bereichen oder in welchen Geschossen das Wohnen aus stadtebaulichen
Griinden nicht zulassig ist:

— An der verkehrlich besonders zentralen Lage der Kreuzung von Kom-
modore-Johnsen-Boulevard und Kommodore-Ziegenbein-Allee ist —
auch um im Mischgebiet ein hinreichendes Volumen gewerblicher oder
dahnlicher Nutzungen zu erhalten — auf Teilflachen der 6stlich des Kom-
modore-Johnsen-Boulevard liegenden Baufelder 10 und 11 eine aus-
schlieflich gewerbliche oder ahnliche Nutzung festgesetzt (sogenann-
te horizontale Gliederung, MI 3).

— Weil Mischgebiete in besonderem MaB durch die Erdgeschossnut-
zungen gepragt werden und zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
wird am platzartig hergestellten Abschluss des Kommodore-Johnsen-
Boulevards das Wohnen im Erdgeschoss ausgeschlossen (sogenannte
vertikale Gliederung, MI 2). Ohne Bedeutung ist dabei, ob sich diese
Freiflachen im 6ffentlichen oder privaten Eigentum befinden werden —
allein maBgeblich ist der stadtebaulich beabsichtigte Raumeindruck.
Um eine hinreichende Frequentierung der ¢ffentlichen Raume zu errei-
chen, sollen die Erdgeschosse dabei auch nicht teilweise durch das
weniger intensiv frequentierte Wohnen genutzt werden konnen.

— Wenn die Gebdaude im naheren Umfeld der Plédtze liegen, kann das
Wohnen im Erdgeschoss jedoch ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern zwischen der festgesetzten Baulinie und der beantragten Wohn-
flache ein Abstand von 5,5 m besteht (MI 1). Diese Lagen tragen al-

— 12 —



lenfalls indirekt zur Frequentierung der offentlichen Raume bei, so-
dass es hier auf eine ganzflachige o6ffentlichkeitswirksame Erdgeschoss-
nutzung nicht ankommt. Moglich ist in diesem Fall die Ausbildung ei-
nes vorderen, gewerblich oder ahnlich genutzten Gebaudeteils und
eines hinteren, zu Wohnzwecken genutzten Gebaudeteils; die Tren-
nung kann auch innerhalb einer Einheit erfolgen (sogenannte Wohn-
Arbeits-Einheiten). Nach auBlen hin tritt nur die gewerbliche oder dhn-
liche Nutzung in Erscheinung. Mit dieser Ausnahme wird ein Ausgleich
erreicht zwischen dem offentlichen Belang einer baulichen Nutzung,
die der Zentralitat des Orts angemessen ist, und dem von Privaten vor-
getragenen Wunsch, flexibler auf eine sich andernde Nachfrage nach
Wohn- oder Gewerbeflachen reagieren zu kénnen.

Dartber hinaus sollen weitere gewerbliche oder ahnliche Nutzungen rea-
lisiert werden, um eine gleichgewichtige Nutzungsmischung zu erreichen.
Dies sieht auch das informelle stadtebauliche Konzept so vor. Die im Kon-
zept enthaltenen Lageempfehlungen sind jedoch — obwohl stadtebaulich
hergeleitet — nicht stadtebaulich zwingend. Sie haben in diesen Bebauungs-
plan keinen Eingang gefunden.

Aus Grunden des Immissionsschutzes unterliegt das Wohnen im Plangebiet
zudem folgenden Einschrankungen:

— Inden Baufeldern 7 und 12 ist Wohnen unverandert und entsprechend
der bereits im Bebauungsplan 2335 getroffenen Einschrankung unzu-
lassig (MI 3). Dieser Ausschluss betrifft Flachen und Bereiche, auf
denen nach der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung fir die
lauteste Nachtstunde Gewerbelarmeinwirkungen aus den umliegen-
den Hafenbereichen von mehr als 55 dB(A) berechnet worden sind. In
den fiir die Uberseestadt beschlossenen Bebauungspldnen sind Ge-
werbelarmwerte von 55 dB(A) in der lautesten Nachtstunde bislang die
Grenze, bei deren Uberschreiten das Wohnen grundsatzlich nicht mehr
zugelassen wird — sowohl um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahr-
leisten, als auch um den Bestand der vorhandenen Gewerbebetriebe
zu sichern.

In den mit MI 1 und MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets ist aus
stadtebaulichen Griunden die hochstzuldassige Oberkante baulicher Anla-
gen von 26 m auf 29 m uber Normalnull erhoht worden. Die vorliegende
schalltechnische Untersuchung zeigt, dass die oberen Etagen hoheren Ge-
werbelarmimmissionen ausgesetzt sind als die unteren Etagen. Fassaden-
pegel sind in der Regel aber nur bis zu einer Hohe von 26 m tiber Normal-
null berechnet worden. Insofern wird die Zulassigkeit einer Wohnnutzung
in Geschossen, die ganz oder teilweise oberhalb von 26 m tiber Normalnull
liegen, unter den Vorbehalt gestellt, dass in einer erganzenden schalltech-
nischen Untersuchung der Bauherr selbst den Nachweis fiihren kann, dass
infolge von Gewerbelarm vor den Fenstern aller Schlaf- und Aufenthalts-
raume ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der lau-
testen Nachtstunde nicht tberschritten wird. Andernfalls konnen die be-
troffenen Etagen in mischgebietskonformer Art und Weise gewerblich oder
ahnlich genutzt werden.

Obwohl in den mit MI 3 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets aus
unterschiedlichen Griinden nicht gewohnt werden darf, wird dennoch von
einer Festsetzung als Gewerbegebiet abgesehen. Denn sie sind aufgrund
ihrer Lage, der beabsichtigten Nutzungsstruktur und der beabsichtigten
Gebdaudetypologie Bestandteil der ,Hafenkante”, und diese Zusammenge-
horigkeit spiegelt sich in der planungsrechtlichen Festsetzung als ein Misch-
gebiet wider, welches die Baufelder 1 bis 12 als Teilflachen enthalt:

— Die unmittelbare Lage am Wasser ermoglicht ein qualitatsvolles Wohn-
und Arbeitsumfeld. Um diese Lagegunst angemessen zu nutzen, ist
am Ufer von Weser und Wendebecken ein Mischgebiet festgesetzt
worden. Die Baufelder 7 und 12 profitieren ebenfalls von dieser Lage-
gunst; Baufeld 7 ist integrierter Bestandteil und Abschluss des weser-
begleitenden Mischgebiets. Baufeld 12 liegt in vergleichbarer Lage am
Wendebeckenufer, an dem kunftig das Gustaf-Erikson-Ufer als attrak-
tive Wendebeckenpromenade verlaufen wird.
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— AufdenBaufeldern 7 und 12 sind die mischgebietstypischen Nutzungen
im Sinne von § 6 Abs. 2 Nummern 2 bis 5 BauNVO allgemein zuldssig,
sodass die kiinftige Nutzungsstruktur dieser randlich gelegenen Bau-
felder das Mischgebiet funktional abrunden wird. Die beabsichtigte
Nutzungsstruktur lasst sich nur mit einer Mischgebietsfestsetzung er-
reichen, denn einem Gewerbegebiet wiirde sie sowohl nach der Zweck-
bestimmung des Gebiets als auch nach dem Nutzungskatalog des § 8
Abs. 2 BauNVO nicht entsprechen.

— Mit Festsetzung eines Gewerbegebiets ginge nach den Vorschriften
der Landesbauordnung grundsatzlich eine Reduzierung der bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen einher, sodass die auf
den Baufeldern 7 und 12 entstehenden Gebaude mit grundsatzlich la-
geuntypischen Abstanden errichtet werden wirden.

In dem mit MI 4 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets ist nur eine
Schank- und Speisewirtschaft zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO auf einem Teil von Baufeld 7 sichergestellt, dass die
dort zulassige Bebauung ausschlieBlich fiir gastronomische Zwecke genutzt
werden kann. Diese Festsetzung geschieht im Einvernehmen mit der
Eigentiimerin. Sie tragt der besonderen Lage am Ende der Uberseestadt im
Umfeld des Molenturms Rechnung. Dieser Ort ist bereits zurzeit Ziel
von Ausfliigen und wird nach der Bebauung des Quartiers Uberseepark
und einer moglichen Umgestaltung des Wendebeckenufers erheblich an
Anziehungskraft gewinnen: Dort eroffnet sich dann die Sicht auf das Wen-
debecken, den Molenturm, die Getreideverkehrsanlage und die Stadtsil-
houette am Gustaf-Erikson-Ufer. Die Kunden erreichen die Gastronomie ful3-
laufig oder mit dem Rad. Die Warenversorgung muss uber Baufeld 7 orga-
nisiert werden.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet dieses Bebauungsplans sind unverandert nur Anlagen
und Betriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen (,einge-
schranktes Gewerbegebiet”, § 1 Abs. 4 BauNVO). Hierdurch wird das Woh-
nen im benachbarten Mischgebiet , Hafenkante” — welches teilweise auch
auBerhalb des Geltungsbereichs liegt — vor zusatzlichen gewerblichen Im-
missionen geschutzt. Gewerbliche Bauflachen ohne entsprechende Nut-
zungseinschrankungen liegen in unmittelbarer Nahe nordostlich dieses Be-
bauungsplans an der Eduard-Suling-Straf3e.

AulBerdem sind im Gewerbegebiet dieses Bebauungsplans Lagerhauser,
Lagerplatze Vergnugungsstatten und Einzelhandelsbetriebe unzuldssig
(§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):

— Lagerhdauser und Lagerplatze sind flachenintensive Nutzungen mit ei-
ner geringen baulichen Dichte. Mit ihrer geringen Flachenproduktivitat
entsprechen sie weder stadtebaulich noch funktional der angestrebten
stadtebaulichen Struktur dieses Gewerbegebiets. Ihre Ansiedlung soll
daher auf anderen, gegebenenfalls weniger zentral gelegenen Stand-
orten im Stadtgebiet erfolgen. Dieser Ausschluss war so bereits im Be-
bauungsplan 2335 enthalten. Die mit einer zuldassigen gewerblichen
Nutzung verbundene Lagerung von Giitern und Gegenstanden ist von
diesem Ausschluss unverandert nicht betroffen.

— Im Vergleich zum bislang wirksamen Planungsrecht (Bebauungsplan
2335) sind nun auch Vergnugungsstatten aller Art ausgeschlossen. Ver-
gnugungsstatten, wie z. B. Spielhallen, Nachtbars, Stripteaselokale etc.
stehen der angestrebten stadtebaulichen Struktur dieses Gewerbege-
biets entgegen. Ihr Ausschluss dient der Vermeidung von sogenannten
Trading-down-Effekten und Nutzungskonflikten.

— Im Vergleich zum bislang wirksamen Planungsrecht (Bebauungsplan
2335) sind nun auch Einzelhandelsbetriebe aller Art ausgeschlossen.
Diese Festsetzung geschieht in Ubereinstimmung mit den Zielen des
kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts. Dartiber hinaus
sollen fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans Einzelhandels-
ansiedlungen in das Mischgebiet ,Hafenkante” gelenkt werden, weil
Einzelhandelsbetriebe einen gebietstypischen Beitrag zur gewtlinschten
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Nutzungsmischung leisten konnen. Andererseits konnen die Gewer-
begebietsflachen somit vornehmlich fiir die Ansiedlung von Hand-
werks-, Dienstleistungs- und sonstigen Gewerbebetrieben vorgehal-
ten werden. Der Einzelhandel als untergeordneter Betriebsteil eines
produzierenden oder dienstleistenden Betriebs soll davon jedoch nicht
betroffen sein. Deshalb wurde hierzu eine Ausnahme getroffen.

Die hafentypischen Larm- und Geruchsimmissionen (siehe oben) wirken
auch auf das Gewerbegebiet ein.

MabB der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die zulassige Hohe bauli-
cher Anlagen bestimmt.

Anlass fiir diesen Bebauungsplan sind geplante Anderungen in der Er-
schlieBungsstruktur und stadtebauliche Prazisierungen. Der Geltungsbereich
erfasst nur die von diesen Anderungen betroffenen Flachen. Nach dem zu-
lassigen MaB ihrer baulichen Nutzung sollen sich die im Geltungsbereich
des Bebauungsplans liegenden Bauflachen grundsatzlich nicht von den au-
Berhalb dieses Bebauungsplans liegenden Misch- und Gewerbegebieten
des Quartiers Uberseepark unterscheiden. Die Festsetzungen zum zuléssi-
gen Maf der baulichen Nutzung entsprechen daher weitgehend den In-
halten des Bebauungsplans 2335, der fiir das Quartier , Uberseepark” auf-
grund seiner attraktiven Lage am Wasser eine hohe Nutzungsdichte festge-
setzt hat.

Eine Prazisierung erfahrt dieser Grundsatz fiir die Flachen an der Platzfolge
des Kommodore-Johnsen-Boulevards und die dem offenen Blockrand vor-
gelagerten Solitargebdaude. Die besondere Zentralitdat und die angestrebte
Urbanitat dieser Lagen soll ihren Ausdruck auch in der baulichen Dichte
finden konnen.

Grundflachenzahl

Fur die mit diesem Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete wird die Grund-
flachenzahl weitgehend unverandert mit 0,6 (Mischgebiet) bzw. 0,8 (Ge-
werbegebiet) festgesetzt. Die zulassige Grundflache erreicht damit die in
§ 17 BauNVO bestimmten Obergrenzen fur Misch- bzw. Gewerbegebiete.
Dies entspricht dem Ziel, das Quartier Uberseepark als zukunftsfahigen,
vitalen und urbanen Stadtteil zu entwickeln, denn die Erreichung dieses
Ziels kann durch bauliche Dichte unterstuitzt werden.

Fur drei schmale Gewerbegebiete zwischen den Mischgebieten der Hafen-
kante und der Herzogin-Cecilie-Allee war im Bebauungsplan 2335 noch
die niedrige Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt. Dadurch sollte eine auf-
gelockerte Zone mit niedriger hochbaulicher Verdichtung entstehen, die
das Mischgebiet von dem eingeschrankten Gewerbegebiet trennt. Genutzt
werden sollte diese Zone fir gebietserganzende Nebenanlagen und ins-
besondere fur Garagen und Stellplatze. Dieses Ziel ist in der stadtebauli-
chen Uberarbeitung aufgegeben worden. Fiir die betroffenen Flachen setzt
dieser Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,8 fest. Die Festsetzung
entspricht damit dem 6stlich angrenzenden Gewerbegebiet, in welches diese
Flachen nach der Verlegung der Herzogin-Cecilie-Allee integriert werden.

Eine im Bebauungsplan 2335 enthaltene Festsetzung, welche die Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, baulichen Nebenanlagen und baulichen Anla-
gen unter der Gelandeoberflache regelte, hat keinen Eingang in diesen
Bebauungsplan erhalten. Thre Ubernahme ist nach Einfithrung und fort-
dauernder Anwendung der Dienstanweisung 431 ,zulédssige Grundflache”
des Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr nicht mehr erforderlich.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird fir den Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans erstmalig festgesetzt. Sie orientiert sich an der Dichte der im Quartier
Uberseepark bereits entstandenen, genehmigten und geplanten Bebauung.
Fur die Misch- und Gewerbegebiete wird sie grundsatzlich einheitlich fest-
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gesetzt und betragt 2,4. An den besonderen Orten des Quartiers wird die-
ser Wert jedoch weiter erhoht (MI 1, MI 2, MI 3*) oder reduziert (MI 4):

— Im Umfeld der Platzfolge am Ende des Kommodore-Johnsen-Boule-
vards soll die besondere Zentralitat und die angestrebte Urbanitat die-
ser Lagen aus stadtebaulichen Griunden ihren Ausdruck auch in der
Gebdudehohe finden konnen. Deshalb wird in diesen Lagen auch die
hochstzulassige Geschossflachenzahl weiter erhoht auf 4 (MI 1, MI 2)
oder 6 (MI 3*). Diese zusatzlichen Erhéhungen betreffen jedoch stets
nur einzelne Teile der Baufelder.

— Fiur die geplante Schank- und Speisewirtschaft auf Baufeld 7 wird die
Geschossflachenzahl reduziert (MI 4). Damit sich dieses Vorhaben in
sein landschaftlich gepragtes Umfeld einfligt, wird dort — einhergehend
mit einer niedrigen Gebaudehohe — die Geschossflachenzahl mit 0,6
festgesetzt und entspricht damit der dort festgesetzten Grundflachen-
zahl.

Die Regel-GFZ von 2,4 entsprichtderin § 17 der BauNVO bestimmten Ober-
grenze fir Gewerbegebiete; die Obergrenze fiir Mischgebiete, die nach
der BauNVO 1,2 betragt, wird jedoch auf fast allen Teilflachen des Misch-
gebiets iiberschritten. Solche Uberschreitungen miissen durch Umstdnde
ausgeglichen sein oder durch MaBinahmen ausgeglichen werden, durch die
sichergestellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies ist hier der Fall:

— Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an die gesun-
den Wohnverhaltnisse ist in den mit MI 3 und MI 4 festgesetzten Teilen
des Mischgebiets ausgeschlossen, da das Wohnen dort unzulassig ist.

Im Ubrigen (MI 0, MI 1 und MI 2) sind die Uberschreitungen der Misch-
gebietsobergrenze unbedenklich, da sie durch folgenden Umstand aus-
geglichen sind: Die Bauflachen liegen in bevorzugter Lage im unmit-
telbaren Umfeld offentlicher Grunflachen (Parkanlagen), weitlaufiger
Wasserflachen und an grofzigig dimensionierten und begriinten Ver-
kehrsflachen. Mit der unmittelbaren Nahe zu Weser und Weserufer-
promenade, zum Wendebecken und zum o6ffentlichen Park im Uber-
seeparkquartier ist eine erheblich erh6hte Qualitat des Wohnumfelds
verbunden.

Hinzu kommt die kaufvertraglich vereinbarte MaBnahme, dass eine
besondere Qualitat der Bebauung ganz tiberwiegend durch stadtebau-
liche Qualifizierungsverfahren, wie z. B. Architektenwettbewerbe, er-
reicht werden soll. In diesen Qualifizierungsverfahren werden auch
die Aspekte der gesunden Wohnverhéltnisse sowie der Wohn- und
Freiraumqualitat bewertet.

SchlieBlich werden die Aspekte der hinreichenden Belichtung, Beluf-
tung und des sozialen Friedens auch durch die Abstandsflachenrege-
lung des Bauordnungsrechts sichergestellt, welches auf den in Rede
stehenden Flachen unmittelbar Anwendung findet.

Diese Begriindung gilt nicht nur fiir die Obergrenzentiiberschreitung in
den mit MI 0 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets (GFZ 2,4). Sie
wird auch auf die weitergehende Uberschreitung in den mit MI 1 und
MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets tibertragen (GFZ 4),
insbesondere weil diese weitergehende Uberschreitung stets nur fiir
einzelne Teilflachen des jeweiligen Baufelds festgesetzt wird.

— Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Ar-
beitsverhaltnisse ist fur die Mischgebiete mit einer festgesetzten GFZ
von 2,4 nicht zu befiirchten, weil die GFZ-Obergrenze fur Gewerbe-
gebiete eingehalten wird.

Fur die mit MI 1 oder MI 2 gekennzeichneten Teile des Mischgebiets
wird die Geschossflachenzahl jedoch tiber die GFZ-Obergrenze fir
Gewerbegebiete hinaus auf 4 erhoht. Hier wird aber tuber die oben
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genannten Umstande und MaBnahmen zur Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse zugleich auch die Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse
sichergestellt.

Fir den Teil von Baufeld 7, der mit einem Hochhaus bebaut werden
soll, wird die Geschossflachenzahl noch weiter erhoht auf 6. Die Uber-
schreitung der Regel-GFZ fur Mischgebiete ist an dieser Stelle aber
insbesondere durch den Umstand ausgeglichen, dass das Solitarge-
baude an einem bevorzugten Standort unmittelbar an 6ffentlichen Griin-
flachen und zwischen weitlaufigen Wasserflachen liegen wird. Aus den
Raumen des hohen Gebaudes werden Blickbeziehungen auf das Wen-
debecken und den Landschaftsraum der Weser bestehen. Die Einen-
gung dieser Sichtbeziehungen ist aufgrund des solitar erhohten Ge-
baudes ausgeschlossen.

Hinzu kommen folgende Aspekte: Das Solitargebaude liegt im Nord-
osten des Baufelds, sodass die benachbarten Gebaude nicht wesent-
lich verschattet werden. Ihre hinreichende Belichtung und Beliftung
ist auch tiber die Abstandsflachenfestsetzung sichergestellt, welche an
dieser Stelle die Einhaltung der in Gewerbegebieten geltenden Regel-
tiefe von 0,2 H festsetzt. Daher werden auch in den benachbarten Ge-
bauden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt. Eine vom stadtebaulichen Konzept wesent-
lich abweichende Ausnutzung der erhohten Geschossflachenzahl -z. B.
in flachiger Ausnutzung der zulassigen Geschossflache ohne wesentli-
che Hohenentwicklung — wird durch eine Baukorperausweisung und
eine Grundfldachenzahl von 0,6 verhindert.

Daher werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Auswirkungen auf die Umwelt sind
nicht zu erwarten. Die zulassige Flachenversiegelung entspricht dem bisher
zulassigen MaB.

Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird in den Baugebieten dieses Be-
bauungsplans (Mischgebiete und Gewerbegebiete) weitgehend unveran-
dert festgesetzt. Sie betragt grundsatzlich 26 m uiber Normalnull. Bei der
gegebenen Gelandehohe von rd. 7 m uber Normalnull konnen Gebaude
mit einer Hohe von bis zu 19 m uiber Terrain errichtet werden. Diese Hohe
bezieht sich auf die Hohen von GroBmarkt und Speicher XI sowie auf die
Gebaude, die auf den Baufeldern 1 bis 5 des Mischgebiets Hafenkante be-
reits realisiert oder genehmigt worden sind.

In den Mischgebieten dieses Bebauungsplans wird zudem mit der festge-
setzten Mindesthohe von 22 m tiber Normalnull eine der besonderen Lage
angemessene Gebaudehohe sichergestellt. In den als Gewerbegebiet fest-
gesetzten Flachen wird eine Mindesthohe unverandert nicht festgesetzt, da
sich weder aus der Lage noch aus der zu erwartenden Nutzung erhohte
Anforderungen an die Gebaudehoéhe begrinden lassen.

Im Umfeld der Platzfolge am Ende des Kommodore-Johnsen-Boulevards
(MI 1, MI 2) soll die besondere Zentralitat und die angestrebte Urbanitat
dieser Lage aus stadtebaulichen Grunden ihren Ausdruck auch in der Ge-
baudehohe finden konnen. Deshalb wird dort die hochstzulassige Gebaude-
hohe um 3 m erhoht auf 29 m tiber Normalnull.

Davon abweichend betragt die hochstzulassige Gebaudehohe fiir einen Teil
von Baufeld 5 sogar 33 m tiber Normalnull, um daraus die Hohe von zwei
zentralen Solitargebauden (schrag gegenuber auf Baufeld 11 und am Ende
des Kommodore-Johnsen-Boulevards auf Baufeld 7) zu entwickeln und
stadtebaulich anzukundigen; diese Hohe war an ungefahr dieser Stelle be-
reits im Bebauungsplan 2335 enthalten.

Auf allen Baufeldern am Wendebecken sollen in Umsetzung des stadte-
baulichen Konzepts ,Block + X" (siehe unten) Solitdrgebdude entstehen
konnen, die ihre Umgebungsbebauung uberragen. Fir sie wird die zulas-
sige Hohe baulicher Anlagen in den weniger zentralen Lagen des Plange-
biets (Baufeld 12 und Gewerbegebiet am Wendebecken) auf Teilflachen



um 3 m erhoht auf 29 m tber Normalnull. In den zentralen Lagen am
Kommodore-Johnsen-Boulevard ist hingegen eine deutlichere Anhebung
erforderlich, damit die Solitargebdaude ihre stadtebaulich erwtnschte Wir-
kung entfalten konnen, weil die Umgebungsbebauung dort bereits regel-
mabig 29 m tber Normalnull erreichen darf. Die zulassige Hohe baulicher
Anlagen wird daher fiir eine Teilflache von Baufeld 11 auf bis zu 39 m uber
Normalnull und fur eine Teilflache von Baufeld 7 auf bis zu 57 m tiber Nor-
malnull angehoben.

Bereits der Bebauungsplan 2335 hat auf Baufeld 7 die Errichtung eines Hoch-
hauses ermoglicht. Es hatte mit einer maximal zuldssigen Hoéhe von 85 m
uber Normalnull am Weserufer errichtet werden konnen und den Abschluss
der Uberseestadt markiert. Im Zuge der oben genannten Uberarbeitung
des Stadtebaus am Wendebecken sind der Standort und die Hohe des
Gebdudes im Einvernehmen mit der Eigentiimerin gedndert worden, um
einen wahrnehmbaren baulichen Abschluss am Ende des Kommodore-
Johnsen-Boulevards — der HaupterschlieBung des Mischgebiets — zu erhal-
ten; in seiner Hohenentwicklung soll sich das Gebaude nun auf die identi-
tatsstiftenden Hochhéuser der Uberseestadt beziehen, insbesondere auf das
Hafenhochhaus von 1959 mit seinen 13 Vollgeschossen.

Die Gastronomie auf Baufeld 7 (MI 4) soll sich einfiigen in ihr landschaftlich
gepragtes Umfeld, das durch weitlaufige Wasserflachen und die flache Land-
zunge am Molenturm bestimmt wird. Die Oberkante dieser baulichen An-
lage wird daher auf hochstens 13 m tiber Normalnull festgesetzt.

Vom Bauordnungsrecht abweichendes MaB der Tiefe der Abstandsflachen

Damit der Hochpunkt auf Baufeld 7 in der stadtebaulich gewtinschten inte-
grierten Lage an der Ecke von Kommodore-Johnsen-Boulevard und Gustaf-
Erikson-Ufer errichtet werden kann (siehe oben), wird fiir ihn das Mal der
Tiefe der Abstandsflachen abweichend vom Bauordnungsrecht auf 0,2 der
Gebdaudehohe H festgesetzt (§ 9 Abs. 2a BauGB). Nach Testentwurfen ist
dann die Errichtung eines Hochhauses mit einer Gebdaudehohe von 57 m
uber Normalnull und die Errichtung eines weiteren Baukorpers, der gegen-
uber von Baufeld 6 liegt und den StraBenraum des Gustaf-Erikson-Ufers
fasst, moglich.

Ohne diese Festsetzung betragt das bauordnungsrechtliche MaB der Tiefe
der Abstandsflache nach § 6 Abs. 5 der Bremischen Landesbauordnung
(BremLBO) 0,4 H, mindestens aber 3 m. Nur in Gewerbe- und Industriege-
bieten genugt der BremLBO eine Tiefe von 0,2 H, mindestens aber 3 m. In
dem fur Baufeld 7 festgesetzten Teil des Mischgebiets ist Wohnen unzu-
lassig. Insofern fiihrt eine Reduktion der Tiefe der Abstandsflachen auf den
Gewerbegebietswert von 0,2 H zu keinen Stérungen des sozialen Friedens.
Belichtung und Beluftung des Hochhauses sind gegeben, da im Umfeld nur
niedrigere Gebdude errichtet werden durfen. Das Hochhaus selbst ver-
schattet benachbarte Gebaude nicht wesentlich, da es im Nordosten des an
drei Seiten von Freiflachen umgebenden Baufelds 7 liegt.

Als Festsetzungsalternative kame gemaB § 6 Abs. 5 BremLBO eine Bau-
linienfestsetzung in Kombination mit einer zwingenden Gebaudehohe in
Betracht. Diese Festsetzungsalternative wiirde allerdings den Spielraum fur
eine architektonische Gestaltung des Hochhauses weitgehend einschran-
ken, sodass einer Reduzierung des Abstandsflachenmales der Vorzug ge-
geben wird.

Bauweise

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Dies eroffnet einen groferen Ge-
staltungsspielraum, denn es gilt weder die Gebaudelangenbeschrankung
auf hochstens 50 m aus der offenen Bauweise, noch die Verpilichtung zur
Errichtung grenzstandiger Gebaude aus der geschlossenen Bauweise.

Der Verzicht auf eine festgesetzte Bauweise beruicksichtigt, dass in den al-
ten Hafenrevieren freistehende Gebdaude uber 50 m Lange tblich waren
und auch kunftig nicht unzuldssig sein sollen. Wenn zwei Gebdude an der
gemeinsamen Grundstucksgrenze errichtet werden sollen, sind seitliche
Abstandsflachen gemaf § 6 Abs. 1 BremLBO auch weiterhin nicht erforder-
lich.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen und Baulinien

Die tiberbaubaren Flachen werden grundsatzlich flachenhaft festgesetzt.
Damit ist das Bauland annahernd in Ganze bebaubar. An den zentralen
Verkehrsflichen des Quartiers Uberseepark diirfen oder miissen die Ge-
baude sogar auf der Grundstiucksgrenze errichtet werden. Zu den ubrigen
Verkehrsflachen miissen die Gebaude einen Mindestabstand von 2 m ein-
halten. Dieses stadtebauliche Prinzip kann die Orientierung im Quartier
erleichtern. Fur die Festsetzung von Abstanden waren aber auch Aspekte
des StraBenentwurfs relevant: An Knotenpunkten miissen die Baugrund-
stiicke aufgrund der verkehrlich erforderlichen Eckausrundung bisweilen
abgerundet oder abgefast werden. Um sicherzustellen, dass das stadtebau-
liche Prinzip rechtwinkliger Eckgebaude im Quartier , Uberseepark” grund-
satzlich fortgefiihrt werden kann, missen die Gebaude um den Wert, der
dem Radius der Eckausrundung entspricht, von der Grundstiicksgrenze ab-
rucken. Alternativ hatten die Verkehrsflachen verbreitert werden missen,
was zu einer unverhaltnismaBigen Erhohung der ErschlieBungskosten ge-
fithrt hatte.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts ,Block + X" mussen auf den
Baufeldern am Wendebecken allerdings — in Abhangigkeit von Zentralitat
und Bedeutung der Flache — konkretere Festsetzungen zur tiberbaubaren
Grundstucksflache getroffen werden:

— Fiur die Solitargebaude in den zentralen Lagen am Kommodore-John-
sen-Boulevard (Hochhaus auf Baufeld 7 und Gebaude am Platz auf
Baufeld 11) wird ihre genaue Lage mit einer Baukorperausweisung
bestimmt. Dies ist erforderlich, da sich ihre Standorte und Gebaude-
hohen aufeinander beziehen.

— Fur die Solitargebaude im Gewerbegebiet am Gustaf-Erikson-Ufer
wird ihre ungefahre Lage mit einer erweiterten Baukorperfestsetzung
annahernd bestimmt. Weil sich ihre Lage und Kubatur noch nicht ein-
deutig aus ihrem Umfeld ableiten lassen, muss der Gebaudeanordnung
ein hinreichender Spielraum eingeraumt werden.

— Das Solitargebdaude auf Baufeld 12 kann entlang der Kommodore-
Ziegenbein-Allee weitgehend frei platziert werden; die getroffene Fest-
setzung lasst sogar eine Weiterentwicklung des zugrunde liegenden
Bauvorschlags (,Block + X") zu. Diese Flexibilitat ist gerechtfertigt, da
das Solitargebdaude dieses Baufelds nur geringe Auswirkungen auf das
Ortsbild haben wird. Nur fur einen Teil des Baufelds wird nicht uiber-
baubare Flache festgesetzt, um die Grundzuge des stadtebaulichen Kon-
zepts zu sichern.

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind grundsatzlich mit Baugrenzen
festgesetzt. Baugrenzen durfen von Gebauden nicht tiberschritten werden,
ein Zuruckbleiben hinter den Baugrenzen ist aber zulassig und kann sogar
erforderlich sein, z. B. um an Tiefgaragenausfahrten dennach § 2 Abs. 1 der
Bremischen Garagenverordnung erforderlichen Mindestabstand von 3 m
zur oOffentlichen Verkehrsflache einzuhalten und um eine Sichtbeziehung
(mit Sichtdreiecken) herzustellen.

Fir stadtebaulich besonders wichtige Orte sind aber Baulinien festgesetzt.
Auf Baulinien muss gebaut werden. Ein Vor- oder Zuriicktreten von Ge-
bdudeteilen kann nur in geringfliigigem Ausmal zugelassen werden. Bau-
linien sind festgesetzt an folgenden Stellen:

— Am Kommodore-Johnsen-Boulevard, der fiir das Quartier die hochste
verkehrliche Bedeutung hat, sind Baulinien festgesetzt, damit die Ge-
baude bis zum platzartig ausgebauten Boulevardende in einer durch-
gangigen Bauflucht errichtet werden. Hierdurch entsteht eine auf den
Molenturm ausgerichtete Sichtachse. Der Betrachter soll die stadte-
bauliche Situation zugleich als besonders , urban” wahrnehmen.

— Im Umfeld des platzartig hergestellten Endes des Kommodore-Johnsen-
Boulevards ist auf Baufeld 11 eine Baulinie festgesetzt, um Freiflachen
entsprechend dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept zu de-
finieren.

— 19 —



— Entlang des Gustaf-Erikson-Ufers sind Baulinien festgesetzt, damit
eine pragnante Stadtsilhouette in Form einer einheitlichen Stadtkante
entsteht, die die Grenze zwischen Stadt und Landschaftsraum akzen-
tuiert. Die Baulinienfestsetzung wird aber nicht auf das Gewerbegebiet
verlangert, weil der Stadtsilhouette dort zwei Solitargebaude vorgela-
gert werden sollen.

— Auf Baufeld 7 am Molenturm muss die weserbegleitende Bebauung
nach ungefahr der Halfte nach Norden abknicken, um den Blick von
der Weseruferpromenade in Richtung Molenturm freizugeben. Damit
diese stadtebauliche ,Geste” wirkt, muss eine Baulinie festgesetzt wer-
den. Sie sichert, dass die Bebauung an dieser Stelle in einer festgesetz-
ten Reihe errichtet wird und den Blick des Betrachters damit wirksam
leitet.

Stellung baulicher Anlagen

Nach dem stadtebaulichen Konzept ,Block + X" sollen sich Gebaude auch
mit ihren Langsseiten (,traufstandig”) zum Gustaf-Erikson-Ufer orientie-
ren. Hierdurch soll eine pragnante Stadtsilhouette in Form einer einheitli-
chen Stadtkante entstehen, die die Grenze zwischen Stadt und Landschafts-
raum akzentuiert und insbesondere vom Einkaufszentrum , Waterfront"” auf
der gegentberliegenden Seite des Wendebeckens wahrzunehmen ist.
Dementsprechend wird fur die wassernahen Teilflachen der Baufelder 11
und 12 die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt. Im Gewerbegebiet
am Gustaf-Erikson-Ufer wird die Stellung der baulichen Anlagen ebenfalls
festgesetzt, damit dort ein Hintergrund fur die vorgelagerten Solitargebau-
de entsteht.

Verkehrsflachen, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Verkehrsflachen werden entsprechend dem tiberarbeiteten stadtebau-
lichen Konzept festgesetzt. Dieses enthélt vornehmlich Anderungen in der
Lage von Kommodore-Ziegenbein-Allee, Gustaf-Erikson-Ufer und Herzo-
gin-Cecilie-Allee.

Die Verkehrsflache des Kommodore-Johnsen-Boulevards bleibt in Lage und
Querschnitt unverandert. Der Boulevard soll zwischen Gustaf-Erikson-Ufer
und Kommodore-Ziegenbein-Allee aber eine neue Funktion erhalten, da
die HaupterschlieBung zuvor auf die Kommodore-Ziegenbein-Allee abbiegt.
Um das Ende des Boulevards zu verdeutlichen, soll an dieser Stelle ein ver-
kehrsberuhigter Bereich beginnen. Es ist auBerdem beabsichtigt, den Mit-
telstreifen des Boulevards in diesem Abschnitt zum Parken zu verwenden
und mit B&umen zu bepflanzen. Vor dem Ubergang auf das Gustaf-Erikson-
Ufer ist eine Wendeméglichkeit vorgesehen. Der Ubergangsbereich zum
Gustaf-Erikson-Ufer wird voraussichtlich wie die Ubergénge der Seiten-
straBen (beispielsweise SachsensteinstraBe) auf die Uberseepromenade ge-
staltet werden. Die ErschlieBung der benachbarten Baufelder 6 und 11 ist
uber diesen Abschnitt des Kommodore-Johnsen-Boulevards nicht mehr mog-
lich, um den Rand des hier platzartig ausgebauten Boulevards einer durch-
gangigen Nutzung zuzufuhren, die nicht von Zufahrten unterbrochen wird.
Hierzu setzt der Bebauungsplan Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest.

Die Kommodore-Ziegenbein-Allee war Teil einer im Rahmenplan Ubersee-
stadt (2002 bis 2006) enthaltenen BriickenstraBe, welche das Quartier Uber-
seepark mit Walle und Woltmershausen verbinden sollte. Hierfiir ist im Be-
bauungsplan 2335 eine Verkehrsflache in entsprechender Lage und Breite
festgesetzt worden. Diese Planung ist zwischenzeitlich aufgegeben worden.
Daher konnen der Verlauf der Kommodore-Ziegenbein-Allee um rd. 10 m
nach Sudosten versetzt und der Straenquerschnitt folgendermaBen veran-
dert werden:

— Der Abschnitt zwischen Kommodore-Johnsen-Boulevard und Ubersee-
promenade erhalt ein der Sachsensteinstralie entsprechendes Profil und
wird daher auf einen Querschnitt von 14,50 m reduziert. Dieser Ab-
schnitt der Kommodore-Ziegenbein-Allee erschlieit die anliegenden
Grundstucke.

— Der Abschnitt zwischen Kommodore-Johnsen-Boulevard und Eduard-
Suling-Strafle wird — unter Berticksichtigung der Anforderungen an
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eine HaupterschlieBung — auf einen Querschnitt von 18,50 m reduziert.
Im Teilabschnitt zwischen Kommodore-Johnsen-Boulevard und Her-
zogin-Cecilie-Allee ist zurzeit folgende Aufteilung vorgesehen: 2 m Geh-
weg, 2 m Pkw-Parkstreifen, 6,5 m Strafle, 2 m Pkw-Parkstreifen, 2 m
Grinstreifen, 4 m Gehweg. Im Teilabschnitt zwischen Herzogin-Cecilie-
Allee und Eduard-Suling-StraBe ist zurzeit folgende Aufteilung vorge-
sehen: 2 m Gehweg, 2 m Pkw-Parkstreifen, 6,5 m Strafie, 1 m Schutz-
streifen und 5 m Pkw-Parkstande in Senkrechtaufstellung, 2 m Geh-
weg. Da dieser Abschnitt der Kommodore-Ziegenbein-Allee vornehm-
lich der GebietserschlieBung dient, sollen die Grundstiicke nach Mog-
lichkeit iiber seine SeitenstraBen erschlossen werden.

Die Verkehrsfliache der Uberseepromenade bleibt in Lage und Breite weit-
gehend unverandert. Es ist auch beabsichtigt, das bestehende Profil der
Uberseepromenade unverandert bis an das Gustaf-Erikson-Ufer fortzufiih-
ren und als verkehrsberuhigten Bereich auszuweisen. Die Uberseepro-
menade erhalt in ihrem Abschnitt zwischen Gustaf-Erikson-Ufer und dem
Ubergang zur 6ffentlichen Griinflache (Parkanlage am Molenturm) die be-
sondere Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich und Radfahrer, Deichver-
teidigungsweg". Danach wird die Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung mit einem auf 5 m reduzierten Querschnitt um Baufeld 7 herumge-
fithrt und miindet auf den Kommodore-Johnsen-Boulevard. Die Ubersee-
promenade dient nicht der GrundstickserschlieBung. Im Bebauungsplan
sind daher — soweit im Hinblick auf die festgesetzte besondere Zweckbe-
stimmung erforderlich — Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt wor-
den. Die betroffenen Baufelder werden ausschlieflich tiber die Kommodore-
Ziegenbein-Allee (Baufeld 6) bzw. uiber die Hessensteinstral3e (Baufeld 7)
erschlossen. Dass die ausreichende Kfz-ErschlieBung des Molenturmareals
dennoch iiber diesen Abschnitt der Uberseepromenade erfolgen wird, wird
mit textlicher Festsetzung klargestellt.

Das Gustat-Erikson-Ufer und die Hessensteinstralle werden aus dem recht-
winkligen ErschlieBungssystem gelost. Die Straen am Wendebecken wer-
den nun diagonal in das im Ubrigen unverandert orthogonale StraBennetz
eingebunden. Diese MaBinahme erhoht die Wahrnehmbarkeit der Wasser-
flachen, indem die Gebdaude am Wendebecken eine bessere Sicht auf die
Weserlandschaft gewinnen. Gleichzeitig gehen von der Achse des Gustaf-
Erikson-Ufers spannungsreiche Blickbeziehungen auf das Kuhlhaus aus,
das als markantes Gebaude von der Geschichte des Ortes zeugt, und auf
das kiinftige Hochhaus am Ende des Kommodore-Johnsen-Boulevards. Die
diagonale Fuhrung optimiert auerdem die Zuschnitte und -gré8en der
Baufelder: Die Vergroerung der gewerblich zu nutzenden Baufelder am
Gustaf-Erikson-Ufer erhoht die Spielraume fiir die Errichtung groBflachi-
ger Gewerbebauten und die Verkleinerung der Baufelder 6 und 11 tragt zu
einer effizienteren Nutzung der hier zur Verfiigung stehenden Flachen bei.
Der Querschnitt der Verkehrsflache wird auf 13,50 m reduziert. Als Ufer-
promenade soll sie den Charakter einer Mischverkehrsflache mit einer durch-
gangigen Oberflachengestaltung erhalten. Der Bebauungsplan setzt das
Gustaf-Erikson-Ufer und die HessensteinstraBe daher als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” fest.
Fir die angrenzenden Baufelder 11, 12 und fir das festgesetzte Gewerbe-
gebiet werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zum Gustaf-Erikson-Ufer
festgesetzt, um die Verkehrsstarke des motorisierten Individualverkehrs
in diesem Abschnitt zu reduzieren und um die uferbegleitende ,Stadtsil-
houette” (siehe oben) nicht zusatzlich durch Grundstiickszufahrten zu un-
terbrechen. Die Ubergénge von den einmiindenden StraBen auf das Gustaf-
Erikson-Ufer kénnen wie die Ubergénge in die Uberseepromenade gestal-
tet werden.

Die Trasse der Herzogin-Cecilie-Allee wird um ca. 40 m nach Studwesten
verlagert. Dies verbessert die ErschlieBung des benachbarten Mischgebiets
und erhoht die Nutzbarkeit der Grundstiicke im Gewerbegebiet. Der Stra-
Benquerschnitt betragt unverandert 15,50 m. Folgende Aufteilung des Quer-
schnitts ist zurzeit vorgesehen: 2,50 m Gehweg, 2 m Parkstande in Fahrt-
richtung, 6,50 m Fahrbahn, 2 m Parkstande in Fahrtrichtung, 2,50 m Geh-
weg. Die Herzogin-Cecilie-Allee erschliefit damit die anliegenden Grund-
stucke.
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Die FriesensteinstraBe wird geringfigig nach Sudosten versetzt, um die
Flucht der Herzogin-Cecilie-Allee aufzunehmen. Damit sie auch im Quer-
schnitt der Herzogin-Cecilie-Allee entspricht, wird dieser geringfiigig auf
15,50 m erhoht. Die Aufteilung des Querschnitts konnte der Herzogin-
Cecilie-Allee entsprechen. Die Friesensteinstralle erschliet damit die an-
liegenden Grundstiicke.

Die Spreesteinstralle wird um ca. 10 m nach Studwesten versetzt. Dieser
Trassenverlauf fiihrt dazu, dass die beiden Baufelder 12 und das Gewerbe-
gebiet die gleiche Tiefe haben. Ihr Querschnitt wird geringfligig verbreitert
auf 15,50 m und entspricht damit der Breite der Friesensteinstrale. Die Auf-
teilung des Querschnitts kénnte dem der Herzogin-Cecilie-Allee entspre-
chen. Die Spreesteinstra3e erschliefft damit die anliegenden Grundstucke.

Geh- und Leitungsrechte

Auf Baufeld 11 und im Gewerbegebiet am Wendebecken sollen zwei nicht
uberbaubare Flachen als , 6ffentlicher Raum” gestaltet werden, obwohl sie
in Privateigentum stehen. Damit wird das Prinzip der privaten Flachen mit
offentlichem Charakter aufgegriffen und weitergefiihrt, das bereits auf den
sudlich des Kommodore-Johnsen-Boulevards gelegenen Baufeldern des
Mischgebiets Hafenkante erfolgreich umgesetzt worden ist. Uber diese
Flachen werden in bestimmtem MaQl auch die angrenzenden Gebaude er-
schlossen. Aufgrund der zu erwartenden Eigentumsverhaltnisse ist die
Festsetzung von Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger gebo-
ten, um sicherzustellen, dass die an diesen Flachen errichteten Gebaude
fir Besucher, Bewohner und die Erschliefungstrager auf kurzem Weg uiber
das jeweilige Fremdgrundsttick erreichbar sind.

Grunflachen

An der Landzunge zum Molenturm hat der Bebauungsplan 2335 ein Bau-
gebiet mit vorgelagerten Stralenverkehrsflachen festgesetzt. In diesem Bau-
gebiet konnte ein Hochhaus mit iiber 20 Geschossen das Ende der Uber-
seestadt markieren. Im Zuge der stddtebaulichen Uberarbeitung ist der
Hochhausstandort verlagert, die Gebaudehohe verringert und das gesamte
Baufeld um rd. 20 m nach Sudosten verschoben worden. Somit halt die
Bebauung kiinftig zum Molenturm einen groBeren Abstand, als es nach
den Festsetzungen des Bebauungsplans 2335 bislang erforderlich war. Die-
ser Bebauungsplan setzt eine dem Deichverteidigungsweg vorgelagerte of-
fentliche Griinflache fest, um die Bau- und StraBenverkehrsflachenfestset-
zungen des Bebauungsplans 2335 zu verdrangen. Die Grunflache ist Teil
des Molenturmareals und schlieit an die entsprechende Festsetzung des
Bebauungsplans 2335 an. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 wird auller-
dem klargestellt, dass die Grinflache auch mit Kfz befahren werden darf,
wenn dies fur eine ausreichende ErschlieBung des Molenturms erforderlich
ist.

Flachen fur Aufschittungen

Im Bebauungsplan 2335 ist das Ufer als StraBenverkehrsflache festgesetzt
worden, denn nach damaligen Planungen sollte am Wendebecken eine
groBe Freitreppe an das Wasser fuhren. Am Kopf des Europahafens ist die-
se Lésung bereits realisiert worden. Im Zuge der stddtebaulichen Uberar-
beitung ist daher vorgeschlagen worden, fur die Freiflache am Wendebecken
einen neuen Ansatz zu verfolgen, der sich wesentlich von bereits realisier-
ten Ansatzen unterscheidet. Hierzu wird zurzeit die Ausbildung einer land-
schaftlich gestalteten Uferzone diskutiert (sogenannte weiche Kante). Weil
die MaBnahme in ein Gewasser eingreift, wird sie in einem gesonderten
wasserrechtlichen Verfahren bearbeitet, dessen Ergebnis dieses Bebauungs-
planverfahren nicht vorwegnehmen kann.

Dieser Bebauungsplan reagiert jedoch auf die gefiihrte Diskussion, indem
die StraBenverkehrsflachenfestsetzung fur das Wendebeckenufer zuriick-
genommen wird. Damit wird deutlich, dass die Idee einer steinernen Frei-
treppe nicht weiterverfolgt wird. Um die StraBenverkehrsflachenfestsetzung
des Bebauungsplans 2335 fur das Wendebeckenufer zu verdrangen, setzt
dieser Bebauungsplan eine Flache fir Aufschuttungen mit der Zweckbe-
stimmung , Sandvorschuttung, Strandpark” fest. Diese Festsetzung steht
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der zurzeit verfolgten Planung nicht entgegen, da die landschaftliche Um-
gestaltung in Form einer Sandvorschuttung realisiert werden soll.

MaBnahmen fiur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien

Mit dem Bebauungsplan werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buch-
stabe b BauGB besondere MaBnahmen fur neu zu errichtende Gebaude
festgesetzt. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bertucksichtigen. Die
Plane sollen auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz ent-
wickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Die stadtebauliche Konzeption des Plan-
gebiets erlaubt die Nutzung von Solarenergie. Um hierfir die baulichen
und technischen Voraussetzungen zu schaffen, bestimmt die textliche Fest-
setzung Nr. 8, dass die tragenden Konstruktionen der Dachflachen und der
Baukorper so auszubilden sind, dass die Errichtung von Solarenergieanla-
gen auch zu einem spdateren Zeitpunkt moglich ist. Hiermit werden Anfor-
derungen gestellt, die sich sowohl an die Baustatik als auch an die tbrige
Bautechnik richten.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In den ganz oder teilweise uber 26 m tiber Normalnull liegenden Geschos-
sen in mit den MI 1 und MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets
liegen bislang kaum schallgutachterliche Erkenntnisse vor. Daher kann das
Wohnen dort nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn zuvor durch
ein Schallgutachten nachgewiesen worden ist, dass infolge von Gewerbe-
larm vor den Fenstern aller Schlaf- und Aufenthaltsraume ein Beurteilungs-
pegel von 60 dB(A) tags und 55 dB(A) in der lautesten Nachtstunde nicht
uberschritten wird.

Um zur Nachtzeit einen ungestorten Schlaf zu gewahrleisten, werden fir
alle mit MI 0, MI 1 oder MI 2 gekennzeichneten Teile des Mischgebiets, in
denen gewohnt werden darf, Vorkehrungen festgesetzt, die einen ausrei-
chenden Schallschutz fiir Aufenthaltsraume im Gebdaudeinneren insbeson-
dere wahrend der Nachtzeit gewahrleisten. Die Vorkehrungen sind abhan-
gig von den ermittelten Beurteilungspegeln. Fir jede beantragte Wohnung
missen daher vor den Fenstern aller Schlaf- und Aufenthaltsraume Beur-
teilungspegel schallgutachterlich ermittelt werden.

Weitere Erlauterungen zu den LarmschutzmaBnahmen sind unter ,D. Um-
weltbelange” dargestellt.

Ortliche Bauvorschriften geméB § 85 BremLBO

Mit dem Bebauungsplan werden auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 85 BremLBO ortliche Bauvorschriften erlassen.

Mindestgeschosshohe

Fr alle Teile des Mischgebiets wird entsprechend § 85 Abs. 1 Nr. 1 BremLBO
folgende Vorschrift tiber die aulere Gestaltung baulicher Anlagen getrof-
fen:

In allen Teilen des Mischgebiets mussen die Erdgeschosse im Bereich
eines 5,50-m-Abstands zu allen Baulinien eine Geschosshohe von min-
destens 4,50 m haben.

Das Schlussstiick des Kommodore-Johnsen-Boulevards und die Flachen am
Wendebecken sollen zum zentralen Ort im Mischgebiet , Hafenkante” wer-
den. Seine Wahrnehmung wird wesentlich bestimmt durch die Art der bau-
lichen Nutzung und die bauliche Gestaltung der angrenzenden Gebdaude.
Mit einer nutzungsregelnden Festsetzung wird das Wohnen in den Erdge-
schossen bereits eingeschrankt (siehe oben). Die Zentralitdt des Orts soll
aber auch in der baulichen Gestaltung ablesbar sein. Gestaltbildend sind
neben der Gebaudehohe vor allem die Erdgeschosse. Sie sollen einen re-
prasentativen und grofzugigen Eindruck vermitteln. Daher wird mit einer
baugestalterischen Vorschrift festgesetzt, dass die Erdgeschosse gegentber
ublichen Normalgeschossen tiberhoht sind. Festgesetzt wird die Mindestge-
schosshohe von 4,50 m. Gleichzeitig werden die Gebaudefassaden damit
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einheitlich in Erdgeschosszone und Obergeschosszone horizontal geglie-
dert. Die Geschosshohe wird — entsprechend der Begriffsbestimmung der
BremLBO - von Oberkante Rohdecke bis Oberkante Rohdecke der da-
ruber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis zur Unterkan-
te Dachkonstruktion gemessen.

Die Uberhéhung erstreckt sich in ihrer Tiefe auf den von auBen besonders
wahrnehmbaren Bereich von 5,50 m — danach kann die Geschosshohe, z. B.
durch Anheben des ErdgeschossfuBBbodens, auch reduziert werden.

Einfriedungen

Im Geltungsbereich des Plangebiets entsteht ein attraktiver und gestalte-
risch anspruchsvoller Straenraum. Mit den auf Grundlage von § 9 BauGB
getroffenen Festsetzungen unterliegen auch Dritte bei der Errichtung von
Bauvorhaben stadtebaulichen Anforderungen. Auf den Straenraum wir-
ken aber auch Abgrenzungen oder Einfriedungen privater Grundstucke.
Damit sie das StraBenbild nicht bestimmen, wird die Hohe von Einfriedun-
gen, die an oOffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden, mit folgender
baugestalterischer Festsetzung entsprechend § 85 Abs. 1 Nr. 5 BremLBO
geregelt:

Einfriedungen mit einer Hohe von mehr als 0,8 m mussen zu offentli-
chen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 2 m einhalten.

Indem Einfriedungen, die hoher sind als 0,8 m, mindestens 2 m Abstand
zur festgesetzten Verkehrsflache halten missen, ist ausgeschlossen, dass
sie in den Vordergrund treten und das StraBenbild dominieren kénnen. Die
Begrenzung auf 0,8 m fiir grenzstandige Einfriedungen bertcksichtigt, dass
aus Griunden der Verkehrssicherheit an Grundstiicksausfahrten Mindest-
sichtfelder zwischen 0,8 m und 2,5 m Hohe von standigen Sichthindernissen
freigehalten werden sollen; aus baugestalterischen Griinden ist einer ein-
heitlichen Hohenbegrenzung der Vorzug gegeben worden.

Werbeanlagen

Das Plangebiet befindet sich an einem besonderen Ort in der Uberseestadt.
Vielerorts konnen bauliche Anlagen sogar eine Fernwirkung auf die ande-
re Weser- oder Hafenseite entwickeln.

Hinzu kommt, dass im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen mit
groBem Mitteleinsatz ortsbildpragende offentliche Raume von hoher ge-
stalterischer Qualitat entwickelt werden. Entsprechend hohe Anforderun-
gen bestehen auch an das Erscheinungsbild der Gebaude: Sie werden oft-
mals das Ergebnis von Architektenwettbewerben sein. Die hohe Prasenz
und Wahrnehmbarkeit von Werbung konnen die Qualitdten des Standorts
jedoch in den Hintergrund drangen. Werbung kann damit die 6ffentlichen
und privaten Investitionen in die Gestaltung der ¢ffentlichen Raume wieder
entwerten.

Deshalb st eine Festsetzung erforderlich, die Werbeanlagen beschrankt und
Mindestanforderungen an ihre Gestaltung stellt. Ortsansassige Unterneh-
men haben jedoch ein berechtigtes Interesse an der Bewerbung ihrer Stand-
orte und Produkte. Daher wird auf Grundlage von § 85 Abs. 1 Nr. 2 BremLBO
fur alle Baugebiete die sogenannte Suggestiv- und Erinnerungswerbung
verboten, indem Werbung nur an der Statte der Leistung erlaubt wird. Auf
Grundlage von § 85 Abs. 1 Nr. 1 BremLBO wird festgesetzt, dass Werbean-
lagen als untergeordnetes Bauteil gestaltet werden miussen und die Dach-
traufe nicht uiberschreiten dirfen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Es wird auf Kampfmittel, kiinstliche Auffullungen, mogliche Bodenkontami-
nationen und auf die Bestimmungen des Bundesnaturschutz- und Wasser-
straBengesetzes hingewiesen. Die Planzeichnung enthalt die Darstellung
der geplanten neuen Deichlinie.

Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt.
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Dain diesem Bebauungsplan eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
von insgesamt ungefdahr 36 000 m? festgesetzt wird, ist unter Berucksichtigung
der in Anlage 2 des Baugesetzbuchs genannten Kriterien tiberschlagig gepruft
worden, ob der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertck-
sichtigen waren (Vorprufung des Einzelfalls). An dieser Vorprifung sind die be-
troffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 12. Septem-
ber 2013 im Rahmen der sogenannten Grobabstimmung nach § 4 Abs. 1 BauGB
beteiligt worden. Die Vorprufung des Einzelfalls kam zu folgendem Ergebnis:

Im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation (Bebauungs-
plan 2335) fithren die mit dem Bebauungsplan 2448 verfolgten Anderun-
gen der ErschlieBungsstruktur und der Freiraumgestaltung sowie die Pra-
zisierung des Stadtebaus voraussichtlich nicht zu zusatzlichen oder grofie-
ren Umweltauswirkungen. Insbesondere die zu erwartende Bodenversie-
gelung wird nicht erhoht. Erhebliche Umweltauswirkungen, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren, sind vo-
raussichtlich nicht zu erwarten.

Weil dieser Bebauungsplan auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitspru-
fungsgesetz (UVPG) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder be-
grindet und auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter bestehen, steht der Anwen-
dung des § 13a BauGB nichts entgegen.

GemalB § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer form-
lichen Umweltprufung gemal § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Dennoch werden
die relevanten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 und 7 und § 1a BauGB nachfol-
gend dargestellt. Diese Darstellung beruht wesentlich auf Erkenntnissen aus
dem Bebauungsplanverfahren 2335. Die dort beschriebene Situation ist weitge-
hend unverandert.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima einschlieBlich Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen (§ 1 Abs. 6
Nr. 7Zaund b § 1a Abs. 3 BauGB)

Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans 2448 muss vor
dem Hintergrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation (Bebauungs-
plan 2335) eingeschatzt werden. Im Vergleich zur bestehenden planungsrecht-
lichen Situation (Bebauungsplan 2335) fithren die mit dem Bebauungsplan 2448
verfolgten Anderungen der ErschlieBungsstruktur und der Freiraumgestaltung
sowie die Prazisierung des Stadtebaus voraussichtlich nicht zu zusatzlichen oder
groBeren Umweltauswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und
Klima. Insbesondere die zu erwartende Bodenversiegelung wird nicht erhoht.
Besondere Funktionen der Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima sind von
der Planung nicht betroffen.

Der Bebauungsplan 2448 begriindet auch keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts, die nach § 1a Abs. 3 BauGB ausgeglichen werden miussten.

Der Bebauungsplan 2335 lasst entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO eine tatsach-
liche Uberdeckung der Baugrundstiicke bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8
in Gewerbegebieten und 0,9 in Mischgebieten zu. Daraus resultiert, dass in den
Baugebieten, die im kunftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans 2448 lie-
gen, bislang insgesamt rd. 46 000 m? durch bauliche Anlagen tiberdeckt werden
durfen.

Der Bebauungsplan 2448 soll in allen Baugebieten entsprechend § 19 Abs. 4
BauNVO eine tatsdchliche Uberdeckung der Baugrundstiicke bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,9 zulassen. Daraus resultiert, dass kunftig insgesamt rd.
52 000 m? durch bauliche Anlagen tiberdeckt werden durfen.

Die durch den Bebauungsplan 2448 zusatzlich ermoglichte zulassige Gesamt-
uberdeckung durch bauliche Anlagen betragt in den Baugebieten rd. 6 000 m?.

Der Bebauungsplan 2335 hat am Wendebecken durch Festsetzung einer breiten
Verkehrsflache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau einer Frei-
treppe geschaffen. Diese Freitreppe soll nicht mehr entstehen. Stattdessen sol-
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len die Flachen am Wendebecken landschaftlich gestaltet werden. Daher er-
setzt der Bebauungsplan 2448 die Verkehrsflachenfestsetzung auf rd. 7 500 m?
durch eine Grunflachenfestsetzung.

Die héhere Bodenversiegelung in den Baugebieten wird durch die Ricknahme
der Straenverkehrsflache kompensiert. Somit begriundet der Bebauungsplan 2448
insgesamt keine hohere Bodenversiegelung, die andere oder weitergehende Ein-
griffe in Natur und Landschaft mit sich bringen wtrde.

Auswirkungen auf besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten

Im Bereich der weserseitigen Steinschuttung der Uferboschung wurden durch
ortliche Begehungen Brutplatze der Sturmmowe (Larus canus) festgestellt. Die
Sturmmowe gehort als européaische Vogelart zu den nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 bb)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders geschiitzten Arten. Die Sturm-
mowe wird nicht in den Kategorien der Roten Listen der Lander Bremen/Nieder-
sachsen oder der Bundesrepublik Deutschland gefiihrt. Es handelt sich um eine
verbreitete, nicht gefahrdete Vogelart. Eine Gefahrdungssituation liegt fiir die
Sturmmowe somit nicht vor. Die weserseitige Steinschuttung wird durch die Pla-
nung nur randlich bertihrt und bleibt im Wesentlichen unverdndert.

Es ist zu erwarten, dass ein groBer Teil der heute vorhandenen Brutplatze der
Sturmmowenkolonie kunftig nicht mehr genutzt wird. Als funktionserhaltende
MaBnahme sind auf der nahe gelegenen Lankenauer Weserinsel MaBnahmen
zur Férderung von Bruthabitaten umgesetzt worden.

Derzeit wird ein vorhandener Weg am Weserufer in Richtung Molenkopf bereits
von Spaziergangern frequentiert. Die heute hiervon ausgehenden Storungen
sind allerdings aufgrund der Lage der Flachen sowie der brachliegenden Nut-
zungen so gering, dass die Brutpaare nicht wesentlich beeintrachtigt wurden.
Mit der Bebauung im Umfeld der Uferbéschung kann eine hohere Frequentie-
rung des Ufers durch FuBlganger verbunden sein, die eventuell wahrend der
Brutzeit abschnittsweise zu weiteren Stérungen fihren kann.

Die moglichen zusatzlichen baubedingten Storungen wahrend der Brutzeit kon-
nen zur Folge haben, dass Sturmmowen in Teilabschnitten der betroffenen Ufer-
bereiche nicht mehr briiten und auf andere Brutplatze ausweichen.

Zur Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen der Sturmmowenkolonie (Ge-
legeverluste) soll eine zeitliche Beschrankung der BaumaBnahmen erfolgen,
d. h. Baubeginn vor Beginn des Brutgeschafts (in der Regel Anfang Marz) bzw.
nach Beendigung des Brutgeschafts (in der Regel Anfang August) oder alterna-
tiv durch eine andere geeignete VergramungsmafBnahme. Ein entsprechender
Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild

Das Stadtbild ist durch die Lage im Hafen und die hafenbezogene Nutzung ge-
prégt. Eine Erholungsnutzung ist derzeit nur sehr stark eingeschrankt moglich.
Lediglich die Uberseepromenade wird zum Radfahren und Spazierengehen ge-
nutzt.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des Bebauungsplans 2448 auf Erholung,
Stadt- und Landschaftsbild muss vor dem Hintergrund der bestehenden planungs-
rechtlichen Situation (Bebauungsplan 2335) eingeschatzt werden. Mit Umset-
zung seiner Festsetzungen wirden sich die Freizeitnutzungsmoglichkeiten am
Ufer verbessern und das Stadtbild wiirde sich von Hafenbrache in Richtung ei-
nes Stadtquartieres mit Mischnutzung verandern. Nachteilige Umweltauswir-
kungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild hat der Bebauungsplan 2335
nicht ausgelost.

Im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation (Bebauungsplan
2335) fithren die mit dem Bebauungsplan 2448 verfolgten Anderungen der Er-
schlieBungsstruktur und der Freiraumgestaltung sowie die Prazisierung des Stad-
tebaus voraussichtlich zu weiteren Verbesserungen der Erholungsqualitat des
Gebiets. Das Wendebecken und das Areal am Molenturm wird als offentliche
Grunflache fur die Erholungsnutzung der Nutzer des Quartiers Hafenkante und
anliegender Ortsteile qualifiziert. Die bereits im Bebauungsplan 2335 enthalte-
ne Uberseepromenade wird beibehalten.
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Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind die Moglichkeiten zur Wiedernutzbar-
machung und Nachverdichtung von Flachen zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Maf zu begrenzen.

Die Flacheninanspruchnahme des Bebauungsplans 2448 muss vor dem Hinter-
grund der bestehenden planungsrechtlichen Situation (Bebauungsplan 2335)
eingeschatzt werden. Im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situa-
tion (Bebauungsplan 2335) kommt es zu keiner zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme. Im Umfeld des Molenturms und des Wendebeckens werden Baugebiete
und Verkehrsflachen zugunsten einer 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage"” zurickgenommen.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm und Erschitterung

GemalB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen. Nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbedurftige Ge-
biete 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 Bauleitpla-
nung ausgegangen werden:

nachts (der zweite Wert bezieht sich auf

tagsuber Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm)
Mischgebiete 60 dB(A) 50/45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55/50 dB(A)

Die TA Larm enthalt folgende Immissionsrichtwerte fur Industrie- und Gewerbe-
larm:
tagsuber nachts

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

In Schlaf- und Kinderzimmern soll nach dem Planungsziel in der Nacht ein
Innenraumpegel von 30 dB(A) nicht tiberschritten werden. Mit diesem Schutz-
ziel werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt.

Nach TA Larm Ziffer 6.1 sollen einzelne Spitzenpegel die Immissionsrichtwerte
in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) tiberschreiten.

Fur die Beurteilung von Verkehrslarm sind die Grenzwerte der 16. Verordnung
zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutz-
verordnung 16. BImSchV) zu berucksichtigen. Sie betragen in Mischgebieten
tagsuber 64 dB(A) und nachts 54 dB(A), in Gewerbegebieten tagstiber 69 dB(A)
und nachts 59 dB(A).

Das Plangebiet wird von Gewerbe-, Industrie- und Hafennutzungen umgeben,
von denen wesentliche Larmbelastungen zu erwarten sind. Ebenfalls ist durch
die Verkehre im Gebiet mit Larmbelastungen zu rechnen.

Zur Beurteilung der Larmbelastungen ist im Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans 2335 ein schalltechnisches Gutachten erstellt worden. Die Immis-
sionsbelastungen innerhalb des Plangebiets stellen sich wie folgt dar:

Beurteilung der Verkehrslarmmissionen

Die Larmbelastung wurde fiir das StraBennetz innerhalb und auBerhalb des Plan-
gebiets der Uberseestadt sowie fiir das Schienennetz der Hafenbahn und der
DB AG berechnet. Im Mischgebiet und im Gewerbegebiet ergeben sich am Tag
und in der Nacht keine erheblichen Konflikte. Es ist nicht zu erwarten, dass
sich bei Neuberechnung der Verkehrslarmsituation im Gebiet wesentlich abwei-
chende Werte ergeben wiirden.



Beurteilung der Larmimmissionen durch Gewerbe und Industrie

Die Schallpegelberechnungen berucksichtigen die im Plangebiet und dessen
Umfeld zulassigen Gewerbe-, Industrie- und Hafennutzungen. Weil die zu un-
tersuchenden gewerblichen Anlagen nicht im Einzelnen bekannt sind, musste
die prognostische Berechnung nach den Vorgaben der DIN 18005 aufgrund von
flachenbezogenen Schallleistungspegeln vorgenommen werden. Die nicht ein-
geschrankten Gewerbegebiete wurden mit Schallleistungspegeln von 60 dB(A)/
m? berucksichtigt, die Industrie- und Hafennutzungen mit 65 dB(A)/m? (jeweils
tags, nachts und zu Ruhezeiten). Da sich die Gebietsabgrenzungen seit Gutach-
tenerstellung nicht geandert haben, sind die Ergebnisse grundsatzlich weiterhin
gultig.

Demnach werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans tagsuber eingehalten und nachts tiberschritten. AuBer-
dem haben Messungen ergeben, dass die prognostizierten Larmwerte durch die
vorhandenen Betriebe noch nicht erreicht und die zugrunde gelegten standardi-
sierten flachenbezogenen Schalleistungspegel vermutlich nicht ausgenutzt wer-
den.

Im Mischgebiet erreichen die nachtlichen Beurteilungspegel nachts Werte von
bis zu 57 dB(A), im ungunstigsten Fall 58 dB(A). Unter Berucksichtigung des
stadtebaulichen Ziels, Mischgebiete zu entwickeln, wurden die Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte fur Larm in der Nacht bereits bei der abwagenden
Entscheidung tber die Inhalte des Bebauungsplans 2335 unter folgenden Vor-
aussetzungen fir vertretbar gehalten:

0) Wohnen ist grundsatzlich nur in den Bereichen des Mischgebiets mdglich,
in denen die Beurteilungspegel nachts unter 55 dB(A) liegen.

a) Wahrend des Tageszeitraums liegen keine signifikanten Uberschreitungen
der Orientierungswerte/Immissionsrichtwerte vor.

b) Nachts kann durch passiven Schallschutz (z. B. durch Schallschutzfenster
der Schallschutzklasse 2) in den Schlafraumen ein Pegel von nicht mehr als
30 dB(A) gewahrleistet werden.

c) Esist auch langfristig nicht zu erwarten, dass in den fur eine Wohnnutzung
vorgesehenen Teilen des Mischgebietes ein Nachtwert von maximal 55 dB(A)
signifikant uberschritten wird.

Zu 0)

In den Bereichen, in denen die Beurteilungspegel nachts tiber 55 dB(A) liegen,
wird das Wohnen ausgeschlossen. Dies sind die als MI 3 gekennzeichneten Be-
reiche des Mischgebiets.

Zu a)

In den Mischgebietsteilen, in denen Wohnen allgemein zuldssig ist, werden die
Orientierungswerte am Tag eingehalten.

Zub)

Durch die Festsetzung von baulichen und sonstigen Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden ein Innenpegel von maximal
30 dB(A) und eine Begrenzung der Spitzenpegel in Innenrdumen von unter 50
dB(A) gewahrleistet.

Als bauliche oder sonstige Vorkehrungen kommen bei Aulenpegeln bis etwa
55 dB(A) und Spitzenpegeln von iiber 70 dB(A) insbesondere in Betracht:

— Schallschutzfenster in Verbindung aktiver oder passiver schallgedammter
Beluftung oder entsprechend gleichwertige Vorkehrungen, die ein Damm-
mal von mindestens 30 dB aufweisen (z. B. Schallschutzfenster der Schall-
schutzklasse 2),

— Ausrichtung von zum Liiften dienenden Schlafzimmerfenstern in Winter-
garten und Loggien.

Die Beeintrachtigung des Schlafs wird durch diesen festgesetzten passiven Schall-
schutz ausgeschlossen. Akzeptable Wohnverhaltnisse sind somit gewahrleistet,
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auch wenn nachts in den Aulenbereichen des Mischgebiets die Orientierungs-
werte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm einschlieBlich
der dort zulassigen Spitzenpegel nachts nicht eingehalten werden konnen.

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen ist auch sicherge-
stellt, dass vorhandene Gewerbe- und Industriebetriebe keine Betriebsbeein-
trachtigungen, Betriebsbeschrankungen und Ahnliches aufgrund der heranrii-
ckenden Wohnnutzungen erwarten mussen. Wohnungen sind nur zulassig,
wenn in Schlafraumen die festgesetzten baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen realisiert werden. Nachtragliche Anordnungen nach § 17 BImSchG
gegenuber den vorhandenen Betrieben werden so vermieden.

Wohnen im Mischgebiet wird zudem nur in den Teilen zugelassen, in denen die
gutachterlich prognostizierten Werte 55 dB(A) fiir Gewerbeldarm in der lautesten
Nachstunde nicht tiberschreiten. Bei einem solchen AuBlenpegel kann mit bau-
lichen SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden, dass in Schlafraumen und
Kinderzimmern ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nachts nicht tberschritten
wird. Mit diesem Bebauungsplan wird zusatzlich die Anforderung eingefiihrt,
die Beurteilungspegel schallgutachterlich vor den Fenstern aller geplanten Schlaf-
und Aufenthaltsraume von Wohngebduden zu ermitteln und den Schallschutz
an den jeweils ermittelten Beurteilungspegel anzupassen.

Allerdings kann es unter Berticksichtigung von Verkehrslarmanteilen an einzel-
nen Stellen beim Zusammentreffen von Gewerbe- und Verkehrslarm zu einer
geringfiigigen Uberschreitung des AuBenraumpegels von 55 dB(A) kommen,
auch wenn die Richtwerte fur Verkehrslarm deutlich unterschritten werden. Fur
diesen Fall ist mit den festgesetzten baulichen SchallschutzmaBnahmen, z. B.
Schallschutzfenster Schallschutzklasse 2 sichergestellt, dass gesunde Wohnver-
haltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Im Zuge der gegenseitigen Riicksichtnahme mit umgebenden Industrie- und
Gewerbebetrieben ist der Nachbarschaft im Bebauungsplangebiet unter der Be-
rucksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung zuzumuten, dass in den AuBlen-
bereichen die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte
der TA Larm von 45 dB(A) nachts nicht eingehalten werden konnen.

In den Mischgebietsteilen mit der Bezeichnung MI 3 (Nachtwerte bis zu 58 dB[A])
wird das Wohnen ausgeschlossen, da hier der Wert von 55 dB(A) fiir Gewerbe-
larm in der lautesten Nachtstunde tuberschritten wird. In den ganz oder teilweise
uber 26 m uber Normalnull liegenden Geschossen in mit den MI 1 und MI 2
gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets liegen bislang kaum schallgutach-
terliche Ergebnisse vor. Daher kann das Wohnen dort nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn zuvor durch ein Schallgutachten u. a. nachgewiesen
worden ist, dass infolge von Gewerbelarm vor den Fenstern aller Schlaf- und
Aufenthaltsraume ein Beurteilungspegel von 55 dB(A) in der lautesten Nacht-
stunde nicht tberschritten wird.

Indem im direkt am Mischgebiet liegenden Gewerbegebiet nur Betriebe mit
einem eingeschrankten Storpotenzial zulassig sind, wird sichergestellt, dass der
Nachtwert von 55 dB(A) in den sonstigen Mischgebietsteilen nicht uiberschrit-
ten wird.

Zuc)

Es gibt keine Anhaltspunkte daftr, dass in den Teilen des Mischgebiets, in de-
nen Wohnen zugelassen wird, perspektivisch die Nachtwerte von 55 dB(A) fur
Gewerbeldrm uberschritten werden.

Aufgrund der Nahe der Gewerbegebiete zu den Industrieflachen auBerhalb des
Planbereichs ist auch dort davon auszugehen, dass die Nachtwerte fur Gewer-
begebiete gemall TA-Larm von 50 dB(A) uberschritten werden. Selbst wenn
dort wahrend der Nachtzeit storungsempfindliche gewerbliche Nutzungen statt-
finden sollten, genugt dafur die Einhaltung des am Tag maBgeblichen Schutz-
niveaus. Diese Argumentation wird auch auf die Teile des Mischgebiets tiber-
tragen, in denen Wohnen unzuldssig ist (MI 3).

Gesamtkonfliktsituation

Eine zusammenschauende Bewertung der Larmimmissionen durch Verkehr so-
wie Gewerbe und Industrie erfolgt durch die Ermittlung der Gesamtkonflikte. In
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den Mischgebietsteilen dieses Plangebiets, in den das Wohnen nicht ohnehin
ausgeschlossen ist, haben sich auch aus der Gesamtbetrachtung keine wesentli-
chen Konflikte ergeben. Die getroffenen Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz tragen auch der Gesamtkonfliktsituation Rechnung.

Spitzenpegel

Im Bebauungsplangebiet sind Pegelspitzen (iiber 70 dB[A] tags und nachts) ge-
messen worden. Durch die Verwendung ausreichender passiver Schallschutz-
maBnahmen (z. B. Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 in Verbindung
mit schallgedammten Luftungselementen) wird verhindert, dass am ,Ohr des
Schlafers” in Innenraumen bei geschlossenen Fenstern Pegelspitzen von tber
50 dB(A) entstehen.

Infraschall

Derzeit gibt es keine aktuellen Beschwerden tiber problematische Infraschall-
emissionen der Schiffe und Betriebe in der Uberseestadst.

Esist zudem davon auszugehen, dass die an vorhandene gewerbliche Nutzungen
heranriuckenden Mischgebietsflachen im Bebauungsplangebiet von Infraschall
nicht starker betroffen sind als die vorhandene Wohnbebauung in Walle oder
Gropelingen. Insofern schafft das Heranriicken von Mischnutzungen auch kei-
ne zusatzlichen Probleme hinsichtlich des Infraschalls fur die bestehenden Ge-
werbe- und Industriebetriebe.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Auch fur Luftschadstoffe gilt, dass gemaBl § 1 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhadltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berticksichti-
gen sind. GemaB § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind Flachen ein-
ander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die dem Woh-
nen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Geruch

In den Hafenrevieren Bremens ist traditionell mit Gertichen zu rechnen. Sie stam-
men zum groBen Teil aus der Bremen pragenden Nahrungs- und Genussmittel-
produktion. Fiir die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbelastigungen be-
stehen keine verbindlichen gesetzlichen oder anderweitig rechtlich konkretisie-
renden Festlegungen. Eine Beurteilungshilfe fur die Ermittlung und Bewertung
der Erheblichkeit von Geruchsimmissionen bietet die Geruchs-Immissionsricht-
linie der Landerarbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (GIRL). Die Erheb-
lichkeit von Geruchsimmissionen wird darin anhand von Immissionswerten (IW)
bewertet. Hierbei handelt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstunden
eines Jahres. So bedeutet z. B. IW 0,10, dass in 10 % der Jahresstunden an-
lagenspezifische Gertliche eindeutig wahrnehmbar sind. Fur Mischgebiete ware
nach GIRL ein IW von maximal 0,10, fur Gewerbegebiete ein IW von maximal
0,15 zulassig.

Fiir weite Teile der Uberseestadt hat der TUV Nord Umweltschutz 1999 nach
den Vorschriften der Geruchs-Immissionsrichtlinie ein Gutachten zur Geruchs-
belastung erarbeitet. Im Plangebiet kam es wahrend der Begehungen vor allem
zu folgenden anlagenbezogenen Geruchsereignissen:

— Kaffee (16 Geruchsereignisse, vornehmlich bei Ost-/Studostwind-Wetterla-
gen),
— Fischmehl (funf Geruchsereignisse bei Stidostwind-Wetterlagen),

— Holz (funf Geruchsereignisse, vornehmlich bei Ost-/Stidostwind-Wetterla-
gen) sowie

— sieben sonstige Geruchsereignisse

Daraus wurden folgende Belastungen ermittelt: In den Mischgebieten mit zu-

lassiger Wohnnutzung werden die IW nach GIRL um 0,02 bzw. 0,03 tiberschrit-

ten. In den Baugebieten dieses Bebauungsplans, in denen nicht gewohnt wer-

den darf, werden die IW nach GIRL um 0,02, 0,06 und 0,08 tiberschritten (siehe
Abbildung 1).
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Abbildung 1: Immissionswerte im Quartier Uberseepark (TUV Nord, 1999)

Quadrant  Baugebiet laut Bebauungsplan 2448 Wohnen Belastung
A MI (Baufelder 6, 7, 11) Zulassig 0,13
B l(\E/I]IE ((]éalilsftealf(%Elrzi{(son-Ufer) Unzuldssig 0,17
C MI (Baufelder 5, 10) Zulassig 0,12
D GE (Herzogin-Cecilie-Allee-Nord) Unzulassig 0,23
F GE (Herzogin-Cecilie-Allee-Sud) Unzulassig 0,21

Abweichend von einer ublichen Windrichtungsverteilung waren wahrend der
Begehungstermine Ost-/Sudostwind-Wetterlagen um den Faktor 1,7 iberrepra-
sentiert und Nordwind-Wetterlagen fehlten weitgehend (Faktor 0,3). Weil die
Geruchsemittenten fir Kaffee, Fischmehl und Holz in 6stlicher bzw. stidostlicher
Richtung am Holz- und Fabrikenhafen liegen, sollten die relativen Haufigkeiten
der Geruchsimmissionen im Plangebiet tatsdachlich deutlich geringer sein. Da-
her werden die Erkenntnisse und Argumente des TUV-Gutachtens in diesem
Planverfahren als Worst-Case-Betrachtung herangezogen. Die Verhaltnisse im
Untersuchungsraum haben sich nach Einschatzung der Stadtgemeinde seit den
Erhebungen keinesfalls weiter verschlechtert. Die Betriebe unterliegen der lau-
fenden Uberwachung der Gewerbeaufsicht und sind zur standigen Anpassung
an den Stand der Technik angehalten. Da auch die Zahl der eingehenden Be-
schwerden uiber Geruchsimmissionen riucklaufig ist, wird davon ausgegangen,
dass die emittierenden Betriebe ihre relevanten Geruchsemissionen tatsachlich
effektiv senken konnten, z. B. durch Verbesserungen in der Filtertechnik.

Nur diejenigen Geruchsbelastigungen sind als schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne § 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu werten, die erheblich
sind. Die Erheblichkeit einer Geruchsbelastigung ist keine absolut festliegende
GroBe. Auch die GIRL lasst in begriindeten Ausnahmeféllen (Sonderfallprifung)
eine von der Regelfallbewertung abweichende einzelfallbezogene Beurteilung
der GroBenordnung der Erheblichkeit einer Geruchsbelastigung zu.

In diesem Fall reicht ein Vergleich mit den Immissionswerten der GIRL allein
zur Beurteilung nicht aus. Bei der Beurteilung der Erheblichkeit und des Stérungs-
grads sind weiterhin vor allem die folgenden Aspekte zu berucksichtigen:
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— Im Erganzungsbericht zum Gutachten von 1999 erfolgt die anlagenbezo-
gene Zuordnung der Geruchsereignisse (TUV Nord, 2005). Hier wird deut-
lich, dass die haufigsten Geruchsereignisse Kaffeegeriiche sind (Kaffee zehn
Zuordnungen, Fischmehl zwei Zuordnungen, Mineralodl eine Zuordnung,
Getreide eine Zuordnung, Cerealien eine Zuordnung, Holz eine Zuordnung,
Tabak eine Zuordnung, Sonstige eine Zuordnung). Aufgrund der besonde-
ren Lage des Gebiets im historisch gewachsenen Hafenareal sind solche
Gertche als ortstypisch anzusehen und mit einer Mischgebietsnutzung als
stadtebaulich vertretbar zu bewerten. Hinzu kommt, dass die GIRL fiir ein-
deutig angenehme Gertiche die Moglichkeit vorsieht, deren Beitrag zur Ge-
samtbelastung mit dem Faktor 0,5 zu gewichten. Fir den Betrieb zur Pro-
duktion von Cerealien liegt inzwischen eine hedonische Klassifikation der
Geruche als eindeutig angenehm vor (hedonische Klassifikation vom
30. Marz 2010, deBakom GmbH, Nr. 25032010/1883).

— Auch fur die Gewerbegebiete ist besonders zu berucksichtigen, dass der
Standort der Betriebe im historisch gewachsenen Seehafenareal liegt und
diese Lage den heutigen Rahmen fiir die Emissionen der Betriebe bildet.

— Im Hinblick auf die vorhandenen geruchsemittierenden Nutzungen ist zu
berucksichtigen, dass die Grundsticksnutzung mit einer gegenseitigen
Pflicht zur Riicksichtnahme belastet ist, die u. a. dazu fiuhrt, dass eine neu
hinzukommende stéorungsempfindliche Nutzung in h6herem MaB Geruchs-
einwirkungen hinnehmen muss, als wenn sie zuerst angesiedelt gewesen
ware (Prioritat) oder wenn sie in ein ganzlich unvorbelastetes Gebiet hinein-
geplant worden ware. Dies ist besonders dann der Fall, wenn wie hier die
vorliegenden emittierenden Anlagen Bestandsschutz genieBen. Damit ist
die Grenze fir die Zumutbarkeit von Belastungen anhand einer umfassen-
den Wiirdigung aller Umstande des Einzelfalls und insbesondere der spezi-
ellen Schutzwurdigkeit des hier betroffenen Gebiets zu bestimmen. In die-
sem Fall konnen Belastigungen hinzunehmen sein, selbst wenn sie bei gleich-
artigen Immissionen in anderen Situationen als erheblich anzusehen wa-
ren.

— Im ndaheren Umfeld sind Bestandswohngebiete in vergleichbarer Groflen-
ordnung von denselben Emissionsquellen betroffen. Es gibt keine Hinwei-
se, dass dort gesunde Wohn- oder Arbeitsverhadltnisse gefahrdet sind.

Im Rahmen der gebotenen planerischen Abwagung erschien bereits bei der Ent-
scheidung tiber den Bebauungsplan 2335 ein Heraufsetzen der Zumutbarkeits-
schwelle fiir die Beurteilung, ob erhebliche und unzumutbare Beldstigungen im
Sinne des BImSchG und auch des Stadtebaurechts vorliegen, gerechtfertigt. Auf-
grund der Lage in den Hafenrevieren in Bremen ist traditionell mit Gertichen zu
rechnen. Zur Minimierung des Storungsgrads wurden die baulichen Nutzungen
so angeordnet, dass das Mischgebiet in den geringer belasteten Gebietsteilen
und das Gewerbegebiet in den starker belasteten Plangebietsteilen liegt. Zu-
satzlich wurde bertcksichtigt, dass sich Gertiche innerhalb der Gebaude, ins-
besondere bei geschlossenen Fenstern, deutlich geringer auswirken. Im Hin-
blick auf das angestrebte Planungsziel wurde die beschriebene Geruchsbelas-
tung in diesem Einzelfall fur vertretbar und den kunftigen Bewohnerinnen/Be-
wohnern und Nutzerinnen/Nutzern des Gebiets fiir zumutbar gehalten.

Bei der Entscheidung tiber die Inhalte dieses Bebauungsplans, der vornehmlich
die ErschlieBung und die Freiraumgestaltung andern und die stadtebauliche
Konkretisierung enthalten soll, ergibt sich — insbesondere unter Bertiicksichti-
gung des Gewichts bestehender Rechtsverhaltnisse und der bereits im Quartier
Uberseepark ausgeiibten Wohnnutzung — kein anderes Ergebnis. Das stddte-
bauliche Ziel, Wohnnutzung im Rahmen von Mischgebieten zu ermoglichen,
wird so hoch gewichtet, dass hier in dem prognostizierten Umfang auch Geruchs-
belastungen zugemutet werden konnen. Dabei wird nicht verkannt, dass die
prognostizierten Werte oberhalb der Immissionswerte der GIRL liegen. Diese
Werte entfalten allerdings keinen normativ verbindlichen Charakter und wur-
den daher lediglich als planerische Hilfestellung herangezogen, die eine pla-
nerische Abwagung im Einzelfall nicht ausschlieBt. Zudem befinden sich die
Teile des Mischgebiets, in denen eine Wohnnutzung zugelassen wird, in den
Teilen des Plangebiets, in denen auch in Bezug auf Geruche die geringsten Im-
missionsbelastungen zu erwarten sind.
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Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der Luftqualitat im Geltungsbereich des Bebauungsplans wur-
den bereits im Jahr 1999 Immissionsmessungen in Bezug auf gasformige Luft-
schadstoffe, Schwebstaub und Staubniederschlag in Anlehnung an die TA Luft
durchgefiihrt (TUV Hannover/Sachsen-Anhalt, 2000). Die KenngréBen der gas-
formigen Immissionen lagen erheblich unter den Immissionswerten der TA Luft.
Zu weiteren Ermittlungen besteht keine Veranlassung.

Fir die in der im September 2002 in Kraft getretenen 22. BImSchV festgelegten
Immissionswerte fiir den Feinstaubanteil (PM10) des Schwebstaubs wurden in
2006 zusatzliche Immissionsmessungen durchgefuhrt (GfA, 2006). Alle gelten-
den Immissionswerte fiir Schwebstaub PM10 wurden dabei eingehalten. Zu wei-
teren Ermittlungen besteht keine Veranlassung.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Menschen durch Luftschadstoffe
ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Gewerbegebiet nur Betriebe zuladssig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Erst in dem daran anschlieBenden
Gewerbegebiet auBlerhalb dieses Bebauungsplans sind auch nicht erheblich be-
lastigende Gewerbebetriebe zuldssig. Damit wird hinreichend sicher gewahr-
leistet, dass keine schadlichen Auswirkungen aus dem Bereich des Bebauungs-
plans durch Luftschadstoffe auf den Menschen durch das Vorhaben zu erwarten
sind.

Auswirkungen durch Altlasten und anfallende Abfalle

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen
auf den Boden, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezo-
gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt zu beruicksichtigen. Fur das Gebiet des Bebauungsplans wur-
de flachendeckend eine historische Recherche durchgefiihrt. Danach hat sich
eine Reihe von nutzungs- oder auffullungsbezogenen Verdachtsanhaltspunkten
auf mogliche Bodenkontaminationen ergeben.

Die bekannten Verdachtspunkte sind anschlieBend im Rahmen verschiedener
technischer Untersuchungen des Untergrunds uberpruft worden. Im Novem-
ber/Dezember 2006 wurden drei Bereiche mit Verdachtsanhaltspunkten ergan-
zend beprobt. Die erganzenden Untersuchungen ergaben fiir keine der drei un-
tersuchten Flachen Ergebnisse, die weitere MaBBnahmen erfordern.

Im Bebauungsplan wird hingewiesen:

Im gesamten Planbereich ist mit kunstlichen Auffullungen zu rechnen,
die vereinzelt auch schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche,
Schlacke) enthalten konnen. Wegen des Stichprobencharakters der durch-
gefiuhrten Untersuchungen kann das Vorhandensein kleinraumiger Boden-
kontaminationen nicht ausgeschlossen werden.

Sofern Aushubmaterial als Abfall anfallt, ist dieser gemaB , Anforderungen
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.

Auch im Ubrigen stehen die méglichen Bodenverunreinigungen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans und dem Planvollzug nicht entgegen, sodass die in
den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise fiir den Planvollzug gentigen.

Auswirkungen auf Grundwasser und Auswirkungen durch anfallendes Abwas-
ser

Aufgrund der Lage in der Marsch liegt nur eine allgemeine Bedeutung des Be-
reichs fur die Grundwasserneubildung vor. In den versiegelten Bereichen findet
eine Grundwasserneubildung nicht statt. Die GrundwasserflieBrichtung ist auf-
grund der dreiseitigen UmschlieBung des Areals durch die tidebeeinflusste Weser
nicht allgemein anzugeben. Die in unverbauten wesernahen Bereichen vorhan-
dene hydraulische Verbindung des Grundwasserleiters mit der Weser ist im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans aufgrund der starken Veranderungen im Bo-
denaufbau (Aufschiittungen, Grundplatten) sowie des Uferverbaus (Basalt-Blend-
mauerwerk) eingeschrankt. Die Grundwasseriberdeckung besteht in den auf-
gefullten Bereichen iiberwiegend aus Sanden. Negative Auswirkungen auf den
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Grundwasserspiegel sind aufgrund der geringen Bedeutung des Gebiets fiir die
Grundwasserneubildung nicht zu erwarten.

Das anfallende Oberflachenwasser wird gesammelt und tber einen Regenwas-
serkanal in die angrenzende Weser eingeleitet. Behandlungsbedurftiges Ober-
flachenwasser wird vor Einleitung in die Weser in einer Niederschlagswasser-
behandlungsanlage behandelt. Teile des Oberflachenwassers konnen tiber eine
vorhandene Anlage behandelt werden. Dartiber hinaus anfallendes behandlungs-
bedurftiges Wasser soll dezentral auf den jeweiligen Grundstiicksflachen be-
handelt werden.

Auswirkungen auf Oberflachengewdasser und den Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Oberflachengewdsser vor-
handen. An den Geltungsbereich grenzt die Weser bzw. ein Hafenbecken an. In
der Gewassergutekarte fir das Jahr 2000 wurde die Weser in die biologische
Guteklasse II bis III (kritisch belastet) eingestuft. Negative Auswirkungen auf
die Gewadassergtte sind nicht zu erwarten, da behandlungsbediirftiges Nieder-
schlagswasser behandelt wird.

Seit dem Fruhjahr 2007 gelten gemal Generalplan Kiustenschutz neue Deich-
hohen (Bestickhohen). Die geplante neue Deichlinie wird als Hinweis in die Plan-
zeichnung ubernommen. Die gemall Generalplan Kistenschutz vom Frihjahr
2007 geltenden neuen Bestickhohen von + 7,90 m uber Normalnull am Weser-
ufer, von + 8,20 m tiber Normalnull am Wendebecken und von + 8,00 m tiber
Normalnull im Holz- und Fabrikenhafen einschlieBlich erforderlicher Abstande
zur Bebauung sind planerisch eingestellt und Grundlage dieses Bauleitplanver-
fahrens. Langfristig ist eine Erhohung des Besticks um weitere 75 cm vorgese-
hen.

Auswirkungen auf Kulturgtuiter und sonstige Sachgtter

Im Umfeld des Plangebiets liegt der Molenturm. Dieser und das Ensemble um
den Molenturm sind denkmalgeschitzt. Die Inhalte dieses Bebauungsplans
wirken sich nicht nachteilig auf das Denkmal aus.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltschutzbelangen

Wesentliche Wechselwirkungen, die fir die Bewertung der Umweltauswirkun-
gen relevant waren, sind nicht ersichtlich.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung der
Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung waren Nutzungsmoglichkeiten, die der Be-
bauungsplan 2335 mit der Festsetzung von Misch- und Gewerbegebieten eroff-
net hat, unverandert zulassig.

Planungsalternativen

Stadtebaulich gewtnschte Planungsalternativen bestehen nicht, da Gegenstand
dieses Bebauungsplans nicht die erstmalige Entwicklung des Gebiets, sondern
die Anderung bestehenden Planungsrechts ist. Zuvor sind jedoch im Rahmen
des von der Stadtgemeinde beschlossenen Masterplanes Planungsalternativen
gepruft und verworfen worden.

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Gegenstand dieses Bebauungsplans sind im Wesentlichen Anderungen der
ErschlieBungsstruktur, der Freiraumgestaltung und des Stadtebaus:

— Die Anderungen der ErschlieBungsstruktur miissen vor dem Hinter-
grund der bereits mit dem Bebauungsplan 2335 beschlossenen Erschlie-
Bung bewertet werden. Eine wesentliche Anderung der entstehenden
ErschlieBungskosten ist nicht zu erwarten; die geplanten Anderungen
sind somit kostenneutral. Die Realisierung der ErschlieBung erfolgt tiber
das Sondervermogen Uberseestadt, vertreten durch die Wirtschaftsfor-
derung Bremen GmbH (WFB).

— Die Anderungen der Freiraumgestaltung schaffen landseitig lediglich
die Voraussetzungen fur die Umgestaltung des Wendebeckens, die
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zurzeit geplant wird und uber die dann in einem eigenen wasser-
rechtlichen Verfahren beraten wird.

— Die Anderungen im Stddtebau bleiben fiir die éffentliche Hand ohne
finanzielle Auswirkungen.

Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen,
dass Bremen Kosten entstehen konnten. Die dafur erforderlichen Mittel
werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten
herangezogen werden kénnen — entsprechend den zur Verfiigung gestell-
ten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tiber die die Stadtburgerschaft
im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieen hat.

Genderprifung

Die Inhalte dieses Bebauungsplans betreffen Frauen und Manner gleicher-
maBen. Durch die Planung sind daher grundsatzlich keine geschlechts-
spezifischen Auswirkungen zu erwarten.
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