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Mitteilung des Senats vom 16. Mai 2017

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 100 (zugleich Vorhaben und ErschlieBungs-
plan) fiir die Errichtung eines Wohngebéaudes in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt,
an der Konsul-Smidt-StraBe

(Bearbeitungsstand: 22. Marz 2017)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 100 (Bearbeitungsstand: 22. Marz 2017)
vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft hat hierzu am 27. April 2017 den als Anlage beigeftigten Bericht er-
stattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigefuigt, in der die eingegangenen datengeschutzten
Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der stadti-
schen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, 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 schlie3t sich dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft einschlieflich Anlage zum
Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 100 fiir die Errichtung eines Wohngebiudes in Bremen-Walle, Ortsteil Uber-
seestadt, an der Konsul-Smidt-Strafie (Bearbeitungsstand: 22. Marz 2017) in Kennt-
nis der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliefien.

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

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 100 (zugleich Vorhaben und Erschliefungs-
plan) fiir die Errichtung eines Wohngebdudes in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt,
an der Konsul-Smidt-Strafie

(Bearbeitungsstand: 22. Marz 2017)

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft legt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 100 (Bearbeitungsstand:
22. Marz 2017) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie hat am 19. Januar 2017 beschlossen, dass fiir das Plangebiet ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden soll (Planaufstel-
lungsbeschluss). Dieser Beschluss ist am 11. Februar 2017 o6ffentlich be-

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

1 —



5.1

kanntgemacht worden. Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 100
handelt es sich um einen Plan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB). Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB fir ein , beschleu-
nigtes Verfahren" liegen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach
§ 1la BauGB sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und bertick-
sichtigt worden.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 100 ist am 9. Juli 2015 vom Orts-
amt West eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer 6ffent-
lichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Anderungen in den
Planungszielen haben sich aufgrund der Einwohnerversammlung nicht er-
geben.

Im Anschluss an die Einwohnerversammlung wurde eine schriftliche Stel-
lungnahme vorgebracht. Diese ist in der Anlage zum Bericht der stadti-
schen Deputation aufgefihrt; hierauf wird verwiesen.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes 100 ist am 24. Februar 2016 die fruhzeitige Behoérdenbe-
teiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser
Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange nach § 4a Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemalB § 3
Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhorung der
zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB einschlieBlich des Beirats Walle sind fiir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 100 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a
Abs. 2 BauGB).

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat am 19. Januar 2017 beschlossen, den Ent-
wurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 100 mit Begriindung offent-
lich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 20. Februar 2017 bis 20. Marz
2017 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr
offentlich ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf
des Plans mit Begriindung im Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind uber die 6f-
fentliche Auslegung gemaRB § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange und der offentlichen Auslegung

Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Einige Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu Erganzungen des Planentwurfs und der Begriindung
gefuhrt haben. Auf den Gliederungspunkt 6 dieses Berichts wird verwie-
sen.

Die Handelskammer Bremen hat mit Schreiben vom 17. Marz 2017 folgen-
de Stellungnahme eingebracht:

. Die Handelskammer nimmt zur Kenntnis, dass die Stadt Bremen in Teil-
bereichen der Uberseestadt die Méglichkeiten fiir weiteres Wohnen auslo-
ten mochte. Fiir das Plangebiet soll dies mit einer Mischgebietsausweisung
erreicht werden.

Fraglos stellt die erfolgreiche ErschlieBung und Vermarktung der Uber-
seestadt einen bedeutenden Baustein in der wirtschaftlichen Entwicklung
Bremens dar. Jedoch sind bei der inneren Entwicklung der Uberseestadt
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die Interessen der Uber 300 ansassigen Betriebe sehr ernst zu nehmen und
unbedingt zu bertcksichtigen. Daher ist auch bei den Festsetzungen dieses
Vorhabenplans sicherzustellen, dass samtliche planungsrechtlichen Fest-
setzungen in keinem Fall zulasten der bestehenden Gewerbeansiedlungen
gehen. Hier ist Bestandsschutz zu gewahrleisten, der keinerlei Einschran-
kungen in Art und Umfang der derzeitigen gewerblichen Nutzungen zu-
lasst sowie den Unternehmen die Moglichkeit einer Entwicklung auch am
bisherigen Standort erhalt. Zu einem solchen Bestandsschutz gehort nach
Uberzeugung der Handelskammer die besondere Wiirdigung von Larm-
und Geruchsimmissionen. Diese besitzen ein erhebliches Konfliktpotenzial,
sind aber aufgrund der besonderen industriellen Pragung der Nachbarschaft
unabwendbar.

Fiir die Handelskammer stellt das Nutzungskonzept zum Masterplan Uber-
seestadt eine wesentliche Beurteilungsgrundlage fir 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 ei-
nen oder anderen Ortlichkeit auch einer gewissen Flexibilitat hinsichtlich
der bauleitplanerischen Festsetzungen. Aufgrund des Konfliktpotenzials ist
jedoch insbesondere beim Thema Wohnen immer wieder sehr genau zu
prufen, an welchen Standorten dies vertraglich mit den anderen vorhande-
nen Nutzungsformen realisiert werden kann. Nach unserer Uberzeugung
muss daher auch der vorliegende Planentwurf sicherstellen, dass die Be-
standsrechte und Entwicklungsmoglichkeiten der bestehenden Industrie-
und Gewerbebetriebe gewahrt bleiben. Dies muss insbesondere fur den
GroBmarkt gelten. Vorlage hierfur ist das , Bremen-Modell“, dass das Ne-
beneinander von Industrie- und Hafenbetrieben mit Wohnen und neuem
Gewerbe in der Uberseestadt vertraglich regelt. Es wére unseres Erachtens
wiunschenswert, wenn in der Begrundung zum Bebauungsplan hierauf
noch einmal sehr deutlich abgestellt wiirde.”

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

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 100 werden keine Bestands-
rechte der Industrie- und Gewerbebetriebe im Umfeld des Plangebiets ver-
letzt. Dies gilt auch fur den GroBmarkt. Der Bebauungsplan enthalt fiir das
geplante Vorhaben Regelungen zum Immissionsschutz. So sind Wohnnut-
zungen aufgrund des Gewerbeldrms nur unter bestimmten Grundrissan-
ordnungen zulassig. Mit diesen Vorgaben kann ein vertragliches Neben-
einander von Wohnen und Gewerbe in diesem Teil der Uberseestadt er-
reicht werden. Darauf wird in der Begrundung noch einmal hingewiesen.

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den Plan unverandert zu lassen.

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

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlésslich der dffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Of-
fentlichkeit eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgege-
benen Empfehlungen der stadtischen Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in der Anlage zum Be-
richt der stadtischen Deputation aufgefiihrt. Hierauf wird verwiesen.

Erganzung des Planentwurfs und der Begrundung nach der offentlichen
Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Be-
hordenbeteiligung ist der Bebauungsplanentwurf erganzt sowie die Begrin-
dung geandert worden.

Erganzung des Planentwurfs

Die textliche Festsetzung Nr. 9.1 ist um die Benennung der Hohe der nacht-
lichen Belastung durch Verkehrs- und Gewerbeldarm sowie um eine bei-
spielhafte SchallschutzmaBnahme erganzt worden.

3



6.2

Der beigefuigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 22. Marz 2017) enthalt die
vorgenannten Erganzungen.

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

Anderungen bzw. Ergdnzungen der Begriindung

Die Begriindung wurde aufgrund weiterer Hinweise aus der Behordenbe-
teiligung geandert bzw. erganzt:

Kapitel C. 1. , Art der baulichen Nutzung"”

e Eswird dargelegt, dass mit den Schallschutzfestsetzungen und vorge-
gebenen Grundrissanordnungen ein vertragliches Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe in diesem Teil der Uberseestadt erreicht wer-
den kann.

Kapitel C. 6. ,Immissionsschutz”

e Dieinden textlichen Festsetzungen zum Schallschutz benannten Him-
melsrichtungen der Fassaden des Vorhabens wurden in der Begrin-
dung prazisiert.

e Es wurde in Bezug auf die Vorbelastung des Plangebiets durch Ver-
kehrslarm der Satz gestrichen, dass vorbelastete Plangebiete in der
Regel nur gegentiber weiteren, hinzutretenden Immissionen schutz-
wirdig sind.

* Es wurde eine beispielhafte SchallschutzmaBnahme genannt (schall-
gedammte Luftungsoffnungen).

e Die Formulierung, dass ,nahere Regelungen zur Gestaltung der erfor-
derlichen SchallschutzmaBnahmen fir die Balkone im Durchfihrungs-
vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 100 getroffen wor-
den” ist gestrichen worden, da die Festsetzungen des Bebauungsplans
ausreichend bestimmt sind und diesbezuglich kein weiterer Regelungs-
bedarf besteht.

Kapitel E. 1. ,Finanzielle Auswirkungen”

. Es werden in dem Kapitel erganzt, dass die mit dgr Planung verbun-
dene Bodenwertsteigerung vom Sondervermogen Uberseestadt einge-
nommen wird.

Die beigefiigte Begriindung (Bearbeitungsstand: 22. Marz 2017) enthdlt die
vorgenannten Anderungen.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der geanderten bzw. erganzten Be-
grundung (Bearbeitungsstand: 22. Marz 2017) zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung gemaB § 4a BauGB

Durch die nach der offentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 100 erfolgten Planerganzungen sind die Grundziige der Pla-
nung nicht bertihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemall § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die
Einholung der Stellungnahmen auf die von den Anderungen betroffene Of-
fentlichkeit sowie die bertihrten Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange beschrankt werden.

Die Erganzungen berticksichtigen die im Rahmen der Behordenbeteiligung
vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und In-
halte haben sich dadurch nicht ergeben; daher wird von einer erneuten 6f-
fentlichen Auslegung gemaB § 4a BauGB abgesehen.

Die Planerganzungen wurden mit den davon beruhrten Behorden und der
Vorhabentragerin einvernehmlich abgestimmt.
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Stellungnahme des Beirats

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 100 wurde im Rahmen
der Sitzung des Fachausschusses ,Uberseestadt, Wirtschaft und Arbeit” des
Beirats Walle vom 1. November 2016 erortert. Der Ausschuss hat das Bauvorha-
ben zur Kenntnis genommen.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gema8 Ziffer 5 der Richtlinie
tiber die Zusammenarbeit des Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr mit den
Beiraten und Ortsamtern vom 17. November 2016 tibersandt.

Beschluss

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft, den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 100 fir die Errichtung eines Wohngebdudes in Bre-
men-Walle, Ortsteil Uberseestadt, an der Konsul-Smidt-StraBe (Bearbeitungs-
stand: 22. Marz 2017) zu beschlieBen.

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

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 100 (zugleich Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung eines Wohngebéudes in Bremen-Walle, Orts-
teil Uberseestadt, an der Konsul-Smidt-StraBBe

(Bearbeitungsstand: 22. Marz 2017)

A.

Plangebiet

Das rd. 0,13 ha gro3e Plangebiet liegt im Stadtteil Walle, Ortsteil Uberseestadt,
zwischen der Konsul-Smidt-Strae und dem nordlichen Ende des Europahafens
im Ubergang zur Weser. Es umfasst das Flurstiick 33/54 (Flur 37, Gemarkung
VR 37) und wird wie folgt begrenzt:

o im Norden durch die Konsul-Smidt-StraB3e,

e im Osten durch eine“StichstraBe, die von der Konsul-Smidt-Stralle aus in
Richtung Studen zur Uberseepromenade fiihrt,

e im Stden durch ein Grundstiick mit einem mehrgeschossigen Wohnhaus
(Konsul-Smidt-StraBe 74 [Flurstiick 33/89]),

e im Westen durch ein Grundstiick mit einem mehrgeschossigen Biirogebaude
(Konsul-Smidt-StraBe 76 bis 76a [Flurstuck 33/52]).

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

Das Vorhabengebiet umfasst ein unbebautes Grundstuck zwischen der
Konsul-Smidt-Strae und der parallel zum Europahafen/Weserufer verlau-
fenden Wohnbebauung der Hauser ,Panorama” (Konsul-Smidt-Strale 74),
«Flusshaus 1" (Konsul-Smidt-Strae 78) und ,Flusshaus 2" (Konsul-Smidt-
StraBle 80). Das Gebdudeensemble wird erganzt durch ein Burogebaude
(»Aqua", Konsul-Smidt-Stralle 76 bis 76a), das in einer Gebaudeflucht ent-
lang der Konsul-Smidt-Strae mit dem geplanten Vorhaben steht. Die vier
genannten Gebaude sind Teil einer Mischgebietsbebauung, die sich zwi-
schen dem Europahafen und dem nordlichen Abschnitt der Konsul-Smidt-
StraBe erstreckt. Der Vorhabenbereich ist mit einer Scherrasenflache, auf
der sechs jungere Laubbaume stehen, gartnerisch gestaltet. Er ist uber die
Konsul-Smidt-StraBle bereits erschlossen.

Historisch betrachtet gehorte das Plangebiet zum Bereich des Europahafens
und lag friher zollrechtlich vollstandig im ,, Ausland”. Auf den Flachen be-
fanden sich groBtenteils Gleisanlagen. Die Umschlagstatigkeit wurde in die-
sem Bereich vor langerer Zeit aufgegeben und die Gleisanlagen zurickge-
baut. Seither wird das Grundstiick baulich nicht mehr genutzt.
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Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir den Planbereich eine gemisch-
te Bauflache dar. Mit der Festsetzung eines Mischgebiets entspricht der
vorhabenbezogene Bebauungsplan der Darstellung des Flachennutzungs-
plans.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2381, der im
Jahr 2008 in Kraft getreten ist. Dieser setzt ein Mischgebiet gemaB § 6 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
fest. Eine Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplédtze mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen ist bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Fur
den Bereich des Vorhabengrundstticks ist im Bebauungsplan 2381 aus Im-
missionsschutzgrinden festgesetzt, dass hier keine Wohnnutzungen zulas-
sig sind. Des Weiteren ist fiir den Planbereich geregelt, dass die Tiefe der
Abstandsflache 0,25 H (H = Gebaudehohe) betragt. Zur Bestimmung der
Hohenentwicklung im Planbereich setzt der Bebauungsplan fest, dass die
Gebdaude eine Mindesthohe von 22 m tiber Normalnull (NN) erreichen miis-
sen und eine Maximalhohe von 25 m tber NN nicht iiberschreiten durfen.
(Das Plangebiet liegt auf einem Hoéhenniveau von rd. 7 m tiber NN).

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, in dem bislang unbebauten Plangebiet
gegenuber dem Wohngebaude ,Panorama” ein Gebaude mit rd. 32 Zwei-
und Dreizimmerwohnungen sowie zwei Gewerbeeinheiten zu errichten, da
in den vergangenen Jahren die Entwicklung als reines Gewerbegrundstiick
aufgrund mangelnder Nachfrage erfolglos blieb. Zudem werden zurzeit
insbesondere kleinere Wohnungen dringend bendtigt.

Die ErschlieBung des Vorhabengrundstuicks erfolgt an der nérdlichen Grund-
stucksseite, direkt angrenzend an der Zufahrt zum Birogebaude ,Aqua”“,
Konsul-Smidt-Straf3e 76 bis 76a, durch eine gemeinsame Zu- und Ausfahrt.
Die Kraftfahrzeuge werden in einer Tiefgarage unter dem Gebdaude unter-
gebracht. Ebenfalls unterirdisch werden Flachen zum Abstellen von Fahr-
radern und MiillgefaBen angeordnet. Das geplante Wohngebaude verfigt
uber sechs Vollgeschosse, von denen die beiden obersten zurtickgestaffelt
sind. Die beiden Gewerbeeinheiten befinden sich im Erdgeschoss.

Die Erh6hung des Angebots an Wohnraum in der Uberseestadt entspricht
der Zielsetzung der Stadtgemeinde Bremen, die Uberseestadt zu einem le-
bendigen Ortsteil zu entwickeln. Ein groflerer Anteil an Bewohnerinnen
und Bewohnern in der Uberseestadt tragt auch dazu bei, tragfdhige soziale
Infrastrukturen, wie z. B. Kindergarten, entwickeln zu konnen und die not-
wendige Kundenfrequenz fir die Nahversorgung und den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) zu erhéhen. Da nérdlich an das Plangebiet an-
grenzend bereits ein Biirogebaude innerhalb des gemischt genutzten Quar-
tiers zwischen Konsul-Smidt-StraBe und Weser besteht und in der Ubersee-
stadt noch weitere Standorte fur die Entwicklung von Gewerbeflachen zur
Verfugung stehen, sollen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur iberwiegenden Entwicklung von
Wohnraum im Plangebiet geschaffen werden. Mit der Planung werden
weitere Zielsetzungen verfolgt:

e Forderung der Innenentwicklung durch Inanspruchnahme eines bis-
lang ungenutzten Grundstticks auf ehemaligen Gleis- und Hafenan-
lagen des Europahafens,

e verkehrliche Erschliefung tiber die Konsul-Smidt-Straie und konflikt-
freie Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage,

*  Berucksichtigung der Larmsituation durch Ausrichtung der Aufenthalts-
rdume von Wohnungen zu der dem Larm abgewandten Gebaudeseite,

e Entwicklung einer hochwertigen Architektur.

Aufgrund der geringen Plangebietsgrofie von rd. 1 300 m? und Inanspruch-
nahme einer bereits uberplanten Flache (Bebauungsplan 2381) kann die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf Grundlage des
§ 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung") erfolgen. Die Vo-
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raussetzungen hierfur liegen vor: Das Plangebiet befindet sich in einem von
Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt; die geplante Bebauung dient
der Entwicklung einer ungenutzten, ehemaligen Gewerbeflache und da-
mit der Innenentwicklung des Stadtquartiers. Die Planung ermoglicht eine
uberbaubare Grundstiicksflache von weniger als 20 000 m?, begriindet nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprufungsgesetz bzw. nach
Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiiter. Im Interesse einer beschleunigten Verwirk-
lichung soll deshalb die Planaufstellung nach § 13a BauGB erfolgen. Das
Vorhaben dient iberwiegend der Schaffung von Wohnraum.

C. Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird gemaB § 13a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 6
BauNVO ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Damit fugt sich das Mischge-
biet in die bauliche Umgebung ein, denn im Bebauungsplan 2381 sind fir
die sudlich, westlich und 6stlich angrenzenden Flachen ebenfalls Misch-
gebiete festgesetzt. Mit dieser MI-Festsetzung soll das Plangebiet weiterhin
Teil des gesamten Mischgebiets bleiben, in dem bereits Wohnnutzungen
sowie auch das Wohnen nicht wesentlich stéorende gewerbliche Nutzungen
bestehen. Mit dem Panorama-Gebaude grenzt sudlich ein Wohngebaude
an, mit dem Gebaude ,Aqua” grenzt westlich an das Plangebiet ein reines
Burogebdude an.

Da in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 100 mit dem Mischgebiet
ein Baugebiet nach der BauNVO ausgewiesen wird, wird im Sinne von § 12
Abs. 3a festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuléassig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat. Die Festsetzung ist somit Grundlage fur
eine Konkretisierung des Vorhabens, die im Durchfihrungsvertrag erfolgt.
So wird im Durchfiithrungsvertrag vereinbart, dass im Erdgeschoss neben
den geplanten Wohneinheiten zwei Gewerbeeinheiten zu errichten sind.
Damit erfolgt innerhalb des Vorhabens eine vertikale Nutzungsmischung,
auch wenn das Wohnen uiberwiegt. Aufgrund der umgebenden Bebauung
mit Wohn- und Birogebauden passt sich das Vorhaben in die Umgebung
des Mischgebiets ein. Die Mischgebietstypik bleibt erhalten. Da das Vorha-
ben auch Gewerbeeinheiten enthalt, regelt der Bebauungsplan zum Schutz
des Ortsbilds fur das Mischgebiet, dass Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zuléassig sind (textliche Festsetzung Nr. 11).

Mit der Zulassigkeit von mehrheitlichen Wohnnutzungen im Plangebiet wird
nicht verkannt, dass diese hier den in einem Hafen- und Gewerbeumfeld
typischen Immissionen ausgesetzt sind. Auf das Vorhaben wirken insbe-
sondere Verkehrslarmimmissionen von der nordlich verlaufenden Konsul-
Smidt-Stralle sowie auch Gewerbelarmimmissionen aus nordlicher Rich-
tung (z. B. Holz- und Fabrikenhafen sowie GroBmarkt) ein.

Dementsprechend ist der Schalleintrag auf der nordlichen Gebaudeseite
am grofiten, wahrend die stidliche, zum Wohngebaude Panorama orientier-
te Gebaudeseite, geringeren Schallimmissionen ausgesetztist. In dem Plan-
gebiet werden aufgrund der oben genannten Schallimmissionen die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” fiir Mischgebiete
uberschritten. Aus Grinden des Immissionsschutzes mussen bei den Woh-
nungen daher bauliche SchallschutzmaBnahmen eingehalten werden. Wohn-
nutzungen sind aufgrund des Gewerbelarms aulerdem nur unter bestimm-
ten Grundrissanordnungen zuldssig. Mit diesen Regelungen kann ein ver-
tragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe in diesem Teil der
Uberseestadt erreicht werden. Einzelheiten zu der Bewéltigung der Immis-
sionskonflikte durch Larm sind im Kapitel C. 6. ,Immissionsschutz” darge-
stellt.

Vor dem Hintergrund der oben dargestellten stadtebaulichen Zielsetzun-
gen ist die Zulassung von Wohnnutzungen im Rahmen der Mischgebiets-
festsetzung auch angesichts der prognostizierten bzw. ermittelten Larmim-
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missionen vertretbar. Unter Beruicksichtigung der Festsetzungen des Be-
bauungsplans ist zudem auch die Vertraglichkeit mit den umgebenden In-
dustrie- und Hafenbetrieben aulerhalb des Geltungsbereichs gesichert. Den
Belangen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sowie des
Umweltschutzes, den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung sowie der Ent-
wicklung des Ortsteils wird damit ebenso Rechnung getragen wie der Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in den das Plange-
biet umgebenden Betrieben.

MabB der baulichen Nutzung

Das MabB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die GRZ und die
Hohenfestlegqungen der Gebdude bestimmt. Zudem wird die Bebauung
durch ein Baufenster, das dem Baukorper des Vorhabens entspricht, be-
grenzt. Entsprechend der geplanten Ausnutzung des Grundstiicks wird eine
GRZ von 0,6 festgesetzt, die sich im Rahmen der Obergrenzen des § 17 der
BaulNVO fur Mischgebiete bewegt. GemaB textlicher Festsetzung ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir die Errichtung von Tiefgaragen
mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig (text-
liche Festsetzung Nr. 3). Dies gilt auch, wenn Tiefgaragen bis zu 1 m uber
die Erdoberflache hinausragen. Diese Festsetzung ist erforderlich, um der
besonderen stadtebaulichen Situation mit Errichtung einer Tiefgarage und
unterirdischen Nebenanlagen Rechnung zu tragen. Ein Ausgleich fur die
Uberschreitung der GRZ findet insofern statt, als dass das nicht tiberbaute
Dach der Tiefgarage als Terrasse fur die Bewohnerinnen und Bewohner im
Erdgeschoss dient. Auch durch die direkte Nahlage mit den Promenaden
entlang des Weserufers und des Europahafens stehen den Bewohnerinnen
und Bewohnern grofizugige o6ffentliche Raume zur Verfiigung, sodass eine
hohe Ausnutzung des Grundstiicks im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Boden gerechtfertigt ist.

Fur das Plangebiet wird zur Erreichung des Planungsziels der Schaffung
von mehr Wohnraum in der Uberseestadt eine entsprechend hohe Nut-
zungsdichte angestrebt, die sich aus der bereits bebauten Umgebung stad-
tebaulich ableitet. So werden Mindest- und HochstmaBe fiir die Hohe bau-
licher Anlagen von 22 bis 25 m Normalhohennull (NHN) vorgesehen. Dies
entspricht bei einer Gelandehohe von rd. 7 m NHN in der Regel Bauwerks-
hohen von vier Vollgeschossen als Mindestmall und sechs Vollgeschossen
als HochstmalB.

Damit konnen Gebaudehohen erreicht werden, die dem Ziel einer hoheren
Verdichtung in der Uberseestadt entsprechen und den stédtebaulichen Ent-
wurf, der dem Bebauungsplan 2381 zugrunde liegt, weiterfithren. Gleich-
zeitig kann sich das Gebaude zur besseren Belichtung in Richtung Stiden
ab dem vierten Obergeschoss abstaffeln. Eine Unter- bzw. Uberschreitung
der festgesetzten Mindest- und HochstmaBe fur die Hohe baulicher Anla-
gen durch Gebdaude oder Gebaudeteile kann ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn diese im Hinblick auf ihre stadtraumliche Wirkung unterge-
ordnet ist (textliche Festsetzung Nr. 5). Mit dieser Festsetzung sollen z. B.
technische Aufbauten wie Fahrstuhliiberfahrten zugelassen werden kon-
nen, sofern eine klare Kantenbildung gewahrt bleibt.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt,
da die bauliche Dichte iiber die GRZ und die maximale Gebaudehohe be-
stimmt wird. Rechnerisch wird die GFZ-Obergrenze fur Mischgebiete nach
§ 17 BauNVO tuberschritten. Die Obergrenze liegt bei einer GFZ 1,2, die
Planung erméglicht eine GFZ von 2,0. Die Uberschreitung der GFZ wird
jedoch durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den Wasserflachen der
Weser und des Europahafens ausgeglichen. Dieser Landschaftsraum wird
von einer 16 m breiten offentlichen Promenade direkt am Wasser begleitet,
die hauptsachlich von FuBgangern und Radfahrern genutzt werden kann.
Dartber hinaus werden in der Nachbarschaft, auBerhalb des Plangebiets,
im Quartier Uberseepark, neben Spiel- und Sportflichen auch éffentliche
Grinflachen angeboten, die zur Erholung der Menschen dienen konnen,
die im Plangebiet wohnen und arbeiten. Eine Beeintrachtigung der gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Bedurfnisse des Verkehrs oder
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.
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Die Tiefe der Abstandsflache entspricht gemal § 6 Abs. 5 BremLBO 0,4 H
(H = Hohe) und wird somit auf dem fiir Mischgebiete im Allgemeinen gel-
tenden Mal belassen. Im Vergleich zum bisher geltenden Planungsrecht
des Bebauungsplans 2381, der eine Abstandsflache von 0,25 H fir dieses
Plangebiet festsetzt, vergrofiert sich die Abstandsflache, ohne dass sie er-
neut festgesetzt werden muss. Die Festsetzung der Abstandsflache gemaf
den Vorgaben der BremLBO stellt sicher, dass die Belichtungs- und Be-
liftungsverhaltnisse nicht wesentlich beeintrachtigt werden sowie zwischen
dem geplanten Baukorper und den umgebenden Gebauden geniugend
Raum fir eine ausreichende Besonnung und Beluftung gesichert ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise wird im Plangebiet nicht festgesetzt, denn diese wird indi-
rekt durch eine Baukorperfestsetzung bestimmt, die die vier Gebaude-
fassaden mit drei Baugrenzen und einer Baulinie umfasst. Das Vorhaben
halt somit wie bei einer offenen Bauweise zu allen vier Seiten einen Grenz-
abstand ein.

Entlang der Konsul-Smidt-StraBe soll eine durchgangige Bauflucht herge-
stellt werden. Dementsprechend wird hier eine Baulinie festgesetzt. Zu den
ubrigen Seiten wird die iberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen
festgesetzt, die sich am Baukorper des geplanten Vorhabens ausrichten.

Um von den Vorgaben einer zwingenden Bebauung auf der Baulinie in
geringem MaB abweichen zu konnen und Rucksprunge im Sinne einer Glie-
derung der Gebaudefassaden im Erdgeschoss ermoglichen zu konnen, ent-
halt der Bebauungsplan eine textliche Festsetzung, die regelt, dass fir das
Erdgeschoss Abweichungen von Gebauden oder Gebaudeteilen zuladssig
sind, sofern die Abweichung nicht mehr als 1,5 m in der Tiefe betragt und
auf maximal ein Viertel der Gebaudelange begrenzt ist.

Weitere Abweichungen fiir mehr Flexibilitat in der Bauausfithrung werden
fur Treppen und Rampen zugelassen, die bei einer Breite von bis zu 2 m
auch auBlerhalb der Baugrenzen zulassig sind. Dies betrifft nicht die ge-
plante Tiefgaragenrampe, sondern bei dem geplanten Vorhaben eine Trep-
penanlage zur Gewerbeeinheit in das um ca. 70 cm erhohte Erdgeschoss an
der Ostfassade. Eine barrierefreie ErschlieBung der Gewerbeeinheiten ist
uber den Haupteingang des Gebaudes gegeben. Fur Terrassen wird eine
Uberschreitung der Baugrenzen innerhalb des festgesetzten Bereichs fiir
Tiefgaragen zugelassen, um hier wohnungsnahe Freiraume zu ermoglichen.
Auf maximal ein Drittel der jeweiligen Fassadenbreite sind Balkone bis zu
einer Tiefe von 2 m auch auBlerhalb der Baugrenzen zulassig (textliche Fest-
setzung Nr. 6). Entlang der nordlichen Baulinie (parallel zur Konsul-Smidt-
StraBe) sind aufgrund der hier bestehenden hohen AuBenlarmwerte keine
Balkone zulassig.

Tiefgaragen (T'Ga) sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstucksflache
sowie innerhalb der hierfur festgesetzten Flache zulassig (textliche Festset-
zung Nr. 7). Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass Tiefgara-
gen an die Grundstucksgrenze gebaut werden und gegebenenfalls nach-
barschaftliche Konflikte auslosen. Als bauliche Anlagen, die keine Abstands-
flachen auslosen, sind Tiefgaragenzufahrten ohne Weiteres auB3erhalb des
Baufensters zulassig. Ebenerdige Garagen und Stellplatze sind aufgrund
der beengten Grundstucksverhaltnisse unzulassig.

Durch die vorgenannten Regelungen zu der Baulinie und den Baugrenzen
werden die moglichen Abweichungen klar definiert. Hierdurch sollen Kon-
flikte mit der umliegenden Bebauung angesichts der hohen baulichen Dichte
vermieden werden.

Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlieBlich tiber die Konsul-
Smidt-StraBe. Es wird nur eine Zu- und Ausfahrt zum Plangebiet im Nord-
westen an der Konsul-Smidt-StraBe zugelassen, die hier zur Tiefgarage fiihrt.
In der Tiefgarage werden rd. 21 Kfz-Stellplatze errichtet. Die weiteren nach
Stellplatzortsgesetz Bremen erforderlichen Kifz-Stellplatze werden auf der
Parkplatzanlage der Lofthauser in der Silbermannstrafle durch die Vorha-
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bentragerin nachgewiesen. Die Silbermannstrafie zweigt von der Konsul-
Smidt-StraBe ab und ist weniger als 200 m vom Plangebiet entfernt. Besucher-
stellplatze sind im offentlichen Raum der Konsul-Smidt-Stra3e bereits vor-
handen. Ebenfalls unterirdisch werden Fahrradabstellplatze in ausreichen-
der Anzahl untergebracht.

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen.
Die Haltestelle ,Silbermannstralie” der BSAG-Buslinie 20 (Bremer Stral3en-
bahn AG) liegt in geringer Entfernung zum Plangebiet an der Kreuzung
Konsul-Smidt-StraBe/Silbermannstralle. Die Buslinie verkehrt zwischen Bre-
men-Walle, Hauptbahnhof Bremen und dem Messezentrum. Uber diese sind
die Innenstadt Bremens und der Hauptbahnhof in etwa zehn bis 14 Minu-
ten zu erreichen.

Uber die Haltestelle , Konsul-Smidt-StraBe" besteht im Kreuzungsbereich
Hansator/Konsul-Smidt-StraBe auBerdem Anschluss an die BSAG-StraBen-
bahnlinie 3. Die Bahnlinie verlauft vom Stadtzentrum (iiber Brill und Doms-
heide) kommend uber die Eduard-Schopf-Allee, Auf der Muggenburg,
Hansator, Nordstra3e bis zum Straenbahnbetriebshof Gropelingen.

Entwasserung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die bestehende Kanalisation angeschlossen wer-
den. In der Konsul-Smidt-StraBe besteht ein Trennsystem von Schmutz- und
Regenwasser. Die Kapazitaten sind ausreichend, um das Vorhaben anschlie-
Ben zu konnen. Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der ho-
hen baulichen Verdichtung in dem Mischgebiet nicht moglich.

In den Nebenanlagenbereichen der Konsul-Smidt-Strae bestehen nach
aktuellem Planwerk der wesernetz Bremen GmbH sowohl Energiekabel
der 10-kV- und 1-kV-Spannungsebene und ein Niederspannungsverteiler
(interne Nr. 16389), als auch ein Fernwarmeversorgungssystem der weser-
netz Bremen GmbH.

Immissionsschutz

GemalB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnis-
se sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berucksichtigen. Als Auftrag
aus dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Planung si-
cherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonsti-
ge schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Das Plangebiet ist von Wohn-, Gewerbe-, Industrie- und Hafennutzungen
umgeben, von denen Larmbelastungen zu erwarten sind. Zur Beurteilung
der Belastungen wurde daher im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes 100 eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt (Larmkontor GmbH; , Schalltechnische Untersuchung zum BV
Aqua 2 in der Uberseestadt”, 21. August 2015; ergénzt durch Ermittlung
der Beurteilungspegel aulen aus dem Stralenverkehr Bauvorhaben ,RIVE"
in der Uberseestadt in Bremen, 20. Oktober 2016). Im Rahmen der Unter-
suchung wurden die Einwirkungen des Verkehrs- und Gewerbeldarms auf
das geplante Gebaude ermittelt. Mit den Ergebnissen aus beiden Gerausch-
quellen wurden die maBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109/1/
+Schallschutz im Hochbau” bestimmt. Es wurden Beurteilungspegel uber
die Geschosse der Plangebaude, jeweils 0,5 m vor dem geoffneten Fenster,
berechnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind insbesondere die folgenden Normen
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

e DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”, in Verbindung mit Beiblatt 1,

e TA Larm (Technische Anleitung Larm — Sechste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August
1998; GMBI. 1998, Seite 503 ff.; rechtsverbindlich seit dem 1. Novem-
ber 1998).

Die DIN 18005 enthalt Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung.
Sie gilt nicht fiir die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungs-
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verfahren, wird aber in der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe verwen-
det. Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Sie ist MaB-
gabe bei der Beurteilung von Schallimmissionen von Gewerbe- und In-
dustrieanlagen und somit fur die Bauleitplanung nur von indirekter Bedeu-
tung. Die Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005 sind in ihren
Larmwerten identisch mit den entsprechenden Immissionsrichtwerten ge-
mal Abschnitt 6.1 der TA Larm.

Fir Gewerbelarmeinflisse sind u. a. folgende Immissionsrichtwerte zu be-

achten (gemessen aulerhalb von Gebauden):

¢ inIndustriegebieten (GI) tags 70 dB(A), nachts 70 dB(A),
¢ in Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A),
¢ in Mischgebieten (MI) tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A),
A), nachts 40 dB(A).

(Die Tagwerte gelten von 6 bis 22 Uhr, die Nachtwerte von 22 bis 6 Uhr.)

—_—_ = = =

¢ inallgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB

Fir die Beurteilung von Verkehrslarm sind die Grenzwerte der 16. Verord-
nung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung — 16. BImSchV) zu berticksichtigen. Mit ihr wurden
vom Gesetzgeber rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrs-
larm durch StraBen- und Schienenverkehr vorgegeben. Generell sind diese
Immissionsgrenzwerte dann heranzuziehen, wenn Stralen oder Schienen-
wege neu gebaut oder wesentlich geandert werden. Im Zusammenhang
mit stadtebaulichen Planungen ist die Anwendung dieser Grenzwerte nicht
zwingend vorgeschrieben, jedoch werden sie regelmaBig in der Praxis zur
Abgrenzung eines Ermessensbereiches und als weitere Abwagungsgrund-
lage herangezogen.

Verkehrslarm

Zur Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wurden die aktuellen Ver-
kehrszahlen aus dem , Integrierten Verkehrskonzept fur die Uberseestadt”
vom 15. September 2016 mit Prognosefall 0 (ohne Anwendung verkehrs-
mindernder MaBinahmen) verwendet. Die Berechnungen der Beurteilungs-
pegel fur die StraBenverkehrswege erfolgten nach der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) bzw. nach dem Teilstickverfahren der ,Richt-
linien fiir den Larmschutz an Straen — Ausgabe 1990“ — RLS-90 (RLS-90).
Die Berechnung der Beurteilungspegel der Schienenwege erfolgte nach
der ,Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen
— Schall 03". Fur die Berechnung wurde der sogenannte Schienenbonus
nicht berucksichtigt.

Bei der schalltechnischen Untersuchung wurde deutlich, dass der Verkehrs-
larm hauptsachlich von der Konsul-Smidt-StraB3e ausgeht. So wurden auch
entlang der parallel zur Konsul-Smidt-Stra3e verlaufenden Gebaudefassade
des Vorhabens die hochsten AuBlenlarmpegel von bis zu 66 dB(A) tags und
58 dB(A) nachts berechnet. An dieser Fassade, inklusive ihrer Eckbereiche,
zur ostlichen und westlichen Fassadenseite werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” fiir Mischgebiete daher tagsuber
um bis zu 6 dB(A) und nachts bis zu 8 dB(A) tiberschritten. Bei der Anwen-
dung der DIN 18005 sind jedoch neben der Gebietsart auch die konkreten
tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort zu berticksichtigen. Zu diesen zahlen die
bereits vorhandenen Immissionsbelastungen. Im vorliegenden Fall wird eine
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir vertretbar ge-
halten, da es sich zum einem um eine Erganzung des baulichen Bestands
an der Konsul-Smidt-StraBe handelt und zum anderen durch passive Schall-
schutzmalBnahmen gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden kon-
nen.

Betrachtet man die Grenzwerte der 16. BImSchV, ist entlang der zur
Konsul-Smidt-StraBe ausgerichteten Gebaudefassaden eine Uberschreitung
von tagstiber um bis zu 2 dB(A) und nachts um bis zu 4 dB(A) festzustellen.
Vor diesem Hintergrund ist der Grundriss des Vorhabens so gestaltet, dass
die innere GebaudeerschlieBung mit Fluren und Treppenhaus entlang der
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nordlichen Gebaudeseite verlauft. Dadurch ergibt sich eine Sudorientierung
der Wohnungen auf die schallabgewandte Seite. Lediglich fiir die uber Eck
verlaufenden Wohnungen der Ost- und Westseiten ergibt sich die oben
genannte Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BlmSchV von tagsiiber
bis zu 2 dB(A) und nachts 4 dB(A).

Der Bebauungsplan tragt der Schallimmissionslage im Plangebiet durch
Schallschutzfestsetzungen fir alle vier Gebaudeseiten Rechnung. Der Nach-
weis fur die Einhaltung der Schallschutzfestsetzungen hat dabei im Einzel-
fall zu erfolgen.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse werden im Bebauungsplan Schall-
schutzfestsetzungen getroffen, die Bezug zu den Gebaudefassaden und vier
Himmelsrichtungen nehmen, auch wenn das geplante Vorhaben nicht nach
Norden ausgerichtet ist. So meint die Bezeichnung ,nordliche Gebaude-
seite” die parallel zur Konsul-Smidt-Strafe verlaufende nordostliche Ge-
baudeseite. Die , stidliche Gebaudeseite” umfasst dementsprechend die stid-
westliche Fassade. Dementsprechend richten sich auch die 6stliche Gebaude-
seite nach Stidosten und die westliche nach Nordwesten aus.

In der textlichen Festsetzung Nr. 9.1 wird bestimmt, dass entlang der nord-
lichen, parallel zur Konsul-Smidt-Strale, verlaufenden Gebaudeseite aus-
schlieBlich nach Norden ausgerichtete Aufenthaltsraume von Wohnungen
unzulassig sind. Die Festsetzung dient zugleich dem Schutz vor Gewerbe-
larm, dessen Schallimmissionen ebenfalls an der nordlichen Gebaudeseite
am groBten sind (vergleiche ,Gewerbelarm*” auf der folgenden Seite). Zudem
dirfen Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnungen entlang der nord-
lichen Gebaudeseite nicht zu 6ffnen sein, um einen durchgangigen Schall-
schutz zu gewéhrleisten. Ein Offnen von Fenstern ist hier nur fiir Wartungs-
und Reinigungszwecke zulassig. Daher muss die Beliiftung des Aufenthalts-
raums uber eine andere Gebdudeseite erfolgen.

Des Weiteren ist fiir Wohnungen, bei denen Aufenthaltsraume an die
Konsul-Smidt-Stralle angrenzen und die Fenster nicht zu 6ffnen sind, durch
geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen (z. B. schallgedammte Luf-
tungsoffnungen) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts und 35 dB(A)
tagsuber nicht uberschritten wird. Um diese Werte zu erreichen, sind ent-
sprechende passive SchallschutzmafBnahmen vorzunehmen (textliche Fest-
setzung Nr. 9.2).

Entlang der westlichen und ostlichen Baugrenzen ist aufgrund von Ver-
kehrs- und Gewerbelarm nachts mit Larmwerten von > 50 dB(A) bis 55
dB(A) zu rechnen. Daher ist entlang dieser Baugrenzen durch geeignete
bauliche SchallschutzmaBnahmen (z. B. schallgedammte Liftungsoffnungen,
verglaste Loggien, Wintergarten) sicherzustellen, dass in den zu Wohn-
zwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A)
nachts bei geschlossenem Fenster nicht tiberschritten wird (textliche Fest-
setzung Nr. 9.4). Die Festsetzung dient ebenfalls der Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse.

An der sudlichen Gebaudefassade sind die Schallimmissionswerte gerin-
ger. Hier sind nachts aufgrund von Verkehrs- und Gewerbelarm mit Larm-
werten von > 45 bis 50 dB(A) zu rechnen. Vor diesem Hintergrund ist durch
geeignete bauliche MaBnahmen (z. B. schallabsorbierende Ausbildung der
Fensterlaibungen) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienen-
den Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier
Beliiftung (gekipptes Fenster) nicht iiberschritten wird (textliche Festset-
zung Nr. 9.3).

Tagsuber ist entlang der westlichen und 6stlichen Baugrenzen aufgrund
von Verkehrs- und Gewerbelarm mit Larmwerten von > 50 dB(A) bis 60
dB(A) zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche MaBnahmen sicher-
zustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der
Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsuber bei geschlossenem Fenster nicht
uberschritten wird.

An der sudlichen Gebaudeseite bestehen tagsiiber geringere Aulenlarm-
werte von bis zu maximal 50 dB(A). Deshalb sind hier tiber die textliche
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Festsetzung Nr. 9.3 (Schallschutz nachts) hinaus keine weiteren Regelun-
gen im Bebauungsplan erforderlich.

In Bezug auf die AuBlenwohnbereiche setzt der Bebauungsplan aufgrund
der Larmbelastungen fest, dass fiir einen hausnahen Freibereich je Woh-
nung (beispielsweise Terrasse, Balkon) entweder durch Orientierung zur
larmabgewandten Gebdaudeseite oder durch bauliche MaBnahmen (z. B.
verglaste Loggien, Wintergarten) sicherzustellen ist, dass ein Mittelungspe-
gel von 55 dB(A) tags nicht tiberschritten wird (textliche Festsetzung Nr.
9.5). Dies bedeutet, dass an der West- und Ostseite passive Schallschutz-
maBnahmen vorzusehen sind. Fur die Stidseite sind hingegen keine weite-
ren MaBnahmen zum Schallschutz fiir die Auenwohnbereiche zu treffen.
Auf der Nordseite sind gemaB der Vorhabenplanung keine Balkone zulas-
sig.

Gewerbelarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die Gerausch-
einwirkungen durch die Gewerbe- und Industrienutzungen im Umfeld des
Vorhabens untersucht. Im Ergebnis sind an der Nordostfassade des Wohn-
gebaudes Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A) am Tag zu erwarten. An
den anderen Fassaden betragen die Beurteilungspegel fiir den Tagzeitraum
47 dB(A) (Sudwestfassade) bis 56 dB(A) (Nordwest- und Stdostfassade).
Somit ergibt sich fur die gewerbliche Immissionssituation tagsuber weitest-
gehend eine konfliktfreie Nutzung im Mischgebiet. Die gewerblichen Im-
missionen liegen im gesamten Plangebiet am Tag unter 60 dB(A) und sind
damit in Bezug auf Mischnutzungen unkritisch.

In der lautesten Nachtstunde wurden durch den Gewerbelarm jedoch Be-
urteilungspegel von bis zu 57 dB(A) an der nérdlichen Fassade berechnet.
Daher sind ausschlieBlich nach Norden ausgerichtete Aufenthaltsraume von
Wohnungen sowie 6ffenbare Fenster hier unzulassig.

An den Ost- und Westfassaden werden tagsuiber bis zu 56 dB(A) und nachts
bis zu 55 dB(A) erreicht. Im Zuge der gegenseitigen Riicksichtnahme mit
umgebenden Industrie- und Gewerbebetrieben ist unter Berticksichtigung
der stadtebaulichen Zielsetzung zumutbar, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 45 dB(A) nachts
nicht eingehalten werden konnen und um bis zu 10 dB(A) vom Orientie-
rungswert der DIN 18005 abgewichen wird. Die Uberschreitung des Ori-
entierungswerts rechtfertigt sich aus besonderen stadtebaulichen Grinden.
So soll die zentrale Lage in der Uberseestadt und die Nahe zum Europahafen
sowie die Verknupfung zu den noérdlich des Plangebiets gelegenen Orts-
teilen von Walle durch die Mischgebietsausweisung im Interesse einer Nut-
zungsvielfalt betont und gestarkt werden.

Mit der oben genannten Schallschutzfestsetzung, wonach durch geeignete
bauliche SchallschutzmaBnahmen (z. B. schallgedammte Liftungsoffnungen)
sicherzustellen ist, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohn-
raumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht
uberschritten wird, kann ein ausreichender Schallschutz erreicht werden.
An der Sudfassade des Vorhabens wurden fur die lauteste Nachtstunde Au-
Benlarmpegel von bis zu 50 dB(A) ermittelt. Hier soll iiber die textliche Fest-
setzung durch geeignete bauliche MaBnahmen (z. B. schallabsorbierende
Ausbildung der Fensterlaibung) erreicht werden, dass in den zu Aufenthalts-
zwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts
bei freier Beltftung (gekipptes Fenster) nicht iberschritten wird und somit
gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden konnen. Eine Beeintrach-
tigung des Schlafs wird durch den festgesetzten passiven Schallschutz weit-
gehend ausgeschlossen.

Der Nachweis fir die Erfullung der Anforderungen aus den oben genann-
ten Regelungen zum Schallschutz erfolgt im Einzelfall, sodass hieraus die
notwendigen SchallschutzmaBnahmen abgeleitet werden konnen. Mit die-
ser Regelung obliegt es dem Bauherrn, im Genehmigungsverfahren den
Nachweis des relevanten Schalldéammmal@es fiir das Vorhaben zu fiihren.

Mit der Festsetzung der oben genannten SchallschutzmaBnahmen konnen
gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet werden. Aktive
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SchutzmafBnahmen, wie z. B. die Errichtung von Larmschutzwéanden, sind
daher nicht notwendig und aufgrund der Lage des Plangebiets zwischen
der Wohnbebauung des Panorama-Gebaudes und der innerstadtischen
Konsul-Smidt-Strae stadtebaulich auch nicht vertraglich.

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen ist auch
sichergestellt, dass fur vorhandene Gewerbe- und Industriebetriebe in der
Nachbarschaft Betriebsbeeintrachtigungen, Betriebsbeschrankungen und
Ahnliches aufgrund der heranriickenden Wohnnutzungen nicht zu erwar-
ten sind. Wohnungen sind nur zulassig, wenn in Schlafraumen die festge-
setzten baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen realisiert wer-
den. Nachtragliche Anordnungen nach § 17 BImSchG (Bundes-Immissions-
schutzgesetz) gegentiiber den vorhandenen Betrieben werden so vermie-
den.

Belastungen durch Gertiche

Fur die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbelastigungen bestehen
keine gesetzlichen oder anderweitig rechtlich konkretisierenden Festlegun-
gen. Eine Beurteilungshilfe fur die Ermittlung und Bewertung der Erheb-
lichkeit von Geruchsimmissionen bietet allerdings die Geruchsimmissions-
richtlinie der Landerarbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz, GIRL 4, die
im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 2381 als
Anhalt herangezogen wurde. In der GIRL werden zur Beurteilung der
Erheblichkeit einer Geruchsbelastigung Immissionswerte (IW) als MaBstab
fir hochstzulassige Geruchsimmissionen genannt. Fur Wohn-/Mischgebiete
ist ein IW 0,10 festgelegt. Bei diesem Immissionswert handelt es sich um
relative Haufigkeiten der Geruchsstunden eines Jahres. So bedeutet IW
0,10, dass in 10 % der Jahresstunden anlagenspezifische Gertiche eindeu-
tig wahrnehmbar sind. Zur Einschatzung der vorhandenen Luftqualitat im
Hinblick auf Gertiche wurden in den Jahren 1999 und 2007 im Planbereich
Geruchsimmissionen ermittelt. Die Werte liegen zwischen 0,04 und 0,10.
Im Ergebnis ist daher festzustellen, dass die Geruchsbelastung im Plange-
biet fiir eine Mischgebietsnutzung als nicht erheblich einzustufen ist. Der
Immissionswert wird eingehalten. Neuansiedlungen geruchsintensiver Ge-
werbebetriebe seit dem Jahr 2007 hat es in der Uberseestadt nicht gege-
ben. Fur die emittierenden Bestandsbetriebe ist davon auszugehen, dass
durch verbesserte Anlagentechniken auch bei einer Zunahme von Produk-
tionen die Geruchsbelastungen nicht angestiegen sind.

Ortliche Bauvorschriften (nach § 85 BremLBO)

Im Bebauungsplan werden ortliche Bauvorschriften festgesetzt, die dem
Schutz des Stadtbilds dienen und sich auf die Installation von Werbean-
lagen sowie auf die Gestaltung des Aulenraums beziehen.

Werbeanlagen diirfen nur als untergeordnetes Element ausgefiihrt werden.
Freistehende Werbeanlagen miissen sich der Bebauung deutlich unterord-
nen und durfen nur ausnahmsweise auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stticksflachen errichtet werden, sofern sie in der Flache nicht mehr als 2 m?
umfassen und stadtraumlich vertraglich sind. Oberhalb der Gebaudekante
sind Werbeanlagen unzulassig (6rtliche Bauvorschrift Nr. 1). Mit der Regu-
lierung der Standorte und GroBe von Werbeanlagen soll einem ungeord-
neten Anbringen von Schildern und Tafeln entgegengewirkt werden, etwa
durch geradlinige oder orthogonale Ausrichtung zu den Gebaudekanten
sowie durch die dem Gebdaude angepasste Formen- und Farbwahl der Wer-
beanlagen.

Die ortliche Bauvorschrift Nr. 2 regelt, dass im Plangebiet Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflachen nur als Laubhecken bis zu einer maxi-
malen Hohe von 1,3 m zulassig sind. Zaune sind nur durch Hecken ver-
deckt bis zu einer Hohe von maximal 1,3 m zulassig. Alle Hohenmale be-
ziehen sich auf die Oberkante der anschlieBenden Verkehrsflache bzw. der
privaten ErschlieBungswege. Durch diese Festsetzung soll aufgrund der Na-
he zu den offentlichen Verkehrsflachen und zur umliegenden Bebauung
die Hohe von Einfriedungen begrenzt werden. Um eine attraktive Gestal-
tung sicherzustellen, sind zum o6ffentlichen Raum und zu angrenzenden
Grundstiucken ausschlieBlich Hecken bzw. Zaune nur verdeckt durch He-
cken zulassig.
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8. Klimaschutz

Das Plangebiet kann an die Fernwarmeversorgung der Uberseestadt ange-
schlossen werden. Die Fernwarme leistet einen wichtigen Beitrag zur Ver-
ringerung des Primarenergiebedarfs. Im Rahmen des Durchfiihrungsver-
trags wird der Anschluss der geplanten Wohngebaude an die Fernwarme
verpilichtend vorgegeben.

Um den Einsatz erneuerbarer Energien zu fordern, wird durch die textliche
Festsetzung Nr. 10 bestimmt, dass bei der Errichtung von Gebauden die
tragenden Konstruktionen der Dachflachen statisch so auszubilden sind,
dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie moglich ist.

9. Kampfmittel, archdologische Bodenfundstellen, Altlasten

Im Plangebiet muss mit Kampfmitteln gerechnet werden. Nach § 5 des
Kampfmittelgesetzes ist der Eigentumer einer Verdachtsflache beim Ein-
griff in den Baugrund, vor dem Auffiillen von Flachen sowie vor der Errich-
tung baulicher Anlagen verpflichtet, ein geeignetes Unternehmen mit der
Sondierung der Verdachtsflache nach naherer Bestimmung durch die Poli-
zei Bremen — Kampfmittelraumdienst — zu beauftragen. Naheres hierzu re-
gelt der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archdologischer Bodenfundstellen
zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsuch-
arbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchdaologie erforderlich.

Aufgrund einer historischen Recherche und von Bodenuntersuchungen ha-
ben sich keine relevanten Schadstoffkonzentrationen im Boden ergeben,
die einer plangemaBen Nutzung entgegenstehen konnten. Dennoch wird
im Bebauungsplan vorsorglich auf Folgendes hingewiesen:

»Im Planbereich ist mit kunstlichen Auffillungen zu rechnen, die vereinzelt
auch schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke) enthal-
ten konnen. Wegen des Stichprobencharakters der durchgeftihrten Unter-
suchungen kann das Vorhandensein von Bodenkontaminationen nicht vol-
lig ausgeschlossen werden.

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

u

gen.

Umweltbelange

Wie unter B. 3. beschrieben, liegen die Voraussetzungen fur die Aufstellung des
Bebauungsplans als Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vor. In ei-
nem solchen Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung tuiber die Berticksichtigung
von Umweltbelangen abgesehen werden. Vor diesem Hintergrund wird auf die
formliche Umweltprifung verzichtet. Der Verzicht begriindet sich auch darin,
dass mit Aufstellung des Bebauungsplans 2381 im Jahr 2008 eine Umweltprifung
durchgefihrt wurde. Gleichwohl sind die fiir das Vorhaben relevanten Umwelt-
belange bewertet worden.

Das Plangebiet ist friher zu Hafenzwecken gewerblich genutzt worden. Heute
handelt es sich bei der Flache um eine ungenutzte Flache, die mit Scherrasen
und jungen Laubbaumen gestaltet wurde. Die Vegetation hat keine Bedeutung
fur geschiitzte Vogel- oder Fledermausarten. Die Baume stellen neue Anpflan-
zungen dar, die noch keine Hohlen aufweisen. Gewasser bestehen im Plangebiet
nicht.

In Bezug auf den Boden weist der Geologische Dienst Bremen darauf hin,
dass gemdall der Baugrundkarte Bremen unter sandigen Auffullungen als
jungste geologische Schichten etwa 2 m bis 3 m machtige Diinensande anste-
hen. Darunter folgen Schluffe, Tone und Torfe, deren Machtigkeit in dem ge-
nannten Gebiet ebenfalls unbekannt ist. Die Basis der Weichschichten ist bei
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etwa - 2 m NN zu erwarten. Aufgrund dieser Weichschichten muss der Unter-
grund als stark setzungsempfindlich eingestuft werden (Baugrundkarte Bremen
1980/1981). Empfohlen wird vor Bebauung Bodenaustausch oder Tiefgrindung.
Mittels Sondierungen sollte vor einer Bebauung die wirkliche Lage und Mach-
tigkeit dieses Weichschichtenpakets ermittelt werden, um auf die Konsequen-
zen fir eine Bebauung zu schliefen. Die Weichschichten innerhalb der Dinen
bzw. als Basis der Diinen sind vermutlich aufgrund der langen Lagerungsdauer
und der Machtigkeit der aufliegenden Sande verhaltnismaBig gut konsolidiert.
Dies sollte vor Bebauung uberpruft werden. Unter den Weichschichten stehen
Mittel- und Grobsande der Weichsel- und Saale-Kaltzeit an. Diese Wesersande
bilden den oberen Grundwasserleiter. Ihre Basis wird in Tiefen ab - 10 m NN (=
tiefer als 16 m unter Gelandeoberflache) durch die Lauenburger Schichten ge-
bildet.

Da das Plangebiet derzeit unbebaut ist, wird sich das Vorhaben auf den Boden
und das Grundwasser durch Versiegelung und Verdichtung in der Beschleuni-
gung des Abflusses von Oberflachenwasser sowie auf dessen quantitative und
qualitative Regulationsfunktionen (Wasseraufnahmefahigkeit, Speicher- und Puf-
ferleistung) auswirken. Hierbei ist jedoch zu berucksichtigen, dass das Plange-
biet frither zu einer befestigen Hafenanlage gehorte und die vorgenannten Boden-
funktion bereits hierdurch erheblich eingeschrankt waren.

Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch erfolgen durch Schallimmissionen
(vergleiche Kapitel C. 6. ,Immissionsschutz”). Mit der Umsetzung von Schall-
schutzmafBnahmen konnen im Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse gewahr-
leistet werden. Mit erganzenden Regelungen, z. B. im Hinblick auf die Einfas-
sung von Balkonen, stellt der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine Vertraglichkeit sicher.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem
Umfang betroffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen
sind uber die oben genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.

E. Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine
Kosten. Die Vorhabentragerin ibernimmt aufgrund des Durchfihrungsver-
trags die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhaben- und Erschlieungs-
plans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Die mit der Pla-
nung verbundene Bodenwertsteigerung wird vom Sondervermégen Uber-
seestadt eingenommen.

Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen,
dass Bremen Kosten entstehen konnten. Die dafiir erforderlichen Mittel
werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten
herangezogen werden konnen - entsprechend den zur Verfugung gestell-
ten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen.

2. Genderprifung

Die Wohn- und Gewerbenutzungen richten sich gleichermafBlen an Frauen
und Manner. Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlech-
terspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Die Erhohung der Wohndichte
fihrt zu einer Belebung des Quartiers und somit auch zu einer besseren
sozialen Kontrolle der 6ffentlichen Freiraume.

Anlage
Bebauungskonzept (informatorisch)
Bebauungskonzept (innerhalb der schwarzen Linien; informatorisch)

Verfasser: Hilmes Lamprecht Architekten BDA
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Konsul-Smidt-StraBle
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Lageplan (Vorhaben innerhalb schwarzem Rechteck; informatorisch; Verfasser: Hilmes Lamprecht Architekten
BDA)
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Perspektive Nord- und Ostfassade (informatorisch; Verfasser: Hilmes Lamprecht Architekten BDA)
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Perspektive Std- und Ostfassade (informatorisch; Verfasser: Hilmes Lamprecht Architekten BDA)
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Ansicht Sud (informatorisch; Verfasser: Hilmes Lamprecht Architekten BDA)
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Ansicht Ost neben 8-geschossigem Bestandsgebdude "Panorama" (informatorisch)
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Ansicht West neben achtgeschossigem Bestandsgebaude "Panorama" (informatorisch)

— 20 —



}Balisne 5

awyeulydIsuIg Nz Yeyoassabing 1ap Bunjemisp Jap 19q usbunzyis 00s:1L n__u.—wm—UE_U:_m_LO
-1eus|d Jap laneq aIp Iy Jep ‘ueldspunyin uspuagsiyosaq

NZ Wap JW yosnuapl 1yoiu 3s1 43 "Jep uabunzijasisad usisbiyoim aip
pun yoruagsbunyag usp wio- JayoifyaIsiagn ui }(|als ue|d Jasaig

abnszILelery Jnj — —
udlessquuesny pun -uig

(e ‘usBeisbiel] ) eziedie1g
BUDSIPIUBILN I UBLRE|S UOA BunzusBUIN eoL

N3IHDIFZNY1d I9ILSNOS

auineg —_—

szusibneg

3SIAMNYE ‘NIINITNYE ‘NIZNIHONVE

{NHIN) [INUUBLGUIELLION 18T LeISY Ul JRWISUI0LH ,
PUN -1SBPUIN SIB (BlUBNIBCO) UBBEIUY JsUpINEq Buoy W § 92 " 2230

|UBZUBLoBRpUNID 9'0ZHD

ONNZLNN NIHDIMNYE 430 SSYIN

oo [

ONNZLNAN NIHDITNYE Y30 Luv
et

NIONNZLISLST 4 IHOSIYINHDIFZ

(2102 €0°2z ‘pueissbunyiagieaq)

29/B1)S-IPIWS-|NSUOY Iap UE JpEjSsasiaqn [I91SHO
‘allBA-USWIRIg Ul sepnegaBuyops saule Bunjyollg aip Jny

(uejdsbBungalyosig pun -uageyton yo1916nz)

001} ue|dsBunnegag
JausbBozaquaqeyJon

(JANITNIDLAVYLS) NIWIHE LAYLSISNYH J1Tdd




Druck: Hans Krohn - Bremen



