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Mitteilung des Senats vom 5. Mai 2020

Bebauungsplan 2504

fiir ein Gebiet in Bremen-Neustadt/Alte Neustadt zwischen Langemarckstralle,
Griinenstrafle, HaschenstraBe und der Strale Am Deich

(Bearbeitungsstand: 2. Marz 2020)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der Bebauungsplan 2504 (Bearbeitungsstand: 2. Marz 2020) vor-
gelegt.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu
am 26. Marz 2020 den als Anlage beigefugten Bericht erstattet.

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

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat,
Bau und Stadtentwicklung an und bittet die Stadtbiirgerschaft, den Bebau-
ungsplan 2504 noch in der Sitzung am 12. Mai zu beschlieBen.



Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau
und Stadtentwicklung

Bebauungsplan 2504

flr ein Gebiet in Bremen - Neustadt / Alte Neustadt

zwischen Langemarckstrale, GrinenstralRe, HaschenstralRe und der
StralRe Am Deich

(Bearbeitungsstand: 02.03.2020)

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Bebauungsplan 2504
(Bearbeitungsstand: 02.03.2020) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 28. November 2019
beschlossen, den Bebauungsplan 2504 im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a
BauGB aufzustellen. Dieser Beschluss ist am 19.12.2019 6ffentlich bekannt
gemacht worden.

Bei dem Bebauungsplan 2504 handelt es sich um einen Plan der
Innenentwicklung (8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen nach § 13a
Abs. 1 BauGB fur ein ,beschleunigtes Verfahren® liegen vor.

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

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Entwurf des Bebauungsplans 2504 ist am 6. November 2018 vom Ortsamt
Neustadt/Woltmershausen eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung in einer offentlichen Einwohnerversammlung durchgefihrt worden.
Anderungen in den grundsatzlichen Planungszielen haben sich aufgrund der
Einwohnerversammlung nicht ergeben.

Das Ergebnis dieser Beteiligung ist von der Deputation fiir Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung vor Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

Die Ergebnisse des stadtebaulichen Wettbewerbsverfahrens und die Ziele der
erarbeiteten Konzepte wurden dem Beirat und der Offentlichkeit am 23. August
2018 vorgestellt. In der Zeit vom 10. September bis zum 11. Oktober wurden die
Ergebnisse bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau 6ffentlich ausgestellt.
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Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan 2504 ist mit den von
der Planung berthrten Behodrden die Grobabstimmung nach § 4 Abs. 1 BauGB am
18. Oktober 2018 durchgefihrt worden. Die Hinweise und Anregungen sind in das
Planverfahren und die Abwagung eingeflossen.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung
der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die ¢ffentliche Auslegung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB und die Anhorung der
zustandigen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange einschlief3lich
des Beirats Neustadt gemanR § 4 Abs. 2 BauGB sind fur den Bebauungsplan 2504
gleichzeitig durchgefuihrt worden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit

§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 28. November 2019
beschlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2504 mit Begrindung 6ffentlich
auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 06. Januar 2020 bis 06. Februar 2020
gemal § 3 Abs. 2 BauGB bei der Senatorin fur Klimaschutz, fir Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau o6ffentlich ausgelegen. Zeitgleich hat die
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt
Neustadt/Woltmershausen Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind tber die 6ffentliche
Auslegung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Stellungnahme des Beirats Neustadt

Der Beirat Neustadt hat in seiner Sitzung am 23. Januar 2020 folgenden
Beschluss gefasst (Der Beiratsbeschluss wird nach Sachthemen und dazu mit der
Stellungnahme der Deputation behandelt):

1. Der Beirat Neustadt beflirwortet grundsatzlich die Entwicklung des ehemaligen
Mondeléz-Gelandes und unterstreicht das Potenzial der Flache fir ein sozial
und 6kologisch zukunftsweisendes Quartier.

2. Der Beirat begrif3t dabei, dass im Bebauungsplan, wie im Vorfeld angeregt, die
geplanten Arkaden an der Langemarckstraf3e zeichnerisch festgesetzt wurden
und nach Nr. 20 der textlichen Festsetzungen die private Wegeflache Nr. 1
wasserdurchlassig zu gestalten ist. Damit wurden bereits einige Anregungen
aus der Beiratsbefassung vom 23. August 2018 in den Bebauungsplan
Uibernommen.



Seite 3

Der Beirat fordert weiterhin, die 6ffentliche Nutzbarkeit der Durchwegung der
Flachen 1 und 2 auch durch eine entsprechende Eintragung in das Grundbuch
abzusichern.

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

Im Bebauungsplan wurde zur dauerhaften Absicherung der 6ffentlichen
Durchwegung und der Arkade ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Des Weiteren erfolgt eine grundbuchliche Absicherung Gber den
stadtebaulichen Vertrag.

Zudem ist als Klimaanpassungsmaflnahme an geeigneten Stellen eine
Fassadenbegriinung festzulegen und unter Nr. 15 der textlichen Festsetzungen
ist festzuhalten, die Dacher auch fur eine mdgliche intensive Dachbegriinung
auszubilden.

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

Die zum Innenhof ausgerichteten Fassaden sowie die Dachflachen der
bestehenden Hochgarage im Eckbereich der GrinenstralRe / Haschenstralle
werden begrint. Hierzu erfolgt eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag. Auf
eine Begrunung der sonstigen Fassaden soll aufgrund der zahlreichen Fenster,
Loggien und Balkone verzichtet werden. Die Dachflachen werden au3erhalb
der Dachterrassen extensiv und in einigen Teilbereichen intensiv begrint.
Gleichzeitig sollen auf den Dachflachen des Wohnungsbaus Anlagen fur
Solarthermie installiert werden. Hierzu werden im stadtebaulichen Vertrag
Regelungen getroffen.

Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Dacher sind beim weiteren Planen der
konkreten Bauvorhaben mit zu bedenken.

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

Auf den begriinten Dachern wird es Kinderspielméglichkeiten und
Gemeinschaftsdachterrassen geben.

Im Eingangsbereich der Flache 1 zur Grinenstral3e ist ebenso ein weiterer
Baumstandort anzugeben. Neben seiner 6kologischen Funktion wertet dieser
auch das StrafRenbild der Grinenstral3e auf.

Die Deputation fir Mobilitét, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt der Anregung
nicht zu folgen:

Aufgrund der erforderlichen Schleppkurven der Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge ist die Anpflanzung eines Baumes im Eingangsbereich nicht
maoglich. Im Zuge der Ausarbeitung der Freianlagen ist eine Bepflanzung vor
den Arkaden an der Griinenstral3e vorstellbar.

Vor dem Hintergrund zunehmender Trockenperioden, sollte bei der weiteren
Planung der Bauvorhaben an ausreichend Bewasserungsflachen fur Pflanzen
und Baume gedacht werden. Hierzu fordert der Beirat fur die weitere Planung
ein Grin- und Freiflachenkonzept.
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Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende
Stellungnahme ab:

Es liegt ein Grin- und Freiflachenkonzept vor. Dieses war auch Grundlage fir
die Festsetzung von Baumstandorten im Bebauungsplan. Es sind ausreichend
Bewasserungsflachen vorgesehen. Das Griin- und Freiflachenkonzept wird
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages. Die Umsetzung erfolgt in
Abstimmung mit der Stadtplanung und dem Referat 30, Grinordnung, SKUMS.

Zusatzlich zu sicheren Fahrradstellplatzten (insbesondere auch fur Lastenrader
und E-Bikes mit Lademdglichkeit) in den Tiefgaragen ist auch im Freiraum fir
eine ausreichende Anzahl von sicheren Fahrradstellplatzen zu sorgen.

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

In der Tiefgarage sollen auch Fahrradabstellplatze mit Lademdglichkeit
vorgesehen werden. Im Freiraum werden ebenfalls Fahrradabstellmoglichkeiten
vorgesehen. Es werden diesbeziiglich Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
getroffen.

Der Beirat setzt sich weiter dafiir ein, dass unkommerzielle Rd&ume der
Begegnung in einem der Gebaude und aul3erhalb der Gebaude geschaffen
werden. Hierdurch soll den Anwohner*innen des Gelandes und der
Nachbarschaft die Méglichkeit geboten werden, ohne finanzielle Hiirden
aufeinander zu treffen und sich auszutauschen.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der 6ffentlich zugéngliche Hof bietet
vielfaltige Angebote der Begegnung fur die Anwohner des Quatrtiers. In der
Hochgarage im Erdgeschossbereich zum Lucie-Flechtmann-Platz sollen
Flachen umgestaltet werden - auch mit der Option, dort u.a. gastronomische
Nutzungen einzurichten.

Der Beirat halt zudem die reale Herstellung von ausreichend Spielmdglichkeiten
fur Kinder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes flr unverzichtbar.

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

In Abstimmung mit dem Amt fir Soziale Dienste - Spielraumférderung - wird der
Uberwiegende Teil der Spielplatzflachen im Plangebiet hergestellt. So werden
auf den Dachern, im privaten Innenhof sowie in der ¢ffentlichen Durchwegung
unterschiedlich gestaltete Spielflachen und -angebote geschaffen. Die
Spielflachen in der 6ffentlichen Durchwegung kénnen auch von den Kindern
aus der angrenzenden Nachbarschaft genutzt werden. Ein geringer Anteil der
Spielplatzflachen wird abzulésen sein.

Die sozial geférderten Wohnungen sind nach Vorstellung des Beirats tiber das
gesamte Gelande gleichmafiig zu verteilen. So sollten auch innerhalb eines
Gebaudes Sozialwohnungen und kommerzielle Wohnungen angeboten
werden. Zudem soll mindestens 1/3 preiswerter Wohnungsbau auf dem
Geléande entstehen. Alle Wohnungen sind mdglichst barrierefrei zu gestalten.
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Die Deputation fir Mobilitét, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende
Stellungnahme ab:

Der Anregung kann nicht gefolgt werden. Die ndrdlichen Hauser bieten ein
Angebot an Miet- und Eigentumswohnungen. Die 6ffentlich geférderten
Wohnungen werden in Abstimmung mit dem Referat 73, Wohnungswesen, in
den Hausern entlang der Grunenstral3e errichtet. Fir weitergehende Vorgaben
bestehen keine rechtlichen Grundlagen. Es soll ein Mix an unterschiedlichen
Wohnungsgrolien entstehen. Der Anteil der 6ffentlich geférderten Wohnungen
betragt 30%, der Anteil an kleinen Einzimmerwohnungen wird begrenzt. Fur die
spater anstelle der Hochgarage zu errichtenden Hauser ist ebenfalls ein Anteil
von 30% geférderter Wohnungen herzustellen.

Die Wohnungen werden barrierefrei errichtet.

12. Bei der weiteren Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fordert der Beirat bei
der Vermietung bzw. Verkauf der Objekte auch alternative Wohnformen zu
férdern.

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

Mit der Herstellung des geférderten Wohnungsbaus sind grundsatzlich auch
Mietgemeinschaften moglich. Der Anregung kann bei dem vorliegenden Projekt
nicht im Sinne einer Vorgabe fur den Investor gefolgt werden.

Stellungnahme der Brepark GmbH vom 23.12.2019

Zu dem oben angegebenen Bebauungsplan haben wir die folgenden
Bemerkungen zu machen: Feststellung der Planungsbetroffenheit des Belanges,
der vom beteiligten Trager vertreten wird:

Ruhender Verkehr

Planungsanforderungen des Trégers, die im Rahmen des Ortsgesetzes als
Belange in den Abwagungsprozess anzustellen sind: keine

Sonstige Ausfiihrungen:

keine

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die Hinweise zur
Kenntnis zu nehmen.

Stellungnahme des Bremischen Deichverbands am linken Weserufer vom
07.01.2020

Hinsichtlich der unmittelbaren Betroffenheit verweise ich auf die Stellungnahme
vom 01.11.2018 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB. Wir
regen grundsétzlich eine (nachrichtliche) Darstellung von wasserrechtlich
bedingten Nutzungseinschrankungen der Grundstiicke bzw. Bauflachen durch
Hochwasserschutzanlagen und Gewasser auf Bauleitplanungsebene an. Im
konkreten Fall betrifft dies einen 20 m breiter Streifen ab binnenseitigem
(landseitigem) Deichful® gem. § 76 Bremisches Wassergesetz (BremWG). Zudem
die Regelungen der Verbandssatzung unter § 6 (9) zu ebenerdiger Bebauung mit
einem Abstand von 14 m ab landseitiger Deichkrone bzw. 10 m bei nicht-
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ebenerdiger Bebauung ab dem Deichful3 mit Moglichkeiten zur Genehmigung von
Ausnahmen.

Ich méchte im Rahmen dieser Beteiligung zudem erneut auf die geplante
vollstandige Neugestaltung des Abschnitts der Landeshochwasserschutzlinie und
mogliche Konflikte hinweisen. Zur Planung und Projektumsetzung wurde in lhrem
Hause die Stabstelle 3-2 Deichbau Stadtstrecke eingerichtet.

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

Wie im Schreiben vom 1.11.2019 bereits durch den Bremischen Deichverband und
in dem Gesprach mit dem Referat 64, Stadtplanung Std, SKUMS, telefonisch am
7.2.2020 abgestimmt, gibt es keine direkte Betroffenheit zu dem o.g.
Bebauungsplan. Die Umgestaltung des Landesschutzdeiches (Stadtstrecke) findet
in enger fachlicher Begleitung der Stadtplanung statt, die Planungen und
Uberlegungen sind dem Referat 64 bekannt. Im nordlichen Bereich des
Bebauungsplans an der Strae Am Deich betrégt der Abstand zwischen dem
Geltungsbereich und den Planungen fir die Stadtstrecke zwar weniger als 20 m.
Ein Zurtckweichen der Bebauung ist aufgrund der innerstadtischen Lage und der
vorhandenen Bebauung in der naheren Umgebung nicht Ziel der Planung. Die
Wohnbebauung an der StraRe Am Deich ist nicht Bestandteil der Planungen zur
Stadtstrecke.

Daher werden die Eigentimer fir das Vorhaben, sofern der 10 m Abstand der
Bebauung von dem Deichfuf3 landeinwérts nicht eingehalten wird, eine Befreiung
von 8§ 6 Abs 9 gem. Satzung Bremischer Deichverband I.d.Weser beantragen. In
der Begriindung erfolgt ein Hinweis auf den zu berticksichtigenden 20 m Streifen
sowie den 8 76 Bremisches Wassergesetz.

Die beschriebenen grundsatzlichen Hinweise zur Neugestaltung der
Hochwasserschutzlinie werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der
Genehmigungsplanung durch die Antragsteller berlcksichtigt.

Stellungnahme des Verkehrsverbunds Bremen/Niedersachsen GmbH (VBN)
vom 08.01.2020

Wir haben keine Bedenken beziglich der oben genannten Planungen. Wir
begriiRen die Aussagen in der Begriindung zur Anbindung des Planungsgebietes
an den offentlichen Personennahverkehr, méchten Sie jedoch bitten, die Aussagen
zu erganzen. Die Haltestelle ,Westerstrale" wird erganzend zu den
Stadtverkehrslinien 1, 8, 24, 26, 27, 63 von den Regionalbuslinien 101, 102,
120,121,226 und 750 bedient.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der Anregung
nicht zu folgen:

Der Bitte wird sinngemaf entsprochen. Die Nennung der Liniennummern in der
Begriindung wird fur nicht erforderlich gehalten, da diese sich verandern kénnen.
Es wird in der Begriindung ergénzt, dass die Haltestelle ,Westerstralke“ von
zahlreichen Stadtverkehrsbuslinien und Regionalbuslinien bedient wird.
Grundsatzlich soll in der Begriindung die sehr gute Anbindung des Plangebietes
an den Offentlichen Nahverkehr dargelegt werden. Dies erfordert nicht die
Aufzdhlung der einzelnen StralRenbahn- und Buslinien.
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Stellungnahme der TenneT TSO GmbH vom 13.01.2020

Der im Betreff genannte Bebauungsplan 2504 berihrt keine von uns
wahrzunehmenden Belange. Es ist keine Planung von uns eingeleitet oder
beabsichtigt.

Zur Vermeidung von Verwaltungsaufwand bitten wir Sie, uns an diesem Verfahren
nicht weiter zu beteiligen.

Die Deputation fiur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die Hinweise zur
Kenntnis zu nehmen.

Stellungnahme der Bremer Stadtreinigung vom 14.01.2020

Ich Ubersende Ihnen die Rahmenbedingungen ,Abfallbereitstellung und -
sammlung®, ,Einrichtung Containerplatze” sowie ,Unterflursysteme® und bitte um
Berlicksichtigung bei den Planungen.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung hat dazu folgende
Stellungnahme abgegeben:

In der Begrindung im Punkt ,Nebenanlagen® erfolgt ein Hinweis, dass die
Rahmenbedingungen der Bremer Stadtreinigung zu bertcksichtigen sind. Mit der
textl. Festsetzung Nr. 10 ist auch die Errichtung von Unterflursystemen auf der
nichtiiberbaubaren Flache méglich und wird somit beginstigt. In dem
stadtebaulichen Vertrag wird auf die Bertuicksichtigung der Vorgaben in den
Rahmenbedingungen des Entsorgungsbetriebes Die Bremer Stadtreinigung AGR
hingewiesen.

Stellungnahme der WasserstrafRen- und Schifffahrtsverwaltung (WSV),
Weser Jade Nordsee vom 16.01.2020

nordodstlich des Plangebiets (weserseitig der Strale Am Deich) verlauft eine KOM-
Kabeltrasse der Wasserstral3en- und Schifffahrtsverwaltung (siehe Anlage 1, rote
Linien im Lageplan).

Die Darstellung im Lageplan kann ggf. von der exakten Lage in der Ortlichkeit
abweichen.

Bitte setzen Sie sich bei vermuteten Gefahrdungen vor Beginn einer
Baumafinahme mit Herrn Rogahn (Tel.:0421/5378-389, mobil:

0170/7093596) oder Herrn Ahlers (Tel.:04401/708-309, mobil:

0175/2283457) vom Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt Weser-Jade-Nordsee,
Standort Bremen, in Verbindung, welche Ihnen vor Ort den genauen Verlauf der
Kabel anzeigen kénnen.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Kabeltrasse befindet sich
aulRerhalb des Plangebietes.



Seite 8

5.8 Stellungnahme der Bremer Strallenbahn AG vom 23.01.2020

Wir bestétigen den Erhalt Ihrer oben genannten E-Mail mit dem Anschreiben und
den zugehorigen Unterlagen fir die von Ihnen durchgefiihrte Trageranhérung in
obiger Sache.

Nach Durchsicht der uns Gibermittelten Unterlagen zu der geplanten Mal3nahme
teilen wir lThnen mit, dass unsererseits keine Bedenken gegen lhr Vorhaben
bestehen.

Wir machen darauf aufmerksam, dass sowohl Straf3enbahnen wie Busse in der
Langemarckstral3e verkehren. Diese dirfen wahrend der Baumafinahme nicht
behindert werden.

Die Deputation fiur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die Hinweise zur
Kenntnis zu nehmen.

5.9 Stellungnahme der Vodafone GmbH vom 30.01.2020

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschatftlichkeitskriterien.
Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet.
Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nirnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Hinweis zur
Kenntnis zu nehmen.

5.10 Stellungnahme der Wesernetz Bremen GmbH vom 31.01.2020

In Beantwortung lhrer Mail vom 19.12.2019 teilen wir mit, dass gegen die von
Ihnen geplante MafRnahme seitens der wesernetz Bremen GmbH unter Beachtung
der technischen Hinweise keine Bedenken bestehen.

Unsere Stellungnahme vom 10.10.2018 behalt auch weiterhin vollumfanglich ihre
Gultigkeit, diese haben wir der Vollstandigkeit halber noch einmal beigefugt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die Hinweise zur
Kenntnis zu nehmen.

» Stellungnahme der Wesernetz Bremen GmbH vom 10.10.2018

In Beantwortung lhrer Mail vom 19.09.2018 teilen wir mit, dass gegen die von
Ihnen geplante MalRnahme seitens der wesernetz Bremen GmbH unter Beachtung
der folgenden technischen Hinweise keine Bedenken bestehen.

Nach aktuellem Planwerk befinden sich teils innerhalb des Geltungsbereiches des
vorgenannten Bebauungsplans sowie in allen angrenzenden StraRen zum
Planbereich einige Hauptversorgungssysteme der Sparte Gas, Wasser und Strom
mit begleitenden Steuerkabeln der wesernetz Bremen. Dabei handelt es sich
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innerhalb der Geltungsbereichsgrenzen des B-Plans um Zu- und Abgangskabel
der 10kV-Spannungsebene zum Trafostandort Nr. 379.

Weiterhin ist mit davon abzweigenden Hausanschlussleitungen zur Versorgung
von den im Planbereich befindlichen Geb&uden zu rechnen.

Sollten durch den Bebauungsplan heute offentlich gewidmete Flachen oder
Grundstticke privatisiert oder entwidmet werden, so sind eventuell darin
befindliche Versorgungssysteme der wesernetz Bremen GmbH mittels beschrankt
personlicher Dienstbarkeit zu sichern. Wir gehen in diesem Fall von einer
Information Ihrerseits aus.

Allgemeingliltig sind alle technischen Mdéglichkeiten auszuschopfen, unsere
Leitungssysteme in ihrer jetzigen Lage und im schadfreien Zustand zu belassen,
eine Uberbauung mit Fundamenten (Krane, Maste oder Bord mit Rinne auf langer
Strecke) unserer Versorgungsanlagen ist unzuléssig, hierzu zahlt auch die
Uberdeckung der Leitungen mit Geotextilien.

Ein Uberpflanzen unserer Versorgungssysteme mit Baumen wird von uns
abgelehnt und ist unzuldssig. Zu beachten sind hier die DIN 18920, die RAS LP 4
sowie die ZTV - Baumpflege oder das ,Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen fir Stralten und Verkehrswesen®.
Vollstandigkeitshalber weisen wir nochmals darauf hin, dass bei Baumpflanzungen
ein Sicherheitsabstand von ca. 2,0 m zwischen Baumachse und
Versorgungsleitung einzuplanen ist bzw. bei Unterschreitung des
Mindestabstandsmalles geeignete Malinahmen zum Leitungsschutz wie das Ein-
bringen von Schutzplatten erforderlich werden. Dies gilt auch fiir bestehende
Leitungssysteme.

Eine eventuelle Feststellung der Lage unserer Versorgungssysteme ist
ausnahmslos mittels Freischachtung per Hand durchzufuhren.

Bei moglichen Baumaflnahmen muss eine freie Zuganglichkeit zu unseren
Versorgungsanlagen wegen notwendiger Schalthandlungen im Betriebs- oder
Storfall sowie bei eventuellen Reparaturarbeiten jederzeit, auch wéhrend der
Bautatigkeiten, gewahrleistet bleiben.

Bei Uberfahren unserer Leitungen bei Einsatz von schweren Baufahrzeugen ist die
Lage der Versorgungsleitungen durch geeignete MalRnahmen ordnungsgeman zu
sichern und schadfrei zu halten.

Bei Anderung von Gelandehdhen sind Stralenkappen und dhnliche Bauelemente
dem endgultigen Oberflachenniveau und dem zukiinftigen Verkehrslastfall
ordnungsgemal anzupassen.

Bei eventuellen Tiefbaumalnahmen in Leitungsnahe hat der Auftraggeber
sicherzustellen, dass der Auftragnehmer seiner gesetzlichen Erkundigungspflicht
nachkommt und die Beschaffung des kompletten Planwerks aller unserer
Versorgungseinrichtungen inklusive Hausanschlussleitungen samtlicher Gewerke
zu Planungs- und Ausfilhrungszwecken zeitnah bei der Netzauskunft der
wesernetz Bremen GmbH tatigt und aktuell vor Ort vorhalt.

Hierzu benutzen Sie bitte den folgenden Link:
https://www.wesernetz.de/service/leitungsauskunft/bestellung-leitungsauskuntft-
alle-netzgebiete.

Die Forderungen der Schutzanweisungen fur Versorgungseinrichtungen der
wesernetz Bremen GmbH sind ergdnzend zu beachten und einzuhalten.

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

Nach Rucksprache mit Wesernetz gibt es keine, die privaten Grundstticke
guerenden Gas-, Wasser- oder Stromleitungen. Die 10 KV-Leitungen zu den
beiden privaten Trafostationen Nr. 379 und 5405 versorgen die heute bestehende
Bebauung und sind als Hausanschlussleitungen zu betrachten. Die Hinweise zu
den Leitungen der Wesernetz werden bei der Neubebauung durch den Bauherrn
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung berlcksichtigt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 2504 werden keine offentlich
gewidmeten Flachen oder Grundstiicke privatisiert.

5.11 Stellungnahme der Handelskammer Bremen vom 06.02.2020

Seitens der Handelskammer Bremen - IHK fur Bremen und Bremerhaven
bestehen keine Bedenken bzgl. des o. g. Bebauungsplanentwurfs. Wir begrif3en
die Entwicklung dieses neuen Quartiers an der Nahtstelle zwischen Altstadt und
Neustadt ausdrtcklich.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Hinweis zur
Kenntnis zu nehmen.

5.12 Stellungnahme der Deutsche Telekom Technik GmbH vom 06.02.2020

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmé&chtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Wir bedanken uns fur die Zusendung lhrer o. g. Planung und nehmen
wie folgt Stellung:

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Hinweis zur
Kenntnis zu nehmen.

Im Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrten befinden sich
Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Telekom, die von der Baumal3nahme
betroffen sind und verandert oder verlegt werden missen. Wir méchten Sie bitten,
uns bei den weiteren Planungen zu beteiligen. Gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes haben wir keine Bedenken.

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

Die vorstehenden Hinweise zu den Leitungen sind im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung und Realisierung zu bertcksichtigen. Es ist Aufgabe des
Bauherrn, diese Hinweise im Rahmen der Umsetzung zu beachten.

5.13 Einige Behdrden und Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorgetragen, die
zu redaktionellen Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und der
Begriindung gefuhrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichts wird
verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tbrigen Behtrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen erhoben.
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Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

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

Anpassungen / Erganzungen des Planentwurfes und der Begrindung nach
der 6ffentlichen Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten
Behordenbeteiligung sind der Planentwurf und die Begrindung redaktionell und
inhaltlich Gberarbeitet und ergdnzt worden.

Anpassungen / Erganzungen des Planentwurfs

Zeichnerische Festsetzungen:

O

Im Zugangsbereich in das Plangebiet von der Grinenstralle wurde die mit
Gehrechten zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit in geringem
Mal3e zurickgenommen.

Begriindung: Durch die Anpassung der mit Gehrechten zu belastenden Flachen
werden im Bereich der erdgeschossigen Wohnungen gré3ere Terrassenflachen
ermdglicht, die zu einem attraktiveren Wohnen der geférderten Wohnungen
beitragen.

Die Grundflachenzahl im Urbanen Gebiet MU 4 wird von 0,5 auf 0,6 erhoht.
Begriindung: Die weitergehende Bearbeitung des hochbaulichen Entwurfs und
die Schaffung groRerer Terrassenflachen zur Verbesserung der Wohnqualitat in
den Erdgeschosslagen macht diese Anderung erforderlich.

Fur das im MU 1 zu entwickelnde Hochhaus im Bereich des heutigen Jacobs-
Turms wird die maximal zulassige Gebaudehdhe von 56,50 m tGber NHN auf
52,50 m Uber NHN reduziert. Des Weiteren werden die maximal zulassigen
Geschosse von 13 auf 12 reduziert.

Begrindung: Damit wird eine starkere Ricksichtnahme auf das
Denkmalensemble an der Schlachte sowie auf die unter Denkmalschutz
stehende Weserburg erreicht.

Fur das MU 1 bis MU 3 (Riegelbebauung an der Langemarckstral3e) wird eine
Mindestgebaudehohe von 24 m Gber NHN festgesetzt.

Begrindung: Damit soll fir die zukiinftige Wohnbebauung im Blockinnenbereich
des MU 4 der Larmschutz bei Abriss und Neubau eines Gebaudes im MU 1 bis
MU 3 gewabhrleistet werden. Gemal der schalltechnischen Untersuchung ist
eine Mindestgebaudehthe von 15 m lber Gelande erforderlich, damit der
Larmschutz gewdhrleistet ist. Die festgesetzten 24 m Gber NHN ergeben sich
aus der Addition der 15 m tber Geldnde und der heutigen Gelandehéhe von
8,44 m Uber NHN; die Summe wurde auf 24 m aufgerundet.
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Textliche Festsetzungen:

o Die textliche Festsetzung N. 11 wurde dahingehend geéndert, dass ein Vor- und
Zurucktreten von Gebaudeteilen, Balkonen und Erkern bis zu einer Tiefe von 1,0
m vonj der Baulinie ausnahmsweise zugelassen werden kann.
Begrindung: Das Vor- oder Zuriicksetzen ist somit nur bei Vorliegen der
Voraussetzungen im Einzelfall mdglich.

o Die textliche Festsetzung Nr. 13 wurde dahingehend ge&ndert, dass nunmehr
Terrassen etwas grof3er werden kénnen.
Begriindung: Lediglich die in der Regel erdgeschossigen Terrassen kénnen
breiter als ein Drittel der jeweiligen Auf3enwand sein und Baugrenzen bis zu
einer Tiefe von 3 Metern lUberschreiten.

o Die textliche Festsetzung Nr. 15 wurde erganzt und prazisiert.
Begriindung: Die Erganzung zielt darauf ab, dass bei neu zu errichtenden
Gebauden eine zukunftssichere Installation flir Sonnenenergieanlagen (z.B.
Photovoltaik, Solarthermie) ausreichend berticksichtigt wird.

o Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 19: Die Mindestsubstratstérke oberhalb

der Tiefgarage und der Kellergeschosse wird auf 0,75 m (vorher 1,0 m) und die
Mindestsubstratstarke bei groRkronigen Baumen auf 1,0 m (vorher 2,0 m)
reduziert.
Begriindung: Zur Pflanzung von Baumen auf den Tiefgaragen und
Kellergeschossen eignen sich flachwurzelnde bzw. herzwurzelnde Gehdlze, die
ein flaches Wurzelnetz ausbilden. Die nun benannten Mindestsubstratstarken
sind hierfur ausreichend.

Hinweise:

o In der Planzeichnung wurde ein Hinweis zu Luftfahrthindernissen ergénzt.
Begrindung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im
Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Bremen und lberschreitet die nach
8 12 LuftVG relevante Hohe von 48,2 m U.NN.

Der beigefiigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 02.03.02.2020) enthalt die
vorgenannten Erganzungen und Anpassungen.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den
vorgenannten Plan&nderungen bzw. -ergdnzungen zuzustimmen.

Anpassungen bzw. Erganzungen der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plandnderungen und -erganzungen und weiterer
Hinweise im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde die Begriindung
entsprechend Uberarbeitet und unter folgenden Gliederungspunkten modifiziert:
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C) Planinhalt:

O

Erganzung des Kapitels C) Nr. 2: (Maf3 der baulichen Nutzung):
Erhéhung der Grundflachenzahl auf 0,6, um gro3ere Terrassenbereiche in
den Wohnungen der Erdgeschosse schaffen zu kénnen.

Erganzung des Kapitels C) Nr. 2: (Maf3 der baulichen Nutzung):

Die Gebaudehdhe wird um das Technikgeschoss von 13 auf 12 Geschosse
um 4 m zurickgenommen, um eine starkere Rucksichtnahme auf das
Denkmalensemble an der Schlachte sowie auf die unter Denkmalschutz
stehende Weserburg zu erreichen.

Erganzung des Kapitels C) Nr. 2: (Mal3 der baulichen Nutzung):

Fur das MU 1 bis MU 3 (Riegelbebauung an der Langemarckstraf3e) wird eine
Mindestgeb&dudehdhe von 24 m dber NHN festgesetzt, damit fur die
zukunftige Wohnnutzung im MU 4 der Larmschutz bei Abriss und Neubau
eines Gebaudes im MU 1 bis MU 3 gewahrleistet wird.

Erganzung des Kapitels C) Nr. 4 (Bauweise, Baulinien und Baugrenzen):
Anderung, dass die Gesamtlange der Terrassen nicht auf ein Drittel der
Gebaudebreite begrenzt wird und dass die Uberschreitung der Baulinien nur
ausnahmsweise zulassig ist.

Erganzung des Kapitels C) Nr. 4 (Bauweise, Baulinien und Baugrenzen):
Bei der Aufstellung der Mull- und Wertstoffsammelbehalter sowie bei der
Errichntung von Unterflursysteme auf den Nebenanlagen sind die
Rahmenbedingungen der Stadtreinigung Bremen zu berticksichtigen.

Erganzung des Kapitels C) Nr. 5 (Verkehr):

Prazisierung der tatsachlich moglichen Stellplatze in den Tiefgaragen, um
diese dem Stellplatzbedarf aus dem Konzeptszenario in der Phase 2
gegenuber stellen zu kdnnen.

Erganzung des Kapitels C) Nr. 5 (Verkehr):

Darlegung, dass das Plangebiet von zahlreichen Stadtverkehrsbuslinien und
Regionalbuslinien bedient wird und somit sehr gut an den oOffentlichen
Nahverkehr angebunden ist. Die einzelnen Linien werden nicht mehr
genannt, da sich diese zuklnftig verandern kénnen.

Erganzung des Kapitels C) Nr. 5 (Verkehr):
Neben der Unterbringung von Fahrradern in den Tiefgaragen sind
Abstellmdglichkeiten auch in der 6ffentlichen Durchwegung maoglich.

Erganzung des Kapitels C) Nr. 7 (Klimaschutz):

Die Energieversorgung soll im Plangebiet mdglichst auf Basis von Kraft-
Warme-Kopplung durch ein Blockheizkraftwerk mit Energie und Uber ein
Nahwarmenetz mit Warme versorgt werden. Dariiber hinaus soll die
Mdoglichkeit zu einer nachhaltigen Installation durch Leerrohre und Platzhalter
fur Technikanschlisse sowie E-Speicher gewéhrleistet werden.

Erganzung des Kapitels C) Nr. 9 (Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen): Prézisierungen zu der Funktion der larmschitzenden
Riegelbebauung mit einer Mindesthéhe von 15 m entlang der
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Langemarckstrafe im MU 1 bis MU 3 fur die Wohnbebauung im MU 4 und
der sich daraus ergebenden Festsetzung der Mindestgebaudehdohe.

o Ergéanzung des Kapitels C) Nr. 11 (Bodenverhdltnisse und Altlasten):
Préazisierung der geologischen Bodenbeschaffenheit und Ergdnzung um
Hinweise zur mdglichen Versickerung von Regenwasser und der Errichtung
geothermischer Installationen fir die Gebaudeheizung und
-kUihlung.

o Ergéanzung im Kapitels C) Nr. 12 (Landesschutzdeich):
Die Bebauung im Plangebiet befindet sich mit der Stralde Am Deich
innerhalb des 20 m landseitigen Schutzstreifens, fur die nach 8 76
Bremisches Wassergesetz im Genehmigungsverfahren eine Befreiung zu
beantragen ist.

o Erganzung des Kapitels C) Nr.14 (Hinweise):
Aufgrund der Lage des Bebauungsplans im Bauschutzbereich des
Verkehrsflughafens Bremen ist eine Zustimmung bzw. Genehmigung der
Luftfahrtbehdrde gemaf? 88 12 und 15 des LuftVG einzuholen.

Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 02.03.2020) enthalt die vorgenannten
Anpassungen und Ergadnzungen.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der
angepassten bzw. erganzten Begriindung zuzustimmen.

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

Die vorgenannten Anpassungen und Erganzungen des Planentwurfs und der
Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung sind redaktioneller Art, dienen der
Klarstellung bzw. Prézisierung an den stadtebaulichen Entwurf, ohne dass
wesentliche Veranderungen der Planung bzw. Betroffenheiten entstehen. Durch
diese Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs (siehe Gliederungspunkt Nr. 7
dieses Berichtes) werden die Grundziige der Planung nicht berthrt.

Unter dieser Voraussetzung kann geman § 4 Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung
der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergéanzung betroffene
Offentlichkeit sowie die berlihrten Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange beschrankt werden.

Die Anderungen und Erganzungen beriicksichtigen die im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon berihrten
Behdrden abgestimmt. Die von den Plananderungen betroffenen Blrger*innen bzw.
Grundstiickseigentimer*innen sind gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB schriftlich
uber die Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes informiert worden.
Darlber hinaus sind den Grundstiickseigentiimer anlasslich eines Gespraches am
28. Februar 2020 die Anderungen dargestellt worden. Dabei haben sie sich mit den
Plandnderungen einverstanden erklart. Bedenken gegen den geanderten
Planentwurf haben diese nicht mitgeteilt. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse
und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben. Auf eine Einholung von weiteren
Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den
Plandnderungen nicht betroffen ist. Daher wird von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB abgesehen.
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B) Stellungnahme des Beirats

Der Beirat Neustadt hat zu dem Entwurf des Bebauungsplanes 2504 mit Beschluss
vom 23.01.2020 Stellung genommen (s. Ziff. 5.1 dieses Berichtes).

Dem Ortsamt Neustadt/Woltmershausen wurde die Deputationsvorlage gemalf der
Richtlinie Gber die Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit
den Beirdten und Ortsamtern in der Fassung vom 17.11.2016 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die
Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 2504 fir ein Gebiet in Bremen - Neustadt /
Alte Neustadt zwischen Langemarckstral3e, Griinenstral3e, Haschenstrafl3e und der
Stral3e Am Deich (Bearbeitungsstand: 02.03.2020) zu beschlieRen.

Vorsitzender
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Freie Hansestadt Bremen
(Stadtgemeinde)

Bebauungsplan 2504

fur ein Gebiet in Bremen - Neustadt / Alte Neustadt
zwischen Langemarckstralle, Grinenstral3e, Haschenstralie und der
Strafl’e Am Deich

Begrindung

Fur Entwurf und Aufstellung:
Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt,
Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde Bremen) Bebauungsplan
2504
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Bebauungsplan 2504

far ein Gebiet in Bremen - Neustadt / Alte Neustadt

zwischen Langemarckstralle, Grunenstral3e, Haschenstraflle und der StraRe Am
Deich

(Bearbeitungsstand: 02.03.2020)

A) Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neustadt, Ortsteil Alte Neustadt, in unmittelbarer Nahe
zur Kleinen Weser und der in das Zentrum fuhrenden Burgermeister-Smidt-Briicke. Im
Nordwesten wird das ca. 1,7 ha grol3e Plangebiet von der Langemarckstraf3e, im
Nordosten durch die Strale Am Deich, im Stidwesten durch die GriinenstrafRe und im
Sidosten von der HaschenstralRe begrenzt.

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet im Ortsteil Alte Neustadt blickt auf eine Uber 100 Jahre alte
wechselvolle Geschichte als Gewerbestandort zurtick. Bis zuletzt dienten grol3e
Teile der Flachen der Verwaltung der Unternehmen Mondeléz International und
Jacobs Douwe Egberts (JDE), wobei letztere am Standort verbleiben. Mit dem
Umzug des Verwaltungssitzes von Mondeléz in die Bremer Uberseestadt in 2018
wird die Neuausrichtung und Revitalisierung des Areals erméglicht.

Derzeit dominieren im Plangebiet gewerbliche Nutzungen entlang der
LangemarckstraBe, Griinenstrale und der StraBe Am Deich. An der Ecke
LangemarckstralR3e / Am Deich markiert ein Blrohochhaus den nérdlichen Teil des
Grundstlicks, das als stadtebaulicher Briickenkopf und Element der vertikalen
Stadtlandschaft maRgeblich zur Adressbildung des Baublocks beitragt. Entlang
der Langemarckstrale finden sich zudem Teile der historischen
Backsteinbebauung und ein sechsgeschossiger Blrobau an der Ecke
Langemarckstral3e / Griinenstral3e.

Die heute im Blockinnenbereich liegenden Gewerbebauten weisen zum Teil
erhebliche Mangel in der Bausubstanz auf und stehen seit Verlagerung des
Betriebsstandortes ganz oder teilweise leer. An der siidlichen Ecke des Baublocks
GrlnenstralBe / Haschenstral3e dient eine Hochgarage den Mitarbeiter*innen als
Stellplatzangebot, das durch Flachen im Innenhof erganzt wird.

Entlang der HéaschenstraBe bis zur Strale Am Deich befinden sich zwei neu
errichtete finf- bis sechsgeschossige Wohnungsbauten.

Durch den vollstandig versiegelten und groRen ehemaligen Mitarbeiterparkplatz in
der Mitte des Baublocks ist das Grundstlick insgesamt unterausgenutzt und wird
somit seiner stadtebaulich zentralen Lage nicht gerecht. Eine ful3laufige
Durchquerung des Baublocks ist nicht mdglich. Zudem sind die Erdgeschosszonen
abweisend und unattraktiv gestaltet. Baum- und Gehdélzstrukturen finden sich nur
vereinzelt im Plangebiet.

Die nahere Umgebung ist entlang der Langemarckstrale im Westen und im
Sudwesten durch Gewerbe und Industrieunternehmen, z.B. den Brauereistandort
von Anheuser-Busch InBev gepragt. Im Osten und Sidosten befinden sich
vorwiegend Wohnbebauungen mit griinen Innenhtfen. Sowohl Einrichtungen des
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taglichen Bedarfs als auch zentrale Lagen in der Stadt liegen in ful3laufiger
Erreichbarkeit. Neben Nahversorgungs- und Gastronomieangeboten sind
Bildungseinrichtungen wie die Hochschule Bremen, die Schule Am Leibnizplatz
sowie Freizeit- und Kulturangebote wie Schwimmbad, Theater (Shakespeare
Company) und das Museum fiir moderne Kunst (Weserburg) in unmittelbarer Nahe
vorhanden.

Das offentliche Freiraumangebot wird durch das sudlich angrenzende Urban-
Gardening-Projekt auf dem Lucie-Flechtmann-Platz, die Neustadtwallanlagen und
den Freiraum entlang der Kleinen Weser gepragt.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage sehr gut mit dem
offentlichen Nahverkehr sowie dem motorisierten Individualverkehr (MIV) zu
erreichen. Die StralRenbahn- und Bushaltestelle Westerstral3e liegt ca. 200 Meter
vom Plangebiet entfernt. Der Marktplatz ist in ca. 10 Minuten und der
Hauptbahnhof in ca. 20 Minuten ful3laufig erreichbar.

Geltendes Planungsrecht
Der Flachennutzungsplan Bremen (FNP) stellt fir das Plangebiet ,Gemischte
Bauflache* dar. Mit der Festsetzung Urbane Gebiete (MU) wird dem
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine Anpassung der
Darstellungen im Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet nicht.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Das Plangebiet stellt aufgrund seiner innerstadtischen Lage sowie seiner
stadtbildprdgenden Position mit markanten Geb&uden einen stadtebaulich
bedeutsamen Standort in Bremen dar. Im Konzept Bremer Innenstadt 2025 wurde
das Areal als bedeutsamer Standort fur die funktionale Aufwertung und
stadtraumliche Weiterentwicklung der Bremer Innenstadt identifiziert und erste
konzeptionelle Entwicklungsansatze und Planungsziele formuliert. Durch den
Umzug von Mondeléz International bietet sich die Chance der Revitalisierung und
der stadtebaulichen Neuordnung des gesamten Baublockes zwischen
LangemarckstralRe, Griinenstral3e, Haschenstral3e und der Stralle Am Deich.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines nutzungsgemischten,
lebendigen und urbanen Stadtquartieres mit Wohn- und Biroflachen sowie
kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten. Es soll eine Mischung
und vertragliches Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen erreicht sowie ein
stadtebaulicher und funktioneller Zusammenhang zwischen den Nutzungen
innerhalb des Blocks und mit den angrenzenden Stadtstrukturen geschaffen
werden. Ein weiteres Ziel ist die Freiraumvernetzung zwischen dem weiten
Uferraum der Kleinen Weser und dem Lucie-Flechtmann-Platz sowie den
angrenzenden Quartieren. Der Bebauungsplan soll die Voraussetzung fur
innerstadtisch gelegenen Wohnraum fir unterschiedliche Nutzergruppen
einschlieB3lich eines Anteils von 30 % Sozialwohnungen, bezogen auf den
Wohnungsneubau, schaffen.

Mit der Revitalisierung und Nachverdichtung eines bisher vorwiegend gewerblich
genutzten Areals wird besonders dem Ziel des § 1a BauGB entsprochen, die
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zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen im
AulRenbereich soweit wie moglich zu vermeiden und im Rahmen der
Innentwicklung Flachen wieder nutzbar zu machen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB aufgestellt.

Stadtebauliches Konzept

Neben der Bestandsbebauung bildet die in einem Werkstattverfahren pramierte
stadtebauliche Konzeption des Architekturburos Iéonwohlhage, Gesellschaft von
Architekten mbH, Berlin, die Grundlage fir die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Ziel und Aufgabe dieses nicht offenen kooperativen Planungswettbewerbes war
die Entwicklung eines Rahmenkonzeptes, das strukturelle Aussagen zum
stadtebaulichen Leitbild, zu den Raumstrukturen, zum Bebauungskonzept sowie
zur Freiraum- und ErschlieBungsplanung des gesamten Areals macht. Zentraler
Gegenstand der Planung ist der ehemals gewerblich genutzte Blockinnenhof, das
nordliche Turm- und Verwaltungsgebdude unter Berlcksichtigung der
bestehenden Bebauungen an der Grlnenstrale, Haschenstrale und der
Langemarckstralle.

Gewerbe

Gewerbe

Abbildung 1: Lageplan stadtebaulicher Entwurf, Wettbewerb, léonwohlhage, Berlin, ohne MaRstab
(Stand: Juni 2018)

Der Entwurf sieht einen im zentralen Blockinnenbereich liegenden Riegel vor, der
vorwiegend dem Wohnen dient und der das Areal in zwei unterschiedliche Hofe



Seite 21

unterteilt. Mit einem 6ffentlich zuganglichen Innenhof, der sich zu den Blrobauten
orientiert, wird die ErschlieRung und eine Durchwegung des Blocks ermdglicht. Der
Gartenhof weist einen privaten Charakter mit hdherem Grinanteil auf und dient als
Ruckzugsort fur die Bewohner. Des Weiteren entstehen an der StralRe Am Deich,
der Haschenstrale sowie der Grinenstral3e weitere Wohngebaude, die den
Baublock arrondieren und zu den Bestandsbauten erganzen. In diesen
Randbereichen und besonderen Lagen sind in den Wohnhausern kleinere
gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss vorgesehen.

Insgesamt sind fur das neue Quartier ca. 320 neue Wohnungen mit
unterschiedlichen WohnungsgrofRen und vorwiegend kleineren Wohnungen
geplant. Um eine soziale Durchmischung im Quartier zu erreichen, werden sowohl
Kauf- als auch Mietangebote fur verschiedene Wohnungszuschnitte bereitgestellt.
Es soll einen Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen von 30 % geben. Zu einer
entsprechenden Realisierung der Sozialwohnungen verpflichtet sich der
Wohnungsbautrager in einem stadtebaulichen Vertrag.

Die Blrogebaude entlang der Langemarckstraf3e, von denen nur das Geb&ude mit
dem markanten Buroturm im Wettbewerbsgebiet lag, werden weiterhin gewerblich
genutzt. Fir diese Gebaude ist mittelfristig eine bauliche Weiterentwicklung
vorgesehen, die eine weitere Akzentuierung des Hochpunktes an der Ecke Am
Deich/ Langemarkstral3e vorsieht.

Zur Umsetzung dieses nutzungsgemischten Quartiers und der stadtebaulichen
Neuordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde die stadtebauliche Konzeption auf
Basis des Wetthewerbsergebnisses weiterentwickelt. Grundstiickszuschnitte und
Eigentumsverhaltnisse sowie die Absicht des Eigentiimers der Hochgarage, diese
in einer ersten Phase weiter zu nutzen, erforderten Anpassungen des Entwurfs.
Die Umsetzung des Wohnungsbaus im Plangebiet soll in zwei Phasen erfolgen.

In einer ersten Phase soll die im Blockinnenbereich liegende Wohnbebauung, die
sich von der StraRe Am Deich bis zur Griinenstralle erstreckt, mit einer sich Uber
die Halfte des Baufeldes erstreckenden Tiefgarage errichtet werden. Durch die
vorhandene Hochgarage, die in den oberen Geschossen teilweise zuriickgebaut
wird, koénnen zundchst die erforderlichen Stellplatze fir die im Plangebiet
befindlichen Unternehmen entlang der Langemarckstral3e, die sich derzeit auf den
Hofflichen im Plangebiet befinden und mit Errichtung des Wohnungsbaus
entfallen, untergebracht werden. Damit kann wahrend der Konversion der
zentralen Flache der bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatznachweis
aufrechterhalten werden, ohne dass sich die Stellplatzbedarfe in das Quartier
verlagern.

In einer zweiten Phase soll die Hochgarage durch zwei Wohngebaude ersetzt
werden, so dass der Block durch die Wohnbebauung in diesem Bereich vollstandig
arrondiert wird. Der Rickbau der Hochgarage kann erfolgen, wenn entlang der
Langemarckstral3e in neu errichteten Birogeb&uden mit Tiefgaragen ausreichend
Stellplatze erstellt worden sind. Damit ist gewahrleistet, dass die notwendigen
Stellplatze fiur die Bilronutzungen zu jeder Entwicklungsphase des Areals
nachgewiesen werden kdnnen. Die Erschlie3ung der Tiefgaragen erfolgt fur den
Wohnungsbau und die neuen Birogeb&aude zentral tber die Griinenstralie.
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Vertragliche Regelungen

In Erganzung zu den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes 2504 werden in einem stadtebaulichen Vertrag mit den
Investoren nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB weitere Regelungen getroffen.

Planinhalt

. Art der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungsarten werden durch zeichnerische und
textliche Festsetzungen des Bebauungsplans 2504 bestimmt. Gemal3 den oben
beschriebenen Zielsetzungen soll sich im Plangebiet ein nutzungsgemischtes und
urbanes Gebiet entwickeln. Vor diesem Hintergrund wird flr das Plangebiet als Art
der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU) gemalR § 6a
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Aufgrund der unterschiedlichen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zum Maf3 der baulichen
Nutzung erfolgt eine Untergliederung in sechs Teilgebiete (MU 1 bis MU 6).

Die Gebietskategorie Urbanes Gebiet bietet die Mdglichkeit, planerisch eine
nutzungsgemischte ,Stadt der kurzen Wege“ zu verwirklichen. Somit kann im
Plangebiet die rdumliche Nahe von wichtigen Funktionen, wie Wohnen, Arbeiten
und Versorgung sowie Freizeit und Spielen in einem gemischt genutzten Quartier
umgesetzt werden. Gleichzeitig sollen Autoverkehre vermieden und reduziert
werden, so dass ein lebendiger, erlebbarer und o6ffentlich nutzbarer Raum
gefordert wird.

Mit der Festsetzung Urbanes Gebiet besteht ein hohes MalR3 an Flexibilitat, um das
Mischungsverhaltnis zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung zu bestimmen. Somit
kann durch Feinsteuerung die Verortung des Wohnens und der gewerblichen
Nutzungen innerhalb des Gebietes geregelt und préazisiert werden.

Die heute gewerblich genutzten Gebaude direkt an der stark befahrenen
Langemarkstral3e werden als MU 1 bis MU 3 festgesetzt. In den mit MU 1 bis MU
3 gekennzeichneten Teilen des Urbanen Gebietes soll auch zukinftig die
gewerbliche Nutzung einen Schwerpunkt bilden und sich in zentraler Lage ein
moderner Buro- und Dienstleistungsstandort weiterentwickeln. Aufgrund der
Immissionen und abschirmenden Lage zum Wohnungsbau erscheint es sinnvoll,
dass sich in diesem Bereich die gewerbliche Nutzung konzentriert. Dies gilt auch
vor dem Hintergrund, dass auf der gegeniberliegenden Seite die Anlagen der
Brauerei vorhanden sind.

Aufgrund der sehr hohen Larmpegel ist daher Wohnen in den mit MU 1 bis MU 3
gekennzeichneten Teilen des Urbanen Gebietes nur ausnahmsweise an den
Fassadenseiten zulassig, die in Richtung des Innenhofs orientiert sind, fir den im
Bebauungsplan ein Gehrecht Nr. 1 festgesetzt ist.

Das in Planung befindliche neue Wohnquartier zwischen der Stra3e Am Deich und
der GrunenstraBe wird als MU 4, die bestehenden Wohngeb&aude entlang der
Haschenstrale werden als MU 5 und MU 6 festgesetzt. In diesen Teilen des
Urbanen Gebietes soll sich auf Grund der ruhigeren Lage und der Vorpragung
durch die Wohngebaude an der Haschenstral3e das Wohnen konzentrieren und
eine Verbindung zu den umgebenden Wohnnutzungen bilden.
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Um das Wohnen in diesem Bereich zu starken, wird festgesetzt, dass ab dem 2.
Obergeschoss nur noch Wohnnutzungen zulassig sind. Im Erdgeschoss oder im
1. Obergeschoss kdnnen sich neben Wohnnutzungen auch gewerbliche
Nutzungen oder andere im urbanen Gebiet zulassige Nutzungen ansiedeln.

In der GriinenstralRe soll im Erdgeschoss die Ansiedlung von gewerblichen und
publikumswirksamen Nutzungen in den Lauflagen ermoglicht werden. Diese
Nutzungen sollen zu einer Belebung des Innenhofs und der Griinenstralie
beitragen und bis auf den Lucie-Flechtmann-Platz wirken. Im Eckbereich
GriunenstralRe / HaschenstralRe ist aufgrund der Stdlage die Ansiedlung eines
Cafés vorstellbar, das zu einer zuséatzlichen Belebung des Lucie-Flechtmann-
Platzes fiihren kann. Um dieses Ziel umsetzen zu kdénnen, wird festgesetzt, dass
entlang der Griinenstral3e das Wohnen in der Erdgeschosszone ausgeschlossen
ist.

Mit der Gebietskategorie Urbanes Gebiet ist die gesetzliche Grundlage
geschaffen, das innerstadtische Wohnen zu férdern und planungsrechtlich
langfristig abzusichern.

Bei Vergnigungsstatten (z. B. Spielhallen, Nacht- und Stripteaselokale,
Diskotheken und Tanzlokale, Clubs, Sex- und Pornokinos, Sexshops) handelt es
sich um Nutzungen, die vorwiegend oder zumindest auch in den Nachtstunden
aufgesucht werden, so dass Nutzungskonflikte (z.B. Larm, ldentitat, Wohnqualitat
und Image) zwischen der gewinschten Wohnnutzung und den
Vergnigungsstatten entstehen kdnnen. Aufgrund des negativen Einflusses von
Vergniugungsstatten auf die umgebende Wohnnutzung und den 6ffentlichen Raum
sowie den daraus resultierenden Konflikten besteht die Gefahr eines
Abwertungsprozesses (Trading-Down-Prozess) in dem neuen Quatrtier.

Tankstellen sind aufgrund der hochwertigen Lage des Plangebietes nicht zulassig.
Tankstellen ziehen weitere Verkehre in das Gebiet und erzeugen damit zusatzliche
Immissionen, die zu Konflikten mit dem Wohnen in dem Gebiet fihren und die
Wohnqualitéat mindern kénnten.

Daher wird festgesetzt, dass Vergnigungsstatten und Tankstellen auch nicht
ausnahmsweise zulassig sind (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4).

Regelungen zum Einzelhandel

Aufgrund der Nahe zum  Nahversorgungszentrum und  zentralen
Versorgungbereich Wester- / OsterstralRe trifft der Bebauungsplan Regelungen
zZum Einzelhandel, die insbesondere der Sicherung dieses
Nahversorgungszentrums dienen. Nach MaRRgabe des Kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzeptes Bremen! sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in den zu erhaltenden und zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des Gemeindegebiets
sowie ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den
Wohnsiedlungsbereichen zuldssig sein.

Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen, Der Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr
und Europa und Der Senator fur Wirtschaft und Hafen, Bremen, Oktober 2009
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Vor diesem Hintergrund regelt der Bebauungsplan, dass innerhalb des mit MU 1
gekennzeichneten Teil des Urbanen Gebietes sowie entlang der Griinenstrafl3e
des mit MU 4 gekennzeichneten Teils des Urbanen Gebietes ausschliel3lich der
Versorgung des Gebietes dienende Laden oder Kioske ausnahmsweise zulassig
sind, wenn ihre jeweilige Verkaufsflache 200 m? nicht Gberschreitet (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 5.2).

Die Begrenzung der Verkaufsflache auf 200 m? bestimmt Betriebstypen, die sich
tber die Grol3e der Verkaufsflache definieren. Somit sind nur bestimmte Arten von
Einzelhandelsbetrieben zulassig. Hierbei handelt es sich entweder um L&aden, die
der Versorgung des unmittelbaren Nahbereiches dienen, so genannte
,Nachbarschaftsladen®, oder um kleinflachige Fachladen mit sonstigen
Warensortimenten. Diese Einzelhandelsladen kénnen somit neben dem
nahversorgungsrelevanten Spektrum weitgefacherte Sortimente unterschiedlicher
Waren anbieten. So koénnen im Plangebiet auch Laden mit zentrenrelevanten
Sortimenten in dieser GréRenordnung zugelassen werden. Kennzeichnend fur
diesen Betriebstyp ist der kleinflachige Einzelhandelsbesatz mit einer Mischung
unterschiedlicher Sortimente.

Die zulassige Verkaufsflache von 200 m2 stellt eine auf die spezielle ortstypische
Situation abgestimmte Regelung dar wund tragt der Nahe zum
Nahversorgungszentrum Wester- / Osterstral3e sowie der Innenstadt Rechnung.

Zulassig sind deshalb vor allem kleine spezialisierte Lebensmittelanbieter, wie z.B.
Backereien und Fleischereien, Obst- und Gemusefachgeschafte, Anbieter von
Lebensmitteln mit besonderer Sortimentsauswahl, kleinere Supermarkte sowie
kleinere  Nahversorger. Auch kleinere  Drogerieméarkte kénnen der
Gebietsversorgung dienen. Mit der Ermdéglichung von Léaden, die der
Gebietsversorgung dienen, sollen innerhalb des Plangebiets die Voraussetzungen
zur Versorgung von Bewohnern, Beschaftigten und Besuchern der im Plangebiet
vorhandenen und kinftig entstehenden Nutzungen und Angebote in gewissem
MafRe geschaffen werden. Dies tragt insbesondere zu einer qualitatsvollen,
bedarfsorientierten Nutzungsstruktur und der Erméglichung einer gewissen
Durchmischung sowie kurzer Wege bei.

Ob ein Laden der Gebietsversorgung dient, ist im Genehmigungsverfahren zu
prifen. Der Bebauungsplan stellt die Zulassigkeit von Laden vor diesem
Hintergrund unter Ausnahmevorbehalt.

Verkaufsflache im Sinne der Festsetzung 5.2 dieses Bebauungsplans ist diejenige
Flache, auf der Verkauf stattfindet. Zu den Flachen nach Satz 1 zahlen, ausgehend
von den Innenmaflen des Gebaudes, alle zum Zweck des Verkaufs den Kunden
zuganglichen Flachen, einschliellich der zugehorigen Gange, Treppen in den
Verkaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, Schaufenster und
sonstige Flachen sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie dauerhaft vom Betreiber
genutzt werden.

Zur Verkaufsflache zahlen auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten
werden konnen, die Kassenvorzone sowie nach der Kassenzone der
Kassenvorraum, einschlie3lich eines Bereiches zum Einpacken der Ware oder
Verstauen in den Einkaufswagen sowie Flachen fir die Entsorgung von
Verpackungsmaterial durch die Kunden und der Ein- und Ausgangsbereich
(Windfang mit raumlicher Zuordnung zum Inneren des Geb&udes). Daruiber hinaus
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auch Flachen, die der Abholung von Waren dienen, soweit sie von Kunden
betreten werden kénnen.

. Mal3 der baulichen Nutzung,

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Grundflache, der Geschossflache, der maximal zuldassigen
Gebaudehthe sowie der Geschossigkeit definiert und ermdoglicht die Steuerung
der stadtebaulichen Dichte.

Im Plangebiet soll zum einen ein attraktives und gemischt genutztes Quartier zum
Wohnen und Arbeiten entstehen und zum anderen soll die innerstadtische Lage
und das Nachverdichtungspotenzial sinnvoll ausgenutzt werden. Bei der
Festlegung der stadtebaulichen Dichte ist diese Zielsetzung unter Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beriicksichtigt worden.

Grundflachenzahl

Fur die Teilbereiche MU 1 bis MU 6 des Urbanen Gebietes werden
unterschiedliche Grundflachenzahlen (GRZ) festgesetzt. Die GRZ bestimmt den
Anteil des Grundsticks, der durch die Hauptgeb&dude einschlieZlich ihrer
Terrassen Uberbaut werden kann.

Fur das MU 1 und das MU 2 wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Diese
Grundflachenzahl unterschreitet geringfiigig die in der BauNVO festgelegte
Obergrenze von 0,8 fur urbane Gebiete. Die festgesetzte GRZ von 0,7
berlcksichtigt fur den Bestand die Umsetzung einer baulichen Weiterentwicklung
im MU 1 und MU 2 insbesondere vor dem Hintergrund der dort festgesetzten GFZ
sowie der schon bestehenden baurechtlichen Mdglichkeiten nach § 34 BauGB.

Fur das MU 3 wird eine maximale Grundflachenzahl von 0,9 festgesetzt. Diese
GRZ entspricht der bisherigen Bebauung in diesem Teilbereich und wird in dem
Bebauungsplan tbernommen. Die GRZ von 0,9 Giberschreitet geringfligig die in 8
17 BauNVO genannte Obergrenze fir die Grundflachenzahl in urbanen Gebieten.
Die Uberschreitung ist durch die Bestandssituation bedingt und nach § 17 Abs. 2
BauNVO aus stadtebaulichen Grinden gerechtfertigt, da damit das
Innenentwicklungspotential bestméglich ausgenutzt wird.

Da es sich um eine geringfiigige Uberschreitung der Obergrenze handelt, geht der
Plangeber davon aus, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gegeben sind. Auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
werden durch die Uberschreitung nicht erwartet, da das MU 3 bereits heute nahezu
vollstandig versiegelt ist.

Um negative Auswirkungen durch die gewlnschte Verdichtung auszugleichen,
werden in den beiden Innenhtéfen Baume gepflanzt, Griin- und Spielflichen
vorgesehen sowie Flachdacher begriint. Dies tragt auch zu einer Durchgriinung
des Quartieres und zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Der Abstand im MU 3
zur gegeniberliegenden Wohnbebauung im MU 4 ist gegeniiber den mit MU 1 und
MU 2 gekennzeichneten Teilen aufgrund des sich nach Stden aufweitenden Hofes
groRer.

Fur das MU 4 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl
entspricht der stadtebaulichen Konzeption und erméglicht die Schaffung attraktiver
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Terrassen fur die Wohnungen im Erdgeschoss unter Erh6hung der Wohnqualitat
in den Erdgeschosslagen. Gleichzeitig wird die in einem Urbanen Gebiet nach §17
Abs. 1 BauNVO zulassige Obergrenze der GRZ von 0,8 unterschritten.

Fur die Bestandswohnungsbauten an der HaschenstralBe / Am Deich wird
entsprechend dem Bestand im MU 5 eine GRZ von 0,5 und im MU 6 eine GRZ
von 0,7 festgesetzt. Eine weitere Verdichtung der bestehenden Wohngrundstiicke
ist nicht beabsichtigt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen sind ein stadtebaulich vertretbares
Ergebnis zwischen den Belangen der Innenentwicklung und der Schaffung von
Qualitaten, die ein attraktives innerstadtisches Wohnen ermdglichen. Mit den
festgesetzten Grundflachenzahlen lasst sich die Zielsetzung eines dichten,
urbanen und nutzungsgemischten Quartieres sinnvoll umsetzen.

Far  die Unterbringung des ruhenden  Verkehres  einschliel3lich
Fahrradabstellplatze ist der Bau von Tiefgaragen und Kellergeschossen
erforderlich. In den Teilbereichen MU 1 bis MU 3 und MU 5 bis MU 6 sind die relativ
kleinen Grundstiicke teilweise vollflachig mit Tiefgaragen unterbaut. Ihre Flache
Uberschreitet die Grundflache der Geb&ude, so dass es hier einer Regelung
bedarf, die den Bau von ausreichend dimensionierten Tiefgaragen ermoglicht.
Deswegen wird unter Ausschopfung der Ermachtigung des 8§ 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO festgesetzt, dass, in Abweichung von der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
festgelegten Kappungsgrenze von 0,8, die in den Urbanen Gebieten (MU 1 bis 3
und MU 5 bis MU 6) festgesetzte GRZ durch Tiefgaragen und Kellergeschosse bis
zu 1,0 dberschritten werden kann. In dem mit MU 4 gekennzeichneten Teil des
Urbanen Gebietes wird das Grundstiick im sudlichen Teil in etwa zur Halfte mit
einer Tiefgarage unterbaut. Daher wird zum Schutz des Bodens festgesetzt, dass
in diesem Bereich die GRZ nur bis 0,8 Uberschritten werden kann.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GF2) bestimmt das  Verhaltnis  der
Bruttogeschossflache zur Grundstiicksflache und damit die Dichte der Bebauung.
Die Obergrenze der GFZ gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO fir urbane Gebiete ist mit
3,0 bestimmt. Diese wird fiir die in den mit MU 4 bis MU 6 festgesetzten Teilen des
Geltungsbereiches eingehalten. Die Geschossflachenzahlen sind aus der
stadtebaulichen Konzeption fir das MU 4 und aus der Bestandsbebauung des MU
5 und MU 6 abgeleitet und ermdglichen eine dem innerstadtischen Standort
entsprechende Verdichtung, die auch in der Umgebung vorzufinden ist.

In den mit MU 1 bis MU 3 gekennzeichneten Teilen des Urbanen Gebietes kommt
es durch die festgesetzten Geschossflachenzahlen zu einer Uberschreitung der
Obergrenzen. Diese Teilbereiche sind schon heute aufgrund ihrer
Bebauungsstruktur mit dem Biroturm durch eine sehr hohe Verdichtung
gekennzeichnet. An dieser Bebauung soll zum einen festgehalten und zum
anderen eine bauliche Neukonzipierung der vorhandenen Biironutzung ermdglicht
werden.

Im MU 3 entspricht die festgesetzte GFZ von 5,1 der Bestandsbebauung. Fir das
MU 2 wird eine GFZ von 4,5 festgesetzt. Die festgesetzte GFZ von 6,3 im MU 1 ist
der turmartigen Bilrobebauung an einer stadtebaulich besonderen Lage am
Kreuzungspunkt Langemarckstrale und Kleine Weser geschuldet. Bei
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Neuplanung dieses als ehemaliger Produktionsstandort und heute als BUlro
genutzten Gebaudes ergeben sich aufgrund neuer Geschosshéhen und
Geschossigkeit eine Erhéhung der GFZ. Das MU 1 weist heute eine
Geschossflachenzahl von 5,5 auf. Im Gegenzug wird die Uberbauung des
Grundstiucks mit Hauptanlagen reduziert. Der Biroturm im MU 1 pragt seit
Jahrzehnten das Ortsbild und die Eingangssituation in die Alte Neustadt.

Aus stadtebaulichen Grinden kann gemal3 § 17 Abs. 2 BauNVO die Obergrenze
der GFZ von 3,0 fur das urbane Gebiet Uberschritten werden. Im vorliegenden Fall
sind insbesondere aufgrund der zentralen Lage diese Grinde gegeben. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes 2504 wird das Ziel verfolgt, im Sinne des § 1a
Abs. 2 BauGB die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen soweit wie maglich zu vermeiden und im Rahmen der Innentwicklung
Flachen wieder bestmdglich nutzbar zu machen. Eine bauliche Konzentration ist
an dieser innerstadtischen Lage mit einer sehr guten Anbindung an das o6ffentliche
Verkehrsnetz stadtebaulich vertréaglich und sinnvoll. Daher wird mit einer héheren
Dichte die Lagegunst der Nutzungen im MU 1 bis MU 3 fiir die Entwicklung eines
modernen innerstadtischen Biro- und Dienstleistungsstandortes die Obergrenze
der GFZ im Urbanen Gebiet Uberschritten.

Gleichzeitig wird durch die Verdichtung die Schaffung einer ausreichenden
Larmabschirmung fur die angrenzende Wohnbebauung gewéhrleistet.

Trotz Uberschreitung der Obergrenzen fiir das MaR der baulichen Nutzung
missen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeben sein. Bereits heute sind
bei gesunden Arbeitsverhéaltnissen die mit MU 1 bis MU 3 gekennzeichneten Teile
des Urbanen Gebietes durch eine hohe Verdichtung gekennzeichnet. Der
Plangeber geht davon aus, dass auch nach dem Rulckbau der im Innenhof
gewerblich genutzten Gebaude durch die Erhéhung der Geschossflachenzahlen
im MU 1 und MU 2 die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden. Positiv wirkt sich aus, dass die Neubebauung des
Blockinnenbereichs mit Wohnnutzungen weiter von den Gewerbeflachen abriickt
und der bauliche Abstand wesentlich groRer ist als die Bestandsituation heute
aufweist. Die bisherige gewerbliche Bebauung im Blockinnenbereich weist
teilweise einen Abstand von nur 7 m zu den Blrobauten im MU 1 und MU 2 auf.
Mit der Neuplanung der Gebaude im MU 1 und MU 2 wird eine hofartige
Ausbildung der Gewerbebauten zum Innenhof durch Baugrenzen festgesetzt.
Damit wird auf die Wohnbebauung unter Beriicksichtigung der Abstandsflachen
reagiert, um den Eindruck einer innerstadtischen hohen Dichte durch enge und
weite Bereiche aufzuheben.

Aufgrund der Lage der zukinftig gegenlberliegenden Wohnbebauung im
Siuidosten des MU 1 bis MU 3 kommt es nicht zu stérenden Beeintrachtigungen
der Wohngebaude. Ausreichende Abstdnde und die Staffelung der
Wohngeschosse entsprechend dem stadtebaulichen Konzept tragen dazu bei,
dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden.

Aufgrund der Ausrichtung der Hofbereiche in siidwestliche Richtung wird eine
naturliche Belichtung in den Nachmittagsstunden in Teilen ermdglicht.

Eine Durchgriinung des Innenhofs und des Gartenhofs mit klein- und grof3kronigen
Baumen sowie die Verpflichtung, Flachdacher zu begriunen, tragen zur
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Verbesserung des Mikroklimas und zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhéltnisse bei.

Geb&audehthe und Geschossigkeit

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen und
Geschossigkeiten sind aus der stadtebaulichen Konzeption sowie aus der
Bestandssituation Ubernommen. Das stadtebauliche Konzept fir das neue
Wohnquartier weist aufgrund der Staffelung der Geb&ude eine grof3e Variation an
Hohen auf, die sich in den HoOhenfestsetzungen wiederfinden und die
stadtebauliche  Dichtewirkung  minimieren. Das  Zuruckstaffeln  der
unterschiedlichen Geschosse und die Schaffung von Dachterrassen tragen zur
Verbesserung der Belichtungsverhéltnisse und gleichzeitig zu attraktiven
Wohnflachen mit wohnungsnahen Freibereichen bei.

Der Bebauungsplan ermdglichtim MU 1 die Neuentwicklung eines Hochhauses im
Bereich des heutigen Jacobs-Turms. Diese Erhéhung gegeniiber dem Bestand
betragt ca. 3,2 m. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe betragt 52,50 m tiber NHN.
Dort sind maximal 12 Geschosse zulassig. Dies entspricht zum einen dem
Wetthewerbsergebnis. Die festgesetzte Geschossigkeit sowie die festgesetzte
maximale Gebdudehthe berlcksichtigt zum anderen die Belange des
Denkmalschutzes. Diese Festsetzungen dienen der Rucksichtnahme auf das
Denkmalensemble an der Schlachte sowie der unter Denkmalschutz stehenden
Weserburg.

Die festgesetzte maximale Geb&audehthe entspricht bei Geb&uden mit
Flachdachern zum einen der Hohe der Attika sowie der Héhe an den Balkonen
und Loggien. Bei Gebauden mit geneigten Dachern entspricht sie durchgangig
dem hochsten Punkt der Dachhaut.

Die Hohenfestsetzung bezieht sich auf die in der Ziffer Nr. 22 textlich festgesetzte
Hohe Uber Normalhdhennull (NHN). Diese Hohenangabe ist somit ausreichend
bestimmt und wird aufgrund der von der Kleinen Weser nach Siden abfallenden
Topographie des Gelandes von bis zu zwei Metern als geeignet angesehen, die
gewilnschte H6henentwicklung zu steuern.

Die festgesetzten Gebaudehdhen kénnen gemall § 16 Abs. 6 BauGB durch
Aufzugstberfahrten und Solarenergieanlagen um bis zu einem Meter Uberschritten
werden. Die Aufzugsiberfahrten missen jedoch einen Abstand von mindestens 3
Metern zur AuRRenfassade einhalten und eingehaust sein. Solaranlagen kénnen
ausnahmsweise einen Abstand von mindestens 2 Metern einhalten. Durch das
Zurlcksetzen soll das Hineinwirken in den offentlichen Stral3enraum verhindert
werden. Die gestalterische Regelung zur Einhausung tragt zu einer ruhigen
Dachlandschaft bei, dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Dacher von
den Bewohnern intensiv genutzt werden sollen.

Fur die Gebaude entlang der Langemarckstralle im MU 1 bis MU 3
(Riegelbebauung) wird eine Mindestgebaudehdhe festgesetzt. Damit soll fur die
zukunftige Wohnbebauung im Blockinnenbereich des MU 4 der Larmschutz bei
Abriss und Neubau eines Geb&udes im MU 1 bis MU 3 gewdhrleistet werden.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung ist eine Mindestgeb&audehdhe von 15
m Uber Geléande erforderlich, um den La&rmschutz fur die zukunftigen Wohnungen
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im MU 4 zu gewahrleisten. Die festgesetzten 24 m tber NHN ergeben sich aus der
Addition der 15 m Uber Gelande und der heutigen Gelandehdhe von 8,44 m Uber
NHN; die Summe wurde auf 24 m NHN aufgerundet.

3. Abweichende Abstandsflachen

Gemal} 8 6 Abs. 5 der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) betrégt die
Tiefe der notwendigen Abstandsflaichen 0,4 H zur benachbarten Bebauung,
mindestens jedoch 3 m; in Gewerbe- und Industriegebieten genligt eine Tiefe von
0,2 H, mindestens 3 m. GemaR § 6 Abs. 5 Satz 4 BremLBO haben zwingende
Festsetzungen einer stadtebaulichen Satzung, die abweichende Mafle der
Abstandsflachentiefe ergeben, Vorrang. Diese Vorrangregel kommt hier zur
Anwendung. Aufgrund der Grundstickszuschnitte und der Lage der Baukorper
sind keine Unterschreitungen der Mindestabstandsfliche von 3 Metern zu
erwarten. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen
bis zur Stralenmitte in die Abstandsflachen mit einberechnet werden kénnen. Das
Plangebiet befindet sich in einem dicht bebauten innerstadtischen Bereich. Diese
stadtebauliche Dichte spiegelt sich bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen
Nutzung wieder (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7).

Die geplante Neubebauung halt grof3teils die erforderlichen
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zur Nachbarbebauung ein. Lediglich fir
die Bebauung in der Grinenstral3e sowie teilweise fir die Bebauung entlang der
LangemarkstraBe kann die Tiefe der Abstandsflachen auf den eigenen
Grundstticken von 0,4 H nicht eingehalten werden, ohne dass die stadtebaulichen
Ziele eines urbanen StralRenraumes und einer hohen Verdichtung verloren gehen.
Vor dem Hintergrund einer gewunschten baulichen Nachverdichtung und
Innenentwicklung sowie einer Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption fir das
neue Wohnquartier wird fir die Bebauung in diesen Bereichen gemaf
§ 9 Abs. 2a BauGB ein Abweichen festgesetzt, so dass eine Tiefe der
Abstandsflachen von 0,3 H an der Baugrenze einzuhalten ist (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 7).

Eine Abweichung von der Tiefe der Abstandsflachen ist im vorliegenden Fall
stadtebaulich erforderlich und gerechtfertigt, da das Plangebiet in einem
innerstadtischen Kontext liegt und die Umgebung bereits heute von einer sehr
dichten und engen Bebauung gepragt ist. Zudem befindet sich die
gegeniberliegende Bebauung im Blockinnenbereich durch die Anordnung der
Baugrenzen in hinreichender Entfernung.

Hinzu kommt, dass entlang der Aul3enfassaden Baulinien festgesetzt sind, um die
bestehende Blockstruktur langfristig zu sichern. Dies hat zur Folge, dass durch die
Festsetzung, auf der Baulinie bauen zu muissen, auch die notwendigen
Abstandsflachen unterschritten werden. Besonders im Bereich der offenen
Zugange zu der halboffentlichen Durchwegung an der Grinenstraf3e und der
Stral3e Am Deich, soll durch eine Baulinie eine stadtebauliche Enge mit einer
torartigen Wirkung festgesetzt werden.

4. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen
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Fur die urbanen Gebiete wird eine geschlossene Bauweise gemal § 22 BauGB
festgesetzt. Die Gebaude miussen innerhalb der Uberbaubaren Flache an den
seitlichen Grundstlicksgrenzen errichtet werden; dort ist ein Grenzabstand somit
nicht zulassig. Mit dieser Festsetzung werden die vorhandene Blockstruktur und
die durchgehenden Fassadenabwicklungen, die auch fir die umgebende
Bebauung typisch sind, planungsrechtlich gesichert. Durch die Blockstruktur wird
zudem das Blockinnere vor méglichen Immissionen abgeschirmt, so dass ruhige,
private und halboffentliche Raume als Rickzugsorte fiir Wohnnutzungen
entstehen konnen.

Lediglich an zwei Stellen, an der Griinenstraf3e und der Stral3e Am Deich, wird die
geschlossene Struktur gedffnet. Hier befinden sich die Zugange zur Durchwegung
durch das Plangebiet, fur die ein Gehrecht fir die Allgemeinheit festgesetzt ist.
Eine Verbindung zwischen dem Lucie-Flechtmann-Platz und der Kleinen Weser ist
ein wichtiges Ziel des Bebauungsplanes 2504, um eine vom Autoverkehr
unabhangige Verbindung zwischen der sudlich angrenzenden Wohnbebauung
und der Kleinen Weser zu schaffen. Die geschlossene Wirkung der
Blockrandstruktur bleibt dennoch erhalten. Durchfahrten in den privaten
Blockinnenbereich fur die Feuerwehr sind zulassig.

Uberbaubare und nicht ilberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden sowohl durch Baulinien als auch
durch Baugrenzen definiert. Mit der Festsetzung von Baulinien zu den Stral3en
wird das Ziel verfolgt, an den 6ffentlichen Raumen einheitliche Gebaudefluchten
auszubilden und die vorhandene Blockrandstruktur langfristig zu erhalten. Die
festgesetzten Baulinien sind zum einen der stadtebaulichen Konzeption
entnommen, zum anderen orientieren sie sich an der Bauflucht der
Bestandsgebaude.

Um gewisse Spielraume in der Fassadengestaltung zu ermdglichen, kann
ausnahmsweise im konkreten Einzelfall zugelassen werden, dass Gebéaudeteile
sowie Balkone und Erker, wie dies bereits bei dem Wohngebéude in der
HaschenstralRe der Fall ist, die Baulinien bis zu einem Meter Uberschreiten.

Voraussetzung dafir ist, dass die die Baulinie Uberschreitenden Gebaudeteile,
Balkone und Erker zur Erhaltung der Gesamtkubatur der Gebaude und der
stadtraumlichen Kanten in der Fassadenbreite nicht mehr als ein Drittel der
jeweiligen Lange der Aul3enfassade in Anspruch nehmen. Von Bedeutung fur die
stadtebauliche Wirkung ist auch, dass die Fassadenflucht im Erdgeschoss
erhalten bleibt. Aus diesem Grund ist die Uberschreitungsmaglichkeit erst ab dem
1. Obergeschoss zulassig. Aufgrund der stadtrdumlichen Bedeutung der
LangemarckstraRe als ZufahrtsstraRRe in die Innenstadt ist eine Uberschreitung in
den Teilbereichen MU 1 bis MU 3 erst ab dem 2. Obergeschoss stadtebaulich
zulassig.

Die Blockinnenbereiche werden durch Baugrenzen von einer Uberbauung
freigehalten. Ihr Verlauf orientiert sich an der stadtebaulichen Konzeption sowie an
der Bestandsbebauung. Die differenzierte Hohenfestsetzung der stadtebaulichen
Konzeption, die durch Zuriickstaffelung der Geschosse die Dichtewirkung
minimiert, erfordert die Festsetzung unterschiedlicher Gberbaubarer Flachen.
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Hausnahe Freibereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien erhéhen die
Wohnqualitat und Ubernehmen in dem dicht bebauten Quartier eine bedeutende
Freiraumfunktion. Sie kbnnen gemalR § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bis zu 3 m die
Baugrenzen Uberschreiten. Die Lange der Balkone und Loggien wird auf ein Drittel
der Breite des jeweiligen Gebaudes begrenzt. Fir die Terrassen wird keine
Langenbegrenzung festgesetzt, weil diese gegeniber Balkonen und Loggien eine
geringere Gebaudewirkung haben und um die Schaffung von attraktiven
Freiraumen in Form grof3zugiger Terrassen fur die Erdgeschosswohnungen
stadtebaulich zu ermdglichen.

Dabei ist auch hier die stadtebauliche Wirkung einer durchgehenden
Fassadenflucht zu erhalten.

Damit die nach dem Stellplatzortsgesetz Bremen (StellplOG) erforderliche Anzahl
von Pkw- und Fahrradabstellplatzen untergebracht werden kann, ohne die Wohn-
und Freiraumqualitdt zu beeintréchtigen, missen ausreichend dimensionierte
Tiefgaragen errichtet werden. Auch die erforderlichen Kellergeschosse mussen
teilweise aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen untergebracht werden. Im
Bebauungsplan wurde vor diesem Hintergrund festgesetzt, dass Tiefgaragen und
Kellergeschosse aul3erhalb der uberbaubaren Flachen zuldssig sind. Um die
Qualitat der Frei- und Aul3enanlagen besonders fir die wohnungsnahen Bereiche
sowie den Innenhof zu gewéhrleisten, sind Be- und Entliftungsauslasse fur
Tiefgaragen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzuldssig. Im
Einzelfall kbnnen notwendige bauliche Anlagen hierfur zugelassen werden (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 8).

Nebenanlagen

Zur stadtebaulichen Ordnung bestimmt der Bebauungsplan, dass Nebenanlagen,
soweit sie Gebaude sind, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig sind. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die nicht
Uberbaubaren Flachen frei von jeglicher Bebauung und Anlagen bleiben. Auch
Mull- und Wertstoffsammelbehdlter sind in den Gebauden unterzubringen. Am
Abfuhrtag werden diese in Nahe einer offentlichen Stral3e zur Leerung aufgestellt.
Hierbei sind die Rahmenbedingungen der Bremer Stadtreinigung, Anstalt
offentlichen Rechts, einzuhalten. Der Stadtebauliche Vertrag enthalt eine
entsprechende Verpflichtung.

Die stadtebauliche Dichte des Plangebietes ist der innerstadtischen Lage
angemessen. Umso wichtiger ist es, Bereiche zu definieren, die frei von jeglichen
baulichen Anlagen bleiben. Der nordwestliche Innenhof, zwischen Gewerbe und
Wohnen, dient als offentliche Durchwegung und soll sich zu einer
autounabhangigen und attraktiv gestalteten Wegebeziehung zwischen der Alten
Neustadt und der Grinverbindung entlang der Kleinen Weser entwickeln. Die
Verbindung soll eine hohe freiraumplanerische Qualitat aufweisen und neben der
Funktion als offentliche Durchwegung auch die Funktion eines dffentlichen Ortes
fur die Bewohner des Plangebietes entwickeln.

Der sudostliche Gartenhof hingegen hat die Funktion eines privaten und griinen
Hofes und dient den Bewohnern der umgebenden Wohngebaude. Zulassige
Nebenanlagen wirden den gewlinschten Funktionen entgegenstehen.
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Anlagen zur Abfallentsorgung unter Erdgleiche (Unterflursysteme) sind zuléssig,
da sie die zur Verfigung stehende Flache in den halbéffentlichen und privaten
Hofbereichen nicht minimieren. Damit wird ein Angebot fir eine effiziente
Entsorgungslosung und zur Wohnumfeldverbesserung aufgrund weniger
notwendiger Einzelabfallbehalter geschaffen. Bei der Umsetzung der
Unterflursysteme sind die Rahmenbedingungen der Bremer Stadtreinigung zu
berticksichtigen; auch hierzu enthélt der Stadtebauliche Vertrag entsprechende
Verpflichtungen.

. Verkehr
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist mit dem Pkw Uber die Langemarckstral3e, Griinenstralie, die
Stral3e Am Deich sowie die HaschenstralRe erschlossen. Die Langemarckstrafie
bindet das Plangebiet in wenigen Minuten in nordostliche Richtung an die
Innenstadt an. In stdwestlicher Richtung bindet die Langemarckstral3e das
Plangebiet Gber die Neuenlander Strale an die Bundesstrale B6 und an die
Anschlussstelle ,Bremen Neustadt® der Bundesautobahn A281 an. Das Plangebiet
ist somit sehr gut an den drtlichen sowie den Uberortlichen Verkehr angebunden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde in einer Verkehrsuntersuchung
untersucht, ob der durch den Bebauungsplan induzierte Verkehr (planbedingte
Verkehrszunahme) von den umgebenden Strallen und Verkehrsknoten
aufgenommen werden kann.

Folgende Knotenpunkte wurden untersucht:
o Knotenpunkt 1: Grinenstral3e / HaschenstralRe
e Knotenpunkt 2: Langemarckstral3e / Grinenstral3e
e Knotenpunkt 3: Langemarckstral3e / Stral3e Am Deich

Dabei wurden die Prognoseverkehre, die durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes entstehen, gutachterlich berechnet, auf das vorhandene
Verkehrsnetz umgelegt und mit den Bestandsverkehren der oben genannten
Knotenpunkte zusammengerechnet.

Im Ergebnis kommt es mit Blick auf die nachfolgenden Erlauterungen nicht zu
verkehrlichen Beeintrachtigungen. Die Mehrverkehre sind geringfligig, so dass die
Leistungsfahigkeit der untersuchten Knotenpunkte erhalten bleibt. Sie kbnnen die
zusatzlichen Verkehre in der vorhandenen Geometrie aufnehmen und
leistungsfahig abwickeln.

Der ruhende Verkehr im MU 1 bis MU 4 wird in einer neu zu errichtenden
Tiefgarage und in der vorhandenen Hochgarage an der Ecke GrlnenstraRe /
Héaschenstralle untergebracht. Diese muss in einer ersten Phase der
stadtebaulichen Neuordnung, zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze
vorwiegend aus der gewerblichen Nutzung entlang der Langemarckstralle,
erhalten bleiben. In einer zweiten Phase der stadtebaulichen Neuordnung besteht
die Option, die vorhandene Hochgarage zurickzubauen und durch zwei
Wohngebaude mit Tiefgarage zu ersetzen. Bis dahin missen in den Neubauten
des MU 1 und MU 2 Tiefgaragen entstanden sein. Voraussetzung dafir ist die
Verlagerung der fur das Gewerbe notwendigen Stellplatze an einen anderen
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Standort der mit der Neuerrichtung von Tiefgaragenstellplatzen in dem
Gewerberiegel im MU 1 bis MU 3 gegeben werden kann. Heute sind in den MU 1
bis MU 3 keine Tiefgaragen vorhanden. Die Absicherung dieses Rahmens erfolgt
durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag mit den betroffenen
Grundstuckseigentimern.

Die Tiefgaragenzufahrt fur die Geb&ude im MU 1 bis MU 4 erfolgt Uber die
Grunenstral3e. Die geplante Zufahrt befindet sich in einer ausreichenden
Entfernung zur Langemarckstrafie, so dass ein méglicher Rickstau aufgenommen
werden kann. Beim Bau der Tiefgarage fir das MU 4 ist eine verkehrliche
Verbindung zu zukinftigen Tiefgaragen unterhalb der Neubauten im MU 1 bis MU
3 vorzusehen und vertraglich zu regeln, da eine direkte Tiefgaragenzufahrt von der
Langemarckstraf3e aufgrund der verkehrlichen Bedeutung nicht moglich ist. Die
langfristig geplante Arkade entlang der LangemarckstraBe, die die
FuRgangerverbindung entlang der Langemarckstral3e verbessern soll, wird somit
nicht durch eine Tiefgaragenzufahrt unterbrochen. Schon heute gibt es keine
Zufahrten von der Langemarckstral3e aus.

Die vor kurzem fertiggestellten und bezogenen Wohngebaude in der
HaschenstralRe und im Eckbereich zur StralRe Am Deich (MU 5 und MU 6) wurden
jeweils mit einer Tiefgarage errichtet, die beide von der H&schenstralle
erschlossen sind.

Im Bebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass die Stellplatze und Garagen nur
in den Tiefgaragen zulassig sind. Damit ist beabsichtigt, die Grundstucksflachen,
die nicht Gberbaut werden, von Stellplatzen, Garagen und Carports freizuhalten.

Mobilitatskonzept

Nach MaRgabe des Stellplatzortsgesetzes Bremen (StellplOG) ist bei Neubauten
eine ausreichende Zahl an Stellplatzen fir Pkws und Fahrrader auf den
Grundstticken nachzuweisen. Sofern die erforderliche Zahl der Stellplatze nicht
umgesetzt werden kann, ist die Zahlung von Ablésegeldern moglich oder es
besteht die Moglichkeit, auf der Grundlage eines Mobilitatskonzeptes und dort
festgelegter alternativer Mobilitditsangebote die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze zu reduzieren. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde ein
solches Mobilitatskonzept erarbeitet.

In einem ersten Schritt (Normszenario) wurde der erforderliche Stellplatzbedarf fir
Autos und Fahrrader flr das Plangebiet mit seinen Entwicklungsschritten ermittelt.
Dabei wird in Phase 1 die Nutzung der Hochgarage berlicksichtigt. In Phase 2 wird
an Stelle der Hochgarage die Realisierung des Wohnungsbaus angenommen und
die Neuerrichtung der Gewerbebauten mit Tiefgaragen an der Langemarckstraf3e
vorausgesetzt.

Stellplatzbedarfe im Plangebiet (ohne 6ffentliche Stellplatze)

Pkw Fahrrader

Wohnnutzung | Gewerbenutzung | Wohnnutzung | Gewerbenutzung

In Phase 1 277 216 529 387
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In Phase 2 +52 +61 + 110 +110

Summen
Phase 1+2 329 277 639 497
im Normszenario

Summen

Phase 1+2

im
Konzeptszenario

281 188 739 503

Tabelle 1: Stellplatzbedarfe in der Phase 1 und der Phase 2

Zu dem in der Tabelle 1 errechneten Stellplatzbedarf ist ein Anteil von 6ffentlichen
Stellplatzflachen in Hohe von 20% zusatzlich zu beriicksichtigen. Somit sind dem
Bedarf von insgesamt 493 Stellplatzen fir die Wohn- und Gewerbenutzung in der
Phase 1 noch 98 o6ffentliche Stellplatze hinzuzurechnen. Es ergibt sich somit ein
Gesamtbedarf von 591 Stellplatzen. Fur die Fahrrader ergibt sich unter
Hinzurechnung der oOffentlichen Stellplatze ein Gesamtbedarf von 1.099.

Zum Bedarf von 606 PKW-Stellplatzen in der Phase 2 fur die Wohn- und
Gewerbenutzung kommen noch 121 6ffentliche Stellplatze hinzu. Somit ergibt sich
ein Gesamtbedarf von 727 Stellplatzen.

In einem sogenannten Konzeptszenario wurde untersucht, wie der Stellplatzbedarf
fur Pkws gesenkt werden kann, wenn alternative Mobilitatsangebote zur Verfiigung
gestellt werden und Bewohnergruppen im Quartier wohnen, die weniger autoaffin
sind.

Folgende alternative Mobilitatsbausteine sind bericksichtigt: Carsharing,
Bikesharing, Forderung von Fahrgemeinschaften, Bereitstellung von verglnstigten
OPNV-Tickets, Parkraumbewirtschaftung, Mehrfachbelegung von Stellplatzen,
Mobilitatsinformation und -kommunikation.

Im Konzeptszenario konnte der Stellplatzbedarf in der Phase 1 auf 401 Stellplatze,
also um 32 % gesenkt werden. In der Phase 2 kann der Bedarf von 727 auf 469
Stellplatze reduziert werden. Da geplant ist, im Geltungsbereich ca. 445 Stellplatze
insgesamt in den Tiefgaragen abzubilden, kann der Stellplatzbedarf entsprechend
dem Konzeptszenario im Wesentlichen abgedeckt werden; das Nahere regelt der
Stadtebauliche Vertrag.

Die erforderlichen Fahrradabstellplatze werden nicht reduziert und missen
vollumfanglich im Plangebiet umgesetzt werden. Im Rahmen des
Mobilitatskonzeptes fand die Lage des Plangebietes im ,Fahrradmodellquartier

Alte Neustadt Bremen*“ (vgl. www.radquartier-bremen.de) Beriicksichtigung.

Anbindung an das System des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

Neben der ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist das
Plangebiet Uber die Haltestelle ,Bremen Westerstralle* ebenfalls sehr gut an das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) mit StraRenbahn- und
Busverbindungen angeschlossen. Die Haltestelle befindet sich in einer Entfernung
von ca. 200 Metern zum Plangebiet.


http://www.radquartier-bremen.de/
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Die Haltestelle ~ wird  von StralBenbahnlinien  sowie  zahlreichen
Stadtverkehrsbuslinien angefahren. In wenigen Minuten ist die Innenstadt sowie
der Hauptbahnhof zu erreichen.

Daruber hinaus wird die Haltestelle von zahlreichen Regionalbuslinien bedient, die
das sudliche Umland mit dem Bremer Hauptbahnhof verbinden.

FuR- und Radverkehr

Das Plangebiet ist auf Grund seiner innerstadtischen Lage ebenfalls sehr gut zu
Ful3 und mit dem Fahrrad zu erreichen. In einer Entfernung von rund 170 m
befindet sich eine FuBwegeverbindung tUber den Teerhof in Richtung Innenstadt.
Somit ist die Innenstadt tiber eine autounabhangige Verbindung fu3laufig in ca. 15
Minuten zu erreichen. Eine schnellere Anbindung an die Innenstadt ist Uber die
Burgermeister-Smidt-Stral3e als Verlangerung der LangemarckstrafRe maglich. Mit
dem Fahrrad ist die Innenstadt nur wenige Minuten entfernt. Nordostlich des
Plangebietes befindet sich entlang der Kleinen Weser eine wichtige, vom
Autoverkehr unabhangige Radwegeverbindung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird unter anderem das Ziel verfolgt,
eine vom Auto unabhangige Ful3wegeverbindung zwischen der Bremer Altstadt
und der Alten Neustadt zu schaffen. Diese Zielsetzung war bereits eine zentrale
Vorgabe im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbes.

Im Plangebiet wird eine Durchwegung durch den Innenhof zwischen der Stral3e
Am Deich und der Grinenstrale geschaffen. Sie soll eine hohe
freiraumplanerische Qualitdt aufweisen. Zur langfristigen Sicherung dieser
Durchwegung, die in privatem Eigentum steht, setzt der Bebauungsplan ein
ausreichend breites Gehrecht Nr. 1 zugunsten der Allgemeinheit fest.

Ziel ist es, die Durchwegung so zu gestalten, dass Sie angenommen wird und auch
von den Bewohnern als Treffpunkt genutzt wird.

In der o6ffentlichen Durchwegung werden neben den Fahrradabstellmdglichkeiten
in der Tiefgarage weitere Moglichkeiten zum Abstellen von Fahrréadern geplant.
Die Freianlagenplanung beriicksichtigt ein Angebot zum Fahrradparken.

Entlang der Langemarckstraf3e wird eine Arkade mit einer Breite von 3 Metern und
einer lichten Hohe von 6 Metern festgesetzt, um den vorhandenen Gehweg
aufzuweiten und um den Abstand zur Fahrbahn zu vergréRern. Im Bereich der
Arkade, die in privatem Eigentum verbleibt, wird ein Gehrecht Nr. 2 zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt.

Die vorhandene 6ffentliche Flache im Bereich Langemarckstrale Ecke der Stral3e
Am Deich wird als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
FuRgangerbereich festgesetzt.

. Grunordnerische Festsetzungen

Zur Durchgriinung des Quartieres werden mehrere Baume zum Anpflanzen
festgesetzt. Die festgesetzten Anpflanzstandorte sind Ergebnis der
Freiraumplanung fiir die oben beschriebene Durchwegung durch den Innenhof.
Fur eine ausreichende Flexibilitat der Standorte im Rahmen der
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Ausfuhrungsplanung wurde festgesetzt, dass die Anpflanzstandorte um bis zu drei
Meter verschoben werden konnen.

Fur das Plangebiet sind die Anforderungen und Regelungen des seit Mai 2019 in
Kraft getretenen Begrinungsortsgesetzes Bremen zu berilicksichtigen. GemaR
dem Begrunungsortsgesetz sind u. a. Flachdacher von Neubauten dauerhaft und
flachig zu begriinen?.

Durch die Dachbegriinung kann die hohe Dichte kompensiert werden und zu
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen beitragen. Daneben fiihren begrinte
Flachdéacher zu einer merklichen Verbesserung des Kleinklimas. Durch die erhohte
Verdunstung und die vergleichsweise geringe Aufheizung von begruanten
Dachflachen wird einer sommerlichen Hitzeentwicklung entgegengewirkt und eine
gewunschte nachtliche Abkihlung beginstigt. Ein  weiterer Vorteil der
Dachbegriinung ist die Retention des Niederschlagswassers und die verzdgerte
Abgabe an die hier vorbelastete 6ffentliche Kanalisation. Darliber hinaus leisten
begriinte Flachdéacher einen wirksamen Beitrag zur biologischen Vielfalt in
innerstadtischen Quartieren.

Aufgrund der Vorteile begriinter Flachdacher in dichtbesiedelten, innerstadtischen
Lagen wurde fir das MU 1 bis MU 4 festgesetzt, dass nur Flachdécher zulassig
sind. Fiur die Wohnungsneubauten im MU 5 und MU 6 wurden keine Flachdacher
festgesetzt, da diese im Bestand geneigte Dacher aufweisen.

. Klimaschutz

Als Beitrag zum Klimaschutz und zur Energieeinspeisung wurde eine nachhaltige
Energieversorgung zu Grunde gelegt, die durch eine energieeffiziente
Gebéaudeausfiihrung optimiert wird. Weiterhin ist vorgesehen, das Gebiet auf Basis
der rationellen Kraft-Wéarme-Kopplung durch ein gasbetriebenes
Blockheizkraftwerk mit Energie und Uber ein Nahwarmenetz mit Warme zu
versorgen. Die Kraft-Warme-Kopplung leistet einen Beitrag zur Verringerung des
Primarenergiebedarfs.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstiitzen, setzt der Bebauungsplan
fest (textliche Festsetzung Nr. 15), die Déacher der baulichen Anlagen so zu
konstruieren und die erforderliche Bautechnik so zu gestalten (z.B. durch Verlegen
von Leerohren und Platzhalter zur Positionierung von Technikanschlissen und E-
Speichern), dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von
Solarenergieanlagen auch zu einem spéateren Zeitpunkt mdglich ist. Die
Festsetzung zielt damit auf MalBnahmen zum Klimaschutz. Weitere Regelungen
zum Energiestandard und zur nachhaltigen Warmeversorgung werden im
Stadtebaulichen Vertrag getroffen.

. Ortliche Bauvorschriften gem. BremLBO, gestalterische Festsetzungen

Mit der Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften auf der Grundlage der
Bremischen Landesbauordnung in Verbindung mit dem Baugesetzbuch wird ein
gestalterischer Rahmen festgelegt. Auch wenn die Bebauung in der Umgebung
des Plangebietes eine heterogene Gestaltung aufweist, so ist es aus

Ortsgesetz Uber die Begrinung von Freiflachen und Flachdachflachen in der Stadtgemeinde
Bremen (Begriinungsortsgesetz Bremen) vom 14.05.2019 (Brem. GBL 2019, 313)
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ortsgestalterischen Griinden erforderlich, diesen Rahmen zu setzen, um eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden.

Déacher

Fur die als MU 1 bis MU 4 gekennzeichneten Teile des Urbanen Gebietes werden
Flachdacher festgesetzt. Dies fuhrt zu einer einheitlichen und ruhigen
Dachlandschaft. Diese Festsetzung tragt durch die erforderliche Begriinung von
Flachdachern zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Im MU 5 und MU 6 finden sich Gebdude mit geneigten Déchern. Vor diesem
Hintergrund sind hier keine Flachdacher festgesetzt. Es wird die Farbgebung der
geneigten Dacher geregelt, da die Farbgebung von geneigten Dachern in den
offentlichen Raum wirkt und somit das Stral3en- und Ortsbild in seiner Gesamtheit
pragt. Die Umgebung und das Plangebiet werden heute durch Dé&cher in roten,
rotbraunen sowie anthrazitfarbenen Farbtdnen bestimmt. Dieser Farbkanon wird
fir das Plangebiet festgesetzt, um ein Einfligen der Neubauten zu ermdglichen
und um gestalterische Ausreil3er, z.B. in Form von griinen und blauen Farbténen,
Zu vermeiden.

. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Regelungen zum Larmimmissionsschutz

Gemall § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt zu bertcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbedurftige Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden.

Das Plangebiet wird unmittelbar durch die Langemarckstrale als stark
frequentierte Hauptverbindungsstral3e begrenzt. Entsprechend den Larmkarten fir
Hauptverkehrsstraf3en werden in diesem Abschnitt Larmpegel von bis zu 75 dB(A)
erreicht. Nordwestlich der Langemarckstral3e grenzen mit der Brauerei Anheuser-
Busch InBev Deutschland GmbH & Co. KG, der Azul Kaffee GmbH & Co. KG und
im Stden mit der Firma KSB SE & Co. KGaA in der Griinenstral3e gewerbliche
Nutzungen an das Plangebiet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist somit
durch gewerbliche und verkehrliche Larmimmissionen belastet.

Anhand der schalltechnischen gutachterlichen Untersuchung vom 05.11.2019 sind
die unterschiedlichen Belastungen des Plangebiets aufgezeigt, bewertet und fiir
den Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zum Larmschutz getroffen
worden. Darltber hinaus ist im Rahmen der Untersuchung geprift worden, ob
Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Nutzungen aufRerhalb des Plangebietes
durch den im Geltungsbereich des Bebauungsplans induzierten Verkehrslarm zu
erwarten sind (Verkehrslarmfernwirkung).

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen im Geltungsbereich durch den
StralRenverkehr erfolgt auf der Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im
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Stadtebau*® sowie der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)* Die
Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Gewerbe erfolgt auf der Grundlage
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&arm).

Die Ausweisung der Gebietskategorie Urbane Gebiete (MU) ist erst mit der
Novellierung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2017 moglich geworden.
Sowohl in der DIN 18005 als auch in der 16. BImSchV sind fir diese
Nutzungskategorie bisher keine Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwerte
enthalten. Lediglich fir die Bestimmung des Industrie- und Gewerbeldarms sind in
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fur Urbane Gebiete
Immissionsrichtwerte angegeben, die am Tag bei 63 dB(A) und in der Nacht bei
45 dB(A) liegen. Demnach liegen im urbanen Gebiet am Tag die Werte mit 63
dB(A) um 3 dB(A) héher als im Mischgebiet (MI), nachts sind sie wie im Ml mit 45
dB(A) angegeben. Da die Werte fur ein Ml und ein MU wéahrend der Nacht identisch
sind, waren erforderliche SchallschutzmalRnahmen entsprechend dem nachtlichen
Beurteilungspegel wie in einem MI zu dimensionieren. Folglich ergeben sich nach
gutachterlicher Einschatzung fir Immissionen aus dem Stral3enverkehr in der
Nacht keine geringeren Schallschutzanforderungen als im Mischgebiet. Bezliglich
der Schallimmissionen des Strafl3enverkehrs wird daher in der schalltechnischen
Untersuchung flr das geplante Urbane Gebiet auf die Orientierungswerte der DIN
18005 eines Mischgebietes abgestellt.

tags nachts
Orientierungswerte der 60 dB(A) 50/45 dB(A)
DIN 18005 fur Ml (MU)
Immissionsrichtwerte der 63 dB(A) 45 dB(A)
TA Larm far MU
Immissionsgrenzwerte der 64 dB(A) 54 dB(A)
16. BImSchV fir Ml (MU)

Tabelle 2: Orientierungswerte DIN 18005, Immissionsrichtwerte TA L&rm und
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

Beurteilung der La&rmimmissionen durch Verkehr

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden in einem ersten Schritt
die vorhandenen Verkehrslarmquellen betrachtet, so wie sie heute auf das
Plangebiet einwirken (Prognose-Nullfall). Als Grundlage fiir die Berechnungen der
Immissionen durch den StraRenverkehr im Prognose-Nullfall sind folgende
Rahmenbedingungen eingeflossen:

e Verkehrszahlen:
Hier wird eine prognostizierte Verkehrssituation fir das Jahr 2030

3 DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 zu Teil 1: Berechnungsverfahren,
Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung, 05/1987

4 Sechzehnte  Verordnung zur Durchfiihrung des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Verkehrslarmschutzverordnung inkl. Anlage 2 (zu 84) — Berechnung des Beurteilungspegels fir
Schienenweg (Schall 03); BGBL. | 2014 S. 2271-2313)
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betrachtet. Die verwendeten Stralenverkehrszahlen sind einer
Verkehrszahlung vom 13.06.2019 (Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr)
entnommen. Weitere Stral3enverkehrszahlen sind durch Zahlungen vom
27.11.2018, die im Rahmen des fur den Bebauungsplan 2504 erarbeiteten
Verkehrsgutachtens vorgenommen worden sind, entnommen.
e Verkehrsgeschwindigkeiten:
o Langemarckstral3e: 50 km/h,
o GriunenstralRe, Haschenstralle, Am Deich: 30 km/h
¢ Beschaffenheit der Fahrbahnoberflachen

Fur die Berechnung der Gerauschimmissionen durch den Stralenbahnverkehr
wurden Daten aus einer schalltechnischen Untersuchung fir das Bauvorhaben
HaschenstralRe 23 aus dem Jahr 2016 herangezogen.

Fur die Beurteilung des Fluglarms wurde auf die vorhandenen Messstationen zur
Erfassung der Fluglarmimmissionen zuriickgegriffen. Der Flughafen Bremen liegt
mehr als 3 km vom Plangebiet entfernt. Aufgrund dieser Abstédnde ergeben sich
im Plangebiet tagsiber Pegel um 45 dB (A) und nachts < 35 dB(A). Somit kommt
es nicht zu einer Beeintrachtigung durch Fluglarm im Plangebiet. Eine
weitergehende Berlcksichtigung des Fluglarms ist daher nicht erforderlich.

Aufgrund der stadtebaulich unterschiedlichen Entwicklungen in zwei
Entwicklungsphasen werden die Verkehrszahlen fir den Prognose Planfall der
ersten Phase (Phase 1) und der zweiten Phase (Phase 2) berechnet. Hier sind
folgende Rahmenbedingungen eingeflossen:

e Aufhebung der Zu- und Abfahrten zum ehemaligen Mitarbeiterparkplatz
(Mondeléz) zur StralRe Am Deich; dadurch Reduzierung der Verkehre in
der Stral3e Am Deich

e Zu- und Abfahrten zur neuen Tiefgarage in der Grinenstralle

e Reduzierung der Stellplatzanzahl in der bestehenden Hochgarage in
Phase 1

e Errichtung von weiteren Tiefgaragenstellplatzen in der Phase 2

¢ Riuckbau der Hochgarage in der Phase 2

Fur den Strallenbahnverkehr ergeben sich weder fir die erste noch die zweite
Phase Veranderungen gegeniiber den Berechnungen im Prognose-Nullfall.

Ergebnisse der Larmprognose und Schlussfolgerungen zum Verkehrslarm
Die Ergebnisse der Larmprognose lassen sich wie folgt zusammenfassen:

In den mit MU 1 bis MU 3 gekennzeichneten Teilen des Urbanen Gebietes werden
an den zu den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen hin ausgerichteten Fassaden
am Tag Beurteilungspegel von 66 dB(A) bis 75 dB(A) und in der Nacht von 59
dB(A) bis 68 dB (A) erwartet. Im 6. Geschoss ergeben sich noch Beurteilungspegel
von 71 dB (A). Diese Beurteilungspegel weisen eine deutliche Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 auf. Die hilfsweise hier heranzuziehenden
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flir Mischgebiete (Urbane Gebiete) tags
und nachts, die unmittelbar nur fir den Neubau von StralRen gelten, werden
ebenfalls Uberschritten.
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Die Schwellenwerte fir die Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und von 60
dB(A) nachts werden an der nordwestlichen Baugrenze entlang der
LangemarckstralRe Uberschritten.

Der Schallpegel nimmt mit dem Abstand zur Langemarckstral3e ab, so dass in den
mit MU 4 bis MU 6 gekennzeichneten Teilen des Urbanen Gebietes an den zu den
offentlichen StraRenverkehrsflachen hin ausgerichteten Fassaden am Tag
Beurteilungspegel von 56 dB(A) bis 63 dB(A) und in der Nacht von 50 dB(A) bis
56 dB(A) erwartet werden. Die Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts
werden somit auch dort tberschritten, allerding in einem deutlich geringeren
Ausmal.

In diesen Teilen des Urbanen Gebietes werden die definierten Schwellen fir die
Gesundheitsgefahrdung tags und nachts deutlich unterschritten.

Im Rahmen der Untersuchungen sind auch die Emissionen der in der Phase 1
genutzten Hochgarage zu bericksichtigen, da die Wohnbebauung an die Garage
heranriickt. Die Hochgarage verflugt Uber eine freie Bellftung bei einer mit
Lamellen verkleideten Fassade. Die Berechnungen der Pegel ergeben, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (Urbane Gebiete) fur den
Verkehrslarm eingehalten werden. Die Berechnungen an den benachbarten
Wohnungen ergeben Beurteilungspegel von 54 dB(A) tags und von 46 dB(A)
nachts.

Bei der Berechnung wird davon ausgegangen, dass in den Nachtstunden nur die
aus dem Wohnungsgrundstiick (MU 4) resultierenden Verkehre stattfinden und
gewerbliche Parkverkehre, die sich aus den Buronutzungen in der
LangemarckstralRe ergeben, nachts nicht bestehen. Fur die gewerbliche Nutzung
am Tag werden im Urbanen Gebiet die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
eingehalten. Wirde nachts eine gewerbliche Nutzung stattfinden, wirden die
Werte jedoch Uberschritten werden.

Trotz dieser teilweise Uberhdhten Orientierungs- und Grenzwerte soll an dem
Planungsziel festgehalten werden, in einer innerstadtischen und mit dem OPNV
sehr gut angebundenen Flache, das Arbeiten und Wohnen zu starken, um das
Potential einer Innenentwicklung zu nutzen. Um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse zu garantieren, werden passive SchallschutzmalBnahmen
festgesetzt. Aktive SchallschutzmafBnahmen in Form von Larmschutzwanden sind
aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich.

Es handelt sich hier um eine Innentwicklung im nachbarschaftlichen Kontext mit
Gebaudereihen, die direkt an bestehenden Verkehrswegen liegen. Aufgrund der
Bebauungsstruktur kann nicht gewahrleistet werden, dass die Kinder- und
Schlafzimmer durchgdngig den larmabgewandten Seiten zugeordnet werden
kénnen. Die stadtebauliche Konzeption ermdéglicht jedoch in groBen Teilen die
Ausrichtung  von  Wohnraumen zu den von den  Offentlichen
StralRenverkehrsflichen abgewandten Seiten. Unter Bericksichtigung der
erwarteten Immissionsbelastungen ist im urbanen Gebiet (MU 1 bis MU 6)
sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen
durch geeignete SchallschutzmalRnahmen Innenraumpegel von 35 dB(A) am Tag
und 30 dB(A) in der Nacht nicht Uberschritten werden. Geeignete
Schallschutzmafl3nahmen sind z.B. Schallschutzfenster in Verbindung mit aktiver
oder passiver Beluftung, Doppelfassaden, verglaste Loggien oder in ihrer Wirkung
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vergleichbare Mallnahmen. Bei einem Beurteilungspegel von > 45 und < 50 dB(A)
in der Nacht sind geeignete bauliche Malinahmen mit freier Bellftung
auszufiihren. Bei Beurteilungspegeln von > 50 dB(A) bis < 60 dB(A) ist daflir zu
sorgen, dass in Aufenthaltsrdumen oder durch bauliche MalRnahmen wie z. B.
schallgedammte Liftungséffnungen der Innenraumpegel von 30 dB(A) bei
geschlossenem Fenster nicht tberschritten wird (vgl. textliche Festsetzungen Nr.
21.1 und 21.2).

Daruiber hinaus werden an den zu den offentlichen Stral3enverkehrsflachen hin
ausgerichteten Fassaden in den hausnhahen Freibereichen, d.h. auf den
Terrassen, Loggien und Balkonen im Urbanen Gebiet (MU 4 bis MU 6) bei der
Gesamtbewertung am Tag Beurteilungspegel von 57 bis 64 dB(A) erwartet. In
diesen Gebietsteilen sind Vorkehrungen zu treffen, um den Beurteilungspegel von
55 dB(A) in den hausnahen Freibereichen einzuhalten. Mit der textliche
Festsetzung Nr. 21.3 wird gewahrleistet, dass durch bauliche Ausbildung der
Gebéaudestellung, durch Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder
in ihrer Wirkung vergleichbare Manahmen, die Werte eingehalten werden.

Da an der Langemarckstraf3e in den mit MU 1 bis MU 3 gekennzeichneten Teilen
des Urbanen Gebietes am Tag aufgrund der Gesamtbewertung des StraRen- und
Gewerbeldarms Beurteilungspegel von 66 dB(A) bis 75 dB(A) an den Fassaden
vorliegen, werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 21.4 zum Schutz der
Buronutzung Regelungen getroffen. Durch Schallschutzfenster, in Verbindung mit
aktiver oder passiver Beluftung, entsprechend gleichwertige Vorkehrungen,
Doppelfassaden, verglaste Loggien oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Mafnahmen, sind gesunde Arbeitsverhaltnisse fir die geplanten Nutzungen in den
Blroetagen im Sinne einer Larmvorsorge zu gewahrleisten.

Die vorhandene Bebauung entlang der Langemarckstraf3e ist geschlossen
ausgefihrt und Ubernimmt eine larmschitzende Funktion fir die heute bereits
vorhandene Wohnbebauung an der HaschenstralRe und fir die zuklnftigen
Wohnnutzungen im MU 4. Gemal der schalltechnischen Untersuchung muss eine
Bebauung entlang der Langemarckstralle eine Mindesthéhe von 15 Metern
aufweisen, damit die ermittelten Beurteilungspegel an den zukinftigen
Wohnhausern im MU 4 auch erreicht werden kénnen. Mit einer niedrigeren
Bebauung wirden die Beurteilungspegel zum Teil im MU 4 deutlich héher
ausfallen.

Der Bebauungsplan setzt eine geschlossene Bauweise fest und erméglicht eine
bis zu siebengeschossige Bebauung. Mit diesen Festsetzungen wird somit die
Larmschutzfunktion der Riegelbebauung langfristig gewahrleistet.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der innerstadtischen Lage die zulassige
Geschossigkeit und Gebaudehéhe ausgeschopft wird.

Damit fur die zukinftige Wohnbebauung im Blockinnenbereich des MU 4 der
Larmschutz bei Abriss und Neubau eines Gebaudes im MU 1 bis MU 3 langfristig
gewadhrleistet werden kann, wird fiir die Gebaude entlang der Langemarckstral3e
im MU 1 bis MU 3 (Riegelbebauung) eine Mindestgebaudehdhe festgesetzt und
zur Sicherung dieser abschirmenden Riegelbebauung eine entsprechend
Regelung im Stadtebaulichen Vertrag getroffen.
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Fur den Fall, dass die Wohnbebauung im MU 4 umgesetzt ist und es zum Abriss
eines oder mehrerer Gebaude der Riegelbebauung und zu einer Neubebauung
kommt, kann dies temporar zu erhdéhten Larmeinwirkungen auf die Wohnnutzung
im MU 4 fihren.

Verkehrslarmfernwirkung — Bebauungsplan induzierter Verkehr

Durch den Bebauungsplan entstehen zusétzliche Ziel- und Quellverkehre. Im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde der durch den
Bebauungsplan induzierte Verkehrslarm auf wesentliche Veranderungen der
Verkehrslarmverhaltnisse gepruft. Hierfir wurden aul3erhalb des Plangebietes vier
Immissionsorte (10) bestimmt, um durch Berechnungen relevante Auswirkungen
sowie Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
Mischgebiete, die hier erganzend hinzugezogen wurden, feststellen zu konnen.
Folgende Immissionsorte wurden bericksichtigt:

e |0 1: Weserburg

e |O 2: Langemarckstral3e 38
e |0 3: Haschenstral3e 14

e 10 4: Haschenstral3e 19a

Bei den Immissionsorten IO 1 und 10 2 kommt es bereits heute (Prognose-Nullfall)
am Tag und in der Nacht zu einer Uberschreitung der erganzend berticksichtigten
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in Mischgebieten. Auch die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung wird an diesen Immissionsorten erreicht. Sowohl fur die
Phase 1 als auch fur die Phase 2 fuhren die durch den Bebauungsplan
ausgeldsten Verkehre jedoch an diesen Immissionsorten nicht zu einer Erhéhung
der vorhandenen Larmbelastung.

An den Immissionsorten 10 3 und 10 4 in der HaschenstralBe liegen die
Immissionswerte auch heute deutlich unterhalb der ergdnzend bertcksichtigten
Grenzwerte von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Insgesamt bleiben die
Beurteilungspegel an diesen Immissionsorten unter den o.g. Grenzwerten.

Mit den Planungen und Regelungen im Bebauungsplan kommt es im Ergebnis an
keinen dieser Immissionsorte tags und nachts zu Uberschreitungen der
Grenzwerte. Zuséatzliche Schallschutzmalinahmen sind an den Immissionsorten
somit nicht erforderlich.

Beurteilung der Larmimmissionen durch Gewerbe

Sudostlich auBerhalb des Plangebietes an der Griinenstral3e befindet sich die
Firma KSB SE & Co. KGaA Service GmbH. Nordwestlich des Plangebietes
befindet sich das Betriebsgelande der Brauerei Anheuser-Busch InBev
Deutschland GmbH & Co. KG sowie Azul Kaffee GmbH & Co. KG.

Bei der Firma KSB sind aufgrund der Produktion im Zweischichtbetrieb (6.00 bis
22.00 Uhr) in den Nachstunden keine relevanten Gerauschimmissionen zu
erwarten. Die zuldssigen Schallemissionen sind bereits heute durch die
vorhandene Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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begrenzt. Da fur das Plangebiet bisher kein verbindliches Planungsrecht bestand,
wurden Vorhaben zu dieser Zeit nach 8 34 BauGB beurteilt. Die der Firma KSB
gegeniuberliegende Bebauung in der GrunenstraBe wurde als faktisches
Mischgebiet eingestuft.

Fur die schalltechnische Berechnung sind flachenbezogene Schallleistungspegel
von 62 dB(A) tags und 47 dB (A) nachts berucksichtigt. Damit ist eine umfassende
gewerbliche Nutzung auf dem gesamten Betriebsgrundstiick unterstellt. Mit diesen
Werten sind die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der TA-La&rm zum Schutz
der Buronutzung an der Gruinenstralie bereits heute vollstandig ausgeschopft. Der
um 3 dB(A) héhere Tagwert fur Urbane Gebiete gewahrt der Firma KSB tendenziell
einen erweiterten Spielraum. Nachts ergeben sich keine Anderungen.

Bei der Betrachtung der Emissionen der Firmen Anheuser Busch InBev sowie Azul
Kaffee  westlich  der  Langemarckstrale  wurden  flachenbezogene
Schallleistungspegel von 60 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts beriicksichtigt.
Ahnlich wie bei der Firma KSB werden auch hier die Immissionsrichtwerte
ausgeschopft.

Ergebnisse der Larmprognose und Schlussfolgerungen zu Gewerbelarm

Durch die gewerbliche Nutzung kommt es weder in den Tag- noch in den
Nachtstunden zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Urbane Gebiete von 63 dB (A) tags und 45 DB(A) nachts, da auch heute schon die
vorhandenen schutzbeddrftigen Nutzungen in der Umgebung zu bericksichtigen
sind. Die angrenzenden Gewerbebetriebe sind heute bereits schalltechnisch
eingeschrankt.

Aufgrund der Gesamtbetrachtung der hier vorliegenden Beurteilungspegel durch
den Verkehr tritt der Gewerbelarm untergeordnet in Erscheinung.

Regelungen zum Geruchsimmissionsschutz

Westlich des Plangebietes befindet sich das Brauereigelande der Firma Anheuser-
Busch InBev Deutschland sowie die Firma Azul. Aufgrund der betrieblichen
Nutzungen steht das Plangebiet im Einfluss der geruchsemittierenden Betriebe.
Vor  diesem Hintergrund  wurde das  Gewerbeaufsichtsamt als
Immissionsschutzbehérde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens beteiligt.

Fur die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbeldstigungen bestehen keine
gesetzlichen oder anderweitig konkretisierenden Festlegungen. Eine
Beurteilungshilfe fur die Ermittlung und Bewertung der Erheblichkeit von
Geruchsimmissionen bietet allerdings die Geruchsimmissionsrichtlinie der
Landerarbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz GIRLS, die im Rahmen des
vorliegenden Planverfahrens als Anhalt herangezogen wurde. In der GIRL werden
zur Beurteilung der Erheblichkeit einer Geruchsbelastigung Immissionswerte (IW)
als Mal3stab fur hochstzulassige Geruchsimmissionen genannt. Fur Wohn-
/Mischgebiete ist ein IW von 0,10 festgelegt. Bei diesem IW-Wert handelt es sich
um die relativen Haufigkeiten der Geruchsstunden eines Jahres. So sind bei einem

5 Geruchsimmissions-Richtlinie — GIRL, in der Fassung vom 29.02.2008 und Ergéanzung vom 10.09.2008
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IW von 0,10 zehn Prozent der Jahresstunden anlagenspezifische Gerlche
eindeutig wahrnehmbar.

Nach Auskunft des Gewerbeaufsichtsamtes bestehen aufgrund der laufenden
Uberwachung der Betriebe zwar gelegentlich Geruchseinwirkungen, die aber
zeitlich so untergeordnet sind, dass weitere Untersuchungen im Rahmen des
Planverfahrens nicht erforderlich sind. Somit kommt es zu keinen schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Geruche.

10. Entwasserung, Starkregenvorsorge und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und an die Ver- und Entsorgungssysteme in den
umgebenden Strallen angeschlossen, so dass sich an der technischen
ErschlieRung keine Anderungen ergeben haben. So liegen in allen umliegenden
Strallen Mischwasserkandle, an welche die heutigen Bebauungen jeweils
angeschlossen sind. Mit der Neubebauung sollen an diesem Prinzip keine
Veranderungen vorgenommen werden. Auch zukinftig soll der Anschluss der
Gebéaude nicht an einem zentralen Punkt erfolgen, sondern die Zuflisse des
Niederschlagswassers auf alle umliegenden Leitungen verteilt werden. Somit wird
eine Uberlastung eines zentralen Leitungssystems vermieden.

In der Umsetzung wird darauf hingewirkt und gepruft, dass die Einleitmenge in die
Kanalisation durch die Neubebauung nicht erh6ht wird.

Der Klimawandel wirkt sich auch auf die Haufigkeit und Intensitat von Starkregen
aus. Insbesondere im Sommerhalbjahr wird eine Zunahme von starken ortlichen
Gewittern erwartet. Ziel muss es sein, starkregenbedingte Uberflutungsschaden
zu minimieren. Der Ausbau bzw. die Dimensionierung der Kanalisation fir einen
vollstdndigen Ruckhalt extremer Niederschlagsereignisse ist dabei weder aus
betrieblicher noch aus wirtschaftlicher Sicht zielfihrend. Vielmehr muissen
Losungen fur den Umgang mit seltenen und aul3ergewbhnlichen
Niederschlagsabfliissen entwickelt werden.

Vor diesem Hintergrund soll das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
zuriickgehalten und so weit wie mdglich versickert werden, um das vorhandene
Entsorgungsnetz zu entlasten.

Zur Verbesserung des Wasserhaushaltes wird festgesetzt, das die halboffentliche
Durchwegung durch das Plangebiet, die mit einem Gehrecht Nr. 1 belegt ist, in
einer Dbreitfugigen Pflasterung, mit offenporigen Steinen oder anderen
Maflnahmen, wasserdurchlassig, zu gestalten ist. Das Niederschlagswasser soll
in den unbefestigten Bereichen versickern. Mit dieser Festsetzung kann das
bestehende Regenwasserentsorgungsnetz entlastet werden.

Die gemal Begriinungsortsgesetzt Bremen erforderliche Dachbegriinung und die
diesbezlglichen zusatzlichen Festsetzungen tragen zu einer Retention des
Niederschlagswassers mit bei.

Die Miullentsorgung hat Uber Abstellanlagen fir Millbehalter innerhalb der
Gebéude zu erfolgen. Am Abfuhrtag werden die Millsammelgefal3e an den
Zugangen zur Offentlichen Durchwegung an der Stralle Am Deich und der
Griunenstralle aufgestellt. Unterflursysteme koénnen an zentralen Stellen im
Plangebiet angeordnet werden und sind in die AufRenanlagenplanung zu
integrieren, so dass keine stérende Wirkung von ihnen ausgeht.
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11. Bodenverhéltnisse und Altlasten
Bodenverhaltnisse

Die Baugrundkarte weist im Plangebiet einen Baugrund mit sehr hoher
Setzungsempfindlichkeit aus; die Tragfahigkeit ist gering. Daher sind vor einer
Bebauung des Grundstlicks ein Bodenaustausch, Verdichtungsmalinahmen oder
geeignete Grundungen erforderlich.

Unter den Weichschichten stehen die mittelsandig-grobsandig-kiesig
ausgebildeten Wesersande an, die den oberen Grundwasserleiter reprasentieren.
Die Grundwassersohle wird ab ca. -15 m NN, ab ca. 21 m unter Gelande durch die
feinsandig-schluffigen Lauenburger Schichten angetroffen.

Entsprechend den jahreszeitlichen Verhdltnissen treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (2015) ergaben freie
Grundwasserstande um +0 mNN, entsprechend zwischen 6 m und 8 m unter
Gelande; freie Hochststande sind bei 1,5 mNN, entsprechend ab 4,5 m unter
Gelande, zu erwarten. Das Grundwasser steht gespannt unter den holozanen
Weichschichten an; es fliel3t in Richtung Nordwesten. Das Grundwasser ist nach
DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” einzustufen.

Im Plangebiet sind Sandaufh6hungen vorgenommen worden, die eine Machtigkeit
von 0,5 m bis 3 Meter aufweisen kdnnen. Gegebenenfalls kbénnen sich in diesen
Aufhdhungen auch Anteile von Bauschutt befinden.

Bezlglich der moglichen Versickerung von Regenwasser sowie der Anlage von
geothermischen Installationen fur die Geb&udeheizung und —kuhlung hat der
Geologische Dienst Bremen folgende Hinweise gegeben:

»Aufgrund der Uberwiegend aufgeflillten, ausreichend méchtigen Sande sowie des
recht hohen Flurabstandes zum Grundwasser ist die Versickerung von
Regenwasser maoglich.

Die Anlage von geothermischen Installationen fur die Gebaudeheizung und —
kUhlung ist hydrologisch vor Ort moglich.*

Altlasten

Im Plangebiet wurden Historische Recherchen (HR) sowie technische
Untersuchungen in Form von orientierenden Altlasten- und Baugrunderkundungen
durchgefihrt.

Generell ergeben die Historischen Recherchen, dass im Plangebiet schon Mitte
des 19. Jahrhunderts Bebauungen und zum Teil Gewerbebetriebe im Plangebiet
bestanden. Aufgrund der Nahe zur Weser siedelten sich Packhduser und viele
kleine Gewerke an. Zwischen den 1930er und 1970er Jahren wurde auf grol3en
Teilen der Grundstiicke sukzessive eine KaffeerOsterei errichtet. Im Zuge der
Recherchen konnten verschiedene altlastenrelevante Nutzungen ermittelt bzw.
bestatigt werden. Dazu gehdren Nutzungen wie z.B. ein Mineraldlhandel, Farben-
und Lacklager oder eine Druckerei. Viele dieser Nutzungen bestanden vor dem
zweiten Weltkrieg oder kurz nach Kriegsende.
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Laut den Berichten zu den technischen Untersuchungen stellt sich der
generalisierte Bodenaufbau wie folgt dar:

Unter einer Oberflachenversiegelung folgen sandige, teils schluffige Auffillungen
mit Machtigkeiten zwischen 0,85 m und 4,5 m. Darunter liegen bis zu 1,2 m
machtige Auelehme vor, die von den Wesersanden bis zur Endteufe von max. 15
m unter Gelandeoberkante (GOK) unterlagert sind. In den Auffullungen treten
Anteile an anthropogenen Beimengungen, vorwiegend oberflachennah, in Form
von Ziegel-, Schlacke-, Beton- und Asphaltresten auf. Teils mussten Bohrungen
aufgrund groben Bauschutts in einer Tiefe zwischen 1,5 m und 2,7 m unter GOK
vorzeitig abgebrochen werden.

Samtliche, im Rahmen der technischen Untersuchungen ermittelten
Schadstoffgehalte liegen unterhalb der Prifwerte fir das Nutzungsszenario
Wohngebiete und in der Regel unterhalb der Prifwerte fur das Nutzungsszenario
Kinderspielflachen im Wirkungspfad Boden-Mensch im Sinne der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. der im Dezember 2016 im Lande
Bremen eingefuhrten Prifwerte fiir Gemische von polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK).

Eine kennzeichnungsbedirftige Verunreinigung (Kennzeichnung Flache A) ergab
sich fur den Parameter Mineraltlkohlenwasserstoffe (MKW) mit einem Gehalt von
2.100 mg/kg im riickwartigen Bereich des Grundstiicks Langemarckstral3e 4 bis 6.

Sonstige, nutzungsspezifische Verunreinigungen konnten nicht festgestellt
werden.

Nutzungskonflikte mit der geplanten Nutzung als Urbanes Gebiet (MU) sind
anhand der vorliegenden Daten nicht zu besorgen.

Im Plangebiet (Kennzeichnung Flache B) liegt eine kennzeichnungsbedurftige
Grundwasserverunreinigung mit leichtfliichtigen halogenierten
Kohlenwasserstoffen (LHKW) vor, deren bekannte Quellen im stdlichen Anstrom
des Plangebietes zu verorten sind. Dies sind unter anderem eine Silberwarenfabrik
im Kirchweg, eine weitere Quelle in der GastfeldstraRe sowie weitere mogliche
Schadstoffquellen. Hinweise auf LHKW-Eintrdge von den Grundsticken im
Bebauungsplan 2504 konnten nicht festgestellt werden. Laut aktuellen
Monitoringkampagnen liegen die maximalen LHKW-Konzentrationen im
Plangebiet bei ca. 80 ug/L. Gemeinsam mit dem Gesundheitsamt Bremen wird
empfohlen, aus Grinden der gesundheitlichen Vorsorge Wasser aus
Gartenbrunnen nicht zum Spielen, Befiillen von Planschbecken sowie als
GielBwasser zu nutzen. Bei Beachtung dieser Empfehlung sind keine
gesundheitlichen Beeintrachtigungen durch die Grundwasserverunreinigung zu
erwarten. Sollte im Zuge geplanter BaumaRnahmen auf dem Grundstiick eine
Grundwasserabsenkung erforderlich werden, ist dieser Sachverhalt zu
bertcksichtigen. Es ist mit Auflagen im wasserrechtlichen Verfahren zu rechnen.

Wegen des Stichprobencharakters der durchgefiihrten Untersuchungen kann das
Vorhandensein von Bodenkontaminationen nicht ausgeschlossen werden.
Weiterhin ist im gesamten Bebauungsplangebiet mit kiinstlichen Auffillungen zu
rechnen, die vereinzelt auch schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche,
Schlacke) enthalten kénnen.
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Sofern Aushubmaterial als Abfall anfallt, ist dieser gemafR den ,Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen und Abfallen“ der LAGA
bzw. im Einklang mit dem Kreislaufwirtschaftsgesetz zu verwerten oder zu
entsorgen.

Folgende Punkte sollen in nachgeordneten Beseitigungs- und Bauvorhaben durch
Auflagen sichergestellt werden:

e Bodenmanagement und gutachterliche Begleitung sdmtlicher Erdarbeiten

e abschlieBende Untersuchung von Kinderspiel- und sonstigen Griin- und
Freiflachen mittels Oberbodenmischproben

e abschlieBende Sachverhaltsaufklarung in weiteren Bereichen nach
Gebauderickbau

Im Bebauungsplan werden die oben beschriebenen Flachen A und B als Flachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet.

12. Landesschutzdeich
Nordostlich des Plangebietes befindet sich der Landesschutzdeich entlang der
Kleinen Weser. In einem Streifen von 20 m ab binnenseitigem (landseitigem)
Deichful3 geman
§ 76 Bremisches Wassergesetz (BremWG) ist die Anderung oder Errichtung von
Anlagen jeglicher Art nur mit einer Befreiung nach § 76 BremWG mdoglich. Die
heutige Bebauung im Plangebiet befindet sich innerhalb dieses Streifens.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind daher rechtzeitig Antrage auf
Befreiungen gemal § 76 Abs. 2 BremWG bei der Wasserbehorde einzureichen.

13. Kennzeichnung zum Hochwasserschutz
Bei Starkregenereignissen (30 jahrlich) ist es moglich, dass sich das Regenwasser
in der GrinenstraRe sammelt und nicht abflieBen kann. Es besteht die Gefahr,
dass das Regenwasser in die Tiefgaragenzufahrt flieRen kann und es zu Schaden
an den dort untergestellten Fahrradern und Pkws kommt. Daher sind im Bereich
der Grinenstral3e besondere bauliche Sicherungsmafnahmen erforderlich.

Im Bebauungsplan erfolgt eine Kennzeichnung mit Warnfunktion entlang der
Grunenstral3e und im Eckbereich zur Haschenstral3e und soll die Behdrden und
Grundsttickseigentimer im Rahmen von nachfolgenden Genehmigungsverfahren
auf mogliche Gefahren hinweisen.

14. Hinweise

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange sollen bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes durch den artenschutzrechtlichen Hinweis ausreichend
Berucksichtigung  finden. Es sind die  Fallfristen gemdR dem
Bundesnaturschutzgesetz zu beriicksichtigen.
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Kampfmittel

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

Archaologie

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archéologischer Bodenfunde zu
rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist
eine Beteiligung des Landesarch&ologen erforderlich.

Tauchen dabei tatsachlich archaologische Bodenfunde auf, muss der
Landesarchéologie ausreichend Zeit und Gelegenheit eingerdumt werden, diese
angemessen zu untersuchen und zu dokumentieren.

Es sollte angestrebt werden, moglichst frih vor Beginn der Erdarbeiten erste
archaologische Sondierungsgrabungen anzusetzen, damit maglichst friih Klarheit
Uber die tatsachliche Befundsituation vorliegt und die Erdbauarbeiten nicht zu
lange verzégert werden mussen.

Bodenschutz

Aufgrund der Nutzungsgeschichte des Plangebietes erfolgt neben den
Kennzeichnungen noch ein zusatzlicher bodenschutzrechtlicher Hinweis.

Aufgrund einer Verunreinigung des Grundwassers mit leichtflichtigen
halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) wird empfohlen, im Bereich der
Flache A Wasser aus Gartenbrunnen bis auf Weiteres nicht zum Spielen, Befillen
von Planschbecken sowie als Giel3wasser zu nutzen.

Wegen des Stichprobencharakters der durchgefiihrten Schadstoffuntersuchungen
kann das Vorhandensein von Bodenkontaminationen oder schadstoffhaltigen
Aufflillungen nicht ausgeschlossen werden.

Technische Anlagen

Technische Anlagen erzeugen Larmemissionen. Tieffrequente Schallwellen haben
einen relativ groRen Einwirkungsbereich, tberlagern sich zudem und kénnen als
Folge an einzelnen Orten erhthte Lautstarken ausbilden.

Da ihre Verortung und Ausfiihrung noch nicht im Detail bekannt sind, erfolgt ein
Hinweis auf Minderungsmafnahmen, damit die Bewohner und Bewohnerinnen
des Quartiers langfristig vor Larmimmissionen geschitzt werden. Auf die
Empfehlungen der Bund/ Landerarbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz
(Abschnitt 6: Schlussfolgerungen fiir den Vollzug) wird besonders hingewiesen.

Im Bebauungsplan erfolgt hierzu ein Hinweis:

Stationare Gerate wie Klimaanlagen, Liftungsanlagen, Luft-Wéarmepumpen oder
BHKW erzeugen tieffrequente Gerausche, die in Wohngebieten zu
Larmbelastigungen fuhren kdénnen. Daher sind hinsichtlich der Planung und
Aufstellung eines BHKWs zum Schutz der umliegenden Wohnnutzung vor Larm,
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insbesondere vor tieffrequenten Gerauschen und Gerduschmerkmalen wie
Tonhaltigkeit, Larmminderungsmafnahmen zu bericksichtigen.

Bei direkt an ein BHKW angrenzendem Wohngebaude ist zusatzlich auf eine
Entkoppelung zur Vermeidung der Ubertragung von Schwingungen zu achten.

Luftfahrthindernisse

Der Bebauungsplan liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Bremen.
Fur Gebaude, die in diesem Bereich die Hohe von 48,2 m GNN Uberschreiten, ist
die Zustimmung gemaf § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) der Luftfahrtbehorde im
Rahmen der Genehmigung erforderlich. Dies gilt gemaR § 15 Abs. 1 LuftVG auch
fur Baume, Freileitungen, Masten und sonstige Anlagen. Falls die Genehmigung
von einer anderen als der Luftfahrtbehorde erteilt wird, bedarf diese der
Zustimmung der Luftfahrtbehtrde. Ist eine andere Genehmigung nicht
vorgesehen, so ist die Genehmigung der Luftfahrtbehérde einzuholen.

Im MU 1 ist im Bestand bereits ein Geb&ude mit einer Gesamth6he von 49,3 m
UNN vorhanden. Der Bebauungsplan setzt fir die Lage am Deich zur Kleinen
Weser eine maximale Hohe von 52,5 m fest. Daher erfolgt im Bebauungsplan
folgender Hinweis:

Bei Uberschreitung der Hohe von 48,2 m NN durch bauliche Anlagen oder Teile
solcher sowie durch alle anderen Hindernisse ist die Zustimmung bzw.
Genehmigung der Luftfahrtbeh6rde gemaR der 88 12 und 15 des
Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) einzuholen.

Umweltbelange

Da bei der vorliegenden Planung die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vorliegen, erfolgt die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren.

Im Planverfahren nach 8§ 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach 8§83 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte
Uberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m?2 betragt. Dies trifft im
vorliegenden Fall zu, da die tberbaubare Grundstiicksfliche mit ca. 10.100 m2
unter dem vorgenannten Wert liegt. Auf eine Umweltprifung wurde daher
verzichtet. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschatft ist ebenfalls nicht
erforderlich, da das Plangebiet bereits nahezu vollstandig versiegelt ist. Gleichwohl
werden die fur die geplante Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes
nachfolgend dargestellt.

Das Landschaftsprogramm (Lapro) der Freien Hansestadt Bremen klassifiziert das
Plangebiet als ,Zentrumsbebauung, Gemeinbedarf, Sonderbauflache mit
gewerblichem Schwerpunkt* gemaR der im Flachennutzungsplan 2015 geplanten
Nutzungen. Unmittelbar nordéstlich des Betrachtungsgebietes befinden sich
,Grunflachen fur die Erholung mit vielfaltigen Biotopstrukturen® im Rahmen des
Grunzuges der Kleinen Weser. In stidwestlicher Richtung zum Plangebiet bilden
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die Neustadtwallanlagen als historische Parkanlage eine Ubergeordnete
Naherholungsflache.

Das Plangebiet grenzt an die stark befahrene Langemarckstralle und an
Gewerbebetriebe. Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, um die
Auswirkungen zu prifen und zu bewerten. Um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu garantieren, wurden Larmfestsetzungen getroffen bzw.
wurde das Wohnen auf die weniger beeintrachtigten Teile des Plangebietes
konzentriert.

Die Dachbegrinung der Flachdacher fihrt 2zu einem verzdgerten
Regenwasserabfluss und somit zu einer Erh6hung der Verdunstungsrate im
Plangebiet. Dies wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus.

Zur Erhoéhung des Grinvolumens im Plangebiet sowie zur weiteren
stadtebaulichen Aufwertung gegentber der bisherigen Nutzung setzt der
Bebauungsplan die Anpflanzung von Baumen fest. Ebenso ist durch das
Begriinungsortsgesetz eine Dachbegriinung geregelt.

Aufgrund der sehr wenig ausgepragten Geholzstrukturen und Altbaumbestande ist
im Plangebiet nicht mit gefahrdeten oder streng geschiitzten Vogelarten und nicht
mit Baumbrttern zu rechnen. Mit der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum mit
angrenzender StrafRe und Bebauung stellt das Gebiet auch keinen Lebensraum
fur seltene oder streng geschitzte Bodenbriter dar.

Aufgrund der leerstehenden Bestandsgebaude kann nicht ausgeschlossen
werden, dass diese baulichen Anlagen von Fledermausen aufgesucht werden. Der
Bebauungsplan enthalt daher einen entsprechenden Hinweis, dass eine
Betroffenheit der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG
mit Umsetzung der Planung nicht ausgeschlossen werden kann. Daher ist
erforderlich, dass max. drei bis vier Tage vor Abriss von Gebauden eine Kontrolle
auf mdgliche Fledermausvorkommen stattfindet und bei einem positiven Befund
eine artspezifische Einzelfallprifung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung)
durchgeflhrt wird.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die oben
genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

. Finanzielle Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die durch die Umsetzung der Planung verursachten Kosten werden von den
Vorhabentragern getragen. Hierzu wurde mit der Justus Grosse
Projektentwicklung GmbH und der Stadt Bremen eine Vereinbarung zur
Kostenubernahme der Planungsleistungen fir das Bebauungsplanverfahren
abgeschlossen.

Lediglich aufgrund einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht
auszuschlieRen, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen konnten. Die
erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung
der Kosten herangezogen werden kénnen — durch Prioritéatensetzung innerhalb der
Eckwerte des Produktplans Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau (PPL68) flr die Jahre 2020/2021 dargestellt.
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2. Gender-Prifung
Das Vorhaben zur stadtebaulichen Neuordnung des ehemaligen Mondelez Areals
soll fur Frauen, Manner und Diverse gleichermal3en ein attraktiver Ort zum
Wohnen und Arbeiten werden. Die Wohnnutzung richtet sich gleichberechtigt an
alle Geschlechter. Durch das Vorhaben sind daher keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten.

Fur Entwurf und Aufstellung: Im Auftrag

Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt,

Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
gez. Viering

Bremen, 26.03.2020 Senatsrat
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