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Stadtburgerschaft (zu Drs. 20/)
20. Wahlperiode 18. April 2023

Mitteilung des Senats

Bebauungsplan 2545 A

fir ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen zwischen Hermann-Ritter-StraRe, Am Ta-
bakquartier und der StraBe Am Gaswerkgraben auf dem ehemaligen Brinkmann-Areal
(Teilflache A)

(Bearbeitungsstand: 15.02.2023 )

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
Bebauungsplan 2545A vorgelegt.

Die Deputation fir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 13. April 2023 den als
Anlage beigefugten Bericht erstattet.

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

Beschlussempfehlung:

Mit der Bitte um Beschlussfassung noch in der Stadtbirgerschaft am
25.04.23.

Der Senat schlieldt sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung an und bittet die Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan
2545A zu beschlielRen.

Anlage(n):
1. top 2_ANLAGE_Bericht_Begriindung_Plan_BP_2545A Brinkmann_Areal
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Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung

zum Bebauungsplan 2545 A , Brinkmann-Areal®

fur ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen

zwischen Hermann-Ritter-StraRe, Am Tabakquartier und der StraBe Am Gaswerk-
graben auf dem ehemaligen Brinkmann-Areal (Teilflache A)

(Bearbeitungsstand: 15.02.2023)

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Bebauungsplan 2545 A (Be-
arbeitungsstand: 15.02.2023) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation flir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 29. September
2022 beschlossen, dass flr das Plangebiet der Bebauungsplan 2545 A aufgestellt werden
soll (Planaufstellungsbeschluss).

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

Zum Bebauungsplanentwurf ist am 27. April 2022 vom Ortsamt Neustadt/Woltmershausen
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer &ffentlichen
Einwohnerversammlung durchgefihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die
Planung eingeflossen.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2545 A ist am 31. Marz
2022 die fruhzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt worden.
Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 2
BauGB und offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sind fur
den Bebauungsplan 2545 A gleichzeitig durchgefuhrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 29. September 2022 be-
schlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2545 A mit Begrindung offentlich auszule-
gen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 08. November 2022 bis 09. Dezember 2022
gemal § 3 Abs. 2 BauGB bei der Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau 6ffentlich ausgelegen. Zeitgleich bestand die Mdglichkeit,
Uber das Internet von dem Planentwurf mit Begrindung Kenntnis zu nehmen.
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Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind uber die éffentliche Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

5. Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

5.1 Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Nordwest hat anlasslich der 6ffentlichen
Auslegung mit Schreiben vom 07.11.2022 Folgendes mitgeteilt:

»+Auf Grund des Abstandes zwischen dem Plangebiet und der nachstgelegenen Bundeau-

tobahn 281 (rund 250 Meter) bzw. der nachstgelegenen Bundesstralle 6 (rund 800 Meter)

bestehen seitens der Niederlassung Nordwest der Autobahn GmbH des Bundes in Ab-

stimmung mit dem FernstralRen-Bundesamt keine grundsatzlichen Bedenken gegen diese

Bauleitplanung.

Wir bitten jedoch um Aufnahme der folgenden Hinweise in die textlichen Festsetzungen:

= Von der Bundesautobahn 281 und der Bundesstralte 6 gehen schadliche bzw. st6-
rende Emissionen (u. a. Larm, Abgase, Schadstoffe) aus. Etwaige Anspriiche daraus
gegenlUber dem StralRenbaulasttrager der Bundesautobahn bzw. der Bundesstral3e,
z. B. auf aktiven wie passiven Schallschutz, sind sowohl zum jetzigen Zeitpunkt als
auch zukunftig ausgeschlossen.

Wir bitten freundlichst um Beteiligung im weiteren Verfahren sowie um Ubermittlung Ihres

Abwagungsergebnisses.”

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das auf der A 281 zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommen ist bei den dem B-Plan 2545 mit seinem Teilbereich A zugrundeliegen-
den Gutachten berlcksichtigt worden. Fur eine textliche Festsetzung, die den Ausschluss
von Ansprichen in einem Bebauungsplan regelt, fehlt die Rechtsgrundlage. Daher wird
dem Regelungshinweis nicht gefolgt.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Planentwurf aus
den vorgenannten Grinden nicht zu andern.

5.2 Das Ortsamt Neustadt/Woltmershausen hat anlasslich der 6ffentlichen Auslegung mit
Schreiben vom 20.12.2022 Folgendes mitgeteilt:
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Beschluss
des Beirates Woltmershausen
vom 19.12.2022

Stellungnahme des Beirates Woltmershausen
zur 21. Anderung des Flichennutzungsplans

und zum Bebauungsplan 2545A (Tabakquartier)

Der Beirat Woltmershausen lobt die Anderungen im Flichennutzungsplan, da viele Wiinsche,
Ideen und Anregungen aus dem Beteiligungsverfahren zum Masterplan dort wiederzufinden
sind. Die Einbeziehung des Neustadtsgiiterbahnhof-Gelandes wird vom Beirat positiv gesehen.
Begriift werden auch die Malnahmen zum Artenschutz. Durch die Nutzungsausschliisse bleibt
die allgemeine Zweckbestimmung der “Urbanen Gebiete” des Baugebietes gewahrt.

Der Beirat sieht eine zusatzliche Tunnelfihrung als Voraussetzung fur die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes Vorderes Woltmershausen und beobachtet die aktuelle
Entwicklung mit Sorge, da der Tunnel zu einem spateren Zeitpunkt errichtet werden soll bzw.
die gesamte Planung noch offen ist. Der Beirat befurchtet daher, dass der ruhende Verkehr zu
einer erheblichen Belastung fir die umliegenden Stralen fihren konnte und fordert, dass:

- fiir eine gute und kontinuierliche Auslastung der Mobhilitdtshauser gesorgt wird und

- die Nutzung der Mobilitatshauser nicht erschwert wird.

Der Beirat Woltmershausen fordert einen deutlichen Ausbau des offentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) im vorderen Woltmershausen. Nur so kann ein nachhaltiges

Verkehrs- und Maobilitatskonzept entwickelt werden.

Der Beirat Woltmershausen bewertet die geplante Taktung einer provisorisch veranderten Linie
63 als unzureichend, da diese sich aus Sicht des Beirates lediglich an die Bediirfnisse des

Guterverkehrszentrums richtet und die neuen Nutzungen im Tabakquartier nicht beriicksichtig.

Der Beirat bedauert den angedachten Wegfall von Haltestellen der Linie 63 in der Senator-
Apelt-Stralle und am Warturmer Platz und fordert hier Ersatz bzw. neue Losungen, zum Beispiel
eine Gabelung der Linie 63 in 63a und 63b oder Modelversuche mit Minibussen als zusatzliches

Verkehrsmittel, um den Bedarf der dortigen Bewohner decken zu kénnen.

Der Beirat Woltmershausen fordert Uberdies:

- schnelle Ubergangsldsungen fiir den OPNV bis Januar 2023

- eine schnelle Anbindung durch den OPNV

- einen ziigigen Ausbau der Strale Am Gaswerksgraben fiir OPNV, Ful- und Radverkehr

- den Ausbau des Knotenpunktes Am Tabakquartier/Auf dem Bohnenkamp/Hermann-Ritter-

Strale fiir alle Verkehrsteilnehmer:innen

- eine zigige Umgestaltung der Kreuzung Carl-Franke-StraRe, auch im Hinblick auf die

Entwicklung am Neustadtsglterbahnhof (Spurwerk)
- dass es wirklich zu einer Untertunnelung des Bahndamms kommt

- dass eine Premiumroute fiir Radverkehr in den Stadtteil hineinfithrt und nicht an ihm vorbei.

Eine Tunnelvariante muss den OPNV und diese Premiumroute fithren kénnen.

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wird aus Griinden der Ubersicht-
lichkeit in die unten stehenden Themen gegliedert. Zunachst ist grundsatzlich festzuhal-
ten, dass sich die Stellungnahmen vielfach auf die Anderung des Flachennutzungsplans
und nicht auf den Bebauungsplan 2545 A bezieht.

Zum Ausbau des OPNV:

Die in der Stellungnahme benannten Punkte liegen aulierhalb des Geltungsbereichs des
B-Plans 2545 A und sind daher nicht Gegenstand der Bauleitplanung zum B-Plan 2545
A.

Zum Ausbau der StralBe am Gaswerkgraben:

Die Stralle Am Gaswerkgraben ist Bestandteil des Geltungsbereichs des 6stlich an den
B-Plan 2545 A angrenzenden B-Plans 2545 B, dessen Planaufstellungsbeschluss vorbe-
reitet wird. Zum B-Plan 2545 B soll im Fruhjahr 2023 die Planaufstellung und die 6ffentli-
che Auslegung beschlossen werden. Die Festsetzung der Verkehrsflachen fur die Strale
Am Gaswerkgraben erfolgt auf Grundlage der ErschlieRungsplanung, die den OPNV, den
Fuf’- und Radverkehr bericksichtigt.

Zum Ausbau des Knotenpunktes Am Tabakquartier / Auf dem Bohnenkamp / Hermann-
Ritter-Stralle:

Die konkrete Ausgestaltung des Knotenpunktes Am Tabakquartier / Auf dem Bohnen-
kamp / Hermann-Ritter-StralRe steht in Zusammenhang mit einem geplanten Aus- und
Umbau der Hermann-Ritter-StraRRe. Hierbei sind u.a. die Fiihrung des OPNV sowie eine
vorgesehene Rad-Premium-Route zu bericksichtigen. Da derzeit nicht absehbar ent-
schieden werden kann, wie genau der Aus- bzw. Umbau der Hermann-Ritter-Stral3e er-
folgen wird, werden — u.a. in im Vorfeld der 6ffentlichen Auslegung erfolgter Riicksprache
mit Ref. 51 — im Bebauungsplan 2545 A innerhalb des Geltungsbereiches die 6ffentlichen
Verkehrsflachen so festgesetzt, dass hier der groRtmaégliche Flachenbedarf flir den Um-
bau des Knotenpunktes Am Tabakquartier / Auf dem Bohnenkamp / Hermann-Ritter-
Strale gesichert wird. Insofern werden mit den im Bebauungsplan 2545 A festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen an dieser Stelle die oben benannten Planungsparameter flr
den Aus- bzw. Umbau der Hermann-Ritter-Stra3e nicht beeintrachtigt.

Zu den tibrigen benannten Punkten:
Die dbrigen benannten Punkte liegen aulerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans
2545 A und sind daher nicht Gegenstand der Bauleitplanung zum B-Plan 2545 A.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Planentwurf nicht
zu andern.

5.3 Einige Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu geringflgigen Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und der Begriindung
gefuhrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tbrigen Behdrden und sonstigen Trager oOf-
fentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

6. Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung
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Anlasslich der &ffentlichen Auslegung sind zwei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie deren Behandlung sind in der Anlage zum
Bericht der Deputation aufgeflihrt; hierauf wird verwiesen.

7. Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung
7.1 Geringfugige Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs

Nach der o6ffentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf Gberarbeitet und inso-
fern wie folgt geringfugig redaktionell angepasst bzw. klarstellend inhaltlich prazisiert
worden:

» Redaktionelle Korrektur des Verweises auf die textlichen Festsetzungen Nr. 16 und
17 in der Erlauterung der Planzeichen in der Legende;

> Inhaltliche Erganzung der Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache im Hin-
blick darauf, dass die Entwasserung die ,Oberflachenentwasserung® umfasst; An-
passung der Zweckbestimmung der privaten Grinflache 2 durch Streichung, dass
es sich teilweise um ein Gewasser handelt; Anpassung der Zweckbestimmungen
der offentlichen Griinflache und privaten Grinflache 2 im Hinblick darauf, dass es
sich um die Verdunstung und aufgrund der nicht auszuschlieRenden Bodenbelas-
tungen nicht um die Versickerung von Niederschlagswasser handelt;

» Geringflgige inhaltliche Erganzung der textlichen Festsetzungen Nr. 10.1 und 10.2
fur Abweichungen von Baulinien und Baugrenzen, so dass fur die Gewerbehallen
im MU3 und MU4 auf Grundlage des abgestimmten stadtebaulichen Entwurfs eine
Uberschreitung auf maximal zwei Drittel der Breite der AuRenfassade begrenzt ist
und die festgesetzten Verkehrsflachen von den Uberschreitungen nicht beeintrach-
tigt werden;

» Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 20 um die Angabe des entlang der fest-
gesetzten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Bus und Stra3enbahn® auf-
grund von Verkehrslarm zu erwartenden Beurteilungspegels; Korrektur, dass nachts
mit Beurteilungspegeln von bis zu 58 dB(A) anstatt 59 dB(A) zu rechnen ist;

» Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 20.5 im Hinblick auf einen Innenraumpe-
gel von 40 dB(A) anstelle von bisher 35 dB(A) fur Buroraume und andere schutzbe-
durftige Raume. Grundlage dieser Korrektur ist die Arbeitsstatten-Richtlinie A3.7 so-
wie die DIN 4109, die in der Begriindung benannt sind.

» Herausnahme einer zum Erhalt festgesetzten Birke im geplanten Quartierspark, da
diese mit der prazisierten Planung flr den Quartierspark nicht erhalten werden kann
und entsprechende Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 21.2, dass nunmehr
ein Baum mehr in der festgesetzten privaten Grunflache 2 (Quartierspark) zu pflan-
zen ist (insgesamt 15 grolRkronige Laubbaume);

» Prazisierung der textlichen Festsetzung Nr. 23, dass samtliche und nicht nur woh-
nungsbezogene Freiflachen umfasst sind;

» Anpassung der Kennzeichnungen: Anpassung der im Bebauungsplan gekennzeich-
neten Flachen, deren Bdéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, durch Herausnahme der Flachen des MU3 und MU4 sowie angrenzender Ver-
kehrsflachen, da hier aufgrund gutachterlicher Stellungnahme nicht mit umweltge-
fahrdenden Bodenbelastungen zu rechnen ist; Prazisierung der textlichen Erlaute-
rung zur Kennzeichnung im Hinblick auf die Herausnahme des MU3 und MU4 so-
wie angrenzender Verkehrsflachen aus den gekennzeichneten Flachen und im Hin-
blick darauf, dass eine Grundwasserbelastung ,nicht auszuschlielfen* anstatt ,mut-
maflich vorhanden® ist

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 15.02.2023) enthalt die vorgenannten
Anpassungen und Ergdnzungen.
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Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, dem geringfligig ange-
passten Plan zuzustimmen.

7.2 Erganzungen der Begriindung nach der &ffentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung und &ffentlichen Auslegung ist eine Uberarbeitung der Begriindung er-
forderlich geworden. Die Erganzungen sind Uberwiegend redaktioneller Art oder dienen
der Klarstellung.

Die Begriindung ist insbesondere unter den folgenden Gliederungspunkten erganzt bzw.
angepasst worden:

» C) Planinhalt, Ziff. 3 Baulinien, Baugrenzen, Bauweise, Abweichende Tiefen der Ab-
standsflachen:
Anpassung der Aussagen zu Abweichungen von den festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen aufgrund der Anpassung der textlichen Festsetzungen Nr. 10.1 und 10.2

» C) Planinhalt, Ziff. 8 Griinflachen; MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie D) Umweltbericht, Ziff. 2a Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft
Anpassung der Aussagen zur Entwasserung im Hinblick darauf, dass eine Verduns-
tung und aufgrund der nicht auszuschlie®enden Bodenbelastungen nicht eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser vorgesehen wird; Anpassung der Aussagen zum
Baumerhalt und der Anpflanzung von Baumen

» C) Planinhalt, Ziff. 10 Altlasten:
Klarstellende Prazisierung der Aussagen im Hinblick auf die Herausnahme des MU3
und MU4 sowie der angrenzenden Verkehrsflachen aus den gekennzeichneten FIa-
chen sowie der Aussagen zur Nutzbarkeit von Freiflachen und einer Belastung des
Grundwassers

» D) Umweltbericht, Ziff. 2 Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen
Erganzung der Quellenangaben um ein Gutachten zu Geruchsimmissionen sowie um
Gutachten und Stellungnahmen zum Bodenschutz; Anpassung der Stande der Gut-
achten zum Schallschutz und Mobilitdtskonzept

» D) Umweltbericht, Ziff. 2b Auswirkungen auf den Menschen durch Immissionen
Anpassung der Aussagen zu den zulassigen Grenzwerten in Urbanen Gebieten gem.
der 16. BImSchV, die jedoch unverandert die Werte eines Mischgebietes darstellen;
Korrektur, dass im Plangebiet nachts mit Beurteilungspegeln von 58 dB(A) anstelle
von 59 dB(A) zu rechnen ist; Ergadnzung von Aussagen zu den zu erwartenden Beur-
teilungspegeln entlang der festgesetzten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,Bus und Stralenbahn®; Anpassung der Aussagen im Hinblick auf einen Innenraum-
pegel von 40 dB(A) anstelle von bisher 35 dB(A) fur Blirordume und andere schutz-
bedurftige Rdume auf Grundlage der Arbeitsstatten-Richtlinie A3.7 sowie zur DIN
4109

» D) Umweltbericht, Ziff. 2b Auswirkungen auf den Menschen durch Immissionen
Erganzung von Aussagen zu im Plangebiet zu erwartenden Geruchsimmissionen

» D) Umweltbericht, Ziff. 2c Auswirkungen durch Altlasten und Abfélle
Erganzung von Quellenangaben um Gutachten und Stellungnahmen zum Boden-
schutz; Prazisierung der Aussagen im Hinblick auf die Herausnahme des MU3 und
MU4 sowie der angrenzenden Verkehrsflachen aus den gekennzeichneten Flachen
sowie der Aussagen zur Nutzbarkeit von Freiflachen und einer Belastung des Grund-
wassers; Prazisierung von Aussagen zu zu erwartenden Grundwasserbelastungen

» D) Umweltbericht, Ziff. 2e Auswirkungen durch anfallendes Abwasser und Auswirkun-
gen auf Oberflachengewasser
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Korrektur zum Arbeitsblatt 102 der DWA, das mit seinen Teilen 1 bis 4 statt den Tei-
len A und B zugrunde gelegt wurde; Anpassung der Aussagen zur Entwasserung

Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 15.02.2023) enthalt die vorgenannten Erganzun-
gen.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der erganzten Begrin-
dung zuzustimmen.

8. Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Durch die nach der ersten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2545 A
erfolgten geringfigigen redaktionellen und inhaltlichen Anpassungen/Erganzungen des
Planentwurfs sind die Grundziige der Planung nicht berihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergénzung betroffene Offentlichkeit sowie
die berthrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.
Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen berucksichtigen die im Rahmen der Behor-
denbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon berlhrten Behorden
einvernehmlich abgestimmt. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben
sich dadurch nicht ergeben.

B) Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Woltmershausen hat die Planung zur Kenntnis genommen und am 19.12.2022 ei-
nen Beschluss gefasst., s. dazu auch Punkt 5.2 dieser Berichtsvorlage.

Dem Neustadt/Woltmershausen wurde die Deputationsvorlage gemaR der Richtlinie Gber die
Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Ortsdm-
tern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die Stadtbtirger-
schaft, den Bebauungsplan 2545 A fur ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen zwischen Her-
mann-Ritter-Stralle, Am Tabakquartier und der Stralle Am Gaswerkgraben (Teilflache A)
(Bearbeitungsstand: 15.02.2023) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer
empfohlenen Behandlung zu beschlieRen.

Vorsitzender
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Begrundung

zum Bebauungsplan 2545 A

fur ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen

zwischen Hermann-Ritter-StraBe, Am Tabakquartier und der StraBe Am Gaswerkgraben
auf dem ehemaligen Brinkmann-Areal (Teilflache A)

(Bearbeitungsstand: 15.02.2023)

A Plangebiet

Das rd. 10 ha grofe Plangebiet des Bebauungsplans 2545 A, mit seinem Teilgeltungsbereich
bzw. Teilflache A, liegt in Bremen-Woltmershausen und umfasst die nérdlichen und zentralen
Teilbereiche des so genannten Tabakquartiers (ehemals Brinkmann-Areal, Zigarettenfabrik).
Es ist wie folgt abgegrenzt:

" im Norden durch die Hermann-Ritter-Stralle

" im Osten, dstlich des historischen Bebauungskomplexes der ehemaligen Zigaretten-
fabrik, durch die Stralle Am Gaswerkgraben und dstlich des geplanten Quartiersparks

" im Suden zwischen den bestehenden Gewerbehallen V und VI und sidlich der geplan-

ten Punkthauser sowie
. im Westen durch die Strale Am Tabakquartier

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung des Bebauungsplans
2545 A bestimmt.

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
1.  Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst einen grofRen Teil des ehemaligen Brinkmann-Areals sldwestlich
der Hermann-Ritter-Stralle, das seit 2018 zum neuen Tabakquartier entwickelt wird.

Im Norden des Plangebiets befindet sich die unter Denkmalschutz stehende ehemalige Fab-
rik des Brinkmann-Areals. In dem historischen Bebauungskomplex sind in den letzten Jahren
bereits vielfaltige neue gewerbliche Nutzungen angesiedelt worden. Zudem sind bauliche
Erganzungen durch vereinzelte Neubauten wie ein Hotel und ein Mobilitdtshaus erfolgt. So
finden sich in diesem Bereich neben Buros, Dienstleistern und Veranstaltungsnutzungen
auch diverse Kultur-, Freizeit- und Gastronomieangebote von Theater, Hotel und Eventloca-
tion bis hin zu einem Fitnessstudio, Restaurants und Cafés sowie zukunftsgerichtete Mobili-
tatsangebote.

Sudwestlich an die ehemalige Fabrik grenzen innerhalb des Plangebiets funf langgestreckte
Gewerbehallen an (Halle | bis V). Wahrend in der nordlichen Halle | ein Theater sowie Pro-
ben- und Konzertrdume angesiedelt sind, wird die Halle Il fir ein Sportangebot (Bouldern)
genutzt. Die Hallen Il bis V sind derzeit Uberwiegend ungenutzt oder werden als Lagerfla-
chen zwischengenutzt. Stdostlich, auBerhalb des Geltungsbereiches, grenzen an die Ge-
werbehallen weitere Bestandsgebaude der ehemaligen Zigarettenfabrik an, die derzeit eben-
falls leer stehen bzw. minderwertig genutzt werden.
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Abb.1: Lageplan mit Gebdudebezeichnungen, ohne Mal3stab,
mit Geltungsbereich des B-Plans 2545 A (rot gestrichelt), SKUMS

Entlang der Stralle Am Tabakquartier besteht ein Saum aus ortsbildpréagenden Baumen. Die
Ubrigen Flachen im Plangebiet sind aufgrund der vormals industriellen Nutzung tGberwiegend
versiegelt. Ostlich der Gewerbehallen befinden sich Freiflachen, die teilweise als Stellplatz-
bzw. Lagerflachen genutzt werden und in Teilen begrint und mit Bdumen bzw. Gehdlzen
bestanden sind. Zudem finden sich entlang der Bestandsgebaude teils Grinstreifen, die vor
allem mit Rasen und kleineren Gehdlzen bewachsen sind.

Sudwestlich grenzt an das Plangebiet der weitere Gebaudebestand des Tabakquartiers an.
Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die drei ehemaligen Tabakspeicher und die Ge-
werbehalle VI, fur die im Jahr 2021 bereits der Bebauungsplan 2533 aufgestellt worden ist,
um eine Wohnnutzung in den beiden ndrdlichen Tabakspeichern zu ermdéglichen.

Das Plangebiet ist durch die Senator-Apelt-Stralde, die Strale Am Tabakquartier, die Her-
man-Ritter-StralRe und die Strale Am Gaswerkgraben in Teilen verkehrlich erschlossen. In
der Senator-Apelt-Straflde verkehrt die nachstgelegene Buslinie 63, die vom Hauptbahnhof
bis zum Giiterverkehrszentrum fiihrt. Es ist vorgesehen, das OPNV-Angebot im Bereich des
Vorderen Woltmershausen perspektivisch deutlich auszubauen.

2. Geltendes Planungsrecht

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) ist das Gebiet Vorderes Woltmershausen nach § 5
Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB) von den Darstellungen des FNP ausgenommen
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(WeiRflache). Derzeit l1auft das Bauleitplanverfahren fiir die 21. Anderung des Flachennut-
zungsplans mit dem Ziel, die Darstellungen vorzunehmen und damit den FNP auf Grundlage
des beschlossenen Masterplans fiir das Vordere Woltmershausen und der stadtebaulichen
Rahmenplanung fir die westliche Teilflache anzupassen. Damit werden die Voraussetzun-
gen fur die Neuaufstellung verbindlicher Bebauungsplane geschaffen. In dem Vorentwurf fir
die 21. FNP-Anderung werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 2545 A Ge-
mischte Bauflachen dargestellt. Der im Osten geplante Quartierspark und die neue ,Griine
Mitte“ werden als Grinflachen dargestellt. Im Zentrum des Plangebiets ist die vorgesehene
OPNV-Trasse berticksichtigt.

Fur den Groliteil des Plangebiets gilt der Bebauungsplan 2115 aus dem Jahr 2006 (Bekannt-
machung im Amtsblatt am 24.05.2006), der Uberwiegend Gewerbegebiet (GE) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 festsetzt. Die Hohe baulicher Anlagen ist auf 16 m begrenzt.
In dem Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe, die Nahrungs- und Genussmittel an End-
verbraucher verkaufen, sowie Selbstbedienungsgroflhandelsbetriebe (C+C-Markte), nicht
zulassig. Sonstige Einzelhandelsbetriebe sind nur als Zubehoér zu Produktions- und Dienst-
leistungsbetrieben zulassig. Im nérdlichen Bereich sind zudem Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten nicht zulassig. Im Westen des Plangebiets verlauft ein Mischwasserkanal, der
mit einem Leitungsrecht zugunsten der Bremer Entsorgungsbetriebe festgesetzt ist. Die
Stralle Am Gaswerkgraben und die noch herzustellende siidliche Verlangerung bis zur Se-
nator-Apelt-Stralle sind als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Der charakteristische Baum-
bestand an der Stralke Am Tabakquartier (ehemals Hempenweg) ist mit einer Festsetzung
zum Baumerhalt gesichert.

Fir den Bereich um die Gewerbehallen IV bis VI und die dstlich angrenzenden Flachen in
Richtung Westen bis zur Senator-Apelt-StralRe gilt der Bebauungsplan 2533 aus dem Jahr
2021. Dieser setzt fiir die Gewerbehallen eingeschranktes Gewerbegebiet mit zulassigen
flachenbezogenen Larmemissionskontingenten von 58 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts fest.
Die erforderlichen ErschlieRungsflachen sind als private Verkehrsflache festgesetzt, die Ost-
lich und westlich angrenzenden Flachen als private Grunflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage. Der pragende Baumbestand an der Stralte Am Tabakquartier und in der stli-
chen Grunflache ist mit einer Festsetzung zum Baumerhalt gesichert.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Fir das insgesamt ca. 55 ha grol’e Gebiet Vorderes Woltmershausen ist ein Masterplan
erarbeitet worden, dem im Fruhjahr 2020 die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwick-
lung, die Deputation fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft und Tierschutz sowie die De-
putation fur Wirtschaft und Arbeit als Grundlage fur die kinftige stadtebauliche Entwicklung

zugestimmt haben'. Dieser zeigt die Leitlinien fir die zukiinftige Entwicklung im Vorderen
Woltmershausen auf.

" Masterplan Vorderes Woltmershausen, 02/2020; https://www.bauumwelt.boremen.de/stadtentwick-
lung/detail.php?gsid=bremen213.¢.85006.de
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Abb.2: Masterplan Vorderes Woltmershausen, ohne MaRstab, Elbberg, Hamburg
mit Geltungsbereich des B-Plans 2545 A (rot gestrichelt), SKUMS

Auf Grundlage dieser Masterplanung wurde fur die westlichen Teilflachen des Vorderen
Woltmershausen eine vertiefende Rahmenplanung erarbeitet, die das stadtebaulich-frei-
raumgestalterische Konzept und das ErschlieBungskonzept unter der Vorgabe der Master-
planung prazisiert. Diese wurde im Dezember 2021 der Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung vorgelegt. Sie ist die Grundlage fur den Bebauungsplan 2545 A und fur die
weitere Durchflihrung von Freiraum- und Hochbauwettbewerben in Teilbereichen des Plan-
gebiets.

Der Bebauungsplan 2545 hat zwei Teilgeltungsbereiche A und B. Aufgrund der unterschied-
lichen Fortschritte im Planungsstadium wird der als Bebauungsplan 2545 vorgesehene ge-
samte Geltungsbereich in zwei Teilflachen (A und B) aufgeteilt. Die Teilflache A umfasst die
Teilflachen im Norden und im Zentrum des Tabakquartiers. Die weiteren Teilflachen des Ta-
bakquartiers sowie die fir die verkehrliche ErschlieBung auszubauende Stralle Am Gaswerk-
graben und 6stlich angrenzenden Flachen fiir eine Grundschule sollen mit einem weiteren
Bebauungsplan, dem Bebauungsplan 2545 B, Gberplant werden. Der Bebauungsplan 2545
B wird in einem gesonderten Verfahren aufgestellt.

Mit den Bebauungsplanen 2545 A und B und dem bereits bestehenden Bebauungsplan 2533
fur die sltdlichen Teilflachen des Tabakquartiers wird das Uberwiegend im Eigentum einer
Eigentimerin liegende Grundstlick nahezu vollstandig Gberplant. Die weiteren Flachen des
Rahmenplans werden in mehreren gesonderten Bebauungsplanverfahren beplant.

Ziel der Planung ist es, auf Grundlage der Rahmenplanung die notwendigen Strukturen fir
ein urbanes Miteinander von Wohnen, Arbeiten und Naherholung sowie flr eine nachhaltige
Mobilitat im Gesamtraum vorzubereiten. Neue Ful3- und Radwegeverbindungen sowie Stra-
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Renverbindungen im Quartier sollen zusammen mit der Offnung der Stralle Am Gaswerkgra-
ben eine Verbesserung der Verkehrs- und ErschlieBungssituation im Stadtteil bewirken.
Gleichzeitig soll mit einer gemischten Nutzungsstruktur die soziale Infrastruktur (Kita/Grund-
schule) entwickelt und die notwendigen Natur- und Freirdume zur Erholung und Vernetzung
des Gebietes mit ihren funktionalen Anforderungen an den Natur- und Klimaschutz vorgese-
hen werden.

Die stadtebaulichen Strukturen in dem Plangebiet organisieren und gliedern sich um den
zentralen, stadtischen Freiraum, der als Griine Mitte ausgebildet werden soll. Mit der Griinen
Mitte im Tabakquartier wird an der Schnittstelle von Wohnen und kulturellen Nutzungen, von
neuen und historischen Gebauden, zusammen mit dem Quartierspark und grin angelegten
Wegeverbindungen, eine hohe Aufenthalts- und Verweilqualitat ermdglicht. Von hier aus er-
schliel3en sich die einzelnen Baufelder und Teilquartiere mit den Denkmalen der Fabrik, den
ehemaligen Gewerbehallen und den stidlichen Tabakspeichern sowie den nérdlich und dst-
lich angrenzenden neuen Baufeldern entlang der Stralle Am Gaswerkgraben.

4
"1, “Hallelv

y

Abb.3: Rahmenplan Tabakquartier, ohne Mal3stab, Elbberg, Hamburg,
mit Geltungsbereich des B-Plans 2545 (rot gestrichelt), SKUMS

Die den Bestand mittelfristig ersetzenden Neubauten auf den Flachen der ehemaligen Ta-
bakfabrik im Bereich der Hallen Il und IIl sowie entlang der Strale Am Gaswerkgraben sind
als offene, solitéare und gruppierte Blockstrukturen angelegt. Durch unterschiedliche Bauty-
pologien und dem raumlichen Versatz des multifunktional angelegten Quartiersparks gliedert
sich die raumliche Lange des zentralen Parks und schafft so eigenstandige Adressen und
die Mdglichkeit, fir die unterschiedlichen Nutzergruppen individuelle Wohnungstypen und
Gebaude mit einer vielfaltigen Architektur- und Formensprache zu errichten.
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Mit dem Bebauungsplan 2545 A soll das Planungsrecht fir den Bereich der bestehenden
Hallen Il bis V fur Wohnnutzungen erweitert werden, so dass die bisher ausschlieRlich ge-
werbliche Lagernutzung in eine urbane Nutzung aus Wohnen und Arbeiten zusammen mit
dem nordlichen Teil der Fabrik an der Herrmann-Ritter-Stral3e ermdglicht wird. Zur Sicherung
der ErschlieBung und Freiraumversorgung werden die Fldchen des Quartiersparks, der Gri-
nen Mitte und die im Zentrum geplante OPNV-Trasse in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans einbezogen. Hiermit werden zugleich weitere Impulse zur stadtebaulichen Auf-
wertung, Belebung und Erreichbarkeit des Tabakquartiers geschaffen.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir rd. 560 Wohnungen leistet
die Planung einen wesentlichen Beitrag zu dem wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen
Ziel, in Bremen ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Angebot flir den Wohnungsbau
zu schaffen. Zudem folgt die Planung mit der Entwicklung einer innerstadtischen Flache mit
bereits vorhandener Infrastruktur dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung.

Mit der vorgesehenen Nutzungsmischung aus Wohnen und kleinteiligem Gewerbe werden
kurze Wege ermdglicht und ein Beitrag zu einem lebendigen neuen Stadtquartier geleistet.
Ein Anteil an o6ffentlich geférderten Wohnungen von 30 Prozent an verteilten Standorten soll
im Westen des Plangebiets bzw. in dem siiddstlich angrenzenden Baufeld des Tabakquar-
tiers realisiert werden. Hierzu wird der dem Bebauungsplan erganzende stadtebauliche Ver-
trag Regelungen treffen.

4. Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach §§ 2 ff. BauGB aufgestellt. Die Ergebnisse
der Umweltprifung sind im Umweltbericht als Teil dieser Begrindung dokumentiert.

Die 21. Anderung des Flachennutzungsplans fir das Vordere Woltmershausen wurde am
09.02.2023 durch die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung beschlossen.
Grundlage fir die 21. FNP-Anderung ist der Masterplan sowie die Rahmenplanung fir das
Vordere Woltmershausen. Die 21. FNP-Anderung wird bis zum Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans 2545 A in Kraft getreten sein, um dem Entwicklungsgebot zu gentigen.

Cc Planinhalt
1.  Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan 2545 A wird ein Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Ein Urbanes Gebiet entspricht den Planungszielen, ein leben-
diges, stadtisches Quartier mit einer Nutzungsmischung aus Wohnungen, Buros, Dienstleis-
tungen und belebenden Nutzungen wie Kultur- und Freizeitangeboten, Gastronomie oder
kleinen Laden sowie weiteren Nutzungen zu entwickeln. Ebenso wird die im Bereich der ehe-
maligen Fabrik bereits erfolgte Umnutzung und bauliche Ergdnzung des historischen Bebau-
ungskomplexes mit der Festsetzung als Urbanes Gebiet planungsrechtlich gesichert. Das
Plangebiet mit seinem Teilgeltungsbereich A soll sich hiermit auch in die Nachbarschaft im
Vorderen Woltmershausen einfligen, das gepragt ist durch eine Nutzungsmischung aus
Wohnungen und Biros in direkter Nachbarschaft zu den ansassigen Gewerbenutzungen.
Somit soll ein weiterer Beitrag zur Belebung und stadtebaulichen Aufwertung des Tabakquar-
tiers geleistet werden.

Das Urbane Gebiet wird im Hinblick auf die Zulassigkeit von Wohnnutzungen gemaf § 1
Abs. 4 und 5 sowie § 6a Abs. 4 BauNVO in flinf Teilgebiete gegliedert. Diese Gliederung
erfolgt insbesondere zur Regelung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen. So sind in dem
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MU1, das den historischen Bebauungskomplex der ehemaligen Zigarettenfabrik im Nordos-
ten des Plangebietes umfasst, Wohnnutzungen mit Ausnahme des mit W gekennzeichneten
Bereichs entlang der StralRe Am Tabakquartier unzuldssig (textliche Festsetzung Nr. 5). Der
Uberwiegende Ausschluss von Wohnen im MU1 erfolgt vor dem Hintergrund der bereits er-
folgten Umnutzungen des historischen Bebauungskomplexes in den letzten Jahren. So sind
hier neben Blros, Dienstleistungen und Veranstaltungsnutzungen auch diverse Kultur-, Frei-
zeit- und Gastronomieangebote von Theater, Hotel und Eventlocation bis hin zu einem Fit-
nessstudio, Restaurants und Cafés sowie zukunftsgerichtete Mobilitdtsangebote vorhanden.
Dies soll planungsrechtlich abgesichert werden, indem diese Flachen auch weiterhin vorran-
gig gewerblichen und kulturellen Angeboten vorbehalten bleiben. In dem in der Planzeich-
nung mit W gekennzeichneten Bereich entlang der Stral’e Am Tabakquartier kbnnen Wohn-
nutzungen an der zur StralRe orientierten Fassadenseite ausnahmsweise zugelassen wer-
den; es erfolgt also eine Umwandlung der an sich in einem MU allgemein zulassigen Wohn-
nutzung in eine im Einzelfall nur ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzung. Die betreffende
Fassadenseite ist von den Frei- und Hofbereichen der umliegenden Kultur- und Freizeitnut-
zungen abgewandt, so dass Immissionskonflikte mit potenziellen Wohnnutzungen bspw.
durch Aufiengastronomie vermieden werden. Gleichzeitig leisten Wohnnutzungen einen Bei-
trag zur Belebung dieses durch gewerblich und kulturell genutzten Teils des Plangebiets
auch auRerhalb der Geschafts- und Offnungszeiten. Aufgrund der zu erwartenden Verkehrs-
larmimmissionen sind im Bereich der Wohnnutzungen entsprechende Vorkehrungen zum
Schallschutz zu treffen. Gesunde Wohnverhaltnisse sind sichergestellt, da die zu erwarten-
den Verkehrslarmimmissionen an den betreffenden Fassaden unter 65 dB(A) tags bzw. unter
55 dB(A) nachts liegen (vgl. auch Kap. D.2b dieser Begriindung).

Die Urbanen Gebiete MU2 bis MU5 umfassen die geplanten Neubauten (MU2 und MU5) und
die ehemaligen Gewerbehallen IV und V im Siden des Plangebiets (MU3 und MU4). Hier
sind gemal der textlichen Festsetzung Nr. 6 ausschlielRlich Wohngebaude und Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Laden und Kioske
nach der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 (s. u.) zulassig. Oberhalb des ersten Vollgeschosses
sind jeweils ausschliellich Wohnnutzungen zuldssig (vgl. § 6 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO). In den
Urbanen Gebieten MU3 und MU4 kénnen an den jeweiligen Gebaudestirnseiten im Westen
beziehungsweise Osten abweichend hiervon auch oberhalb des ersten Vollgeschosses An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen
werden. Gebaude und Raume fir freie Berufe gemaf § 13 BauNVO kdnnen in den Urbanen
Gebieten MU2 bis MU5 auch oberhalb des ersten Vollgeschosses ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Die Festsetzung sichert, dass die betreffenden Bereiche des Plangebiets (MU2
bis MUS) vorrangig Wohnnutzungen vorbehalten bleiben und mit dem Bebauungsplan 2545
A ein substanzieller Beitrag zur Schaffung von Wohnraum im Vorderen Woltmershausen ge-
leistet wird. Die weiteren in der textlichen Festsetzung Nr. 6 aufgeflhrten Nutzungen sind nur
im ersten Vollgeschoss bzw. jeweils an den Stirnseiten der ehemaligen Gewerbehallen zu-
lassig. Sie leisten einen Beitrag zu einer Durchmischung und Belebung des Plangebiets im
Sinne der Stadt der kurzen Wege.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in Urbanen Ge-
bieten an sich allgemein zulassig waren, sind mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 auf Grund-
lage von § 1 Abs. 5 BauNVO in den Urbanen Gebieten MU2 bis MU5 unzulassig und kénnen
in dem Urbanen Gebiet MU1 ausnahmsweise zugelassen werden. Der Ausschluss von Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes in den Urbanen Gebieten MU2 bis MUS5 soll sicherstel-
len, dass in diesen Bereichen des Plangebiets vorrangig Wohnungsangebote geschaffen
werden. In dem MU1, das den historischen Bebauungskomplex der ehemaligen Zigaretten-
fabrik umfasst, ist bereits ein Hotel vorhanden, das mit der getroffenen Festsetzung weiterhin
entwicklungsfahig bleibt. Zudem koénnen weitere Betriebe des Beherbergungsgewerbes in
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diesem nordlichen Bereich des Plangebiets im konkreten Einzelfall zugelassen werden. Je-
doch soll die Vertraglichkeit, auch im Hinblick auf das hierdurch zu erwartende Verkehrsauf-
kommen, im Einzelfall gepruft werden. Daher ist im MU 1 die Umwandlung der in einem MU
an sich allgemein zulassigen Nutzungsart von Betrieben des Beherbergungsgewerbes in nur
im konkreten Einzelfall ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen gerechtfertigt.

Vergnugungsstatten und Tankstellen, die an sich in Urbanen Gebieten als Ausnahme zulas-
sungsfahig sind (§ 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), werden auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans. Der Grund liegt darin, dass der
Betrieb von Vergnligungsstatten zu Konflikten mit den tbrigen wiinschenswerten Nutzungen,
insbesondere der Wohnnutzung, fiihren kann. Gerade Vergnigungsstatten, wie z. B. Nacht-
bars, Striptease-Lokale und Spielhallen kénnten eine Niveauabsenkung der Wohn- und Ar-
beitsbedingungen im Plangebiet erzeugen. Die mit dem Betrieb von Vergnigungsstatten er-
fahrungsgeman einhergehenden Storfaktoren kénnten zur Abwertung der Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums flihren und damit negative Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung
auslosen. Sie werden daher nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit im ge-
samten Plangebiet ausgeschlossen. Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt, da Tankstellen
von ihrer Nutzungsstruktur bzw. durch den durch sie hervorgerufenen zusatzlichen motori-
sierten Verkehren an dieser Stelle stadtebaulich nicht vertraglich waren und der Lage im
Quartierseingang bzw. am Quartierspark nicht gerecht wirden. Durch beide Nutzungsaus-
schlisse bleibt die allgemeine Zweckbestimmung Urbane Gebiete des Baugebietes gewahrt.

Tankstellen und Vergniigungsstatten waren auch auf Grundlage des bisher geltenden Be-
bauungsplans 2115 im gesamten Plangebiet unzulassig. Mit dem nunmehr erfolgten Aus-
schluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes in den Urbanen Gebieten MU2 bis MU5
gehen fur den baulichen Bestand keine Einschrankungen einher, da in diesen Bereichen des
Plangebiets keine Betriebe des Beherbergungsgewerbes vorhanden sind. Das vorhandene
Hotel im MU1 bleibt mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 auch weiterhin zulassungsfahig.

Im Plangebiet kdbnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten oder
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten nur unter bestimmten Vorausset-
zungen im Einzelfall ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. Textliche Festsetzungen
Nr. 2, 2.1 und 2.2).

Mit dieser Regelung soll zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel weitgehend
auf das Stadtteilzentrum Woltmershausen an der Woltmershauser Stral’e gelenkt werden,
das gemall dem von der Stadtbirgerschaft beschlossenen Zentren- und Nahversorgungs-
konzept aus dem Jahr 2021 in diesem Bereich deutliche Schwachen aufweist.

Die Zulassigkeit von Einzelhandel im Plangebiet des Bebauungsplans 2545 A beschrankt
sich zum einen auf Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten oder zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortimenten entsprechend der Sortimentsliste fur die Stadt Bre-
men (s. Tabelle 1) als untergeordnete Zubehorflache zu Produktions- und Dienstleistungs-
betrieben, die innerhalb des MU1 zulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 2.1). Dies ent-
spricht im Wesentlichen der Regelung des bisher geltenden Bebauungsplans 2115 und er-
mdglicht einen untergeordneten betriebszugehdérigen Verkauf von vor Ort hergestellten Pro-
dukten innerhalb des historischen Bebauungskomplexes der ehemaligen Fabrik.
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Sortimentsliste Stadt Bremen (Kurzfassung)

zentrenrelevante Sortimente

Zentren- und

Sortimente

nahversorgungsrelevante

Augenoptik Drogeriewaren (inkl. Kosmetika und Parfu-
merieartikel)

Bekleidung (inkl. Berufskleidung, Sportbe- | Getranke

kleidung)

Bettwaren Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reform-
waren)

Blcher Papier / Blroartikel / Schreibwaren

Elektroklein- und Gro3gerate

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Glas/Porzellan / Keramik

(Schnitt-) Blumen

Hausrat / Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardi-
nen

Kurzwaren / Schneidereibedarf / Handarbei-
ten sowie Meterware fir Bekleidung und
Wasche (inkl. Wolle)

Lederwaren

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl.
Tontrager)

Medizinische und orthopadische Gerate
(inkl. Horgerate)

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und Campingartikel

Uhren / Schmuck

Waffen / Jagdbedarf
Wohnungseinrichtungsbedarf (ohne Mo-
bel), Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunst-
gegenstande

Zeitungen / Zeitschriften
Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Tabelle 1: Sortimentsliste Stadt Bremen

Zum anderen kénnen in den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU5) der Versorgung des Gebiets
dienende Laden oder Kioske mit ausschlieRlich zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ihre jeweilige Verkaufsflache
200 m? nicht Uberschreitet. Zulassig sind vor allem kleine spezialisierte Lebensmittelanbieter,
wie Backereien, Backshops, Obst- und Gemiusefachgeschafte, Anbieter von Lebensmitteln
mit besonderer Sortimentsauswahl, Kioske oder kleine Laden, die jeweils der Versorgung
von Bewohnern, Beschaftigten und Besuchern der im Plangebiet vorhandenen und kinftig
entstehenden Nutzungen und Angebote dienen. Die zulassige Verkaufsflache von 200 m?
stellt eine auf die spezielle ortstypische Situation abgestimmte Regelung dar.

Verkaufsflache im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 ist diejenige Flache, auf der der
Verkauf stattfindet. Dazu zahlen, ausgehend von den Innenmafien des Gebaudes, alle zum
Zweck des Verkaufs den Kunden zugangliche Flachen, einschliefllich die zugehdrigen
Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande wie Tre-
sen, Regale und Schranke, Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Flachen sowie auch
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aullerhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit sie dauerhaft vom Betrei-
ber genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen daher auch in einem (gemischten) Selbstbe-
dienungsladen Thekenbereiche, die vom Kunden aus Grunden der Hygiene oder Sicherheit
nicht betreten werden dirfen, in denen die Ware fur ihn sichtbar ausliegt (und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt), den Verkaufsvorgangen dienen und
noch nicht zum Lager gehdren. Die Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone, der Kas-
senvorraum, einschlielich eines Bereichs zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den
Einkaufswagen und von Flachen zum Entsorgen des Verpackungsmaterials (Wareneinpack-
und Verpackungsentsorgungszone) sowie Ein- und Ausgangsbereich (Windfang mit raumli-
cher Zuordnung zum Inneren des Gebaudes) und Bereiche der Pfandriickgabe gehoren
ebenso zur Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehért eine unmittelbar neben dem Ein-
gangsbereich (aulerhalb des Gebaudes) liegende Uberdachte oder nicht tGberdachte Stell-
flache fur Einkaufswagen.

In dem Urbanen Gebiet MU2 befindet sich die ehemalige Gewerbehalle Il und in Teilen die
ehemalige Gewerbehalle Il. Wahrend die Halle Il durch eine o&ffentliche Verkehrsflache
(OPNV-Trasse) ersetzt wird, soll die Halle Ill mittelfristig durch eine Neubebauung im Vollzug
dieses Angebotsbebauungsplans ersetzt werden. Bis zur Umsetzung der Planung sollen die
Hallen Il und Il durch geeignete, nicht stérende Nutzungen zwischengenutzt werden.

2.  MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die zulassige Hohe baulicher Anlagen sowie
die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. Die getroffenen Festsetzungen zum Mal} der bau-
lichen Nutzung erfolgen auf Grundlage des Gebaudebestandes bzw. der bestehenden Fla-
chennutzungen sowie auf Grundlage des Rahmenplans fir die geplanten Neubauten.

Bei der Festsetzung der GRZ und GFZ werden zuséatzlich die vorhandenen bzw. vorgesehe-
nen Grundstuckszuschnitte bertcksichtigt. Vor diesem Hintergrund wird fir die Urbanen Ge-
biete MU1, MU2 und MU5 eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Fur das MU3 und das MU4, die die
grolRformatigen bestehenden Gewerbehallen umfassen, wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt.
Die festgesetzte GFZ betragt 1,7 im MU1, eine GFZ von 1,9 im MU2, eine GFZ von 1,8 im
MU3 und MU4 sowie eine GFZ von 2,5 im MU5. Mit den festgesetzten Werten fiir die GRZ
und die GFZ werden die in § 17 BauNVO aufgefuhrten Orientierungswerte fur Urbane Ge-
biete — eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 3,0 — deutlich unterschritten. Hierdurch werden
vorhandene bzw. geplante Freiflachen zwischen den Gebauden gesichert, die auch einen
Beitrag fur eine Durchgrinung und eine gute Durchwegung des Tabakquartiers leisten.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
hierin aufgefuhrten Nebenanlagen wie Garagen mit ihren Zufahrten oder bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache um 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu
der Kappungsgrenze von einer GRZ von 0,8. Weitere Uberschreitungen in geringfligigem
Ausmall kénnen im Einzelfall zugelassen und durfen in einem Bebauungsplan nach Mal}-
gabe von § 19 Abs. 4 Satz 3 abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 ermdglicht in Ausschdpfung der Ermachtigung des § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO in dem MU1 eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzanhl
zugunsten der Herstellung von befestigten Wege- und Freiflachen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9. Dies tragt dem baulichen Bestand
in dem MU1 Rechnung, das den historischen Bebauungskomplex der ehemaligen Zigaret-
tenfabrik mit entsprechend versiegelten Wege- und Freiflachen, die aus der ehemals gewerb-
lich-industriellen Nutzung resultieren, umfasst. Fir die Ubrigen Urbanen Gebiete (MU2 bis
MUS5) wird klarstellend geregelt, dass die festgesetzte GRZ zugunsten der Herstellung von
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befestigten Wege- und Freiflachen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO
lediglich bis zu einer GRZ von 0,8 uberschritten werden darf. Damit wird in den Urbanen
Gebieten MU2 bis MU5 der Rahmen der nach § 17 bzw. 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassi-
gen GRZ von 0,8 eingehalten.

Es ist nicht zu erwarten, dass mit der zuldssigen Versiegelung im Rahmen einer GRZ von
0,9 in dem MU1 eine Beeintrachtigung von naturlichen Bodenfunktionen einhergehen wird,
da das Plangebiet aufgrund der vormaligen gewerblich-industriellen Nutzung als Bestandteil
der ehemaligen Zigarettenfabrik stark anthropogen tberformt ist und vormals nahezu vollfla-
chig versiegelt war. Mit dem nun geplanten nutzungsgemischten Stadtquartier wird durch
Baumpflanzungen und Grinflachen, wie der neuen Grinen Mitte oder dem Quartierspark,
eine Entsiegelung des Plangebiets gegenliber der vormaligen Nutzung einhergehen. Insge-
samt ist damit gewahrleistet, dass mit den festgesetzten Werten flir die GRZ die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl
der Vollgeschosse in Kombination mit einer maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen
geregelt. Auch diese Festsetzungen erfolgen auf Grundlage der in Kap. B.3 beschriebenen
Rahmenplanung bzw. auf Grundlage des Gebaudebestandes der ehemaligen Fabrik.

Der Bezugspunkt fir die festgesetzten Héhenangaben ist Normalhéhennull (NHN). Die Ge-
landehdhe im Plangebiet liegt bei ca. 4,2 m bis 4,3 m Uber NHN. In der Planzeichnung sind
zwei aulRerhalb des Plangebiets vorhandene Héhenreferenzpunkte von vorhandenen Kanal-
deckeln in der StraRe Am Tabakquartier und in der Hermann-Ritter-Stral’e westlich bzw.
nordlich des Plangebietes informatorisch dargestellt. Diese weisen eine Hohenlage von
4,16 m Uber NHN (StraRe Am Tabakquartier) bzw. 4,28 m Uber NHN (Hermann-Ritter-
Stralde) auf. Die Festsetzung der BezugsgrofRe von Metern Giber NHN dient einer einheitli-
chen Héhenbestimmung fur die im Plangebiet neu entstehenden Gebaude.

Der historische Gebaudebestand der ehemaligen Fabrik in dem MU1 ist durch eine ein- bis
dreigeschossige grofRformatige Bebauung gepragt und wird im Bebauungsplan entspre-
chend mit Hohen von 8,0 m tGber NHN fir eingeschossige Gebaude bis 21,0 m Gber NHN fur
dreigeschossige Gebaude festgesetzt. Der vorhandene Schornstein stdlich des Kesselhau-
ses weist eine Hohe von rd. 60 m Uber Gelande auf und bleibt als Denkmal erhalten. Im
Bebauungsplan ist die Hohe des Schornsteins mit 65 m Uber NHN festgesetzt. Die bereits
erfolgte bauliche Erganzung des historischen Bebauungskomplexes durch ein Hotel und ein
Mobilitdtshaus wird ebenfalls gesichert. FUr diese beiden vier- bis sieben- bzw. sechsge-
schossigen Gebaudekdrper werden Héhen von 18,5 m tGber NHN bis 27,5 m Gber NHN fest-
gesetzt. Der geplante Gebdudekorper sudlich des Mobilitatshauses (Burogebdude Light-
house) wird auf Grundlage des Rahmenplans mit sieben Vollgeschossen und einer H6he von
30,5 m uber NHN festgesetzt.

Weitere Neubebauung soll im MU2 und MU5 auf Grundlage des Rahmenplans erfolgen. Die
Neubauten sind als gruppierte Blockstrukturen (MU2) bzw. offene Solitare (MU5) angelegt,
so dass spannende Blick- und Wegebeziehungen ermdglicht werden. Gleichzeitig werden
die linearen Strukturen der angrenzenden bestehenden Hallen und Speicher gestarkt und
unter Berlcksichtigung des zentral angeordneten Quartiersparks erlebbar. Ausgehend von
dem Rahmenplan wird fur die L-férmigen Baufelder im MU2 eine drei- bis siebengeschossige
Bebauung mit einer Hohe von 15,5 m Gber NHN bis 28,5 m Uber NHN festgesetzt. Fir die
beiden noérdlichen Baukdrper im MUS wird eine flinfgeschossige Bebauung mit 22,0 m Gber
NHN festgesetzt. Fur den sldlichen Baukérper, der den Versatz des 6stlich und stdlich an-
grenzenden Quartiersparks markiert, wird eine siebengeschossige Bebauung mit einer Hohe
von 28,5 m uber NHN festgesetzt.
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Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen als Oberkante umfasst auch eine baulich aufra-
gende Attika. Eine Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten,
Treppenausstiege, Anlagen zur Warmeruckgewinnung und zur Nutzung regenerativer Ener-
gien um bis zu 1,0 m ist zulassig. Die Aufbauten und Anlagen mussen, sofern sie die Hohe
einer Attika des jeweiligen Gebaudekorpers Uberschreiten, einen Abstand von mindestens
1,0 m zur Gebaudekante des obersten Geschosses einhalten. Treppenausstiege und sons-
tige technische Aufbauten, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Solar-
thermie- oder Photovoltaik-Anlagen) sind einzuhausen, sofern sie die Hohe einer Attika des
jeweiligen Gebaudekdorpers lberschreiten. Bei Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) kann der
Abstand zur Gebaudekante des obersten Geschosses auf 0,5 m reduziert werden (textliche
Festsetzung Nr. 12). Unter einer Attika ist dabei eine wandartige Erhéhung der Aulienwand
Uber den Dachrand hinaus, ohne Raumabschluss zu verstehen. Diese Festsetzung soll eine
gewisse Flexibilitat in der weiterfihrenden Planung und die Errichtung von Anlagen zur Nut-
zung regenerativer Energien ermdéglichen. Mit dem Abrlicken der technischen Aufbauten von
den Gebaudekanten soll der jeweilige Hauptgebaudekorper noch klar erkennbar bleiben und
eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch technische Aufbauten vermieden werden.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 13 wird geregelt, dass die Errichtung von Staffelgeschos-
sen oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse unzulassig ist. Hierdurch wird sichergestellt,
dass die zulassige Zahl der Geschosse nicht durch Staffelgeschosse Uberschritten wird.

Fur Teilbereiche des Gebaudebestandes der ehemaligen Fabrik im MU1 werden die vorhan-
denen Durchgange und Wegebeziehungen gesichert, indem hierflir eine lichte Hohe von
3,8 m Uber der Gelandeoberkante festgesetzt wird, die von Bebauung freizuhalten ist. Hier-
durch soll sichergestellt werden, dass die bestehenden Durchgange auch kinftig erhalten
werden und die Durchlassigkeit des Quartiers mit kurzen Wegen gesichert bleibt. Erganzend
werden die Bereiche als Flachen mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten
zugunsten der Stadtgemeinde gesichert (vgl. hierzu auch Kap. C.5 dieser Begriindung).

3. Baulinien, Baugrenzen, Bauweise, Abweichende Tiefen der Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden innerhalb der Urbanen Gebiete (MU1 bis
MUS5) durch Baulinien und Baugrenzen bzw. innerhalb des MU1, das den historischen Be-
bauungskomplex der ehemaligen Fabrik umfasst, in Teilen durch die nachrichtliche Uber-
nahme des denkmalgeschutzten Gebaudebestandes festgesetzt (vgl. hierzu auch Kap. C.13
dieser Begrindung). Die Festsetzungen erfolgen in den Urbanen Gebieten MU1, MU3 und
MU4 ausgehend von dem Gebaudebestand. In den Urbanen Gebieten MU2 und MU5 wer-
den die Uberbaubaren Grundstucksflachen fur die Neubauten, ausgehend von dem Rahmen-
plan fur das Vordere Woltmershausen, festgesetzt. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
und entlang des geplanten Quartiersparks werden Baulinien festgesetzt, um die Raumkanten
zu sichern, die die Freirdume baulich fassen und gestalten sollen. Die Ubrigen Baufelder
werden mit Baugrenzen festgesetzt.

Abweichungen von den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen regelt die textliche Festset-
zung Nr. 10 auf der Rechtsgrundlage des § 23 Absatze 2 bis 4 BauNVO im Hinblick auf die
Herstellung von Terrassen, Balkonen, Loggien, Erkern, gebaudebezogenen Erschlielungs-
anlagen (Treppen, Treppenhauser, Rampen) sowie Vordachern und Vorbauten. Fir die Ur-
banen Gebiete MU1 und MU2 wird darliber hinaus geregelt, dass entlang der festgesetzten
offentlichen StraBenverkehrsflache im Zentrum des Plangebietes (OPNV-Trasse mit beglei-
tenden Ful- und Radverkehrsflachen, in der Planzeichnung mit der Zweckbestimmung Fuf3-
ganger- und Radfahrbereich bzw. mit der Zweckbestimmung Bus und Stralienbahn festge-
setzt) eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen in den ersten beiden
Vollgeschossen unzulassig ist. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die 6ffentliche Ful3-
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und Radverkehrsflache und der stadtische Raum nicht durch Uberkragende Bauteile beein-
trachtigt wird.

Zudem kann in den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MUS5 ein Zurtcktreten von Gebduden
oder Gebaudeteilen von den festgesetzten Baulinien bis zu einer Tiefe von 1,0 m ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn dies im Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung untergeord-
net und damit geringfiigig ist. Mit dieser Festsetzung soll flr die geplanten Neubauten im
Quartier eine gewisse Flexibilitat fir die architektonische Ausgestaltung der Baukorper be-
lassen werden.

Fir die Urbanen Gebiete MU1, MU3 und MU4 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Hierbei gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass auch Gebaude
mit einer Lange von Uber 50 m zulassig sind und dass eine Grenzbebauung gestattet werden
kann, ohne dass - nach MalRgabe von § 22 Abs. 4 Satz 2 BauNVO - von dem Nachbargrund-
stiick her angebaut werden muss (halboffene Bauweise). Die festgesetzte abweichende Bau-
weise tragt dem Gebaudebestand mit den grof3formatigen Gebauden der ehemaligen Fabrik
Rechnung, die erhalten und umgenutzt werden sollen. Fur die Bereiche, in denen Neubauten
entstehen sollen (MU2 und MU5), wird auf Grundlage des Rahmenplans die offene Bauweise
mit jeweils einzuhaltendem seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als Abwagungsbelang zu
bertcksichtigen. Mit der Einhaltung der gem. § 6 Abs. 5 der Bremischen Landesbauordnung
(BremLBO) erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen wird im Regelfall sichergestellt, dass
damit auch die Anforderungen an eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung
sowie ein ausreichender Sozialabstand eingehalten werden.

Die gemal § 6 Abs. 5 BremLBO regular erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen von 0,4 H
werden mit den auf Grundlage der Rahmenplanung und des Gebaudebestandes festgesetz-
ten Baulinien und Baugrenzen Uberwiegend eingehalten. Im Bedarfsfall kdnnen sie Uber Bau-
lasten gesichert werden, wenn sie in die festgesetzten privaten Grin- und Verkehrsflachen
hineinragen. Gemalf} § 6 Abs. 5 Satz 3 BremLBO kommen nur Dreiviertel der erforderlichen
Tiefe der Abstandsflachen — also im vorliegenden Fall 0,3 H — nachbarschitzende Wirkung
zu. Im Hinblick auf rein gewerblich genutzte Gebaude ist zu beachten, dass die Vorausset-
zung gesunder Arbeitsverhaltnisse aber auch bei einer Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H
analog zu § 6 Abs. 5 Satz 2 BremLBO fiir Gewerbegebiete gegeben ist, da entsprechende
gewerbliche Nutzungen wie Bilros auch in Gewerbegebieten mit einer regular erforderlichen
Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H allgemein zulassig sind.

Fir die geplanten Gebaude in den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MU5 wird flr einzelne
Gebaudeseiten, die in der Planzeichnung mit A gekennzeichnet sind, eine abweichende
Tiefe der Abstandsflache festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 8). Die erforderliche Tiefe der
Abstandsflache betragt entlang der mit A1 gekennzeichneten Baugrenzen in dem MU1 0,2
H. Dies entspricht der geman § 6 Abs. 5 Satz 2 BremLBO erforderlichen Tiefe der Abstands-
flache fur Gewerbegebiete. Die Reduzierung der erforderlichen Tiefe der Abstandsflache auf
0,2 H erfolgt an der stdlichen Gebaudeseite des bereits vorhandenen Mobilitatshauses und
an der ndrdlichen Gebaudeseite des sidlich hiervon geplanten Blurogebaudes. Betroffen von
der Reduzierung der Abstandsflache sind demnach rein gewerblich genutzte Gebaude, die
auch in einem Gewerbegebiet mit einer regular erforderlichen Tiefe der Abstandsflache von
0,2 H allgemein zulassig sind. Wohnnutzungen sind an dieser Stelle durch die textliche Fest-
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setzung Nr. 5 ausgeschlossen. Zwischen den Gebauden verbleibt ein Abstand von mindes-
tens 10 m. Insofern sind gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Ein ausreichender
Brandschutz ist zudem gegeben, da der Abstand zwischen den Gebauden bei Uber 5 m liegt.
Auch der bauordnungsrechtlich erforderliche Mindestabstand von 3,0 m je Gebaudeseite
wird zwischen den betreffenden Gebauden eingehalten.

Entlang der mit A2 gekennzeichneten Baugrenzen im MU2 und MUS5 betragt die festgesetzte
Tiefe der Abstandsflache 0,3 H. Bei Ansetzen der regular erforderlichen Tiefe der Abstands-
flache von 0,4 H Uberlagern sich die Abstandsflachen bei Ausschdpfung der festgesetzten
Hohe. Die festgesetzte abweichende Tiefe der Abstandsflache von 0,3 H ist erforderlich, um
die im Rahmenplan fir das Vordere Woltmershausen vorgesehenen Gebaudekdrper, die mit
einer klaren Raumkante die 6ffentlichen bzw. 6ffentlich wirksamen Verkehrs- und Grinfla-
chen gestalten, zu erméglichen. Bei der festgesetzten abweichenden Tiefe der Abstandsfla-
che von 0,3 H ist dennoch von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszugehen, da
dies der nachbarschiitzenden Tiefe der Abstandsflache (0,3 H) entspricht und zwischen den
Gebaudekoérpern ein Abstand von mindestens 10 m (MU1) bzw. mindestens 12 bis 15 m
(MU2, MU5) verbleibt. Die vorgesehenen Gebaudekdrper ermoglichen zudem an den betref-
fenden Gebaudeseiten eine Grundrissgestaltung von Wohnungen Uber Eck, so dass Aufent-
haltsraume jeweils auch zu Gebaudeseiten ausgerichtet werden kénnen, an denen die regu-
lar erforderliche Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H eingehalten wird. So kdnnen notwendige
Fenster von Aufenthaltsraumen auch an anderen Gebaudeseiten platziert werden, die nicht
von einer mafdvollen Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen betroffen sind. Somit wird
auch eine ausreichende Belichtung von Wohnungen bzw. gewerblich genutzten Einheiten
sichergestellt. Ein ausreichender Brandschutz ist zudem gegeben, da der Abstand zwischen
den Gebauden bei Gber 5 m liegt. Auch der bauordnungsrechtlich erforderliche Mindestab-
stand von 3,0 m je Gebaudeseite wird zwischen den betreffenden Gebauden eingehalten.

4. Verkehrliche ErschlieBung, Verkehrsflachen, Stellplatze, Mobilitadtskonzept
Mobilitatskonzept

Auf Grundlage des Masterplans fur das Vordere Woltmershausen soll fur die Entwicklung
des Tabakquartiers ein nachhaltiges Verkehrs- und Mobilitatskonzept verfolgt werden, das
bei den einzelnen Entwicklungsschritten jeweils zu konkretisieren ist. Grundsatzliches Ziel ist
es, das Pkw-Verkehrsaufkommen zugunsten des OPNV und des FuR- und Radverkehrs zu
reduzieren und das Quartier im Binnenbereich weitgehend autofrei zu gestalten. Auf Grund-
lage der Untersuchungen zum Masterplan wird ein Anteil des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) von 25 % angestrebt.

Die stadtraumlichen Anforderungen, die sich aus dem Verkehrs- und Mobilitdtskonzept er-
geben, wurden bei der stadtebaulichen Konzeption des Masterplans und der Rahmenpla-
nung berucksichtigt. In Mobilitatshausern, die jeweils am Rand des Tabakquartiers entste-
hen, sollen auch alternative Mobilitdtsangebote wie Car-Sharing, Fahrradverleih und quar-
tiersbezogene Angebote wie eine Paketstation vorgesehen werden. Im Nordwesten des Ta-
bakquartiers besteht das Mobilitatshaus 1, das Uber die Stralle Am Tabakquartier erschlos-
sen wird. Sudostlich des Plangebiets wird derzeit das Mobilitdtshaus 2 errichtet, das tGber die
StralRe Am Gaswerkgraben erschlossen werden soll. Ein bis zwei weitere Mobilitatshauser
sind 6stlich des Plangebiets geplant —gemaf der Rahmenplanung das optional vorgesehene
Mobilitatshaus 3 (ohne KfZ-Stellplatze), sudlich der 6ffentlichen Grinflache der als Grine
Mitte bezeichneten Flache und perspektivisch das Mobilitdtshaus 5 an der Hermann-Ritter-
Stralle im Norden des Tabakquartiers. Die Herstellung von quartiersrelevanten Ful3-, Rad-
und StraRenverbindungen zusammen mit der Offnung der Stralle Am Gaswerkgraben ist ein
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weiterer wesentlicher Bestandteil der in der Rahmenplanung zugrunde gelegten Verkehrs-
konzeption. Das OPNV-Angebot soll zeitnah in einem ersten Schritt iber eine weitere Busli-
nie ausgebaut werden.

Zur Konkretisierung des beabsichtigten nachhaltigen Verkehrs- und Mobilitdtskonzeptes
wurde flr den Bebauungsplan 2545 A ein Mobilitatskonzept erarbeitet?. Folgende Mobilitats-
bausteine werden in dem Mobilitdtskonzept bertcksichtigt und ihr Effekt auf eine Reduzie-
rung des Stellplatznormbedarfs und die Reduzierung des MIV-Anteils am Modal Split be-
schrieben: Carsharing, Bikesharing, Leih-E-Roller, Fahrgemeinschaften, Radverkehrsférde-
rung, Elektrotretroller-Verleihsystem, Bereitstellung von OPNV-Zeittickets, Parkraumbewirt-
schaftung, Mehrfachbelegung von Stellplatzen sowie Mobilitatsinformationen und Kommuni-
kation.

Auf Grundlage dieser Mobilitatsbausteine kann der Stellplatznormbedarf schrittweise redu-
ziert werden. Dabei erfolgt die Ermittlung des Stellplatznormbedarfs nach den jeweiligen
Rechtsgrundlagen — fir Bestandsgebaude nach dem bisher geltenden Stellplatzortsgesetz
(StellplOG) und fur Neubauten nach dem kiinftig geltenden Mobilitatsbauortsgesetz (Mob-
BauOG). In dem Gutachten zum Mobilitatskonzept werden neben dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans 2545 mit den Teilbereichen A und B auch die dstlich angrenzenden Flachen
aus dem Rahmenplan einbezogen, so dass die Stellplatzbilanz eine Gesamtbetrachtung im
Hinblick auf die zu erwartenden Stellplatzbedarfe und Stellplatzangebote flir das Tabakquar-
tier und die angrenzenden Flachen des Rahmenplans darstellt. Zudem erfolgt die Betrach-
tung in zwei Phasen, wobei der Unterschied zwischen Phase 1 und 2 im Wesentlichen im
Umgang mit den Tabakhallen Il und Ill besteht. In dem Mobilitatsgutachten wird flir die Phase
1 eine gewerbliche Zwischennutzung flr einen Zeitraum von ca. finf bis zehn Jahren vorge-
sehen. Fur die anschlieliende Phase 2 sollen die Hallen Il und lll zuriickgebaut und durch
Neubauten bzw. die geplante OPNV-Trasse ersetzt werden.

Die Stellplatzbilanz fir das in dem Gutachten zum Mobilitatskonzept betrachteten Untersu-
chungsgebiet stellt sich auf dieser Grundlage wie folgt dar:

Art der Stellplatze Stellplatzanzahl

(Phase 1+2)
Notwendige Kfz-Stellplatze nach StellplOG / MobBauOG 2.436,7
Notwendige oOffentliche Kfz-Stellplatze (10 %) 243,6
Stellplatzbedarf Kfz insgesamt 2.680,4
Angebot an Kfz-Stellplatzen im Untersuchungsgebiet 1.952,0
Stellplatzdifferenz Kfz im Untersuchungsgebiet (Unterdeckung) -728,4

Tabelle 2: Stellplatzbilanz innerhalb des Untersuchungsgebiets

Fir die untersuchten Mobilitatsbausteine wird die folgende Reduktion des Stellplatznormbe-
darfs (erforderliche Stellplatze nach StellplOG bzw. MobBauOG, ohne Einbeziehung der 6f-
fentlichen Stellplatze) in dem Gutachten angesetzt:

2 Plan-WerkStadt: Tabakquartier in Bremen. Mobilitdtskonzept und Berechnungen fiir den Bebauungs-
plan 2545, Stand: 12. Januar 2023 und 13. Februar 2023
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Mobilitatsbaustein Stellplatzreduktion
Anzahl

(Phase 1+2)

Carsharing -192,0
Bikesharing -24.4
Leih-E-Roller -12,2
Fahrgemeinschaften -100,0
Radverkehrsférderung -243.6
Elektrotretroller-Verleihsystem -12,2
Bereitstellung von OPNV-Zeittickets -292.5
Parkraumbewirtschaftung -73,1
Mehrfachbelegung -24 4
Mobilitatsinfo und Kommunikation -48,7
Summe -1.023,0

Tabelle 3: Stellplatzreduktion

Demnach erbringen die im Mobilitatskonzept aufgefihrten MaRnahmen eine Reduktion des
Stellplatzbedarfs um insgesamt 1.023 Kfz-Stellplatze.

Hierbei muss jedoch bericksichtigt werden, dass die Reduktion der Stellplatzbedarfe im Hin-
blick auf die getroffenen Annahmen besonders auch von einem Ausbau des OPNV-Angebots
und der Radverkehrsinfrastruktur im Umfeld des Plangebiets abhangen, auf die der Bebau-
ungsplan 2545 A keinen Einfluss hat. Unter Berilicksichtigung dieser Voraussetzung stellt
sich die Stellplatzreduktion wie folgt dar:

Mobilitatsbaustein Stellplatzreduktion
Anzahl
(Phase 1+2)
Carsharing -192.0
Bikesharing -24 4
Leih-E-Roller -12,2
Fahrgemeinschaften -100,0
Radverkehrsférderung -97.4
Elektrotretroller-Verleihsystem -12,2
Bereitstellung von OPNV-Zeittickets -170,7
Parkraumbewirtschaftung -73,1
Mehrfachbelegung -24,4
Mobilitatsinfo und Kommunikation -48,7
Summe -755,1

Tabelle 4: Stellplatzreduktion unter Berticksichtigung der Riickfallebenen

Demnach kénnen die Kfz-Stellplatze um rd. 755 reduziert werden, so dass im Untersu-
chungsgebiet ein auskdbmmliches Kfz-Stellplatzangebot geschaffen werden kann. Die oben
benannte Unterdeckung von rd. 728 Kfz-Stellplatzen kann durch die Mobilitdtsbausteine
kompensiert werden.
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Die vorgenannten MalRnahmen des Mobilitatskonzeptes sowie die Sicherung der Stellplatze
in den Mobilitdtshausern werden durch Regelungen in dem den Bebauungsplan erganzen-
den Stadtebaulichen Vertrag mit der Eigentiimerin bzw. durch entsprechende Nachweise in
den Baugenehmigungsverfahren gesichert.

Innere ErschlieBung

Die ErschlielBung des historischen Bebauungskomplexes im Norden des Plangebiets (MU1)
erfolgt Uber bereits vorhandene Grundstiickszufahrten entlang der Hermann-Ritter-Strale
und der StralRe Am Tabakquartier.

~ ’ ~J :
~ -~ ”
T -~ / &, [ £
P ’

/7 Mobi2 TN === Geltungsbereich BP 2545
/ / - = OPNV
/ z = = FuB-und Radverkenr

f MIV/ PKW Erschlieiung/
/z Ruhender Verkehr

Abb.4: ErschlieBungskonzept BPlan 2545, SKUMS

Im sudlichen Teilbereich (MU2 bis MU5) berlcksichtigt die vorgesehene innere Erschlielfung
den Gebaudebestand, die Eigentums- und Grundstiicksverhaltnisse und die ErschlieBungs-
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anforderungen der vorgesehenen Neubauten. Die ErschlieRung erfolgt Uber zwei Durchsti-
che als offentliche Verkehrsflache von der Stralle Am Tabakquartier. Diese 6ffentliche Ver-
kehrsflache bindet auch die vorgesehenen Zufahrten zu den Tiefgaragen unter den Gewer-
behallen an.

An diese offentliche Verkehrsflache schlie3t sich eine Ringerschlielung an, die aus einem
offentlichen Ful3- und Radweg im Norden und Osten und einer Privatstralde sudlich der ehe-
maligen Gewerbehalle V besteht. Die RingerschlieBung wird erganzt durch einen privaten
Fu- und Radweg zwischen den Gewerbehallen IV und V. Die Ful3- und Radwege mit Aus-
schluss von Kfz-Verkehren tragen dem vorgesehenen Mobilitatskonzept mit einer weitge-
hend autoarmen ErschlieBung des Binnenbereichs im Quartier Rechnung und ermdglichen
eine gute Durchlassigkeit flir den Ful3- und Radverkehr. Die private Verkehrsflache sudlich
der Halle V ist hingegen auch fir Kfz befahrbar, um die Zufahrt zu der Tiefgarage, die sich
an der Ostlichen Geb&audestirnseite befindet, anzubinden.

Erganzend werden im Sinne eines durchlassigen, fir den Ful3- und Radverkehr attraktiven
Quartiers, weitere Ful3- und Radwege vorgesehen. So verlaufen beidseitig der im Zentrum
des Plangebiets geplanten OPNV-Trasse und entlang der als Griine Mitte bezeichneten 6f-
fentlichen Grunflache jeweils gemeinsame Ful3- und Radwege. Des Weiteren werden Durch-
bindungen zu der Ringerschliefung und dem sudlich des Plangebiets bereits vorhandenen
Fuf’- und Radweg vorgesehen.

Der Bebauungsplan sichert die vorgesehene innere ErschlieRung durch die Festsetzung von
offentlichen bzw. privaten Verkehrsflachen. Die Ful3- und Radwege erhalten dabei die
Zweckbestimmung Ful3- und Radfahrbereich, wodurch Kfz-Verkehr mit Ausnahme von Muill-
und Rettungsfahrzeugen hier ausgeschlossen wird. Fiir die OPNV-Trasse im Zentrum des
Plangebiets wird die Zweckbestimmung Bus und Stralenbahn festgesetzt. Fir die Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung werden zudem Sonderrechte flr Lieferverkehre fest-
gesetzt. Hierdurch wird ermoglicht, dass die Flachen neben Ver- und Entsorgungs- sowie
Rettungs- und Feuerwehrfahrzeugen auch durch Lieferfahrzeuge befahren werden kénnen.

Die Verkehrsflachen werden erganzt durch Wegeverbindungen auf den privaten Grund-
stucksflachen innerhalb des MU1 sowie in den Grunflachen (Quartierspark und entlang der
Stralle Am Tabakquartier und Senator-Apelt-Stral3e). Hierfir werden im Bebauungsplan ent-
sprechend der Allgemeinheit dienende Geh- und Radfahrrechte festgesetzt. Dies erfolgt
auch fur die privaten Verkehrsflachen, um eine dauerhafte entsprechende Nutzbarkeit dieser
Flachen fir die Allgemeinheit sicherzustellen (s. Kap. C.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte).

Die Zufahrtsbereiche flr den Kfz-Verkehr entlang der Hermann-Ritter-Stral3e und der Stral3e
Am Tabakquartier sowie im Westen der im Bebauungsplan festgesetzten privaten Verkehrs-
flache sudlich der Halle V werden im Bebauungsplan als Ein- und Ausfahrtbereiche fir Kraft-
fahrzeuge festgesetzt. GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 16 sind Ein- und Ausfahrten fir
Kraftfahrzeuge nur innerhalb dieser festgesetzten Bereiche zulassig. Dariber hinaus sind
Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge im Plangebiet unzulassig.

Die Ein- und Ausfahrten in das Mobilitatshaus 1 (MU1) und die Tiefgaragen unter den Hallen
IV und V werden durch entsprechende zeichnerische Festsetzungen gekennzeichnet. Mit der
textlichen Festsetzung Nr. 17 wird sichergestellt, dass dariber hinaus Ein- und Ausfahrten
von Hoch- und Tiefgaragen fir Kraftfahrzeuge unzulassig sind.

Durch die so getroffenen Festsetzungen Nr. 16 und 17 werden die Zufahrten fir den Kfz-
Verkehr auf die Randbereiche des Quartiers konzentriert, so dass die Binnenerschlielung
des Quartiers entsprechend dem Mobilitdtskonzept autoarm erfolgen kann.
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FuB- und Radverkehr

Entlang der Stralle Am Tabakquartier verlauft auf der Ostseite ein Gehweg und separater
Radweg ohne Benutzungspflicht und auf der Westseite ein baulich getrennter gemeinsamer
Geh- / Radweg auf dem Deich. Entlang der Hermann-Ritter-Stral3e verlaufen auf beiden Sei-
ten baulich getrennte Gehwege und auf der Fahrbahn ist beidseitig fir den Radverkehr je-
weils ein Sicherheitsstreifen markiert. Die 6stlich angrenzende Simon-Bolivar-Strafl3e wird auf
beiden Seiten durch FuBwege und Radwege (ohne Benutzungspflicht) begleitet.

Querungsmoglichkeiten fur den Ful3- und Radverkehr sind am lichtsignalgeregelten Knoten-
punkt Am Tabakquartier / Senator-Apelt-Stralle vorhanden. In der Hermann-Ritter-Stralle
bietet ein Fulgangertuberweg eine Querungshilfe fur den Fulzverkehr.

Das Plangebiet ist daher flr den Ful3- und Radverkehr grundsatzlich gut erreichbar, auch
wenn in Richtung Innenstadt und Neustadt ein Bedarf zum Ausbau der vorhandenen Anlagen
besteht. Im Zuge der Gesamtkonzeption flir das Vordere Woltmershausen ist die fur den
Schienenverkehr geplante Untertunnelung auch fir den Ful3- und Radverkehr vorgesehen,
so dass hier ein entsprechender Ausbau erfolgen wird.

Im Umfeld des Plangebietes sind zudem weitere Angebote vorhanden und MaRnahmen zur
Verbesserung des Angebotes fir den Ful3- und Radverkehr vorgesehen. Die offentlichen
Verkehrsflachen der Strallen Am Tabakquartier und Hermann-Ritter-Stralie weisen eine aus-
reichende Breite auf, um eine eventuell erforderliche Anpassung der Nebenanlagen fiir den
Fuf’- und Radverkehr zu ermdglichen. Mogliche Breitenanpassungen kénnen innerhalb des
Bestands (z.B. im Bereich der vorhandenen Rinnen) erfolgen. Demnach ist eine Festsetzung
von Offentlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplan 2545 A an dieser Stelle nicht erforder-
lich. Aussagen zum Ful3- und Radverkehr innerhalb des Plangebiets finden sich im Kapitel
»Innere ErschlieBung®.

Zur Férderung des Radverkehrs verlauft mit der Warturmer Heerstralle eine Premiumroute
in Richtung Huchting und Delmenhorst (D20a im Verkehrsentwicklungsplan VEP). Erst durch
den Ausbau der Stralte Am Gaswerkgraben kann der Lickenschluss zwischen der Carl-
Franke-StraRe und dem Neustadtsbahnhof in Richtung Innenstadt geschaffen werden. Auf
Grundlage der Masterplanung ist langfristig auch die Anbindung des Quartiers Uber das Be-
triebsgelénde der swb-wesernetz GmbH und den Flachen des ehemaligen Neustadtsguter-
bahnhofs in Richtung Neustadt geplant. Eine Weiterfihrung des Radnetzes Uber die Weser-
briicke soll eine Verbindung in die Uberseestadt schaffen. Die Straenziige Simon-Bolivar-
Strale und Hermann-Ritter-Stral3e sollen vor dem Hintergrund der verkehrlichen Situation
fur Radfahrer neu gestaltet werden.

Nach der Verkehrsuntersuchung zum Masterplan ist zudem vorgesehen, den Streckenab-
schnitt der Senator-Apelt-Stralke, Carl-Franke-Strae und den Ubergang zur Neuenlander
Stralde / B75 nutzungsvertraglich neu zu konzipieren. Dabei sollen die Belange der Radfahrer
bertcksichtigt werden. Ein weiterer Lickenschluss zwischen der Carl-Franke-Straf3e und
dem Neustadtsbahnhof soll fur den Radverkehr Uber das Areal des Neustadtsguterbahnhofs
entlang der B75 geschaffen werden. Mit dem Bebauungsplan 2284 konnte ein erster Teilab-
schnitt planungsrechtlich gesichert werden.

OPNV

Das Plangebiet ist bisher nur eingeschrankt an den OPNV angebunden. In der Senator-
Apelt-Stralie verkehrt die Buslinie 63, die vom Hauptbahnhof bis zum Guterverkehrszentrum
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(GVZ) fuhrt. Des Weiteren verkehrt in der Woltmershauser Straf3e in rd. 0,5 bis 1 km Entfer-
nung vom Plangebiet die Buslinie 24, die von der Neuen Vahr Nord Uber den Hauptbahnhof
bis nach Rablinghausen fuhrt.

Das Mobilitatsverhalten soll im Sinne des Mobilitatskonzeptes insgesamt weniger autoaffin
auspragt werden. Grundlage hierfiir ist auch ein stufenweiser Ausbau des OPNV mit dem
Ziel, eine leistungsfahige und attraktive OPNV-ErschlieRung anzubieten. Dabei sind drei Ent-
wicklungsstufen vorgesehen.

In einer ersten Stufe ist fiir den kurzfristigen Ausbau des OPNV eine zuséatzliche Buslinie als
Metrobuslinie von der Innenstadt Uber die Simon-Bolivar-Stral3e, Hermann-Ritter-Stral3e bis
zur Stralle Am Gaswerkgraben vorgesehen.

In einer zweiten Stufe, die den Ausbau der Stralte Am Gaswerkgraben fur den Busverkehr
voraussetzt, ergibt sich die Verbesserung des OPNV sowohl iber die Simon-Bolivar-Stralke
im Norden als auch Uber die Senator-Apelt-Stralle im Siiden. Erst mit dem spater geplanten
Riickbau der Hallen Il und 1l kann in Ost-West-Richtung eine unmittelbare OPNV-Querung
entlang der Halle | (Theater/Philharmonie) des Gebietes Uber eine Bustrasse erfolgen.
Ebenso kann eine zusatzliche Trasse Uber die Stralle Am Tabakquartier erfolgen.

In einer dritten Stufe soll langfristig eine StralRenbahnanbindung in das Quartier erfolgen. Fir
einen moglichen Trassenverlauf sind drei potenzielle Varianten in der Prifung, wobei zwei
Ansatze eine zusatzliche ErschlieRung durch den Neubau eines Tunnelbauwerkes verfolgen
und eine Variante den Ausbau des bestehenden Tunnelbauwerkes vorsieht. Diese konzep-
tionellen ErschlieBungsmaoglichkeiten werden in weiteren Verfahren und Untersuchungen ge-
prift und mit der parallel in Aufstellung befindlichen 21. Anderung des Flachennutzungsplans
in den Planungen dargestellt und bertcksichtigt. Notwendige Haltestellen im Quartier kdnnen
an zentralen und gut erreichbaren Orten in einem Umkreis von unter 300 m hergestellt wer-
den.

Die noch zu priifenden OPNV-Trassen dstlich des Plangebiets miinden im Bereich der 6f-
fentlichen Grinflache (Grine Mitte) in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 2545 Teil
A und sollen von hier aus in Richtung Westen auf die Stralle Am Tabakquartier fortgefuhrt
werden. Hierzu ist bei Umsetzung der Rahmenplanung der Ruckbau der Hallen Il und Il
erforderlich, um die OPNV-Trasse suidlich der Halle | fiihren zu kénnen. Ein Riickbau der
beiden Hallen Il und Il ist perspektivisch in einer zweiten Phase von den Eigentimern ange-
dacht.

Die OPNV-Trasse im Zentrum des Plangebiets ist durch die Festsetzung einer offentlichen
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Bus und StraRenbahn gesichert. Teil dieser fest-
gesetzten Verkehrsflache sind auch die in der Planung vorgesehenen Grlinstreifen, die der
Entwasserung der Verkehrsflachen dienen sollen.

Abb. 5: Schnitt der geplanten OPNV-Trasse
mit beidseitig verlaufendem gemeinsamem Geh- und Radweg (informatorisch)
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Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung fiir die Stralle Am Gaswerkgraben soll geprift
werden, ob 6stlich der Offentlichen Griinflache in zentraler Lage eine Bushaltestelle errichtet
werden kann. Diese Uberlegungen beriicksichtigen die hier festgesetzten &ffentlichen Ver-
kehrsflachen im Grundsatz. Die weitere Planung fur die Stralle Am Gaswerkgraben und die
Sicherung der hierfur erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt mit dem Teil B des
Bebauungsplans 2545 (vgl. hierzu Kap. B.3 dieser Begrindung).

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet des Bebauungsplans 2545, Teilflache A, ist heute durch die Hermann-Ritter-
Stral’e und die Stralte Am Tabakquartier verkehrlich erschlossen. Hiertiber sowie Uber die
stdlich gelegene Senator-Apelt-Strale und die Woltmershauser Stral3e ist das Plangebiet
an das stadtische und Uberortliche Stralennetz angebunden. Darlber hinaus bestehen An-
bindungen an die BAB 281 und die B6/B75. Die 6stlich des Plangebiets verlaufende Stralie
Am Gaswerkgraben soll klnftig bis zur Senator-Apelt-Strale durchgebunden werden. Die
hierfur erforderlichen Verkehrsflachen werden mit dem Teilgeltungsbereich B des Bebau-
ungsplans 2545 gesichert.

Fiur den Kfz-Verkehr werden zwei neue Zufahrten zum Plangebiet tber die Stralle Am Ta-
bakquartier als neue 6ffentliche Verkehrsflache geplant — nérdlich der Halle IV und sudlich
der Halle V. Darlber hinaus existiert bereits eine Kfz-Zufahrt zu dem an der Stralle Am Ta-
bakquartier vorhandenen Mobilitdtshaus 1 und Grundstiickszufahrten von der Hermann-Rit-
ter-Strale aus. Die geplanten und vorhandenen Zufahrten fir den Kfz-Verkehr sichert der
Bebauungsplan durch die Festsetzung von 6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflachen sowie
auf den privaten Flachen Uber die Kennzeichnung von Ein- und Ausfahrtbereichen fir Kraft-
fahrzeuge. Weitere Zufahrten fir den Kfz-Verkehr sind gemaf der textlichen Festsetzung Nr.
16 im Plangebiet unzuldssig. Hierdurch soll eine Beeintrachtigung der verkehrlichen Leis-
tungsfahigkeit der Stralken Am Tabakquartier und Hermann-Ritter-Stral’e vermieden werden.

In einer Verkehrsuntersuchung wurde fir das Bebauungsplanverfahren 2545, mit seinen bei-
den Teilflachen A und B, untersucht, inwiefern der durch den Bebauungsplan zu erwartende
Verkehr von den umgebenden Strallen und Knotenpunkten aufgenommen werden kann bzw.
Mafnahmen erforderlich sind, um die verkehrliche Leistungsfahigkeit des vorhandenen Stra-
Rennetzes und der Knotenpunkte sicherzustellen®. Darliber hinaus wurde geprift, ob bzw.
unter welchen Voraussetzungen die vorhandenen und vorgesehenen Zufahrten zum Plan-
gebiet leistungsfahig sind.

Dabei wurden die Prognoseverkehre, die durch die Umsetzung des Bebauungsplans entste-
hen, gutachterlich berechnet, auf das vorhandene Verkehrsnetz umgelegt und mit den dar-
Uber hinaus zu erwartenden Verkehren fur drei verschiedene Entwicklungsphasen zusam-
mengerechnet (Phase 1: 2022-2027, Phase 2: 2027-2037, Phase 3: 2037-2050). Die Phasen
beinhalten jeweils unterschiedliche Entwicklungsstufen fir die Bebauung des Gebiets und
den Ausbau des OPNV-Angebots. Fir die Ermittlung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit
des umliegenden Strallennetzes wurde flr den Bebauungsplan 2545 A die Phase 3 mit Wen-
deanlagen in der Stralte Am Gaswerkgraben gewahlt, da in dieser Phase und Variante die
starkste Verkehrszunahme erwartet wird.

Grundlage fur die Uber das Plangebiet des Bebauungsplans 2545 A hinausgehenden zu er-
wartenden Verkehre ist die Verkehrsuntersuchung zum Masterplan fur das Vordere Wolt-

3 VR Planung: Verkehrsuntersuchung. Bebauungsplan Nr. 2545 A fiir ein Gebiet in Woltmershausen.
Lilienthal, Stand: 11.08.2022

Vorlaufige, unredigierte Fassung — Parlamentsdokumentation der Bremischen Birgerschaft



Seite 22 der Begriindung zum Bebauungsplan 2545 A (Bearbeitungsstand: 15.02.2023)

mershausen und die darin ermittelte Verkehrsverteilung auf das Strallennetz. Fir die ange-
setzte stadtebauliche Entwicklung liegt zudem der Rahmenplan fur das Vordere Woltmers-
hausen zugrunde. Durch die im Rahmenplan und Masterplan vorgesehenen Entwicklungen
und die Fertigstellung der Bundesautobahn A 281 wird angesetzt, dass der heutige Verkehr
anders verteilt wird. Die veranderte Verteilung im Netz wird abgeschatzt und berlcksichtigt.
Die prognostizierten Verkehre der Vorhaben des Rahmenplanes und Masterplanes werden
nach der Verkehrsuntersuchung zum Masterplan und eigenen Prognosen auf diesen Grund-
verkehr umgelegt. Hierbei wurde u.a. auch eine potenzielle Berufsschule mit ca. 2.900 Schi-
ler*innen nordlich der Simon-Bolivar-Strale, die geplante Grundschule 6stlich der Strale Am
Gaswerkgraben und die derzeit geplanten Kitas beriicksichtigt.

Als Modal-Split (Verteilung des Verkehrsaufkommens auf die verschiedenen Verkehrstrager)
wird die Zielsetzung aus dem beschlossenen Masterplan angesetzt:

= 26 % FulRgangerverkehr
= 29 % Radfahrerverkehr
= 25 % Motorisierter Individualverkehr
(10 % Mitfahrende und 15 % Selbstfahrende)
= 20 % OPNV

Zur Erflllung dieser Zielvorgaben wurde erganzend zur Verkehrsuntersuchung fir den Be-
bauungsplan ein Mobilitatskonzept erarbeitet, das MalRnahmen zur Verkehrsverlagerung
vom MIV auf die tbrigen Verkehrstrager aufzeigt (s. Kapitel 4. Mobilitatskonzept).

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass auch in der Entwicklungsphase 3,
in der die starkste Verkehrszunahme erwartet wird, die Leistungsfahigkeit der untersuchten
Knotenpunkte und der vorhandenen und geplanten Grundstiickszufahrten von der Stralle
Am Tabakquartier, mit Ausnahme des Knotenpunktes Am Tabakquartier / Auf dem Bohnen-
kamp / Hermann-Ritter-Stralde, erhalten bleibt. Sie kdnnen die zusatzlichen Verkehre in der
vorhandenen bzw. vorgesehenen Geometrie aufnehmen und leistungsfahig abwickeln.

Fur den Knotenpunkt Am Tabakquartier / Auf dem Bohnenkamp / Hermann-Ritter-Stralle
empfiehlt die Verkehrsuntersuchung den Umbau zu einem Kreisverkehr oder zu einem licht-
signalisierten Knotenpunkt, um die verkehrliche Sicherheit und Leistungsfahigkeit sicherzu-
stellen. Auf dieser Grundlage wurden fir den erforderlichen Umbau des Knotenpunktes Am
Tabakquartier / Auf dem Bohnenkamp / Hermann-Ritter-Stral3e drei Varianten erarbeitet, um
die hierfur erforderlichen Flachenbedarfe fir 6ffentliche Verkehrsflachen zu ermitteln:

= Kreisverkehr Variante 1, bei der die Verkehrsinsel ca. in der Mitte des Knotenpunktes
angeordnet wird

= Kreisverkehr Variante 2, bei der die Verkehrsinsel in Richtung Norden zu einer vorhan-
denen Brachflache ausgerichtet ist

= Lichtsignalisierter Knotenpunkt mit Linksabbieger

Die konkrete Ausgestaltung des Knotenpunktes Am Tabakquartier / Auf dem Bohnenkamp /
Hermann-Ritter-Stral’e steht in Zusammenhang mit einem geplanten Aus- und Umbau der
Hermann-Ritter-Strale. Hierbei sind u.a. die Fihrung des OPNV sowie eine vorgesehene
Rad-Premium-Route zu berlicksichtigen. Da derzeit nicht absehbar entschieden werden
kann, wie genau der Aus- bzw. Umbau der Hermann-Ritter-Strale erfolgen wird, werden im
Bebauungsplan 2545 A innerhalb des Geltungsbereiches die 6ffentlichen Verkehrsflachen
so festgesetzt, dass hier der gréoitmogliche Flachenbedarf fir den Umbau des Knotenpunk-
tes Am Tabakquartier / Auf dem Bohnenkamp / Hermann-Ritter-Stralde gesichert wird. Inso-
fern werden mit den im Bebauungsplan 2545 A festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
an dieser Stelle die oben benannten Planungsparameter fir den Aus- bzw. Umbau der Her-
mann-Ritter-Stralle nicht beeintrachtigt.
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In der Verkehrsuntersuchung zum Masterplan fur das Vordere Woltmershausen wurden auch
die beiden Zufahrtmdglichkeiten zum Gesamtgebiet des Masterplanes betrachtet. Hier wird
kurzfristig eine Neuordnung des Knotenpunktes Carl-Franke-Stral3e / Neuenlander Str. /
Oldenburger Strale empfohlen. Mittelfristig soll eine Erweiterung des Brickenbauwerks
(Woltmershauser Tunnel) am Neustadter Bahnhof oder ein weiterer Neubau eines Tunnel-
bauwerkes erfolgen. In diesem Zusammenhang ist auch die Neugestaltung des Knotenpunk-
tes Woltmershauser Stralde / Friesenwerder / Am Hohentorsplatz erforderlich.

Fir die Leistungsfahigkeit der umliegenden Strallen kommt die Verkehrsuntersuchung zum
Bebauungsplan 2545 A zu dem Ergebnis, dass die Aufnahmekapazitaten des Stral3ennetzes
groftenteils nicht vollstandig ausgeschépft werden. Daher kdnnen die vorhandenen Stral3en
die durch die Planung zu erwartenden Mehrverkehre aufnehmen. Die Hermann-Ritter-Stralle
wird bei der heutigen StralRenraumgestaltung mit den zu erwartenden Mehrverkehren leicht
Uberlastet sein. Hier sollte die StraRenraumgestaltung angepasst werden. Die im geltenden
Bebauungsplan 2115 festgesetzten Verkehrsflachen fir die Hermann-Ritter-Stralle werden
durch den Bebauungsplan 2545 A nicht Uberplant und nicht beschnitten, so dass ein Stra-
fenaus- bzw. -umbau durch den Bebauungsplan 2545 A in dieser Hinsicht nicht beeintrach-
tigt wird.

Fur die Darstellung der Verkehrsbelastung der inneren Erschliefung innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans 2545 A in der Spitzenstunde wurden die prognostizierten Ver-
kehre, die in diesem Bereich entstehen, auf das Netz der inneren ErschlieBung verteilt. Die
Erkenntnisse der Verkehrsuntersuchung wurden bei der Erschliefungsplanung entspre-
chend berlicksichtigt, so dass die bestehenden und geplanten Zufahrten zur Stral’e Am Ta-
bakquartier und die geplante innere ErschlieBung verkehrlich leistungsfahig sind.

Der ruhende Verkehr in dem Bebauungsplangebiet wird im Wesentlichen in dem Mobilitats-
haus 1 im MU1 bzw. in den weiteren gemal Rahmenplan vorgesehenen Mobilitatshausern
jeweils dezentral an den Randern des Tabakquartiers organisiert (s.a. Kapitel 4. Mobilitats-
konzept).

Far die zu Wohnen umzunutzenden Gewerbehallen im MU3 und MU4 kénnen Uberwiegend
in den Untergeschossen der jeweiligen Gebaude Kfz-Stellplatze geschaffen werden. Die Zu-
fahrten zu den Untergeschossen sind jeweils an der westlichen Gebaudestirnseite vorgese-
hen und werden Uber die als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte quartiersinterne Er-
schlieRung westlich der Gebaude erschlossen (s. a Kapitel 4. Innere Erschlie3ung).

Darlber hinaus sind oberirdische Stellplatze im Bereich des MU1 entlang der Hermann-Rit-
ter-Strale vorhanden. Diese Stellplatze dienen insbesondere den Besucher- und Lieferver-
kehren des historischen Bebauungskomplexes. Die an der Stralle Am Tabakquartier im
Nordwesten des Plangebiets innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache heute vorhan-
dene Stellplatzanlage soll perspektivisch zurtickgebaut werden. Vor diesem Hintergrund re-
gelt der Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 15, dass Tiefgaragen und Stell-
platze fiur Kraftfahrzeuge in den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU5) im gesamten Plangebiet
im Wesentlichen, mit den im Folgenden beschriebenen Ausnahmen, unzulassig sind. In dem
MU1 sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nur innerhalb des Baufeldes mit der Bezeichnung
.Mobilitdtshaus® und innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zulassig. Zudem kénnen in
dem Urbanen Gebiet MU1 Stellplatze fur Menschen mit Behinderungen ausnahmsweise zu-
gelassen werden, dies auch aul3erhalb der flr Kfz-Stellplatze festgesetzten Flachen. In den
Urbanen Gebieten MU3 und MU4, die die beiden ehemaligen Gewerbehallen umfassen, sind
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge nur in Tiefgaragen unter den Bestandsgebauden zulassig.
Hierdurch werden die Stellplatzflachen bzw. Stellplatzzufahrten auf das erforderliche Mal}
reduziert und am Rand des Quartiers konzentriert, so dass die weiteren nicht iberbaubaren
Flachen von Stellplatzen freigehalten werden.
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5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Westen des Plangebietes werden auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
far den parallel zur Stralte Am Tabakquartier verlaufende &ffentliche Mischwasserkanal mit
dem Entsorger dienenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zeichnerisch festgesetzt (FIa-
che A).

Die festgesetzten privaten Grunflachen, der Quartierspark im Studosten und die Grinflachen
im Bereich des ortsbildpragenden Baumbestandes entlang der StraRe Am Tabakquartier,
sollen fur die Allgemeinheit zuganglich und nutzbar sein. Hierdurch sollen auch kurze Wege-
verbindungen fur den Ful3- und Radverkehr im Plangebiet sichergestellt werden. Fur die
Grinflachen werden entsprechende der Allgemeinheit dienende Geh- und Radfahrrechte
festgesetzt. Der Quartierspark wird zudem als mit den Ver- und Entsorgungstragern dienen-
den Geh-, Fahr- und Leitungsrechen zugunsten der Stadtgemeinde zu belastende Flache
festgesetzt. Diese Festsetzung dient dazu, innerhalb des Quartiersparks eine maogliche
Trasse fUr die Oberflachenentwasserung fur das Masterplan-Gebiet Vorderes Woltmershau-
sen zu ermdglichen, die auch im sidlich angrenzenden Bebauungsplan 2533 entsprechend
gesichert ist. Alternativ kdnnte eine entsprechende Trassenfuhrung fur die Entwasserung
auch in der Stralle Am Gaswerkgraben Ostlich des Plangebiets erfolgen.

Geh- und Radfahrrechte werden zudem fir die vorhandenen Wegeflachen in dem MU1 fest-
gesetzt.

Auch flr die festgesetzten privaten Verkehrsflachen erfolgt eine lberlagernde Festsetzung
als Flachen mit fur die Allgemeinheit dienenden Nutzungsrechten. Erganzend werden Nut-
zungsrechte flr den Entsorgungstrager gesichert. So werden die geplanten privaten Ful3-
und Radverkehrsbereiche zwischen den Gewerbehallen IV und V und westlich des MU5, vor
Kopf der Gewerbehalle V Uberlagernd als Flache fur der Aligemeinheit dienende Geh- und
Radfahrrechte und dem Entsorgungstrager dienende Leitungsrechte festgesetzt. Die private
Verkehrsflache sudlich der Gewerbehalle V und die Zufahrt zum Mobilitdtshaus 1 im MU1
werden, da sie auch mit Kraftfahrzeugen befahren werden kénnen, als Flache fir der Allge-
meinheit dienende Geh- und Fahrrechte sowie dem Entsorgungstrager dienende Leitungs-
rechte festgesetzt.

Hierdurch werden kurze Wege im Sinne eines durchlassigen Quartiers und die Nutzbarkeit
von Flachen fur den Entsorgungstrager gesichert.

6. Entwasserung, Ver- und Entsorgung, Nebenanlagen

Entwasserung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde fir das Plangebiet und die benachbarten Fla-
chen des stadtebaulichen Rahmenplans, der auch Teilbereiche 6stlich der Stralte Am Gas-
werkgraben umfasst, ein Gebietsentwasserungskonzept erarbeitet, das Aussagen zur Ober-
flachenentwéasserung und Schmutzwasserentsorgung trifft*.

Far die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser verlauft ein 6ffentlicher Mischwasser-
kanal parallel zur Stralle Am Tabakquartier von Norden nach Siden in Richtung Senator-

4 ASP Atelier Schreckenberg Planungs GmbH: Gebietsentwasserungskonzept zum B-Plan 2545 im
Vorderen Woltmershausen. Oberflachenentwasserungskonzept und Schmutzwasserentsorgung im
Zuge der Bauleitplanung; Bremen; Stand: 08/2022
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Apelt-Stralle. In diesem Mischwasserkanal werden Uber Schmutzwasserkanéle das anfal-
lende Schmutzwasser, ehemals auch Prozessabwasser aus den Produktionsablaufen der
ehemaligen Martin Brinkmann AG und teilweise Regenwasser, eingeleitet.

Auf dem Gelande des Tabakquartiers wurde ergénzend seit den 1950er Jahren ein Schmutz-
und Regenwassertrennsystem aufgebaut. Die vorhandenen Kanale sind im Sommer 2019
kontrolliert und befahren worden. Die Prifung hatte zum Ergebnis, dass die Kanale in einem
guten Zustand sind und weiter genutzt werden kénnen.

Westlich der Stralle Am Tabakquartier besteht das Gerstenneulandsfleet mit FlieRrichtung
Westen zum Neustadter Hafen. In das Gerstenneulandsfleet werden heute Teilbereiche des
im Tabakquartier anfallenden Regenwassers liber Regenwasserkanale entwassert.

Das fir das Plangebiet vorgesehene Entwasserungskonzept wird ausfihrlich in Kap. D.2e
dieser Begriindung erlautert.

Der Bebauungsplan trifft auf Grundlage des Entwasserungskonzepts zur Entwasserung des
anfallenden Niederschlagswassers insbesondere die folgenden Festsetzungen:

In den Urbanen Gebieten MU2 und MU5, die die geplanten Neubauten umfassen, ist das auf
den Dachflachen von Gebauden innerhalb der mit E gekennzeichneten Uberbaubaren
Grundstlicksflachen anfallende Niederschlagswasser vollstandig Uber ein Ableitungssystem
der Privaten Grunflache 2 (Quartierspark) zuzuleiten. In den Urbanen Gebieten MU3 und
MU4, die die ehemaligen Gewerbehallen IV und V umfassen, ist das auf den Dachflachen
der Gebaude anfallende Niederschlagswasser zu mindestens 40 Prozent (ber ein Ablei-
tungssystem der Privaten Grinflachen 2 (Quartierspark) zuzuleiten. Hierdurch soll sicherge-
stellt werden, dass bei Starkregenereignissen ein ausreichender Retentionsraum zur Dros-
selung der Einleitmengen vorhanden ist und in ausreichenden Mengen Niederschlagswasser
in Richtung des Quartiersparks geleitet wird, um die vorgesehene Gestaltung als Park mit
integriertem Fleet sicherzustellen.

Zudem sind in den Urbanen Gebieten MU2 bis MU5 nicht durch Gebaude uber- oder unter-
baute oder fir Terrassen beanspruchte befestigte Flachen (Wege, Zufahrten) in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Alternativ ist das auf diesen Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser in unmittelbar angrenzenden, unbefestigten Bereichen oberflachig zu ver-
sickern. Hierdurch soll ein Beitrag geleistet werden, das vor Ort anfallende Niederschlags-
wasser zurtickzuhalten und versickern zu lassen.

Miullentsorgung

Im Norden des Plangebietes (MU1), das den historischen Bebauungskomplex der ehemali-
gen Zigarettenfabrik samt der in den letzten Jahren erfolgten Um- und Neubauten umfasst,
wird mit dem Bebauungsplan 2545 A die vorhandene Bebauung planungsrechtlich gesichert.
Die Mullentsorgung fur diesen Teil der Bestandsbebauung ist bereits vorhanden.

Fir die Ubrigen Teilflachen (MU2 bis MUS5), die die geplanten Neubauten sowie die beiden
ehemaligen Gewerbehallen umfassen, soll die Millentsorgung aller Voraussicht nach durch
ein unterirdisches Abfallsystem (Unterflursystem) organisiert werden. Die erforderlichen Un-
terflurcontainer sollen jeweils in der Privaten Grunflache (1) an den westlichen Gebaudestirn-
seiten der Hallen bzw. fur die Neubauten entlang der geplanten &ffentlichen Verkehrsflachen
positioniert werden. In dem MUS5 sind Unterflurcontainer im Sidwesten, an der Stirnseite des
sudlichen Baufeldes vorgesehen.

Der Bebauungsplan ermoéglicht mit der textlichen Festsetzung Nr. 18 das vorgesehene Kon-
zept zur Mullentsorgung. Demnach sind private Gemeinschaftsanlagen zur unterirdischen
Abfallentsorgung in den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU5S) auf den nicht Uberbaubaren
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Grundstucksflachen zulassig. Unterflursysteme kénnen in der festgesetzten Privaten Grin-
flache 1 entlang der Stralle Am Tabakquartier ausnahmsweise zugelassen werden. Oberir-
dische Abfall- und Millsammelbehalter sind hingegen in den Gebauden oder in Nebenanla-
gen unterzubringen.

Nebenanlagen

GemalR der textlichen Festsetzung Nr. 14 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
soweit es sich um Gebaude im Sinne der BremLBO handelt und sie oberirdisch errichtet
werden, auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen unzulassig. Hierdurch soll eine Be-
eintrachtigung der Freiflachen vermieden werden.

7. Immissionsschutz

Zur Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Bebauungsplan 2545 A
Maflnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt. Die entsprechenden Regelungen sind in der
textlichen Festsetzung Nr. 20 beschrieben. Weitere Aussagen zur Larmimmission werden im
Umweltbericht, Kapitel D.2b erlautert.

8.  Grinflachen; MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Das Freiraumkonzept des Rahmenplans sieht ein Netz aus grinen Wegen und Verbindun-
gen, Platzen, Parks und Begegnungsorten vor. Wesentliche Elemente des Freiraumkonzep-
tes innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 2545 A sind die neue Griine Mitte,
die an der Schnittstelle von Wohnen und kulturellen Nutzungen in den neu geplanten und
historischen Gebauden der ehemaligen Zigarettenfabrik liegt, und der sich hieran anschlie-
Rende geplante Quartierspark.

Die Freiraume im Plangebiet sollen miteinander verbunden und vielfaltig nutzbar sein. So
ubernehmen sie neben der Grunversorgung ebenfalls die Funktionen der Spielflachenver-
sorgung fur alle Altersstufen. Sie stellen Klimaschneisen und Orte der Abkuhlung dar, spei-
chern Wasser und geben dieses wieder in den Wasserkreislauf zurtick. Sie sind Orte der
Begegnung und des Rickzugs.

Der neue Quartierspark im Osten des Plangebiets soll auf Grundlage des Ergebnisses des
durchgeflhrten Freiraumwettbewerbs als Fleetpark gestaltet werden. Das Fleet ist Leitstruk-
tur, Retentionsraum, Streifraum und Spielort in einem und verlauft als circa 4 m bis 5 m brei-
tes Band mit einem Bett aus Kies in unterschiedlichen Kérnungen. Das Fleet liegt hierbei
leicht eingetieft in der zentralen Achse des Parks. Es dient der Parkentwasserung und soll
durch die Einleitung von Niederschlagswasser aus den angrenzenden Baufeldern gespeist
werden.

Fir das Quartier sind zurzeit insgesamt ca. 10.000 m? als private Kinderspielflachen aufgrund
der Vorgaben aus dem Kinderspielflachen Ortsgesetz Bremen vorgesehen. Davon sollen ca.
30 % mit konkreter Ausstattung als Kinderspielflachen fur die Altersgruppen von 5 bis 12
Jahren vorgesehen werden. Alle weiteren Grunflachen sollen dem freien Spiel und auch dem
Aufenthalt und der Erholung anderer Altersgruppen offenstehen. In der Griinen Mitte, die als
offentliche Grinanlage ausgewiesen wird, ist kein abgegrenzter und mit Spielgeraten ausge-
statteter Kinderspielplatz vorgesehen. Vielmehr sind hier, einem stadtisch griinen Platz ent-
sprechend, Spiel-, Bewegungs- und Aufenthaltsangebote geplant.
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Der zentrale, griin gepragte Freiraum, die neue Griine Mitte im Osten des Plangebiets, wird
im Bebauungsplan als o6ffentliche Grinflache festgesetzt. Der sich hieran anschlielende
Quartierspark wird als private Grinflache festgesetzt. Sowohl die Griine Mitte als auch der
Quartierspark sollen Funktionen der Niederschlagswasserableitung, -rickhaltung und -ver-
dunstung Ubernehmen. Zudem soll ein 6ffentlicher Spielplatz (Griine Mitte) bzw. Teile der
erforderlichen Kinderspielflachen fur die geplanten Wohnungen (Quartierspark) integriert
werden. Dies ist in den textlich bestimmten Zweckbestimmungen fur die Grunflachen ent-
sprechend berticksichtigt. Die Grinflachen im Bereich des ortsbildpragenden Baumbestan-
des entlang der Stralle Am Tabakquartier werden als Private Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage festgesetzt.

Durch die Festsetzung entsprechender Geh- und Radfahrrechte, die Gberlagernd zu den fest-
setzten Grunflachen erfolgt, wird die Zuganglichkeit der festgesetzten privaten Grinflachen
fur die Allgemeinheit gesichert (vgl. auch Kap. C.8 dieser Begriindung). Mit den vorgesehe-
nen Ful3- und Radwegeverbindungen werden im Quartier kurze Wege ermaglicht.

Der ortsbildpragende Baumbestand an der Strale Am Tabakquartier wird — wie auch bereits
im geltenden Bebauungsplan 2115 — mit einer Festsetzung zum Baumerhalt gesichert. Dem-
nach sind die Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Durch die Realisierung der
Planung entfallt im Bereich der geplanten Zufahrten von der Stralle Am Tabakquartier vo-
raussichtlich ein nach der Baumschutzverordnung geschutzter Baum. Darlber hinaus entfal-
len in dem MU2 voraussichtlich sieben nach der Baumschutzverordnung geschutzte Baume
sowie eine ortsbildpragende Birke im Osten des geplanten Quartiersparks. Daher enthalt der
Bebauungsplan die textliche Festsetzung Nr. 21.2, dass in der privaten Grinflache 2 (Quar-
tierspark) mindestens 15 grol3kronige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
sind. Dartber hinaus sind zehn weitere Baume im Plangebiet neu anzupflanzen. Diese
Neupflanzungen sind in der Planzeichnung festgesetzt. Zum einen soll der Baumbestand an
der Stralle Am Tabakquartier durch Neupflanzungen erganzt werden. Zum anderen sind in
den Hoéfen der geplanten Gebaude im MU2 neue Baume zu pflanzen. Diese Neupflanzungen
zusammen mit den 15 in der Grinflache 2 (Quartierspark) zu pflanzenden Baumen berlck-
sichtigen die erforderlichen Ersatzpflanzungen nach der Baumschutzverordnung. Dabei er-
streckt sich der Quartierspark auch noch sidlich vom Plangebiet.

Von den festgesetzten Standorten fir die Neupflanzungen von Baumen kann gemal} der
textlichen Festsetzung Nr. 21.3 um bis zu 2,0 m abgewichen werden. Dies ermdglicht Flexi-
bilitdt im Hinblick auf den konkreten Baumstandort.

Daruber hinaus trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Begrinung von Dachflachen
(textliche Festsetzung Nr. 21.1). Demnach sind in den Urbanen Gebieten MU2 und MUS5, die
die geplanten Neubauten umfassen, die Dachflachen der Hauptgebdude auf mindestens
60 % der Dachflache extensiv mit einem mindestens 10 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Bei den bis zu den Auf3enkanten der
Fassaden reichenden Dachflachen sind die Flachen fur haustechnische Anlagen, fur Tages-
licht-Beleuchtungselemente und Dachterrassen mitzurechnen. Mit der getroffenen Festset-
zung soll sichergestellt werden, dass mit der Begriinung der Dachflachen ein positiver Bei-
trag zum Mikroklima geleistet wird und anfallendes Regenwasser zuriickgehalten und ver-
dunstet werden kann. DarUber hinaus soll sichergestellt werden, dass eine Dachbegrinung,
erganzend zu den gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 19 vorzusehenden PV-Anlagen, auf
60 Prozent der Dachflachen erfolgt. Entsprechend ist auch in der textlichen Festsetzung Nr.
19 geregelt, dass die Pflicht zur Dachbegriinung durch die vorzusehende Errichtung von PV-
Anlagen unberihrt bleibt.
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Zudem werden Festsetzungen zur Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers
und zur Oberflachengestaltung getroffen (textliche Festsetzungen Nr. 21.4 und 21.5; s. a.
Kapitel C.5 dieser Begrindung).

GemalR der textlichen Festsetzung Nr. 24 kann in der festgesetzten Privaten Grunflache 2
(Quartierspark) die Errichtung von elektronischen Versorgungsanlagen (Niederfrequenzan-
lagen Transformatoren) ausnahmsweise zugelassen werden. Die Zulassigkeit steht unter
dem Ausnahmevorbehalt, um eventuell erforderliche Anlagen im Genehmigungsverfahren
vertraglich in die Gestaltung des Quartiersparks zu integrieren.

9. Klimaschutz; Energiekonzept

Im Hinblick auf die Nutzung erneuerbarer Energien enthalt der Bebauungsplan auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b) BauGB die textliche Festsetzung Nr. 19 zur Errich-
tung von Photovoltaik-Anlagen. Weitergehende Aussagen zum vorgesehenen Energiekon-
zept und zum Klimaschutz finden sich in Kapitel D 2d.

10. Altlasten

Der Bebauungsplan enthalt — mit Ausnahme des MU3 und MU4 sowie der angrenzenden
Verkehrsflachen — flr nahezu den gesamten Geltungsbereich eine Kennzeichnung fir Fla-
chen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, da nicht auszu-
schlielen ist, dass die Flachen Bodenverunreinigungen durch Aufschittungen aufweisen. In
der textlichen Festsetzung Nr. 22 wird geregelt, dass die Nutzung der festgesetzten Offentli-
chen und Privaten Grunflachen zum Zwecke von Park- und Freizeitnutzungen nur dann zu-
lassig ist, wenn mittels geeigneter technischer Vorkehrungen (z.B. Bodenaustausch, Herstel-
lung und Erhalt einer Deckschicht bzw. Versiegelung) dauerhaft sichergestellt wird, dass ein
Kontakt mit umweltgefahrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen ist.

Zudem sind in den Urbanen Gebieten (MU1 bis MU5) Wohn- und Gewerbenutzungen sowie
dazugehodrige Freiflachen nur zuldssig, wenn mittels geeigneter technischer Vorkehrungen
(z.B. Bodenaustausch, Herstellung und Erhalt einer Deckschicht bzw. Versiegelung) dauer-
haft sichergestellt wird, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden Stoffen im Boden ausge-
schlossen ist (textliche Festsetzung Nr. 23).

Daruber hinaus enthalt die Kennzeichnung einen Hinweis, da im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans 2545 A nicht auszuschlie3en ist, dass das Grundwasser mit umweltre-
levanten Schadstoffen belastet ist. Weitere Aussagen zu den vorzufindenden Bodenverunrei-
nigungen werden im Kapitel D.2c dargestellt.

11. Kampfmittel

Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht auszuschlieRen. Vor der Er-
schliefung von Flachen bzw. vor Beginn von Baumalinahmen muss daher eine Kampfmit-
telsuche durchgefuhrt werden. Erd- und Grindungsarbeiten sind mit entsprechender Vor-
sicht auszufuhren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Ver-
farbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei
Bremen — Kampfmittelrdumdienst — zu benachrichtigen.
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12. Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 Abs. 3 BremLBO

Um sicherzustellen, dass die Dachflachen der im MU2 und MUS5 geplanten Neubauten die
Voraussetzungen fur die mit der textlichen Festsetzung Nr. 21.1 vorgegebene Dachbegri-
nung erflllen, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Dachgestaltung (6rtliche Bau-
vorschrift Nr. 25). Demnach sind in den Urbanen Gebieten MU2 und MU5 die Dacher von
Hauptgebauden ausschliel3lich als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Nei-
gung von bis zu 15 Grad (gemessen zur Waagerechten) auszubilden. Die Neigung der Dach-
flachen von bis zu 15 Grad fur eine Dachbegrinung entspricht den Regelungen des § 2
Abs. 1 Begrinungsortsgesetz Bremen.

13. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt in Ergédnzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen informa-
torische Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen. Zudem enthalt er nach
MaRgabe von § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtliche Ubernahmen im Hinblick auf die Flugsiche-
rung und ggf. erforderliche Genehmigungen durch die Luftfahrtbehérde sowie zum Denkmal-
schutz.
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D Umweltbericht

1.  Einleitung

Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrie-
ben und bewertet (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Inhalt und Ziele des Bebauungsplans sind in
den Teilen A bis C der Begrundung dargestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurden die Umweltbereiche, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans berihrt sind,
mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet. Die einschlagigen Fach-
gesetze und Fachplane fir die von der Planung betroffenen Schutzguter sind in Punkt 2 unter
den jeweiligen Schutzgutern aufgefihrt.

2. Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die einzelnen Umweltbereiche mit den
entsprechenden Wirkungsfeldern, soweit sie durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
berihrt sind, betrachtet und bewertet. Im Folgenden werden die wesentlichen Bestandteile
der Umwelt im Einwirkungsbereich des Plangebiets und die wesentlichen Umweltauswirkun-
gen der Planung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB dargestellt.

Fur die Belange des Umweltschutzes wurden neben dem Flachennutzungsplan Bremen und
dem Landschaftsprogramm Bremen folgende Unterlagen herangezogen, die eine Grundlage
fur die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen darstellen:

Naturschutz: Planungsgruppe Griin GmbH: Okologische Bestandserhebung 2019. Mas-
terplan Entwicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen. Erfassung Biotoptypen, Baumbe-
stand, Fledermause, Brutvégel, Amphibien. Bremen, Stand: 20.01.2020

Schallschutz: T&H Ingenieure GmbH: Schalltechnische Untersuchung fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 2545 Teil A fur ein Teil des Tabakquartiers in Bremen Wolt-
mershausen. Stand: 31.01.2023

Geruchsimmissionen: TUV Nord Umweltschutz GmbH: Gutachterliche Stellungnahme
Uber Geruchsemissionen und -immissionen eines Abwasserpumpwerkes in Bremen-
Woltmershausen. TUV-Auftragsnummer: 80006669383 / 219IPG033. Hannover. Stand:
27.05.2019

Verkehrsplanung:

- VR Planung: Verkehrsuntersuchung. Bebauungsplan Nr. 2545 A fir ein Gebiet in
Woltmershausen. Lilienthal. Stand: 11.08.2022

- Plan-WerkStadt: Tabakquartier in Bremen. Mobilitdtskonzept fir den Bebauungs-
plan 2545. Stand: 12. Januar 2023

- Plan-WerkStadt: Tabakquartier in Bremen. Berechnungen im Rahmen des Mobili-
tatskonzeptes fir den Bebauungsplan 2545, Stand: 13.02.2023

Bodenschutz:

- Historische Recherchen im Zuge des Bebauungsplanes 2115, Grundstlick Her-
mann-Ritter-Straflte 100-114, Hempenweg 108 (ehemals Simon-Bolivar-Stralle 110-
112), Dr. Pirwitz Umweltberatung, Marz 2016

- Altlastenuntersuchungen mit Gefahrdungsabschéatzung auf dem Gelande der ehem.
Tabakfabrik Brinkmann an der Hermann-Ritter-Straf3e in Bremen (Entwicklungsge-
biet Vorderes Woltmershausen) Untersuchungsbericht, Marz 2017, erganzt durch
Resorptionsversuche Juni 2017, Dr. Pirwitz Umweltberatung
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- BV Mobilitatshaus 1 im Tabakquartier Bremen-Woltmershausen, Sanierung einer
Bodenverunreinigung mit Mineraldlprodukten / gutachterliche Begleitung Bodenaus-
hub, Dr. Pirwitz Umweltberatung, 30.06.2020

- Entwicklung Tabakquartier in Bremen Woltmershausen; Stellungnahme zur Schad-
stoffsituation im oberflachennahen Untergrund der Speicher- und Lagergebaude 4
bis 9, Umtec, 30.11.2022

- Erganzende Untersuchungen ,Tabakquartier” fir den B-Plan 2533, Dr. Pirwitz Um-
weltberatung, Februar 2021

- Kurzbericht Grundwasseruntersuchung im Grundwasserabstrom der 2020 durchge-
fuhrten Sanierung eines Olschadens unter dem Mobilitatshaus 1 im Tabakquartier,
Bremen-Woltmershausen, Dr. Pirwitz Umweltberatung, 15. Juni 2022

= Entwéasserung: ASP Atelier Schreckenberg Planungs GmbH: Gebietsentwasserungskon-
zept zum B-Plan 2545 im Vorderen Woltmershausen. Oberflachenentwasserungskonzept
und Schmutzwasserentsorgung im Zuge der Bauleitplanung; Bremen; Stand: 27.07.2022

2a) Auswirkungen auf Natur und Landschaft (hier Flache, Baume, Boden, Tiere, Klima)
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a § 1a Abs. 3 und 4 BauGB)

Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes, die in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegt sind

GemalR § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Bauleitplane sollen dazu beitragen, die natir-
lichen Lebensgrundlagen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie das Orts- und
Landschaftsbild zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im Regelverfahren ist gemal § 18 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB die Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB anzu-
wenden. Danach sollen vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch
geeignete Mallnahmen vermieden oder vermindert werden. Fir verbleibende erhebliche Be-
eintrachtigungen sind Ausgleichsmalinahmen vorzusehen. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass gemal § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 2 BNatSchG ein Ausgleich
dann nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren.

Nach § 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG sind insbesondere wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre
Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten zur dauerhaften Sicherung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erhalten. Es gelten die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen gemaf Kapitel 5 BNatSchG.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal zu begrenzen.
Gemal Bundes-Bodenschutzgesetz sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen.

Bauleitplane sollen gemal § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klimawandels sowohl
durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung tragen. GemaRR § 1 Abs. 3 Nr. 4
BNatSchG sind Luft und Klima auch durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu schitzen. Dies gilt insbesondere fur Flachen mit glinstiger lufthygienischer
oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustausch-
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bahnen. Dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung, insbesondere durch eine zu-
nehmende Nutzung erneuerbarer Energien, kommt eine besondere Bedeutung zu.

Nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft insbesondere zum Zweck
der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen
vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen und zuganglich zu ma-
chen.

Sollten geschitzte Baume entfernt werden, so sind nach § 9 Abs. 1 Baumschutzverordnung
(BaumSchV) standortheimische Neuanpflanzungen von Gehdlzen als Ausgleich oder Ersatz
zu leisten, soweit dies angemessen oder zumutbar ist. Die Neuanpflanzungen sollten den
Funktionsverlust fiir den Naturhaushalt, das Stadtklima oder das Orts- und Landschaftsbild,
der durch die Beseitigung des Baumes eingetreten ist, in ausreichendem Male ausgleichen
oder ersetzen. Nach § 9 Abs. 2 BaumSchV ist die Neuanpflanzung auf der Flache durchzu-
fuhren, auf der der zur Beseitigung freigegebene Baum stand. Sollte dies nicht méglich sein,
ist die Neuanpflanzung in raumlicher Nahe dieser Flache durchzufiihren.

Naturschutzrechtliche Festsetzungen und landschaftsplanerische Zielsetzungen fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes

Das Landschaftsprogramm Bremen, Teil Stadtgemeinde Bremen (Lapro 2015) benennt fiir
das Plangebiet folgende Ziele und Mallnahmen fir den Naturschutz und die Landschafts-
pflege:

Plan 1 "Ziel- und Mallnahmenkonzept" des Lapro weist das Plangebiet entsprechend der
vormaligen Nutzung als Industrie-, Gewerbe- und Verkehrsflache aus. Im Norden des Plan-
gebiets wird eine geplante Grinverbindung als lineare Grinstruktur dargestellt, die vom 6st-
lich angrenzenden swb wesernetz-Gelande zur Stralle Am Tabakquartier verlauft. Die Frei-
flachen 6stlich des Plangebiets haben im Zusammenhang mit den norddstlich des Plange-
biets vorhandenen Freiflachen eine lbergeordnete Funktion als Kaltluftleitbahn. Es handelt
sich um bebaute Gebiete mit sehr hohem Kaltluftvolumenstrom, die Freiflachen mit ungins-
tigen Siedlungsraumen verbinden.

Plan 2 ,Erholung und Naturerleben® enthalt im Norden des Plangebiets ebenfalls die Grin-
verbindung als geplante ortsteilibergreifende Griinverbindung und Erholungsweg, die an die
in der StralBe Am Tabakquartier vorhandene ortsteilibergreifende Grinverbindung an-
schlieft.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung, einschlie3lich der moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmal-
nahmen / Festsetzungen

Das Plangebiet ist als Teilflache der ehemaligen Zigarettenfabrik Brinkmann friher gewerb-
lich-industriell genutzt worden und entsprechend stark anthropogen tberformt. Es ist bebaut
und in weiten Teilen versiegelt. Die im Nordosten des Plangebiets vorhandenen Gebaude der
ehemaligen Fabrik sind in den letzten Jahren durch vielfaltige gewerbliche Nutzungen umge-
nutzt und teils durch ein Hotel oder Mobilitatshaus baulich ergéanzt worden.

Der sudlich angrenzende Gebaudebestand, der im Wesentlichen die ehemaligen Gewerbe-
hallen sowie weiteren Gebaudebestand der ehemaligen Zigarettenfabrik umfasst, steht der-
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zeit — mit Ausnahme der Hallen | und Il, die durch ein Theater, einen Proben- und Konzert-
raum sowie fur ein Sportangebot genutzt werden — Uberwiegend leer bzw. wird minderwertig
genutzt.

Entlang der Stral’e Am Tabakquartier und der Senator-Apelt-StralRe befindet sich ortsbildpra-
gender Baumbestand. An den Bestandsgeb&duden sowie auf der Freiflache im Studosten des
Plangebiets finden sich teils Grinstreifen bzw. punktuelle Grinflachen, die vor allem mit Ra-
sen und kleineren Gehdlzen bewachsen sind.

Eingriffsregelung

Fur die vorliegende Planung des Bebauungsplans 2445 A greift die Regelung des § 18 Abs.
1 BNatSchG in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB. Demnach sind keine Ausgleichs-
malinahmen erforderlich, wenn durch den neuen Bebauungsplan keine Eingriffe vorbereitet
werden, die Uber bisher bereits zulassige Eingriffe hinausgehen.

Die bisherige Zulassigkeit von Eingriffen im Plangebiet beurteilt sich nach dem bisher gelten-
den Bebauungsplan 2115 aus dem Jahr 2006 und stellt sich wie folgt dar:

= Festsetzung als Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 fir das
gesamte Plangebiet.

= Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann eine GRZ Il von 0,8 angesetzt werden.

= Der charakteristische Baumbestand an der StralRle Am Tabakquartier ist mit einer
Festsetzung zum Baumerhalt gesichert.

Die kunftig zuldssigen Eingriffe gemaf} den Festsetzungen im Bebauungsplan 2545 A beur-
teilen sich wie folgt:

Urbanes Gebiet MU1 mit einer festgesetzten GRZ Il von maximal 0,9

Urbane Gebiete MU2 bis MU5 mit einer festgesetzten GRZ Il von maximal 0,8
Verkehrsflachen mit Vollversiegelung

Grianflachen im Zentrum (Griine Mitte), éstlich der Gewerbehallen (Quartierspark) und
entlang der Stralle Am Tabakquartier ohne Versiegelung, wobei die gemaf der Er-
schlieSungsplanung vorgesehenen Fuf3- und Radwege in den Grunflachen, die mit
wassergebundenen Wegedecken gestaltet werden sollen, tberschlagig ermittelt und
mit einem Faktor von 0,5 angerechnet werden.

Die folgende Tabelle stellt gemal diesen Grundlagen die Bilanzierung der zulassigen Ein-
griffe dar:
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Maximale Uberbauung und Versiegelung,
einschlieBlich GRZ Il (§19 BauNVO)
Bisheriger B-Plan 2115 Neuer B-Plan

Flachennutzung 2545 A
Gewerbegebiet 101.145m>* 0,8 = i
(GRZ11=0,8) 80.916 m?
Urbanes Gebiet MU1 i 47.528 m2* 0,9 =
(GRz11=0,9) 42.775 m?
Urbane Gebiete MU2 bis MU5 i 23.052*0,8 =
(GRZ11=0,8) 18.442 m?

2% () =
Grunflachen (ohne Wege) - 12648 m** 0 0
Wege in Griinflachen - 3.200 m2*0,5 =
(wassergebundene Wegedecke) 1.600 m2
Verkehrsflachen ) 14.717 m?
Gesamt 80.916 m? 77.534 m?

Tabelle 5: Eingriffsregelung

Darlber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass der Baumbestand entlang der Stralke Am Ta-
bakquartier, der gemaf dem geltenden Bebauungsplan 2115 zu erhalten ist, mit Ausnahme
der Bereiche, in denen neue Zufahrten in das Gebiet geplant sind, mittels einer entsprechen-
den Festsetzung zum Baumerhalt auch im Bebauungsplan 2545 A gesichert wird. Die im
Bereich der geplanten Zufahrten und im MU2 entfallenden und nach der Baumschutzverord-
nung geschitzten Baume werden durch eine Festsetzung zur Anpflanzung von neuen Bau-
men entlang der Stralle Am Tabakquartier, im MU2 bzw. in der privaten Grinflache 2 (Quar-
tierspark) kompensiert.

Im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan 2115 fallen daher die Eingriffe in Natur und
Landschaft durch den neuen Bebauungsplan 2545 A deutlich niedriger aus. Die neue Pla-
nung ermdglicht daher keine weitergehenden Eingriffe als sie bisher mdglich gewesen wa-
ren. Die Eingriffsregelung ist somit nicht anzuwenden.
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Baume

Im Zuge der Erarbeitung des Masterplans fur das Vordere Woltmershausen wurde ein Gut-
achten zur Okologischen Bestandserhebung aus dem Jahr 2020 erstellt®. GemaR dem Gut-
achten sind die vorhandenen Baume entlang der Strale Am Tabakquartier nach der Baum-
schutzverordnung geschitzte Bdume. Auch Teile des Baumbestandes an der Hermann-Rit-
ter-StralRe, im Bereich der historischen Bebauung der ehemaligen Fabrik im Nordosten, zwei
Baume im Sludosten des Plangebiets sowie ein Baum sudwestlich der Gewerbehalle V sind
gemal der Baumschutzverordnung geschutzt. Darlber hinaus finden sich im Bereich des
Grinstreifens an der Stralte Am Tabakquartier sowie auf den weiteren Freiflachen im Plan-
gebiet im Bereich des historischen Bebauungskomplexes der ehemaligen Fabrik sowie 6st-
lich und teils entlang der Gewerbehallen, nicht geschuitzte Baume.

Die folgende Karte und Tabelle gibt einen Uberblick (iber den Baumbestand im Plangebiet
(vgl. Gutachten zur Okologischen Bestandserhebung aus 2020, Karte 3):

5 Planungsgruppe Griin GmbH: Okologische Bestandserhebung 2019. Masterplan Entwicklungsgebiet
Vorderes Woltmershausen. Erfassung Biotoptypen, Baumbestand, Fledermause, Brutvégel, Amphi-
bien. Bremen, Stand: 20.01.2020
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Baumbestandsplan 2019

Kronenradius (inkl. Nummerierung)
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geschutzt nach BaumSchvO, 2009
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Abb. 6: Baumbestand, Planungsgruppe Griin, Bremen, 2019
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Nr. Artname Baumart Geschitzt Stamm- | Kronen-
Gem. nach umfang | durch-
Plan Baum- in cm messer
SchVO inm
187 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 371 17
515 | Betula pendula Sand-Birke 129 8
516 | Betula pendula Sand-Birke 117 7
517 | Betula pendula Sand-Birke 122 7
518 | Betula pendula Sand-Birke 95 4
519 | Betula pendula Sand-Birke 102 7
520 | Betula pendula Sand-Birke 90 3
502 | Juglans regia Walnussbaum X 226 15
503 | Robinia pseudoacacia | Gewohnliche Robinie X 350 13
504 | Robinia pseudoacacia | Gewohnliche Robinie X 310 12
188 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 343 18
189 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 290 18
190 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 207 15
191 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 304 12
192 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 500 18
193 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 415 18
514 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 431 18
521 | Acer campestre Feld-Ahorn X 154 9
195 | Juglans regia Walnussbaum X 200 14
196 | Juglans regia Walnussbaum X 150 12
194 | Betula pendula Sand-Birke 161 10
513 | Prunus spec. Kirsche X 202 11
197 | Acer negundo Eschen-Ahorn X 176 16
512 | Acer negundo Eschen-Ahorn X 157 12
600 | Betula pendula Sand-Birke 140 8
601 | Betula pendula Sand-Birke 134 5
602 | Betula pendula Sand-Birke 192 9
505 | Carpinus betulus Hainbuche 32 2
506 | Carpinus betulus Hainbuche 32 2
507 | Carpinus betulus Hainbuche 29 3
508 | Tilia cordata Winter-Linde 40 4
509 | Carpinus betulus Hainbuche 29 3
510 | Carpinus betulus Hainbuche 28 3
511 | Carpinus betulus Hainbuche 27 3
4 Betula pendula Sand-Birke 110 4
271 | Betula pendula Sand-Birke 132 9
2 Pinus strobus Weymouth-Kiefer 173 7
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3 Pinus strobus Weymouth-Kiefer 173 5
272 | Betula pendula Sand-Birke 163 10
15 Pinus sylvestris Wald-Kiefer 251 3
273 | Populus nigra 'ltalica’ Pyramiden-Pappel 314 4
274 | Populus nigra 'ltalica’ Pyramiden-Pappel 314 4
275 | Populus nigra 'ltalica’ Pyramiden-Pappel 314 4
276 | Populus nigra 'ltalica’ Pyramiden-Pappel 314 4
277 | Populus nigra 'ltalica’ Pyramiden-Pappel 314 4
278 | Populus nigra 'ltalica’ Pyramiden-Pappel 314 4
279 | Populus nigra 'ltalica’ Pyramiden-Pappel 314 4
280 | Populus nigra 'ltalica’ Pyramiden-Pappel 314 4

1 Betula pendula Sand-Birke 138 8
641 | Sorbus aucuparia Eberesche 112 8
633 | Crataegus spec. WeilRdorn X 85 6
639 | Platanus orientalis Morgenlandische X 251 11

Platane
640 | Platanus orientalis Morgenlandische X 204 7
Platane

18 Betula pendula Sand-Birke 104 5
17 | Crataegus laevigata Weiltdorn X 85 4
178 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 272 18
179 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 340 17
180 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 285 17
181 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 194 12
182 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 175 15
183 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 164 17
184 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 185 15
185 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 248 19
186 | Acer saccharinum Silber-Ahorn X 303 15

Tabelle 6: Bdume im Plangebiet mit Angaben zum Schutzstatus

Insgesamt wurden 64 Baume mit der Bestandserhebung in 2019 erfasst. Davon fallen 30
Baume unter die Baumschutzverordnung (BaumSchV) und sind gesetzlich geschitzt (vgl.
Tabelle 6).

Dariber hinaus befinden sich im MU2 sieben weitere Baume, die unter die Schutzbestim-
mungen der BaumSchV fallen. Hierbei handelt es sich um eine Vogelkirsche (Prunus avium),
vier mehrstammige Silber-Ahorne (Acer saccharinum), einen Apfelbaum (Malus floribunda)
und eine Silbereiche (Grevillea robusta). Somit befinden sich im Plangebiet 71 Baume, von
denen 37 Baume unter die Schutzbestimmungen der BaumSchV fallen.

Mit der vorgesehenen Planung entfallt im Bereich der geplanten Zufahrten von der Stralle
Am Tabakquartier voraussichtlich ein nach der Baumschutzverordnung geschutzter Baum.
Darlber hinaus entfallen voraussichtlich flir die Umsetzung der Wohnungsneubauten in dem
MU2 die sieben nach der Baumschutzverordnung geschitzten Baume im MU2 sowie eine
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ortsbildpragende Birke in dem geplanten Quartierspark. Zur Kompensation enthalt der Be-
bauungsplan daher die textliche Festsetzung Nr. 21.2, dass in der privaten Grunflache 2
(Quartierspark) mindestens 15 grol3kronige Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten sind. DarUber hinaus sind zehn weitere Bdume im Plangebiet neu anzupflanzen, so dass
die 8 entfallenden Baume durch die Festsetzung von 24 neuen Baumanpflanzungen auf den
privaten Grunflachen ersetzt werden. Die Neupflanzungen der zehn Baume sind in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Zum einen soll der Baumbestand an der Stralle Am Tabakquartier
durch Neupflanzungen erganzt werden. Zum anderen sind in drei Héfen der geplanten Ge-
baude im MU2 neue Baume zu pflanzen. Diese Neupflanzungen zusammen mit den 15 in
der Grunflache 2 (Quartierspark) zu pflanzenden Baumen berucksichtigen die erforderlichen
Ersatzpflanzungen nach der Baumschutzverordnung. Fir die Neuanpflanzungen ergibt sich
die Moglichkeit, im Quartierspark auch sudlich des Geltungsbereiches Baume anzupflanzen.
Zusammen mit dem pramierten Ergebnis aus dem Freiraumwettbewerb fir den Quartiers-
park, das fur die OPNV-Trasse und der Griinen Mitte mind. rd. 35 Bdume und im Quartiers-
park weitere neue Baumanpflanzungen vorsieht, ergibt sich so ein erheblicher Neubestand
an Baumen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2545 A.

Tiere

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange findet auf Grundlage der Ergebnisse des
Gutachtens zur Okologischen Bestandserhebung aus dem Jahr 2020 statt, das im Zuge der
Erarbeitung des Masterplans fir das Vordere Woltmershausen erstellt worden ist®.

Im Hinblick auf das Vorkommen von Brutvogeln wurden innerhalb des Plangebietes im zeiti-
gen Frihjahr 2019 samtliche Geholzstrukturen in unbelaubtem Zustand nach Baumhohlen
und Nestern bzw. Horsten abgesucht und dokumentiert. Eine Besatzkontrolle lokalisierter
Horste erfolgte wahrend der Brutsaison im Rahmen der Brutvogelerfassung, sofern dabei
Anzeichen fur eine Brut beobachtet werden konnten. Bei lokalisierten Baumhohlen und Nes-
tern erfolgte hingegen keine Besatzkontrolle.

Zur Erfassung des Brutvogelbestandes innerhalb des Plangebiets wurde eine Revierkartie-
rung an insgesamt sieben Terminen durchgefuhrt. Nach dieser Methode werden die festge-
stellten Brutplatze sowie die zu vermutenden Revierzentren punktgenau ermittelt.

Wahrend der insgesamt einen Nacht- und sechs Tagbegehungen erfolgte eine punktgenaue
Erfassung folgender planungsrelevanter und / oder wertgebender Vogelarten:

= Arten der Roten Liste und der Vorwarnliste Niedersachsens (KRUGER & NIPKOW
2015),

Arten der Roten Liste und der Vorwarnliste Deutschlands (GRUNEBERG et al. 2015),
Streng geschitzte Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG,

Anhang I-Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG),

Koloniebruter,

nach ALBRECHT et al. (2014) besonders planungsrelevante Arten.

Alle Ubrigen Vogelarten von allgemeiner Planungsrelevanz (ubiquitdre Arten) wurden halb-
quantitativ unter Angabe von Haufigkeitsklassen (gemalk KRUGER et al. 2014) erfasst.

6 Planungsgruppe Griin GmbH: Okologische Bestandserhebung 2019. Masterplan Entwicklungsgebiet
Vorderes Woltmershausen. Erfassung Biotoptypen, Baumbestand, Fledermause, Brutvdgel, Amphi-
bien. Bremen, Stand: 20.01.2020
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Demnach ist im Plangebiet, das den nordwestlichen Teil des betrachteten Untersuchungs-
gebietes umfasst, das Vorkommen von Buntspecht, Austernfischer und Silberreiher festge-
stellt worden. Im naheren Umfeld wurden Dorngrasmuicke und Bachstelze erhoben. Die Brut-
vogel kommen in dem Baumbestand an der Strale Am Tabakquartier und in dem Baumbe-
stand der im Osten vorhandenen punktuellen Freiflachen mit Baum- bzw. Gehdlzbestand
vor. Gebaudebriutende Vogelarten wurden hingegen nicht festgestellit.

Im Hinblick auf Fledermausvorkommen fanden in der Zeit von Juni bis Oktober 2019 an ins-
gesamt sieben Terminen Kontrollen statt. Im Plangebiet fanden im Zuge der Gutachtener-
stellung im dstlichen Bereich Ein- und Ausflugkontrollen und im westlichen Bereich Ausflug-
kontrollen statt. Diese wurden im Anschluss durch Begehungen zwischen den Hallen und im
Ostlichen Bereich der ehemaligen Fabrik erganzt. Zusatzlich erfolgte an zwei Standorten im
Plangebiet — im Westen an der Stralte Am Tabakquartier und im Stiden im Bereich der vor-
handenen Freiflache — eine automatische Dauererfassung durch Horchboxen. Dies erhéht
gegeniber einer stichprobenartigen Begehung mit dem Detektor die Wahrscheinlichkeit, eine
unregelmalig Gber die Nacht verteilte Rufaktivitdt und entsprechende Flugaktivitat zu erfas-
sen.

Im Ergebnis wurden Uberwiegend Vorkommen der Zwergfledermaus im Osten der Halle |
und im Westen an der Stralle Am Tabakquartier und westlich der Hallen IV und V festgestellt.
Darliber hinaus wurden vereinzelt der Grolie Abendsegler, die Breitfligelfledermaus und
Nyctalus spec. im Westen des Plangebietes vorgefunden.

Im Hinblick auf den Artenschutz enthalt der Bebauungsplan 2545 A den Hinweis, dass im
Plangebiet das Vorhandensein von Quartiersstandorten von Fledermausen in den Bestands-
gebauden nicht ganz auszuschlief3en ist. Eine Betroffenheit der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG ist moglich. Es ist daher erforderlich, dass maximal drei bis vier Tage vor Beginn
von Sanierungs- oder Umbauarbeiten eine Kontrolle auf mégliche Fledermausvorkommen
und das Vorkommen von geschutzten gebaudebriutenden Vogelarten innerhalb des jeweili-
gen fir die Sanierung oder den Umbau vorgesehenen Gebaudes stattfindet und bei positi-
vem Befund eine artspezifische Einzelfallprifung (spezielle artenschutzrechtliche Prufung)
durchgefihrt wird.

Der Baumbestand an der Strale Am Tabakquartier, in dem Brutvogelvorkommen festgestellt
wurden, ist im Bebauungsplan mit einer Festsetzung zum Baumerhalt gesichert. Die vorhan-
dene Freiflache mit punktuellen Griinflachen und Baum- bzw. Gehdlzbestand soll zu einem
Quartierspark entwickelt werden und wird im Bebauungsplan 2545 A als Private Grunflache
festgesetzt und entsprechend gesichert.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und wird gemal dem Landschafts-
programm (Lapro), Karte B ,Boden und Relief*, als ,Flache mit hohem Versiegelungsgrad
(50 bis 80 %)“ eingestuft. Das Plangebiet samt Boden ist durch die ehemalige Nutzung als
Industrie- bzw. Gewerbegebiet stark anthropogen Gberformt.

Der Geologische Dienst flir Bremen weist darauf hin, dass die Gelandehéhe des Plangebiets
bei mittleren 4,9 mNN liegt. Informationen zu flachenhaften Auffiillungen liegen vor. Oberfla-
chennahe Aufflllungen mit Bauschuttanteilen und anderen bodenfremden Stoffen sind mit
stark variierenden Machtigkeiten bis in eine Tiefe von maximal 1,5 bis 2 m unter Gelande
dokumentiert. Hierzu liegen auch Untersuchungen zu Bodenverunreinigungen vor, die zu
entsprechenden Kennzeichnungen im Bebauungsplan fuhrt (vgl. hierzu Kap. D.2c dieser Be-
grundung).
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Nach Auskunft des Geologischen Dienstes fur Bremen ist neben einer geringmachtigen anth-
ropogen beeinflussten Auflage von Schluffen und Sanden mit Bauschuttanteilen, der natrli-
che flache Untergrund charakterisiert durch organikreiche sandige Schluffe und Tone. Die
holozédnen Ablagerungen entsprechen dem urspriinglichen Marschenboden, der durch peri-
odische Uberschwemmungen der Weser und Versumpfung mit anschlieRender Moorbildung
entstanden ist. Die Abfolge bindiger Bodenarten, wie Klei, Auelehm und Mudden, tritt mit
unterschiedlichen Machtigkeiten auf. Die Basis der holozanen Sedimente reicht bis in etwa
2,5 m bis maximal 5 m unter Gelande. Es schlieen sich die pleistozanen grobsandigen Mit-
telsande der Weichsel- bzw. Saale- Kaltzeit (Schmelzwassersande) an. Auch kiesige Schich-
ten sind teilweise dokumentiert. Die Basis der saalekaltzeitlichen Schichten liegt bei etwa
20 m bis 25 m unter Gelande. Elsterzeitliche Beckenablagerungen, wie Schluffe und Fein-
sande (Lauenburger Schichten) in Wechsellagerung schlief3en sich an und reichen bis etwa
170 m unter Gelande. Zum Liegenden gehen sie in die Mittelsande (zur Basis gréber wer-
dend) der alteren Elsterkaltzeit (Schmelzwassersande) Uiber. Dieser Grundwasserleiter wird
zum Liegenden von den tertidren Schluffen und Tonen begrenzt, die das obere Grundwas-
serstockwerk in etwa 300 m Tiefe abschlielen.

Bindige und organische Bodenarten, wie Schluffe und Tone mit wechselnden Anteilen von
Sand und organischen Beimengungen lagern tber nichtbindigen Bodenarten. Sedimente mit
weicher bis steifer Konsistenz lagern Uber teilweise verdichteten pleistozanen Sanden. Die
Tragfahigkeit der bindigen Einheiten kann somit als sehr gering bis gering bezeichnet wer-
den; lagernd Uber Sedimenten mit mittlerer bis guter Tragfahigkeit. Die bindigen Bodenarten
sind stark setzungs- und frostempfindlich. Es kdnnen Sackungen bei Entwasserung auftre-
ten.

Die Grundwasseroberflache ist bei etwa 1,2 mNN (max.: 2,22; min.: -0,2) anzutreffen. Der
Flurabstand betragt 3,6 m. Das Grundwasser flief3t in norddstliche Richtung mit einem mitt-
leren Gefalle (0,05% bis 0,5%). Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse kbnnen ab-
weichende Grundwasserstandshéhen auftreten (100 m x 100 m Rasterzelle zu den Flachen-
informationen: 3484700; 5882600; Stichtagsmessungen, Herbst 2011).

Die Abschatzung der Versickerungseignung des Untergrundes erfolgt anhand der Beurtei-
lung der Durchlassigkeit der abgelagerten Schichten in den oberen 5 m unter Gelédnde und
des Flurabstandes (mind. 1 m Filterstrecke). Der Untergrund weist zwar einen ausreichenden
Flurabstand auf, die oberflachennah auftretenden, schluffig bis teilweise tonigen Schichten
fuhren zu einer geringen Durchlassigkeit (kf < 10-6 m/s) und erschweren das flachenhafte
Versickern von Oberflachenwasser. So ist das Auftreten von Stauwasser Uber den bindigen
Schichten mdglich. Insgesamt ist der Untergrund daher zur Versickerung von Oberflachen-
wasser vermutlich nicht geeignet.

Die Daten zur Grundwasserchemie weisen auf Grundwasser hin, dass nach DIN 4030-2 als
»nicht bis schwach betonangreifend” einzustufen ist (XA0, XA1): (pH: 6,5 bis 7; Sulfate: 150
bis 220 mg/l; Magnesium: 20 bis 30 mg/l; Calcium: 100 bis 150 mg/l; Ammonium: 5-15 mg/I;
Chloride: 100-200 mg/l; Gesamteisen: 30 bis 45 mg/l; freie, aggressive Kohlensaure, keine
Angaben moglich; (Einstufung nach: Geochemische Kartierung Bremen, 1993). Die Eisen-
gehalte werden als erhoht eingestuft und kénnen bei der Nutzung von Grundwasser proble-
matisch sein.

Die Anlage von geothermischen Installationen fur die Gebaudebeheizung und -kihlung ist
hydrogeologisch vor Ort moglich. Aufgrund der bindigen Einheiten eignet sich der Standort
insbesondere flr den Wechselbetrieb mit der sommerlichen Warmespeicherung zur Nutzung
im Winter.
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Samtliche Angaben des Geologischen Dienstes flir Bremen sind durch Interpretationen von
Ergebnissen von naher und weiter entfernt liegenden Bohrungen gewonnen worden. Auf-
grund der értlich oft sehr variablen Geologie kann fir die geplante Lokation keine Gewahr fur
die Gleichheit oder Ahnlichkeit der Schichtenabfolge und der Interpretation (ibernommen
werden.

Klima

Gemal der Karte D ,Klima / Luft” des Lapro weist das Plangebiet eine weniger glinstige
bioklimatische Situation auf. Die Griin- und Freiflachen entlang der Stralle Am Tabakquartier
und der Hermann-Ritter-Stralte sowie die Freiflachen im Siidosten des Plangebiets liegen im
Einwirkbereich der Kaltluftstromung innerhalb der Bebauung. Mit der Festsetzung als Private
Grunflachen bzw. als nicht Uberbaubare Grundstucksflachen werden die vorhandenen Grin-
und Freiflachen mit ihrer Funktion im Einwirkbereich der Kaltluftstrémung gesichert.

2b) Auswirkungen auf den Menschen durch Immissionen (§1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Larmimmissionen

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen. Als Auftrag aus dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der
Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung’ erarbei-
tet worden, da aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Verkehrswege und
teils gewerblich genutzten Flachen Schallimmissionen auf das Plangebiet einwirken.

Um Immissionskonflikte zu vermeiden, sind im Rahmen der Bauleitplanung insbesondere die
folgenden Normen und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

= DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" i.V. mit Beiblatt 1
» TALarm ,Technische Anleitung Larm*“ 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum BImSchG

Die DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung. Sie
gilt nicht fir die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungsverfahren, wird aber in
der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe verwendet. Die in dem Beiblatt enthaltenen Ori-
entierungswerte stellen lediglich Hilfswerte flr die Bauleitplanung dar. lhre Einhaltung oder
Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Gebietes ver-
bundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Gerduschbelastungen zu erfillen.

Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Sie ist Mallgabe bei der Beurteilung von Schal-
limmissionen von Gewerbe- und Industrieanlagen und somit fur die Bauleitplanung von indi-
rekter Bedeutung. Die Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind in ihren Larm-
werten identisch mit den entsprechenden Immissionsrichtwerten gem. Abschnitt 6.1 der TA
Larm, abgesehen von der Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet®, die in dem Beiblatt 1 der

7 T&H Ingenieure GmbH: Schalltechnische Untersuchung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 2545 Teil A fur ein Teil des Tabakquartiers in Bremen Woltmershausen. Stand: 31.01.2023
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DIN 18005 noch nicht aufgenommen ist. Fir Gewerbelarmeinflisse sind nach TA Larm, die
auch schon den Anlagenlarm von Gewerbeanlagen im MU berucksichtigt, u.a. folgende Im-
missionsrichtwerte zu beachten (gemessen auf3erhalb von Gebauden):

= in Industriegebieten (Gl) tags 70 dB(A), nachts 70 dB(A)
= in Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A)
= in Mischgebieten (M) tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)
= in Urbanen Gebieten (MU) tags 63 dB(A), nachts 45 dB(A)

= in allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)
(Die Tagwerte gelten von 6.00 — 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 — 6.00 Uhr.)

Fir die Beurteilung von Verkehrslarm im Rahmen der Abwagung gelten ebenfalls die Orien-
tierungswerte der DIN 18005. Da - wie vorstehend erlautert - die Nutzungskategorie ,Urbane
Gebiete” bisher nicht in die DIN 18005 eingeflihrt worden ist, werden zur Beurteilung der im
Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen, die durch das Planvorhaben induziert
werden, die Orientierungswerte fur Mischgebiete (MI) herangezogen. Diese liegen fir Ver-
kehrslarm nach der DIN 18005 als Orientierungswerte bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts. Hinsichtlich der Tagwerte kann erganzend auch berlcksichtigt werden, dass die TA
Larm (fur Gewerbeldrm) das Schutzniveau von Urbanen Gebieten auf 63 dB(A) tags redu-
ziert hat, wohingegen im MI das Schutzniveau nach TA Larm hoher ist, namlich bei einem
Immissionsrichtwert von 60 dB (A) tags.

Eine weitere Schwelle bei der Abwagungsentscheidung kénnen die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) darstellen. Mit der 16. BImSchV wur-
den vom Bundesverordnungsgeber rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrs-
larm durch Strafen- und Schienenverkehr auf 6ffentlichen Strallen vorgegeben. Generell
sind diese Immissionsgrenzwerte dann heranzuziehen, wenn Stralen oder Schienenwege
neu gebaut oder wesentlich geandert werden. Im Zusammenhang mit stadtebaulichen Pla-
nungen ist die Anwendung dieser Grenzwerte nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch wer-
den sie regelmaRig in der Praxis zur Abgrenzung eines Ermessensbereiches und als weitere
Abwagungsgrundlage herangezogen. Gemal der 16. BImSchV liegen die Grenzwerte fur die
im Plangebiet festgesetzte Nutzungskategorie ,Urbanes Gebiet” bei 64 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts.

Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kann nach der einschlagi-
gen Rechtsprechung zulassig sein, soweit sichergestellt ist, dass die Larmimmissionen die
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nicht tberschreiten. Eine Gesundheitsgefahrdung be-
ginnt nach aktueller Rechtsprechung fir Wohnnutzungen bei einer Gesamtlarmbelastung mit
Dauerschallpegeln von mehr als 70 dB(A) tags und mehr als 60 dB(A) nachts.

Als Orientierungshilfe fur die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Schallschutz-
mafRnahmen wurde aullerdem die Ressortvereinbarung ,Vereinbarung zum Schallschutz in
der stadtebaulichen Planung“ zwischen dem damaligen Senator fir Umwelt, Bau und Ver-
kehr und der Senatorin fur Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz in der Neufas-
sung vom 01.03.2016 herangezogen. Die oben genannte schalltechnische Untersuchung
dient nach § 2 Abs. 3 BauGB als Abwagungsmaterial.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu erwartenden Immissionen und die weiter-
gehend vorzusehenden MaRnahmen werden nachfolgend beschrieben.
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Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmafl3nahmen / Festsetzungen

Verkehrslarmvorbelastung sowie planbedingte Verkehrszunahme

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm wird insbesondere durch die unmittelbar
an das Plangebiet angrenzenden Stralen Am Tabakquartier und Hermann-Ritter-Stral3e er-
zeugt.

Zur Berechnung der Verkehrslarmimmissionen durch das umgebende Straflennetz wurden
die Verkehrszahlen aus dem diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Verkehrsgutachten
(VR Verkehrs- und Regionalplanung GmbH, August 2022; siehe dazu Kap. C.3 Verkehrliche
Erschliefung) zugrunde gelegt. Diese beziehen sich auf das Prognosejahr 2050 und legen
den im Masterplan fir das Vordere Woltmershausen angestrebten Modal Split zugrunde (vgl.
ebenfalls Kap. C.3 Verkehrliche Erschlieung).

Die zu erwartenden Mehrverkehre durch die geplanten Bauvorhaben umfassen im vorliegen-
den Fall auch die zusatzlichen Verkehre auf Basis des Masterplans und des Rahmenplans
fur das Vordere Woltmershausen, die mit einem Zeithorizont von bis zu 30 Jahren entwickelt
werden sollen. Die im Schallgutachten angesetzten prognostizierten Verkehrszahlen gehen
also uber die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2545, Teilbereiche A und B, zu er-
wartenden Mehrverkehre hinaus und berucksichtigen die weiteren zu erwartenden Mehrver-
kehre aus den benachbarten Flachen des Rahmenplans fir das Vordere Woltmershausen
vorsorglich.

Zusatzlich sind die Gerauschemissionen der sidlich des Plangebiets gelegenen Bundesau-
tobahn A 281 zu berlicksichtigen. Gemal Angabe der Stralenverkehrsbehodrde der Stadt
Bremen sind folgende Verkehrsmengen als Prognosewerte anzusetzen: DTV = 23.100 mit
30,1 % / 30,1 % SV-Anteil Tag / Nacht.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel fur die Stralenverkehrswege erfolgten nach der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) bzw. nach den "Richtlinien fur den Larm-
schutz an Stral’en, Ausgabe 2019" - RLS-19 (RLS-19). Die fir die Strallen des Untersu-
chungsgebietes mafgeblichen zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten und Straflenoberfla-
chen sind entsprechend dieser Grundlagen beurteilt und bei den Berechnungen bericksich-
tigt worden. Auch die Schwerlastanteile fir die Kategorien Lkw 1 und Lkw 2 wurden nach der
RLS-19 fUr die jeweilige StralRenkategorie berlcksichtigt.

Daruber hinaus wurden die zu erwartenden Immissionen durch die im Zentrum des Plange-
biets geplante OPNV-Trasse mit potenzieller Befahrung durch eine Stralenbahn geprift und
im Schallgutachten erlautert und bewertet. Die betrachtete Taktung werktags von zehn Mi-
nuten tagstber (6.10-21 Uhr) bzw. 20 Minuten nachts (21-23.45 Uhr und 5-6.10 Uhr) ent-
spricht den Planungen der BSAG. Als Fahrzeug wurde die neue Nordlicht Straldenbahn (Ty-
penbezeichnung GT8N-2) der BSAG mit einer Lange von ca. 37 m und acht Achsen ange-
setzt. Ferner wurde fir in Stral3enfahrbahnen eingebettete Gleise eine Pegelkorrektur c1 und
fur die Kurve im Bereich der Quartiersmitte ein Zuschlag fir den geringen Kurvenradius von
< 300 m berucksichtigt.

Fir die vorhandene und geplante Bebauung in den Urbanen Gebieten wurden die Beurtei-
lungspegel aus dem zu erwartenden Strallenverkehrslarm in Form von Rasterlarmkarten fir
eine freie Schallausbreitung und Gebaudelarmkarten mit Fassadenpegeln an den verschie-
denen Gebaudeseiten geschossweise berechnet und in Lageplanen dargestellt. Die folgen-
den Aussagen erfolgen ohne Berticksichtigung der zu erwartenden Immissionen durch eine
mdgliche Stralenbahn im Plangebiet. Die Prifung der zu erwartenden Larmimmissionen
durch eine StraBenbahn kommt zu dem Ergebnis, dass weder tags noch nachts eine Uber-
schreitung der Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung bei einer Gesamtlarmbelastung
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oberhalb von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht bzw. und erst recht nicht tberschrit-
ten wird. Insofern steht die Zulassung von Wohnnutzungen im Plangebiet des Bebauungs-
plans 2545 A einer moglichen StraRenbahn auf der geplanten OPNV-Trasse nicht entgegen.

Auf Grundlage der Ergebnisse des Schallgutachtens kdénnen in einem kleinen Teilbereich
des Plangebiets, an dem Knotenpunkt Am Tabakquartier / Hermann-Ritter-Stral3e, fur den
Fall, dass dieser zu einem lichtsignalisierten Knotenpunkt ausgebaut werden wirde, Larm-
werte von bis zu 71 dB(A) tags und bis zu 64 dB(A) nachts erreicht werden. Damit kénnen
die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
(s.u.) in diesem Bereich des Plangebiets Uberschritten werden. Hierbei ist jedoch festzuhal-
ten, dass in dem betroffenen Bereich im Bebauungsplan 2545 A Private Grinflache bzw.
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb des MU1 festgesetzt ist, so dass Dauer-
aufenthaltsbereiche hier ausgeschlossen sind. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass diese
Werte auch nur dann erreicht werden, wenn der Knotenpunkt Am Tabakquartier / Hermann-
Ritter-Strale zu einem lichtsignalisierten Knotenpunkt umgebaut wird und insofern eine
Worst-Case-Betrachtung ist.

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder sind an den westlichen und nérdli-
chen, den Larmquellen zugewandten Fassaden, Beurteilungspegel von bis zu 60 bis
65 dB(A) tags und 51 bis 57 dB(A) nachts, in einzelnen Abschnitten an der Hermann-Ritter-
Stralde auch bis zu 58 dB(A) nachts, zu erwarten. Entlang der festgesetzten Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Bus und Strallenbahn® ist unter Berlicksichtigung der geplanten
Strallenbahn mit Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) tags und bis zu 58 dB(A) nachts zu
rechnen. Mit den zu erwartenden Beurteilungspegeln werden sowohl die Orientierungswerte
der DIN 18005 als auch die Grenzwerte der 16. BImSchV fir die hier zur Bewertung heran-
gezogene Baugebietskategorie ,Mischgebiet” um bis zu 5 dB(A) bzw. bis zu 9 dB(A) Uber-
schritten. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass in dem MU1 Wohnnutzungen gemaf der textli-
chen Festsetzung Nr. 5 Uberwiegend ausgeschlossen sind. Wohnungen sind hier lediglich in
dem mit W gekennzeichneten Bereich entlang der Stralle Am Tabakquartier zulassig. Auf-
grund der zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen sind im Bereich der Wohnnutzungen
entsprechend Vorkehrungen zum Schallschutz zu treffen. Gesunde Wohnverhaltnisse sind
sichergestellt, da die zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen nachts an den betreffenden
Fassaden unter 55 dB(A) liegen.

In den Ubrigen Bereichen, in denen Wohnnutzungen zuldssig sind (MU2 bis MU5), ist mit
Verkehrslarmimmissionen von bis zu 63 dB(A) tags bzw. bis zu 55 dB(A) nachts zu rechnen.
Somit kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 hier um bis zu 3 dB(A) tags und bis zu
5 dB(A) nachts Uberschritten werden. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden jedoch auch
den der Stralle Am Tabakquartier zugewandten Gebaudeseiten tags eingehalten; nachts
kann der Grenzwert der 16. BImSchV um bis zu 1 dB(A) entlang der westlichen Baulinie im
MUZ2 Uberschritten werden. In den Gbrigen Bereichen wird der Grenzwert auch nachts einge-
halten. In den 6stlichen, von der Stralle Am Tabakquartier abgewandten Bereichen der Ur-
banen Gebiete MU2 bis MU5 werden mit Werten von 40 bis 56 dB(A) tags bzw. 39 bis 48
dB(A) nachts sowohl die Orientierungswerte als auch die Grenzwerte eingehalten.

Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, im vorliegenden Fall be-
trifft dies einzelne Bereiche an der westlichen Baulinie im MU2, die sich auf 1 dB(A) belauft,
kann nach der einschlagigen Rechtsprechung zulassig sein, soweit sichergestellt ist, dass
die Larmimmissionen die 0.g. Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nicht Uberschreiten.
Dies ist hier der Fall, da der Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung nachts von 60 dB(A)
im vorliegenden Fall deutlich unterschritten wird.

Bei der Bewertung einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Ver-
kehrsvorbelastungen in Form des bereits vorhandenen Verkehrslarms ist zu berticksichtigen,
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dass diese keine Grenzwerte darstellen und vorrangig Bedeutung fur die Planung von Neu-
baugebieten haben. lhre Einhaltung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betref-
fenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemes-
senen Schutz vor Larmbelastungen zu erfullen. In bereits bebauten Gebieten und insbeson-
dere entlang von bestehenden Verkehrswegen lassen sich die Orientierungswerte der DIN
18005 und auch die Grenzwerte der 16. BImSchV jedoch nicht immer einhalten. So ist bei
der vorliegenden Planung zu bericksichtigen, dass es sich um einen Standort in einem be-
reits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage handelt. Fir solche Falle rdumt die
DIN 18005 in Verbindung mit § 1 BauGB einen Abwagungsspielraum ein. Dieser wird hier
zugunsten der Innenentwicklung angewandt.

Um aber dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher zu stellen, werden im Be-
bauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor Larmimmissionen getroffen. Im Hinblick auf den
Verkehrslarm ist in diesem Zusammenhang Folgendes sicherzustellen:

In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist durch geeignete bauliche Mal3-
nahmen, wie etwa Schallschutzfenster in Verbindung mit aktiver oder passiver Belliftung
oder gleichwertigen Vorkehrungen, Doppelfassaden, verglaste Loggien oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MalRnahmen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsuber
bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.

Bei Beurteilungspegeln von > 45 dB(A) bis < 50 dB(A) nachts ist in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MalRnahmen, wie etwa Grundriss-
gestaltung oder schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, sicherzustellen, dass
der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten
wird.

Bei Beurteilungspegeln von > 50 dB(A) bis < 60 dB(A) nachts ist durch geeignete bauliche
Malnahmen, wie etwa schallgedammte Liftungséffnungen, sicherzustellen, dass in den zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei
geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird.

In Bezug auf die Aulienwohnbereiche setzt der Bebauungsplan aufgrund der Larmbelastun-
gen fest, dass flr einen hausnahen Freibereich je Wohnung, bspw. Terrassen oder Balkone,
durch geeignete bauliche Mallnahmen, wie etwa Grundrissgestaltung, larmabsorbierende
Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MafRhahmen, sicherzustellen ist, dass der
Mittelungspegel von 55 dB(A) tagsuber bei mindestens einem hausnahen Freibereich je Woh-
nung, bei Freibereichen grofier als 6 m? in einem Bereich von mindestens 6 m? je Wohnung
des jeweiligen hausnahen Freibereichs, nicht Uberschritten wird.

Fur Buarordume und andere schutzbedirftige Rdume ist durch geeignete bauliche Malinah-
men, wie z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, sicherzustellen, dass in
diesen Raumen der Mittelungspegel von 40 dB(A) tagsiber bei geschlossenen Fenstern nicht
Uberschritten wird. Grundlage dieser Berechnung ist die Arbeitsstatten-Richtlinie A3.7 sowie
die DIN 4109.

Der Nachweis fir die Erflllung der festgesetzten Schallschutzanforderungen hat im Einzelfall
im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu erfolgen.

Fir eine ausreichende Reduzierung der Verkehrslarmimmissionen bei den hausnahen Frei-
bereichen an den geplanten Wohnnutzungen entlang der Stral’e Am Tabakquartier sind in
Teilen aufgrund der zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen, die auf das Planvorhaben
einwirken, Vorkehrungen zum Schallschutz zu treffen. Dies kann in der Form erfolgen, indem
an den jeweils westlichen Terrassen oder Balkonen von Wohnungen zur Strale Am Tabak-
quartier die Balkonseitenflachen mit einer geschlossenen Bekleidung versehen werden, um
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den Mittelungspegel von 55 dB(A) tagsuber einhalten zu kénnen. Entlang von Gebaudesei-
ten, die ausschliel3lich zur Stralle Am Tabakquartier ausgerichtet sind, sind Balkone zu ver-
glasen oder Loggien vorzusehen.

Mit dem Bebauungsplan 2545 A wird eine durch die Planung induzierte Verkehrszunahme
einhergehen (sog. planbedingte Verkehrszunahme). Fir grof3e Teile des Plangebiets gilt der-
zeit noch der Bebauungsplan 2115 aus dem Jahr 2006 und der Bebauungsplan 2533 aus
dem Jahr 2021. Mit dem Bebauungsplan 2545 A wird in groRen Teilen des Plangebietes,
insbesondere der Bebauungskomplex der ehemaligen Fabrik im Norden sowie die beiden
Hallen IV und V im Siden des Plangebietes als vorhandener Gebaudebestand gesichert. Da
die Bestandsgebaude in diesen Bereichen erhalten bleiben, andert sich am Mal} der bauli-
chen Nutzung faktisch nichts Wesentliches. Es wird lediglich die Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen in den beiden ehemaligen Gewerbehallen und in kleinen Teilbereichen der ehemali-
gen Fabrik neu geregelt. Hinzu kommen im MU2 und MU5 Neubauten entsprechend dem
stadtebaulichen Rahmenplan, die die hier vorhandenen ehemaligen Gewerbehallen Il und IlI
der ehemaligen Zigarettenfabrik ersetzen werden. In diesem Sinne ist auch bereits auf Grund-
lage des bisher geltenden Bebauungsplans 2115 mit einem entsprechenden Verkehrsauf-
kommen aus Gewerbenutzungen aus dem Plangebiet zu rechnen.

Das mit dem Bebauungsplan 2545 A zu erwartende Verkehrsaufkommen wird sich auf die
Strallen Am Tabakquartier, Hermann-Ritter-Strale, Senator-Apelt-Stralle und Wartumer
HeerstralRe verteilen und mit den dort vorhandenen Verkehren mischen. In der Schalltechni-
schen Untersuchung wurden die Auswirkungen des durch den Bebauungsplan 2545 A zu
erwartenden Verkehrsaufkommens auf die nachstgelegene schutzwirdige Wohnbebauung
untersucht. Die Untersuchung zur Auswirkung des planinduzierten Mehrverkehrs erfolgte, wie
auch bei der Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen, fur die Phase 3 des Rahmenplans, da
davon ausgegangen werden kann, dass die maximalen Auswirkungen des Zusatzverkehrs
am Ende der Entwicklungsphase 3 zu erwarten sind (vgl. hierzu auch Kap. C.4 dieser Be-
grindung). Dabei wurde auch die geplante Stralienbahntrasse in der Variante mit der Zufahrt
Uber die Simon-Bolivar-Stralie berucksichtigt.

Die Ermittlung der Auswirkungen durch die planbedingten Mehrverkehre erfolgte fir insge-
samt vier Immissionsorte, wobei an den entsprechenden Strallenabschnitten jeweils die Ge-
baude fir die Untersuchung herangezogen worden sind, die den geringsten Abstand zur
Stralle aufweisen.
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10 _fern_4

IO _fern_1: Détlinger Str. 118

10 _fern_2: Hermann-Ritter-Str. 111
I0_fern_3: Akazienstralle 68

IO fern 4: Warturmer Heerstralle 134

Abb. 7: Immissionsorte Priifung Verkehrsldrmfernwirkung, T&H Ingenieure GmbH, Bremen, 2022

In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse dargestellt, die sich an den untersuchten Immis-
sionsorten und mit der Umsetzung aller drei Entwicklungsphasen der Rahmenplanung erge-

ben.
Beurteil | | Beurtell | Immissions-
eurteilungspege eurteilungspege mmissions Verénderung
Prognose-Nullfall | Prognose-Planfall grenzwert " dB
Immissionsort in dB(A) in dB(A) in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
[O_fern_1 62,4 54,8 62,8 55,2 59.0 49,0 0,4 0,4
|O_fern_2 64,9 57,3 65,6 58,0 64,0 54,0 0,7 0,7
|O_fern_3 63,1 55,5 64,5 57,0 64,0 54,0 1,4 1,5
IO_fern_4 66,1 58,5 66,4 58,9 64,0 54,0 0,3 0.4

Fettdruck: Uberschreituna der Grenzwerte

Tabelle 7: Beurteilungspegel fiir die Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehres des Plangebietes,
T&H Ingenieure GmbH, Bremen, 2022
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Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass alle errechneten Beurteilungspegel die
0.9. Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tagsiber bzw. 60 dB(A) nachts un-
terschreiten. Weiterhin erfolgt keine Erhéhung der vorhandenen Larmbelastung um 2,1 bzw.
3 dB(A). An allen untersuchten Immissionsorten werden zwar die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV Uberschritten. Dies ist jedoch bereits mit Ausnahme des Messpunktes 10_fern_3 tags-
Uber bereits im Prognose-Nullfall der Fall. Jedoch wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung an allen untersuchten Immissionsorten weiterhin unterschritten. Aus gutachterlicher
Sicht, der planerisch gefolgt wird, sind damit keine weiteren Schallschutzmaflinahmen im Hin-
blick auf die planbedingten Mehrverkehre erforderlich.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Kleinsiedlung im Bereich des Schrieferswegs 6stlich
des Plangebiets zwar durch die geplante Verlangerung der Stralle Am Gaswerkgraben, die
mit dem Teil B des Bebauungsplans 2545 planungsrechtlich vorbereitet werden soll, auch
durch eine erhéhte Verkehrsbelastung durch Stralenverkehr betroffen sein wird. Da hier je-
doch keine Stralte vorhanden ist, kann hier eine Erhéhung durch Mehrverkehre nicht berech-
net werden. Durch den Neubau der Stralle sind die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV
einzuhalten. Da die Verkehrsbelastung auf diesem Strallenabschnitt jedoch entsprechend
der dem Bebauungsplan 2545 zugrundeliegenden Verkehrsprognose mit weniger als
500 Kfz / 24 h sehr gering ist, ist nach gutachterlicher Einschatzung davon auszugehen, dass
hier keine Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV erreicht wird. Insofern sind auch
hier nach gutachterlicher Einschatzung keine SchallschutzmalRnahmen im Hinblick auf die
durch die Planungen erzeugten Verkehre an der vorhandenen Bebauung erforderlich.

Gewerbelarm

Im Plangebiet sind Gerauschimmissionen aus gewerblichen Nutzungen im unmittelbaren
Umfeld, die auf das Planvorhaben einwirken, zu erwarten. So wird die Flache 0Ostlich des
Plangebiets als Betriebsgelande der Wesernetz Bremen GmbH genutzt. Die Nutzungen hier
sind gepragt von Verwaltungs- und Blrogebauden, Verkehrs- und Lagerflachen. Nérdlich
hieran grenzen gemischt genutzte Bereiche an, die u.a. Betriebe aus dem Kfz-Gewerbe und
weitere Gewerbebetriebe wie z.B. einen Recyclingbetrieb fir Europaletten umfassen. Nord-
lich der Simon-Bolivar-Straflde sind mehrere groRere Gewerbebetriebe ansassig, bspw. ein
Entsorgungsbetrieb oder ein GroRhandel flr Lebensmittel. Unmittelbar sidlich des Plange-
biets befindet sich die Gewerbehalle VI, die in dem hierfir geltenden Bebauungsplan 2533
aus dem Jahr 2021 als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt ist und in der Flachen-
angebote flr Blro- und Ateliernutzungen geschaffen werden sollen. Zudem finden sich dst-
lich des Plangebiets, sudlich und 6stlich der vorhandenen Wohnbebauung am Schriefers-
weg, Flachen, die gemall dem hierfur geltenden Staffelbau- und Gewerbeplan 055 aus dem
Jahr 1930 als Gewerbeklasse | (vergleichbar mit einem Industriegebiet) bzw. Gewerbe-
klasse Il (vergleichbar mit einem Gewerbegebiet) ausgewiesen sind. Diese werden derzeit
durch GrofRhandelsbetriebe und einzelne Kfz-Handler genutzt, die Fahrzeuge fiir den Export
an- und verkaufen, jedoch nach gutachterlicher Einschatzung keine larmintensiven Arbeiten
wie Karosseriearbeiten durchfuhren.

Im Hinblick auf die mit dem Bebauungsplan 2545 A geplanten Wohnnutzungen wurden in
dem Schallgutachten, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, die zu erwartenden Gewer-
belarmimmissionen gepruft. Dabei wurden fur die umliegenden Gewerbeflachen flachenbe-
zogene Schallleistungspegel angesetzt, die aus gutachterlicher Sicht der tatsachlichen Nut-
zung entsprechen. Hierbei ist zu berucksichtigen, dass das Gebiet am Schriefersweg in ab-
sehbarer Zukunft durch den neuen, derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 2178
neu gegliedert werden soll.
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Die angesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel fir die gewerblich genutzten Fla-
chen im Umfeld des Plangebiets wurden von den Schallgutachtern als Flachenquellen in das
digitale Prognosemodell eingestellt und die zu erwartenden Gewerbeldrmimmissionen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 2545 A mit freier Schallausbreitung, also ohne die
Berucksichtigung von geplanten oder vorhandenen Gebauden, berechnet.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 flr
Mischgebiete, die zur Beurteilung hilfsweise herangezogen werden als auch die Immissions-
richtwerte der TA Larm fir Urbane Gebiete im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 2545 A eingehalten bzw. unterschritten werden. Insofern ist eine Vertraglichkeit der mit
dem Bebauungsplan 2545 A im Rahmen eines Urbanen Gebiets geplanten Nutzungen wie
Wohnen mit der Nachbarschaft zu erwarten und im Hinblick auf Gewerbelarmimmissionen
keine Regelungen erforderlich.

Geruchsimmissionen

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Fir die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbelastigungen bestehen keine verbindlichen
gesetzlichen oder anderweitig rechtlich konkretisierenden Festlegungen. Bis zum Erlass ent-
sprechender bundeseinheitlicher Verwaltungsvorschriften wird die GIRL (Geruchsimmissi-
ons-Richtlinie der Landerarbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz) zum Zwecke der Gleich-
behandlung und einheitlichen Rechtsanwendung durch einheitliche Ma3stabe und Beurtei-
lungsverfahren angewendet. Die in der GIRL aufgeflihrten Werte werden dabei als Orientie-
rungswerte fur die bauleitplanerische Abwagung herangezogen. Nach der GIRL ist die Dauer
der Geruchseinwirkung maf3geblich. So wird eine "Geruchsstunde" als Zeiteinheit definiert,
die besteht, sobald innerhalb einer Stunde der Zeitanteil mit Geruchswahrnehmungen min-
destens 6 Minuten betragt. Die in der GIRL definierten KenngréRen geben die relativen Uber-
schreitungshaufigkeiten der anlagenspezifischen Geriiche auf der Beurteilungsflache an. Da
auch hier die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungskategorie ,Urbanes Gebiet* noch
nicht eingeflihrt ist, wird fir die Beurteilung der Wert fir Wohn- und Mischgebiete herange-
zogen. Der von der GIRL angegebene Wert fur Wohn- und Mischgebiete liegt bei 0,10 (ent-
spricht 10 % der Jahresstunden).

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung, einschlie3lich der moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmalf}-
nahmen / Festsetzungen

Im Zuge der Erarbeitung des Masterplans fir das Vordere Woltmershausen wurde eine gutachter-
liche Stellungnahme im Hinblick auf zu erwartende Geruchsimmissionen erarbeitet®. Betrach-
tet wurde die Abwasser-Pumpstation der hanseWasser GmbH, die sich 6stlich des Plange-
bietes, in direkter Nachbarschaft zu vorhandener Wohnbebauung an der Senator-Apelt-
Stralde befindet. Hierlber wird das gesamte Abwasser der links der Weser liegenden Stadt-
teile der Klaranlage Seehausen zugeleitet. Die bei gelegentlichen Starkregenereignissen ge-
fullten Speicherbecken des Pumpwerkes verursachen Geruchsimmissionen. Die gutachter-
lich durchgefiihrte Berechnung weist im Bereich der nachstgelegenen Wohnbebauung Ge-
ruchszeitanteile durch die Abwasser-Pumpstation auf, die unterhalb des Wertes von 2 % der
Jahresstunden liegen und damit als irrelevant einzustufen sind. Insofern ist auch fur das

8 Geruchsimmissionen: TUV Nord Umweltschutz GmbH: Gutachterliche Stellungnahme (ber Ge-
ruchsemissionen und -immissionen eines Abwasserpumpwerkes in Bremen-Woltmershausen. TUV-
Auftragsnummer: 80006669383 / 219IPG033. Hannover. Stand: 27.05.2019
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nordwestlich hieran angrenzende Plangebiet des Bebauungsplans 2545 A davon auszuge-
hen, dass der in der GIRL angegebene Wert fir Wohn- und Mischgebiete von 0,10 im ge-
samten Plangebiet unterschritten wird und demnach im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans im Hinblick auf zu erwartende Geruchsimmissionen Wohnnutzungen unein-
geschrankt moglich sind.

2c) Auswirkungen durch Altlasten und Abfille (§1 Abs. 6 Nr. 7a und 7e BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf den Bo-
den, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berlcksichtigen. Die mafigebli-
chen Ziele und Bewertungsgrundlagen sind:

=  Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundesbodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV),

=  Bremisches Gesetz zum Schutz des Bodens (BremBodSchG),

= Erlass zur Bewertung von Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) be-
zuglich des Wirkungspfades Boden-Mensch (Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr,
14.12.2016)

= Priuf- und Mallnahmenschwellenwerte der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser)

= Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — technische
Regeln — LAGA M20 (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall)

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung, einschlie3lich der moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmalf-
nahmen / Festsetzungen

Fir das Plangebiet wurden in den letzten Jahren folgende Untersuchungen im Hinblick auf
Altlasten durchgeflnhrt:

= Historische Recherchen im Zuge des Bebauungsplanes 2115, Grundstiick Hermann-
Ritter-Stralle 100-114, Hempenweg 108 (ehemals Simon-Bolivar-Stralle 110-112), Dr.
Pirwitz Umweltberatung, Marz 2016

= Altlastenuntersuchungen mit Gefahrdungsabschatzung auf dem Gelande der ehem. Ta-
bakfabrik Brinkmann an der Hermann-Ritter-Stral3e in Bremen (Entwicklungsgebiet vor-
deres Woltmershausen) Untersuchungsbericht, Marz 2017, Erganzt durch Resorptions-
versuche Juni 2017, Dr. Pirwitz Umweltberatung

= BV Mobilitdtshaus 1 im Tabakquartier Bremen-Woltmershausen, Sanierung einer Bo-
denverunreiningung mit Mineral6lprodukten / gutachterliche Begleitung Bodenaushub,
Dr. Pirwitz Umweltberatung, 30.06.2020

= Entwicklung Tabakquartier in Bremen Woltmershausen; Stellungnahme zur Schad-
stoffsituation im oberflachennahen Untergrund der Speicher- und Lagergebaude 4 bis 9,
Umtec, 30.11.2022

= Erganzende Untersuchungen ,Tabakquartier® fiir den B-Plan 2533, Dr. Pirwitz Umwelt-
beratung, Februar 2021

= Kurzbericht Grundwasseruntersuchung im Grundwasserabstrom der 2020 durchgefihr-
ten Sanierung eines Olschadens unter dem Mobilitatshaus 1 im Tabakquartier, Bremen-
Woltmershausen, Dr. Pirwitz Umweltberatung, 15. Juni 2022
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Aus der im Jahr 2016 durchgefiihrten historischen Recherche haben sich einzelne Verdachts-
bereiche aus der ehemaligen gewerblichen Nutzung als Tabakfabrik ergeben. Aulerdem wa-
ren grof¥flachige Auffillungen zu erwarten, die ggf. erhdhte Schadstoffgehalte aufweisen. Um
diesen Punkten nachzugehen, wurden die Verdachtsbereiche und die Auffullung im Jahr 2017
punktuell untersucht, wobei in Uberbauten Bereichen nicht untersucht werden konnte. Im Er-
gebnis waren in einzelnen Bereichen erhdhte Schadstoffgehalte auffallig.

Far die Bewertung von moglichen Gefahrdungen zukunftiger Nutzer gelten die Prufwerte der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung. Fir die Bewertung von Polycyclischen Aro-
matischen Kohlenwasserstoffe (PAK) gelten in Bremen seit dem 14.12.2016 zusatzliche Pruf-
werte flr den Leitparameter Benzo(a)Pyren (B(a)P).

Die durchgeflihrten punktuellen Untersuchungen haben ergeben, dass das gesamte Gebiet
des Bebauungsplans 2545 A eine durchschnittlich 2,0 m machtige Auffillung aufweist, in der
vereinzelt Bauschutt, Aschen und Schlacken auftreten. Die Aufflllung weist an einigen Stellen
erhdhte Schadstoffgehalte auf (insb. PAK, polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe,
aber auch z.T. Schwermetalle), die haufig den Prifwert fur Kinderspielflachen, aber auch die
fur Wohnen sowie Park- und Freizeitflachen Uberschreiten. Prufwerte fur Gewerbeflachen
werden nur vereinzelt Uberschritten. Hier sind zwei Bereiche mit deutlich erhdhten PAK-Ge-
halten in den obersten 35 cm im nérdlichen Randbereich sowie in 2 m bis 3 m Tiefe dstlich
der Halle IV hervorzuheben. Im Bereich der ehemaligen Gewerbehallen IV und V wurden in
der Vergangenheit die Auffiillungen durch Flllsande ausgetauscht. Nur die obersten Dezime-
ter enthielten schadstoffhaltige Beimengungen, die aber zwischenzeitlich ausgehoben wor-
den sind. In diesem Bereich ist nicht mehr mit erhéhten Schadstoffgehalten zu rechnen.

Da mit den im Bebauungsplan 2545 A festgesetzten Flachenkategorien (Urbanes Gebiet so-
wie Offentliche und private Grinflachen) nahezu im gesamten Plangebiet sensible Nutzungen
wie Wohnen, Kinderspielen und Park- und Freizeitnutzungen planerisch zulassig sein werden
und nach dem jetzigen Kenntnisstand Prifwertliberschreitungen im gesamten Plangebiet mit
Ausnahme der Gewerbehallen IV und V zu erwarten sind, ist in dem Bebauungsplan 2545 A
eine Kennzeichnung des gesamten Geltungsbereiches mit Ausnahme der Gewerbehallen IV
und V (MU3 und MU4 mit den angrenzenden Verkehrsflachen) mit entsprechenden Festset-
zungen aufgenommen worden. Diese Kennzeichnung weist darauf hin, dass die Béden im
Plangebiet mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein kénnen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 22 wird nach MalRgabe von § 9 Abs. 2 BauGB (aufschiebend
bedingt) geregelt, dass die Nutzung der offentlichen und privaten Grinflachen zum Zwecke
von Park- und Freizeitnutzungen nur dann zulassig ist, wenn mittels geeigneter technischer
Vorkehrungen (z.B. Bodenaustausch, Herstellung und Erhalt einer Deckschicht bzw. Versie-
gelung) dauerhaft sichergestellt wird, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden Stoffen im
Boden ausgeschlossen ist.

Zudem sind - ebenfalls nach Maligabe von § 9 Abs. 2 BauGB (aufschiebend bedingt) - in den
Urbanen Gebieten (MU1 bis MU5) Wohn- und Gewerbenutzungen sowie zugehdrigen Frei-
flachen nur zuldssig, wenn mittels geeigneter technischer Vorkehrungen (z.B. Bodenaus-
tausch, Herstellung und Erhalt einer Deckschicht bzw. Versiegelung) dauerhaft sichergestellt
wird, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen ist (textli-
che Festsetzung Nr. 23).

Mit diesen beiden sog. bedingten Festsetzungen gemal § 9 Abs. 2 Satz 1 lit. b) BauGB ist
die Zulassigkeit der Nutzungen erst gegeben, wenn die Bedingung eintritt. Bis zum Eintritt der
vorgenannten bestimmten Umstande sind die Nutzungen unzuldssig.

Bei Untersuchungen im Jahr 2017, nérdlich des Mobilitdtshauses 1 im MU1, war ein BTEX-

Vorlaufige, unredigierte Fassung — Parlamentsdokumentation der Bremischen Birgerschaft



Seite 53 der Begriindung zum Bebauungsplan 2545 A (Bearbeitungsstand: 15.02.2023)

Schaden im Grundwasser auffallig, dessen Quelle laut Gutachter beim Bau des Mobilitats-
hauses 2020 ausgehoben worden ist. Bei der Quellsanierung waren PAK, BTEX und Mine-
ralélkohlenwasserstoffe auffallig. Nachuntersuchungen aus dem Jahr 2022 haben ergeben,
dass auch im Grundwasserabstrom keine erhdhten Gehalte an BTEX mehr nachzuweisen
waren. Restbelastungen an Mineralélkohlenwasserstoffen wurden vom Gutachter als nicht
erheblich eingestuft.

Zudem wurden im Rahmen von Grundwasseruntersuchungen im dstlichen Bereich des Plan-
gebietes und dstlich davon Verunreinigungen des Grundwassers mit polycyclischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK) ermittelt. Mit maximalen Konzentrationen von bis zu 6.400
Mg/l wurde der Geringflgigkeitsschwellenwert der ,Ableitung von Geringfiigigkeitsschwellen-
werten fur das Grundwasser“ Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA, 2016) von
0,2 ug/l im Bereich der 6stlichen Parkflache deutlich Gberschritten. Nachuntersuchungen ha-
ben hier deutlich geringere Werte ergeben. Es ist nicht auszuschlielen, dass durch die jahr-
zehntelange Grundwasserentnahme des ehemaligen ortsansassigen Tabakunternehmens
die Verunreinigungen von Osten aulerhalb des Geltungsbereiches in das Plangebiet hinein
verlagert wurden. Ob im Plangebiet eine nachteilige Veranderung des Grundwassers vorliegt,
wird im Rahmen von Untersuchungen noch weiter verifiziert. In dem Bebauungsplan 2545 A
wurde vorsorglich eine entsprechende Kennzeichnung aufgenommen.

2d) Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
Klimaschutz (§1 Abs. 6 Nr. 7a, f BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu
berlcksichtigen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose Uliber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung, einschlie3lich der moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmalf}-
nahmen / Festsetzungen

Durch die Umnutzung von Gebaudebestand der ehemaligen Tabakfabrik, insbesondere im
Bereich des historischen Bebauungskomplexes im Norden des Plangebiets (MU1) und der
beiden ehemaligen Gewerbehallen IV und V im Suden des Plangebiets (MU3 und MU4) far
Wohnungen, Kultur- und Freizeitangebote sowie Blros und weitere kleinteilige Gewerbenut-
zungen wird vorhandene Bausubstanz erhalten. Durch den Verzicht auf eine Neubebauung
in diesen Teilbereichen des Plangebiets wird auf eine Reduzierung des Ressourcenver-
brauchs abgezielt (Nutzung Grauer Energie). Die vorgesehene Nutzungsmischung im Rah-
men eines Urbanen Gebietes entspricht dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege, was zu
einer Verklrzung der Wegeketten zwischen Arbeits- und Wohnort und somit zu einer Verrin-
gerung des klimaschadlichen Kraftfahrzeugverkehrs flihren kann.

Grolde Teile des historischen Bebauungskomplexes der ehemaligen Zigarettenfabrik im Nor-
den des Plangebietes (MU1) stehen unter Denkmalschutz. Sie sind von besonderer stadte-
baulicher und geschichtlicher Bedeutung fir das Tabakquartier. Ihr Erscheinungsbild soll ge-
sichert werden. Dies ist im Hinblick auf das vorgesehene Energiekonzept zu berlcksichtigen.

Das Bebauungsplangebiet soll einen Beitrag dazu leisten, die Ziele Bremens zu einer klima-
neutralen Stadt schrittweise umzusetzen. Neben hohen Energieeffizienzstandards erfordert
dies perspektivisch eine Minimierung des Energieverbrauchs und die méglichst weitgehende
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Substitution von fossilen Energietragern durch erneuerbare Energien. Um fiir die Umsetzung
der Klimaschutzziele im Tabakquartier einen verbindlichen Rahmen zu schaffen, wurden in
einer gemeinsamen stadtebaulichen Absichtserklarung im Jahr 2021 Regelungen mit dem
Eigentimer vereinbart:

Die Warmeversorgung fur die Neubauten im Plangebiet soll zu mindestens 90 Prozent Gber
Warmepumpen und damit regenerativ erfolgen. Grundlage der Warmeversorgung fur die Be-
standsgebaude im Plangebiet bildet das neue Nahwarmenetz bestehend aus einem Primar-
und einem Sekundarwarmenetz (niedrige Rucklauftemperatur) im Tabakquartier. Des Wei-
teren wird die Warmeversorgung im Quartier durch die Nutzung der Warmepotentiale aus
dem Abwassersammler in der Senator-Apelt-Stralle unterstitzt.

Fir den Gebaudebestand soll die Warmeversorgung als Ubergangstechnologie durch zwei
BHKW mit einem Nahwarmenetz erfolgen, bis ein Anschluss an das Fernwarmenetz umge-
setzt werden kann. Zudem sollen alle realisierbaren und wirtschaftlich zumutbaren regene-
rativen Warmepotenziale im weiteren Planungs- und Realisierungsprozess geprift werden.

Die Neubauten sollen im Effizienzhaus Standard EH 40 hergestellt werden. Bei der Umnut-
zung von Bestandsgebauden soll der Umbau in Anlehnung an den KfW 100-Standard erfol-
gen.

Zudem wird ein Leuchtturmprojekt (MU1) als Passivhaus vorgesehen, das einen Beitrag zur
Reduktion von Energie Uber den Lebenszyklus leistet, z. B. indem Holz oder recycelte Bau-
stoffe als Materialien vorgesehen werden.

Die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen auf Dachflachen von Neubauten wird durch die text-
liche Festsetzung Nr. 19 auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB verbindlich
festgeschrieben. Es wurde ermittelt und bewertet, dass in dem festgesetzten Umfang in den
Urbanen Gebieten (MU1 bis MU5) die Errichtungspflicht von Aufdach-Photovoltaik nach dem
Stand der Technik auf mindestens 50 Prozent der Dachflachen der Neubauten der Hauptge-
baude technisch machbar, wirtschaftlich durchfihrbar und auch verhaltnismaRig ist. Dies
wurde auch in einem zwischen der Eigentimerin und der Stadtgemeinde abgeschlossenen
Letter of Intent vertraglich festgelegt. Bei den Dachflachen nach Satz 1 der Nr. 19 sind die
Flachen fir haustechnische Anlagen, fur Tageslicht-Beleuchtungselemente und Dachterras-
sen mitzurechnen. Um im Vollzug des Plans zu gewahrleisten, dass im Einzelfall die festge-
setzte PV-Errichtungspflicht aus technischen und wirtschaftlichen Griinden und aus Griinden
der VerhaltnismaRigkeit reduziert werden kann, wurde eine Ausnahme zur Unterschreitung
der Mindestflache nach Satz 1 festgesetzt. Auch kann eine Reduzierung der Aufdach-PV-
Anlagen erfolgen, wenn sichergestellt ist, dass die unterschrittene Menge von PV-Anlagen
auf einem anderen Gebaude, das nicht Hauptgebaude ist, auf gleichem Baugrundstlick er-
richtet wird. Die PV-Anlagen sind aufgestandert Uber einer ganzflachigen Dachbegriinung
auszufuhren. Die weitergehende Pflicht zur Dachbegriinung im Umfang von insgesamt min-
destens 60 Prozent der jeweiligen Dachflache nach Nr. 21.1 bleibt unberthrt.

Es ist beabsichtigt, neben der festgesetzten Mindestpflicht zur Errichtung von PV-Anlagen
auf Dachflachen von Neubauten weitere Mallnahmen fiir ein klimafreundliches Stadtquartier
im stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren.

2e) Auswirkungen durch anfallendes Abwasser und Auswirkungen auf Oberflachenge-
wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, e und g BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

GemalR § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf das Was-
ser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwassern zu berucksichtigen. Die Belange des
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Schutzgutes Wasser sind insbesondere in folgenden Fachgesetzen verankert: Bundesweit
werden im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele des Umweltschutzes flr das Schutzgut
Wasser festgesetzt, in Bremen gibt das Bremische Wassergesetz (BremWG) zusatzlich lan-
desspezifische Ziele vor.

Zweck des WHG ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewasser als
Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. In das WHG sind die Ziele der
europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) integriert. Die WRRL gibt einen Ordnungs-
rahmen zum Schutz der Binnenoberflaichengewasser, der Ubergangsgewasser, der Kiisten-
gewasser und des Grundwassers vor.

Das Arbeitsblatt 102 der DWA mit seinen Teilen 1 bis 4 spricht Handlungsempfehlungen zur
Beurteilung der Wirkung von Regenwassereinleitung aus Siedlungen und deren Kanalnetzen
in oberirdische FlieRgewasser aus. Auf Grundlage dieser Empfehlungen sind Emissions- und
Immissionsbetrachtungen der Einleitung und Auswirkungen / Folgerungen flir eine eventuell
notwendige Bewirtschaftung dieser Gewasser im Sinne der §§ 6, 12, 27, 29 und 57 WHG
sowie der WRRL durchzufiihren. Ziel des Arbeitsblatts 102 der DWA ist es, die Veranderung
des Wasserhaushaltes durch Siedlungswasserabfllisse gegeniiber dem natrlichen lokalen
Wasserhaushalt so gering zu halten, wir es 6kologisch, technisch und wirtschaftlich zu ver-
treten ist.

Gemal Bremischem Wassergesetz und Bremischem Naturschutzgesetz sind Gewasser
grundsatzlich zu erhalten, zu vermehren und mdéglichst naturnah zu entwickeln. Schmutz-
und Niederschlagswasser ist nach dem Bremischem Wassergesetz so zu beseitigen, dass
das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird.

Gemal § 44 BremWG wird der Entwasserung von Regenwasser im dezentralen System
Vorrang gegeben. Dabei ist vor allem das Regenwasser von Grundstiicken, die vornehmlich
der Wohnnutzung dienen oder eine der Qualitat des Regenwasserabflusses vergleichbare
Nutzung haben, auf dem Wege der Versickerung oder ortsnahen Ableitung in ein Gewasser
weitgehend dem nattrlichen Wasserkreislauf zuzufiihren. Zu beachten ist, dass umliegende
Flachen dabei nicht negativ beeinflusst werden.

Die Umsetzung eines dezentralen Entwasserungskonzeptes gemal BremWG kann daher
nur zur Anwendung kommen, wenn die ortsspezifischen Gegebenheiten wie Versickerungs-
fahigkeit des Bodens, Abstand zum Grundwasser oder vorhandene Vorfluter inklusive deren
Leistungsfahigkeit eine dezentrale Entwasserung zulassen.

Zudem sind innerhalb eines Neubaugebietes die baulichen Mdglichkeiten fir ein nachhalti-
ges Regenwassermanagement zu beachten. Wenn die vorgenannten Méglichkeiten einer
dezentralen Entwasserung (Versickerung / Ableitung in einen Vorfluter) nicht vollstandig zur
Erflllung des Regenwassermanagements ausreichen, ist das verbleibende Regenwasser in
die vorhandene 6ffentliche Kanalisation abzufiihren. In diesem Fall sind die einzuleitenden
Mengen mit dem Netzbetreiber hanseWasser Bremen abzustimmen.

Gemal DWA-M 102 ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterab-
flissen zur Einleitung in Oberflachengewasser” soll sich das Konzept zum Umgang mit Nie-
derschlagswasser am natlrlichen Gebietswasserhaushalt orientieren. Es sind bei der Pla-
nung und Umsetzung Konzepte umzusetzen, die eine hohe Verdunstung, Versickerung und
eine grolde Speicherfahigkeit aufweisen, um so eine moglichst geringe und verzdgerte Re-
genwasserabflussmenge in die vorgegebenen Vorfluten zu erzielen.

Des Weiteren ist im Planungsprozess gemal’ DIN EN 1986-100 eine entsprechende Stark-
regenvorsorge mittels eines Uberflutungsnachweises fiir das Baugebiet zu priifen. Der Uber-
flutungsnachweis wird mindestens fur ein 30-jahrliches Regenereignis ermittelt und dient der
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Feststellung, dass die aus dem Uberflutungsnachweis resultierenden Uberstauregenmengen
schadlos im Bereich der im Bebauungsplan als 6éffentliche bzw. private Verkehrsflachen fest-
gesetzten Flachen zurickgehalten werden konnen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung der Planung, einschlie3lich der moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmalf}-
nahmen / Festsetzungen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde flr das Tabakquartier und die dstlich angren-
zenden Flachen des stadtebaulichen Rahmenplans im Bereich des Gasometers ein Gebiets-
entwasserungskonzept erarbeitet®. Dieses trifft Aussagen zur Entwasserung des anfallenden
Schmutz- und Niederschlagswassers.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser aus neuen baulichen Umnutzungen bzw. Neubauten innerhalb des
Plangebiets soll in den vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkanal parallel zur Stralle Am
Tabakquartier eingeleitet werden. Hierflr werden die bereits vorhandenen Schmutzwasser-
kanale im Plangebiet baulich erganzt. Dabei sollen im Bereich der geplanten o&ffentlichen
Verkehrsflachen und in der zentralen o&ffentlichen Grinflache neue 6ffentliche Kanale und
auf den privaten Grundstiicksflachen neue private Kanale hergestellt werden. Der vorhan-
dene Mischwasserkanal ist hierfur ausreichend dimensioniert.

Niederschlagswasser

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung ist zu bertcksichtigen, dass die Misch-
wasserkanalisation im Gebiet Vorderes Woltmershausen bereits ausgelastet ist und eine Ein-
leitung von Niederschlagswasser zu vermeiden ist.

Die Entwasserung des Niederschlagswassers im Plangebiet ist historisch mit den verschie-
denen Phasen der baulichen Erweiterungen der ehemaligen Zigarettenfabrik gewachsen. So
wird ein Grof3teil der Dach- und Verkehrsflachen des historischen Bebauungskomplexes im
Norden des Plangebiets Uber ein Mischwassersystem in den vorhandenen o&ffentlichen
Mischwasserkanal parallel zur Strale Am Tabakquartier entwéassert.

Bei der baulichen Erweiterung des ehemaligen Fabrikgelandes ab den 1950er Jahren wurde,
parallel zum bereits vorhandenen Schmutz- und Mischwasserkanalsystem, ein neues Re-
genwassertrennsystem angelegt. Dieses Regenwasserkanalsystem entwassert in den west-
lich der Stralle Am Tabakquartier verlaufenden Graben ,Gerstenneulandsfleet®. Hieran
wurde ein Teil der Dach- und Verkehrsflachen des historischen Fabrikbereiches und nahezu
samtliche Dach- und Verkehrsflachen der baulichen Erweiterungen des Tabakquartiers ab
den 1950er Jahren angeschlossen. Dies umfasst innerhalb des Plangebietes im Wesentli-
chen die ehemaligen Gewerbehallen.

Grundsatzlich entspricht die existierende Regenwasserbewirtschaftung der bestehenden Be-
bauung im Tabakquartier mit der Einleitung in das Gerstenneulandsfleet in Teilbereichen den
Anforderungen einer nachhaltigen Wasserbewirtschaftung.

9 ASP Atelier Schreckenberg Planungs GmbH: Gebietsentwasserungskonzept zum B-Plan 2545 im
Vorderen Woltmershausen. Oberflachenentwasserungskonzept und Schmutzwasserentsorgung im
Zuge der Bauleitplanung; Bremen; Stand: 08/2022
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Im Zuge der weiteren stadtebaulichen Entwicklung des Tabakquartiers soll durch verschie-
dene stadtplanerische und bauliche MaRnahmen der Regenwassergesamtabfluss in den 6f-
fentlichen Mischwasserkanal und in das Gerstenneulandsfleet minimiert werden. So soll der
zentrale gelegene Quartierspark so gestaltet werden, dass hier Regenwasser aus den be-
nachbarten Flachen eingeleitet und gespeichert werden kann. Zentrales Element ist ein
Fleetgraben, der durch die Parkanlage lauft und verschiedene Formen des Regenwasser-
managements ermaglicht.

Der Fleetgraben soll sowohl dauerhaft eingestaute Wasserflachen aufweisen wie auch Be-
reiche, in denen wechselhafte Wasserstande vorliegen. Dadurch Gbernimmt der Quartiers-
park neben der Parkfunktion folgende Aufgaben im Regenwassermanagement:

= Aufnahme von unbelastetem Wasser aus befestigten Wegeflachen und Dachflachen
aus den Neubaubereichen und bestehenden Dachflachen im Bereich der Hallen und
Speicher

= Rdilckhaltung, Versickerung und Verdunstung des zwischengespeicherten Regenwas-
sers aus dem Quartier

= Uberschiissiges Regenwasser bei regenreichen Perioden wird gemaR den Drosselvor-
gaben des Deichverbandes in das bestehende Regenwasserkanalsystem des Tabak-
quartiers eingeleitet und in den Gerstenneulandsfleet abgeleitet.

Kinftig sollen sowohl Teile des Gebaudebestands als auch der geplanten Neubauten in den
Quartierspark entwassern. Im Bereich der Neubauten ist erganzend eine hydraulische Ruck-
haltung vorgesehen, so dass diese Flachen klnftig nicht mehr in den Gerstenneulandsfleet
einleiten. Hierfur sollen Grindacher vorgesehen werden. Vorhandene Verkehrsflachen sol-
len, wo mdglich, in ihren Ausbaubreiten reduziert, vollstandig zuriickgebaut oder Uber beglei-
tende Mulden entwassert werden.

Der Bebauungsplan trifft auf Grundlage des Gebietsentwasserungskonzeptes zur Entwasse-
rung des anfallenden Niederschlagswassers folgende Festsetzungen:

In den Urbanen Gebieten MU2 und MU5, die die geplanten Neubauten umfassen, ist das auf
den Dachflachen von Gebauden innerhalb der mit E gekennzeichneten Uberbaubaren
Grundstucksflachen anfallende Niederschlagswasser vollstandig Uber ein Ableitungssystem
der Privaten Grinflache 2 (Quartierspark) zuzuleiten. In den Urbanen Gebieten MU3 und
MU4, die die ehemaligen Gewerbehallen IV und V umfassen, ist das auf den Dachflachen
der Gebaude anfallende Niederschlagswasser zu mindestens 40 Prozent Uber ein Ablei-
tungssystem der Privaten Grinflache 2 (Quartierspark) zuzuleiten. Hierdurch soll sicherge-
stellt werden, dass in ausreichenden Mengen Niederschlagswasser in Richtung Quartiers-
park geleitet wird, um seine Funktion und Gestaltung sicherzustellen.

Zudem sind in den Urbanen Gebieten MU2 bis MU5 nicht durch Gebaude uber- oder unter-
baute oder fir Terrassen beanspruchte befestigte Flachen (Wege, Zufahrten) in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Alternativ ist das auf diesen Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser in unmittelbar angrenzenden unbefestigten Bereichen oberflachig zu ver-
sickern. Hierdurch soll ein Beitrag fur das Zurlickhalten und Versickern des Niederschlags-
wassers am Ort des Anfallens geleistet werden.

Dabei ist im Hinblick auf die Bodenverhaltnisse Folgendes zu bericksichtigen: Die im Plan-
gebiet vorzufindenden Baugrundverhaltnisse erschweren generell eine Versickerung von Re-
genwasser. Aufgrund der inhomogenen, bindigen Baugrundhorizonte und der anthropoge-
nen Beimengungen in den oberen 1 bis 1,5 m Hohen, muss generell bei allen Flachen fir
Versickerung eine ortliche Untersuchung durchgefihrt werden, um festzustellen, ob die vor-
handenen Bdden ausreichende Eigenschaften zur Regenwasserversickerung aufweisen. Im
Einzelfall sind nicht versickerungsfahige Bodenhorizonte durch versickerungsfahige Sande
auszutauschen.
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Der Untergrund weist zwar mit rd. 3,5 m einen ausreichenden Flurabstand zum Grundwasser
auf, die Durchlassigkeit der Sedimente ist jedoch stellenweise als gering einzustufen. Insge-
samt ist der Untergrund daher zur Versickerung von Oberflachenwasser vermutlich nur ein-
geschrankt geeignet. Zudem ist im gesamten Tabakquartier flachig ein Nachweis von schwa-
chen bis mittleren PAK-Belastungen bekannt. Daruber hinaus kann es aufgrund der indust-
riellen Vornutzung punktuell zu weiteren Altlastenverunreinigungen kommen. Es ist demnach
davon auszugehen, dass fur Bereiche mit Regenwasserversickerung unter Hinzuziehung der
Fachbehérden ein Altlasten- und Bodenmanagement durchzufiihren ist (vgl. auch Kap. D.2c
dieser Begriindung).

Zudem erfolgt in dem Gutachten zur Gebietsentwasserung eine Uberschlagige Ermittlung fur
den Uberflutungsnachweis anhand eines mindestens 30-jahrlichen Regenereignisses. Dies
hat zum Ergebnis, dass aufgrund der gréfitenteils eben angelegten Verkehrsflachen mit Ge-
falle zu den StralRenablaufen der Nachweis der erforderlichen Volumina mdéglich sein sollte.
Ein genauer Nachweis erfolgt im Zuge des Genehmigungsverfahrens, wenn die hierfir erfor-
derlichen Detailplanungen mit Aussagen zur konkreten Oberflachengestaltung vorliegen.

2f) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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

2g) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen
unter Punkt (a) bis (d) hinaus nicht bekannt.

3.  Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands des Plangebiets bei Nichtdurch-
fliihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére das Plangebiet auf Grundlage des bisher geltenden
Bebauungsplans 2115 als uneingeschranktes Gewerbegebiet nutzbar. Die angestrebte Nut-
zungsmischung aus Wohnen, kleinteiligem Gewerbe, sozialer Infrastruktur sowie Kultur- und
Freizeitnutzungen, die kurze Wege in innerstadtischer Lage ermdglicht, ware nicht zulassig.
Zudem waére die vorgesehene OPNV-Anbindung im Zentrum des Plangebietes ohne die im
Bebauungsplan 2545 A gesicherten Verkehrsflachen fir eine OPNV-Trasse nicht méglich.
Dies widersprache der mit dem Masterplan fur das Vordere Woltmershausen und dem stad-
tebaulichen Rahmenplan angestrebten stadtebaulichen Entwicklung.

Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass das Plangebiet bereits bebaut und in weiten Teilen
versiegelt ist, so dass sich in dieser Hinsicht die Nichtdurchfihrung der Planung kaum auf
die Entwicklung des Umweltzustandes auswirken wurde.

4. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten werden mit der beabsichtigten Umnutzung des vorhan-
denen Gebaudebestandes und der baulichen Erganzung durch Neubauten nicht gesehen.
Alternative, rein gewerbliche Nutzungen wurden in den vergangenen Jahren nur in Teilen
nachgefragt, weshalb die bestehenden Gebaude im Sudwesten des Plangebietes derzeit
Uberwiegend leer stehen bzw. mindergenutzt sind, was der innerstadtischen Lage des Uber-
wiegend erschlossenen Plangebiets nicht gerecht wird.
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5.  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete; Auswir-
kungen wahren der Bau- und Betriebsphase

Das Plangebiet ist Bestandteil des Tabakquartiers und des rd. 55 ha grofen Entwicklungs-
gebietes Vorderes Woltmershausen. Das Tabakquartier und die éstlich angrenzenden Teil-
flachen sollen in den kommenden Jahren auf Grundlage der beschlossenen Masterplanung
fur das Vordere Woltmershausen zu einem gemischt genutzten Stadtquartier entwickelt wer-
den. Einzelne Umnutzungen, vor allem im Norden des Tabakquartiers stdwestlich der Her-
mann-Ritter-Stralte (ehemalige Fabrik) sind bereits erfolgt.

Diese bereits erfolgten und mit dem Masterplan flir das Vordere Woltmershausen beabsich-
tigten Entwicklungen im Umfeld des Plangebiets wurden bei den Planungen zum Bebau-
ungsplan 2545 A bertcksichtigt. Da es sich bei dem Plangebiet und dessen Nachbarschaft
um eine ehemals gewerblich-industriell genutzte Flache handelt, die sehr weitgehend anth-
ropogen uberformt ist, ist mit der vorgesehenen Entwicklung des Tabakquartiers und des
angrenzenden Quartiers Vorderes Woltmershausen zu einem nutzungsgemischten Quartier
- in die sich das Plangebiet des Bebauungsplans 2545 A einfiigt - jedoch insgesamt nicht mit
relevanten negativen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Wahrend der fortlaufenden Bauphase bereits auf Grundlage des heute geltenden Rechts ist
im Umfeld des Plangebietes mit Beeintrachtigungen durch Larm, Staub und Erschutterun-
gen, auch durch Baustellenverkehre, zu rechnen. Diese Auswirkungen sind zeitlich begrenzt
und werden durch die Einhaltung der einschlagigen technischen Vorschriften minimiert. Die
Baumalinahmen sind nicht vermeidbar, da ansonsten eine Umnutzung der ehemaligen Ge-
werbehallen und die geplanten Neubauten in Wohnnutzungen nicht realisiert werden koénn-
ten. Zudem finden die Baumalinahmen zeitlich befristet statt. Zeitlich befristete Baumalinah-
men im stadtischen Umfeld sind Gblich und hinnehmbar.

6. Verwendete Verfahren bei der Umweltpriifung

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die nachfolgenden Methoden und Verfahren verwen-
det, die auch in den jeweiligen Gutachten naher erlautert werden:

Verkehrsuntersuchung

Zur Beurteilung der verkehrlichen Situation wurden Verkehrszahlungen ausgewertet sowie
Verkehrsprognosen aus der Verkehrsuntersuchung zum Masterplan und Rahmenplan fur
das Vordere Woltmershausen zugrunde gelegt und bis zum Jahr 2050 prognostiziert. Mit den
prognostizierten Verkehrsdaten wurde die Leistungsfahigkeit des umliegenden Stral’ennet-
zes sowie der umliegenden Knotenpunkte und der vorhandenen und geplanten Grundstlicks-
zufahrten von der StralRe Am Tabakquartier mit den Programmen Knosimo, Kreisel bzw. Am-
pel Uberprift. Die Auswertung der Leistungsfahigkeit erfolgt anhand der Vorgaben des Hand-
buches flur die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen.

Larm

Die Berechnung fur die Schallausbreitung erfolgte mit dem Rechenprogramm Cadna A. Ver-
sion 2021 MR2 der Datakustik GmbH. Die Berechnung des Stral3enlarms erfolgte nach den
"Richtlinien fur den Larmschutz an Stral3en,- Ausgabe 2019" - RLS-19 (RLS-19). Die fur die
Straflen des Untersuchungsgebietes mafRgeblich zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten und
Straflenoberflachen sind entsprechend dieser Grundlagen beurteilt und bei den Berechnun-
gen bertcksichtigt worden. Die Berechnungen des Strallenbahnlarms erfolgten nach den
Vorhaben der Schall03 in der Ausgabe von 2004.
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Die Gerauscheinwirkungen durch die Gewerbeflachen erfolgte nach der DIN ISO 9613-2. Die
Topografie des Untersuchungsgebiets wurde anhand der durchgefuhrten Ortsbesichtigung
in das digitale Berechnungsmodell eingestellt. Es wurde die freie Schallausbreitung berlck-
sichtigt.

Boden / Altlasten

Fur die Beurteilung mdglicher schadlicher Bodenveranderungen und Altlastenverdachtsfla-
chen wurden bereits bestehende historische Recherchen sowie orientierende Bodenunter-
suchungen ausgewertet. Erganzend erfolgten weitergehende Bodenuntersuchungen.

Baum- und Artenschutz

Es wurde auf die Ergebnisse einer Okologischen Bestandserhebung aus dem Jahr 2019 zu-
rickgegriffen, die im Zuge der Aufstellung des Masterplans flir das Vordere Woltmershausen
erstellt wurde. Hierin wurden u.a. der Baumbestand sowie Brutvogel- und Fledermausvor-
kommen Kartiert.

7.  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten konnen, zu tberwachen (Monitoring). Ziel ist es,
eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls
geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Da auf Grundlage der fir den Umweltbericht
verwendeten Gutachten Uber die dargestellten Beeintrachtigungen hinaus erhebliche Um-
weltauswirkungen im Vergleich zur bisher zulassigen Nutzung nicht zu erwarten sind, sind
keine speziellen MaRnahmen zur Uberwachung vorgesehen.

Es werden die generellen MaRnahmen zur Umweltiiberwachung des Landes Bremen durch-
geflhrt. Sollten im Rahmen dieser UberwachungsmaRnahmen oder auch im Zuge kinftiger
Genehmigungsverfahren nachteilige Umweltauswirkungen ermittelt oder in sonstiger Weise
bekannt werden, so werden diese gemeldet und gegebenenfalls geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe ergriffen.

8.  Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan 2545 A werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Umnutzung des Gebaudebestandes der ehemaligen Zigarettenfabrik und erganzende Neu-
bauten geschaffen. Die in den vergangenen Jahren bereits entstandenen Neubauten werden
zudem planungsrechtlich gesichert. Hierdurch soll auf Grundlage der beschlossenen Mas-
terplanung fir das Vordere Woltmershausen ein Beitrag zur weiteren Belebung und stadte-
baulichen Aufwertung des Tabakquartiers im Vorderen Woltmershausen geschaffen werden.
Mit der angestrebten kleinteiligen Nutzungsmischung werden kurze Wegeketten in dem in-
nerstadtischen Plangebiet ermdglicht. Zur Vermeidung von Immissionskonflikten enthalt der
Bebauungsplan 2545 A Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen.

Das Plangebiet ist bebaut und in weiten Teilen versiegelt. Die vorhandenen Griinflachen an
der Stralle Am Tabakquartier sichert der Bebauungsplan ebenso wie den hier vorhandenen
ortsbildpragenden Baumbestand. Die Grinflachen werden ergénzt durch die als Griine Mitte
bezeichnete 6ffentliche Grunflache im Zentrum des Plangebiets, die sich mit dem geplanten
Quartierspark nach Suden als private Grinflache fortsetzt. Als Kompensation fiir entfallende
nach der Baumschutzverordnung geschitzte Badume trifft der Bebauungsplan Festsetzungen
zur Anpflanzung neuer Baume. Demnach sind entlang der Stralle Am Tabakquartier und in
dem geplanten Quartierspark neue Baume zu pflanzen. Das Vorhandensein von Altlasten
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durch Aufschittungen innerhalb des Plangebiets ist im Bebauungsplan gekennzeichnet. Das
vorgesehene nachhaltige Konzept zur Oberflachenentwasserung wird durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche fuhren zu dem
Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan 2545 A mdglichen Nutzungen (Urbanes Ge-
biet, Verkehrsflachen, Offentliche und Private Griinflachen) mit dem jeweiligen Schutzbed(irf-
nis der umgebenden Nachbarschaft vereinbar sind.
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E Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung
Finanzielle Auswirkungen

Durch das Vorhaben entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Die Eigentumerin
hat sich in einer Kostenibernahmevereinbarung dazu verpflichtet, die Kosten fur die Planung
sowie auch die Fachgutachten zu ubernehmen. Die ErschlieBungskosten tragt sie ebenfalls
selbst.

Die Kosten fir die Sondierung mdglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der Eigentiime-
rin zu tragen. Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass
Bremen Kosten entstehen kdnnten. Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur
vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden konnen — durch das Land
Bremen von den verantwortlichen Ressorts getragen (§ 8 Abs. 2 des Gesetzes zur Verhitung
von Schaden durch Kampfmittel).

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

2. Genderpriifung

Die mit dem Bebauungsplan 2545 A zuldssigen Wohn- und Gewerbenutzungen im Rahmen
eines Urbanen Gebiets richten sich gleichermalRen an Frauen, Manner und Diverse. Durch
das geplante Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechterspezifischen Auswirkun-
gen zu erwarten. Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets und der vorgesehenen
Nutzungsmischung wird die Bildung von Wegeketten ermdglicht, die sich positiv auf die Ver-
einbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleich-
stellung der Geschlechter zugutekommit.

Fir Entwurf und Aufstellung Im Auftrag

Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadt-
entwicklung und Wohnungsbau

Bremen, .................. 2023
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Die Planunterlage entspricht den Geobasisdaten des Liegensc
insbesondere den Flurstiicken und Gebauden, und weist im Geltungsbereich
des Bebauungsplans die stadtebaulich bedeutsame Topographie vollstandig
nach. Die Grenzpunkte auf dem Umring der Planunterlage liegen mit einer
Genauigkeit von wenigstens +/- 10 cm vor und sind festgestellt worden.
Stand vom: 19.07.2022

Bremen, den 23.08.2022

Landesamt Geolnformation Bremen
Im Auftrag
gez. Wessel
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Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

Mit dem Entsorgungstrager dienenden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Stadtgemeinde zu belastende
Flachen

Mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten
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belastende Flachen

Mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Fahrrechten sowie
den Ver- und Entsorgungstragern dienenden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Stadtgemeinde zu belastende
Flachen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
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Unbewegliche Denkmaler Land Bremen

unbewegliche Denkmaler, wie Baudenkmaler, andere feststehende
Denkmaler der Kunst, Kultur oder Technik und deren Inneres,
Gartenanlagen und andere flachenhafte Anlagen einschlieflich der
mit ihnen verbundenen Frei- und Wasserflachen, jeweils auch als
Sachgesamtheiten (§ 2 Absatz 2 Nr. 1 DSchG).

Ensembles Land Bremen

Mehrheiten unbeweglicher Sachen, die aufgrund eines
Ubergeordneten Bezugs Kulturdenkmaler sind, ohne dass jeder
einzelne Bestandteil die Voraussetzungen des Satzes 1 erflillen
muss (Ensembles), wie Orts-, und Platzgeflige, Siedlungen oder
Stralienzige (§ 2 Absatz 2 Nr. 2 DSchG).

Denkmalbereich

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

OKKD 4,28

©

Hohenpunkt in Metern Giber Normalhéhennull (NHN,
bestehender, eingemessener Kanaldeckel (Oberkante;
nur informatorisch)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

2.2

10.
10.1

10.2

10.3

11.

12.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

20.1

20.2

20.3

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplans treten innerhalb seines
Geltungsbereichs samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane auller Kraft.

In den Urbanen Gebieten (MU1 bis MUS) sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten oder zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
vorbehaltlich der Nummern 2.1 und 2.2 unzulassig.

In dem Urbanen Gebiet MU1 kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten oder
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten nur als untergeordnete
Zubehorflache zu Produktions- und Dienstleistungsbetrieben ausnahmsweise zugelassen
werden.

In den Urbanen Gebieten MU1 bis MU5 kénnen der Versorgung des Gebiets dienende
Laden oder Kioske mit ausschlieRlich zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten und einer maximalen Verkaufsflache von jeweils 200 m? in den ersten
Vollgeschossen ausnahmsweise zugelassen werden. Zur Verkaufsflache im Sinne des
Satzes 1 zahlen alle innerhalb des Gebaudes zum Zweck des Verkaufs dem Kunden
zuganglichen oder der Warenprasentation dienenden Flachen sowie die Kassenzone
einschliefllich der Ein- und Ausgangsbereiche.

In den Urbanen Gebieten MU2 bis MU5 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes
unzulassig. In dem Urbanen Gebiet MU1 kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausnahmsweise zugelassen werden.

In den Urbanen Gebieten (MU1 bis MUS) sind Tankstellen und Vergnlgungsstatten nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplans.

In dem Urbanen Gebiet MU1 sind Wohnnutzungen unzuldssig. Hiervon ausgenommen ist
der mit W gekennzeichnete Bereich in dem MU1, in dem Wohnungen an der zur Stralde
Am Tabakquartier orientierten Fassadenseite ausnahmsweise zugelassen werden
konnen.

In den Urbanen Gebieten MU2 bis MU5 sind ausschlief3lich Wohngebaude und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Laden und
Kioske im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 zulassig. Oberhalb des ersten
Vollgeschosses sind in den Urbanen Gebieten MU2 bis MU5 jeweils ausschlieBlich
Wohnnutzungen zulassig. In den Urbanen Gebieten MU3 und MU4 kénnen an den
jeweiligen Gebaudestirnseiten im Westen beziehungsweise Osten abweichend von Satz
2 auch oberhalb des ersten Vollgeschosses Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen werden. Gebaude
und Raume fur freie Berufe geman § 13 BauNVO konnen in den Urbanen Gebieten MU2
bis MU5 auch oberhalb des ersten Vollgeschosses ausnahmsweise zugelassen werden.

Fir die Urbanen Gebiete MU1, MU3 und MU4 wird eine abweichende Bauweise

festgesetzt. In dieser abweichenden Bauweise gelten die Vorschriften der offenen

Bauweise mit den folgenden MalRgaben, dass

- auch Gebaude mit einer Lange von uber 50 m zul&ssig sind,

- eine Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass von dem Nachbargrundstuck
her angebaut werden muss.

In den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MU5 betragt die Tiefe der Abstandsflachen
entlang der mit A1 gekennzeichneten Baugrenzen 0,2 H und entlang der mit A2
gekennzeichneten Baugrenzen 0,3 H.

In dem Urbanen Gebiet MU1 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
zugunsten der Herstellung von befestigten Wege- und Freiflachen sowie von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
zulassig. In den Urbanen Gebieten MU2 bis MUS5 ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl zugunsten der Herstellung von befestigten Wege- und
Freiflachen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig.

Abweichungen von Baulinien und Baugrenzen

In den Urbanen Gebieten MU1, MU3 und MU4 ist vorbehaltlich der textlichen Festsetzung
Nr. 10.2 eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen zugunsten der
Herstellung von Terrassen, Balkonen und gebaudebezogenen ErschlieBungsanlagen
(Treppen, Treppenhauser, Rampen) sowie Vordachern zulassig, sofern diese bei
Terrassen und Balkonen jeweils maximal 3,0 m, bei gebaudebezogenen
ErschlieBungsanlagen (Treppen, Treppenhauser, Rampen) jeweils maximal 2,0 m und bei
Vordachern im MU1 jeweils maximal 3,0 m und im MU3 und MU4 jeweils maximal 1,0 m
betragt und im MU1 auf maximal ein Drittel und im MU3 und MU4 auf maximal zwei Drittel
der Breite der jeweiligen Au3enwand begrenzt ist.

In den Urbanen Gebieten MU2 und MU5 kann vorbehaltlich von Satz 2 eine
Uberschreitung der festgesetzten Baulinien durch untergeordnete Gebaudeteile wie
Balkone, Erker, Loggien und Vorbauten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
diese maximal 1,5 m betragt und auf maximal ein Drittel der Breite der jeweiligen
AuRenwand begrenzt ist. In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 ist eine Uberschreitung
der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen entlang der angrenzenden o6ffentlichen
Stralenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in den ersten beiden
Vollgeschossen unzuléssig. In den Urbanen Gebieten MU2 und MUS5 ist ein Uberschreiten
der festgesetzten Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Terrassen und Balkonen
zulassig, wenn diese maximal 2,5 m betragt.

In den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MUS5 kann ein Zuriicktreten von Gebauden oder
Gebaudeteilen von den festgesetzten Baulinien bis zu einer Tiefe von 1,0 m
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn dies im Hinblick auf die stadtebauliche
Wirkung untergeordnet ist.

Die Bezugshohe fur die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen im Plangebiet ist
Normalhéhennull (NHN).

Eine Uberschreitung der Hohen baulicher Anlagen durch technische Aufbauten,
Treppenausstiege, Anlagen zur Warmertickgewinnung und zur Nutzung regenerativer
Energien um bis zu 1,0 m ist zulassig. Die Aufbauten und Anlagen mussen, sofern sie die
Hohe einer Attika des jeweiligen Gebaudekorpers lberschreiten, einen Abstand von
mindestens 1,0 m zur GebaudeaulRenkante des obersten Geschosses einhalten.
Treppenausstiege sowie sonstige technische Aufbauten, mit Ausnahme von Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie (Solarthermie- oder Photovoltaik-Anlagen), sind einzuhausen,
sofern sie die Hohe einer Attika des jeweiligen Gebaudekdrpers tberschreiten. Bei
Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) kann der Abstand zur Gebaudeauf3enkante des
obersten Geschosses auf 0,5 m reduziert werden.

Die Errichtung von Staffelgeschossen oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse ist nicht
zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude im Sinne der
BremLBO handelt und sie oberirdisch errichtet werden, sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen unzuldssig.

In den Urbanen Gebieten (MU1 bis MUS5) sind Tiefgaragen und Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge vorbehaltlich der folgenden Regelungen unzulassig. In dem Urbanen
Gebiet MU1 sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nur innerhalb des Baufelds mit der
Bezeichnung "Mobilitdtshaus" und innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zulassig. In
dem Urbanen Gebiet MU1 kdnnen Stellplatze fur Menschen mit Behinderungen
ausnahmsweise zugelassen werden. In den Urbanen Gebieten MU3 und MU4 sind
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge nur in Tiefgaragen unter den Bestandsgebauden zulassig.

Ein- und Ausfahrten fir Kraftfahrzeuge sind nur innerhalb der hierfir festgesetzten
Bereiche zulassig.

In den Urbanen Gebieten (MU1 bis MUS5) sind Ein- und Ausfahrten von Hoch- und
Tiefgaragen fur Kraftfahrzeuge nur innerhalb der hierfur festgesetzten Bereiche mit der
Bezeichnung Ga zulassig.

Private Gemeinschaftsanlagen zur unterirdischen Abfallentsorgung (Unterflursysteme)
sind in den Urbanen Gebieten (MU1 bis MUS) auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Unterflursysteme konnen in der festgesetzten Privaten
Grunflache 1 entlang der Stralle Am Tabakquartier ausnahmsweise zugelassen werden.
Oberirdische Abfall- und Mallsammelbehalter sind in den Gebauden oder in
Nebenanlagen unterzubringen.

In den Urbanen Gebieten (MU1 bis MUS) sind bei der Errichtung von Gebauden auf
mindestens 50 Prozent der Dachflachen der Hauptgebaude Photovoltaik-Anlagen
(PV-Anlagen) nach dem Stand der Technik zu errichten. Bei den Dachflachen nach Satz 1
sind die Flachen fur haustechnische Anlagen, fur Tageslicht-Beleuchtungselemente und
Dachterrassen mitzurechnen. Ausnahmsweise kann eine Unterschreitung der
Mindestflache nach Satz 1 auf einem Gebaude zugelassen werden, wenn sichergestellt
ist, dass die unterschrittene Menge von PV-Anlagen auf einem anderen Gebaude auf
gleichem Baugrundstuick errichtet wird. Die PV-Anlagen sind aufgestandert tUber einer
ganzflachigen Dachbegrinung auszufiuhren. Die Pflicht zur Dachbegrinung nach
Nummer 21.1 bleibt unberthrt.

Festsetzungen zum Schallschutz

Im Plangebiet ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen entlang der Strafen
Am Tabakquartier und Hermann-Ritter-Stral3e sowie entlang der festgesetzten
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Bus und Stral3enbahn" infolge von
Verkehrslarm mit Beurteilungspegeln von bis zu 65 dB(A) tagsiber und bis zu 58 dB(A)
nachts zu rechnen. Aus Grinden des Schallschutzes ist Folgendes zu gewahrleisten:

In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist durch geeignete bauliche
Maflnahmen, wie etwa Schallschutzfenster in Verbindung mit aktiver oder passiver
Beluftung oder gleichwertige Vorkehrungen, Doppelfassaden, verglaste Loggien oder in
ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von
35 dB(A) tagslber bei geschlossenen Fenstern nicht Giberschritten wird.

Bei Beurteilungspegeln von > 45 dB(A) bis < 50 dB(A) nachts ist in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MaRnhahmen, wie etwa
Grundrissgestaltung oder schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung,
sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Beluftung
(gekipptes Fenster) nicht uberschritten wird.

Bei Beurteilungspegeln von > 50 dB(A) bis < 60 dB(A) nachts ist in zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche Malnahmen, wie etwa
schallgedammte Luftungsoffnungen, sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von

30 dB(A) nachts bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Fortsetzung)

20.4 In hausnahen Freibereichen von Wohnungen, wie Terrassen, Loggien und Balkone, ist
durch bauliche MaRnahmen, wie etwa Grundrissgestaltung, larmabsorbierende
Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mallhahmen, sicherzustellen, dass der
Mittelungspegel von 55 dB(A) tagsliber bei mindestens einem hausnahen Freibereich je
Wohnung, bei Freibereichen grofier als 6 gm in einem Bereich von mindestens 6 gm je
Wohnung des jeweiligen hausnahen Freibereichs, nicht Uberschritten wird.

20.5 Fur Buroraume und andere schutzbedurftige Raume ist durch geeignete bauliche
Malinahmen, wie etwa schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung,
sicherzustellen, dass in diesen Raumen der Mittelungspegel von 40 dB(A) tagsuber bei
geschlossenen Fenstern nicht Uberschritten wird.

20.6 Der Nachweis flr die Erfullung der Anforderungen der Nummern 20.1 bis 20.5 hat im
Einzelfall im bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen.

21. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

21.1 In den Urbanen Gebieten MU2 und MUS5 sind die Dachflachen von Hauptgebauden auf
mindestens 60 % der Dachflache extensiv mit einem mindestens 10 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Bei den
Dachflachen nach Satz 1 sind die Flachen fur haustechnische Anlagen, fur
Tageslicht-Beleuchtungselemente und Dachterrassen mitzurechnen und die Dachflachen
reichen bis zu den AulRenkanten der Fassaden.

21.2 In der festgesetzten Privaten Grinflache 2 sind mindestens 15 grofl3kronige Laubbaume
mit einem Stammumfang von jeweils mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe uber
dem Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Anpflanzung sind
standortgerechte, heimische Laubbaume zu verwenden.

21.3 An den festgesetzten Standorten zur Anpflanzung von Baumen ist je ein gro3kroniger
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe
uber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.
Von den festgesetzten Standorten kann um bis zu 2,0 m abgewichen werden. Die zu
pflanzenden Baume kénnen auf die gemall Baumschutzverordnung erforderlichen
Ausgleichs- bzw. Ersatzpflanzungen angerechnet werden.

21.4 In den Urbanen Gebieten MU2 und MUS5 ist das auf den Dachflachen von Gebauden
innerhalb der mit E gekennzeichneten Gberbaubaren Grundstiicksflachen anfallende
Niederschlagswasser vollstandig Uber ein Ableitungssystem der festgesetzten Privaten
Grunflache 2 zuzuleiten. In den Urbanen Gebieten MU3 und MU4 ist das auf den
Dachflachen der Gebaude anfallende Niederschlagswasser zu mindestens 40 Prozent
Uber ein Ableitungssystem der festgesetzten Privaten Grinflache 2 zuzuleiten.

21.5 In den Urbanen Gebieten MU2 bis MUS5 sind nicht durch Gebaude uber- oder unterbaute
oder fir Terrassen beanspruchte befestigte Flachen (Wege, Zufahrten) in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Alternativ ist das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser in unmittelbar angrenzenden, unbefestigten Bereichen oberflachig
zu versickern.

22. In dem gesamten Geltungsbereich ist die Nutzung der festgesetzten Offentlichen und
Privaten Grunflachen als Flachen zum Zwecke von Park- und Freizeitnutzungen nur
zulassig, wenn mittels geeigneter technischer Vorkehrungen (z.B. Bodenaustausch,
Herstellung und Erhalt einer Deckschicht bzw. Versiegelung) dauerhaft sichergestellt
wird, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen ist. Bis
zum Eintritt der Umstande nach Satz 1 ist die Nutzung der festgesetzten Offentlichen und
Privaten Grinflachen unzuldssig.

23. Inden Urbanen Gebieten (MU1 bis MU5) sind Wohn- und Gewerbenutzungen mit den
zugehdrigen Freiflachen nur zulassig, sofern mittels geeigneter technischer
Vorkehrungen (wie etwa Bodenaustausch, Herstellung und Erhalt einer Deckschicht bzw.
Versiegelung) dauerhaft sichergestellt wird, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden
Stoffen im Boden ausgeschlossen ist. Bis zum Eintritt der Voraussetzungen nach Satz 1
sind Wohn- und Gewerbenutzungen sowie wohnungsbezogene Freiflachen in den
Urbanen Gebieten (MU1 bis MU5) unzuldssig.

24. In der festgesetzten Privaten Grunflache 2, teilweise Gewasser kann aufierhalb der
Gewasserflache die Errichtung von elektrischen Versorgungsanlagen
(Niederfrequenzanlagen Transformatoren) ausnahmsweise zugelassen werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 86 BremLBO)

25. Inden Urbanen Gebieten MU2 und MUS sind die Dacher von Hauptgebauden
ausschlieBlich als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu
15 Grad (gemessen zur Waagerechten) auszubilden.

KENNZEICHNUNGEN
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| Stoffen belastet sind (mit Ausnahme des MU3 und MU4 sowie der
angrenzenden Verkehrsflachen) nahezu gesamter Geltungsbereich.
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Im Bereich der durch XXXX gekennzeichneten Flachen (mit Ausnahme des MU3 und MU4
sowie der angrenzenden Verkehrsflachen) nahezu im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist es nicht auszuschliel3en, dass das Grundwasser mit umweltrelevanten
Schadstoffen belastet ist. Im Grundwasser auf3erhalb des Plangebietes wurden
Verunreinigungen mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) ermittelt. Der
Geringfligigkeitsschwellenwert der "Ableitung von Geringflgigkeitsschwellen- werten flr das
Grundwasser" Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA, 2016) fur PAK im
Grundwasser wird deutlich Uberschritten. Ob im Plangebiet eine nachteilige Veranderung des
Grundwassers vorliegt, wird im Rahmen von Untersuchungen verifiziert.

Im Bereich der durch XXXX gekennzeichneten Flachen (mit Ausnahme des MU3 und MU4
sowie der angrenzenden Verkehrsflachen) nahezu im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist der anthropogen aufgefiillte Boden in einer Tiefe von 0 m bis mehr als 2 m
erheblich mit umweltrelevanten Schadstoffen, insbesondere Benzo(a)Pyren - B(a)P
verunreinigt.

Der flr das Land Bremen seit 14.12.2016 geltende Prufwert fur B(a)P als Leitsubstanz der
Polycyclischen Aromatischen Kohlenwasserstoffe - PAK - flir Wohnen, Gewerbeflachen sowie
Park- und Freizeitnutzungen kann uberschritten werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bei Uberschreitung der Héhe von 48,2 m tiber NHN durch bauliche Anlagen oder Teile solcher

sowie durch alle anderen Hindernisse ist die Zustimmung bzw. Genehmigung der
Luftfahrtbehdrde gemall § 12 bzw. § 15 des LuftVG einzuholen.

HINWEISE

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Luftverkehrsgesetz (LuftvVG)

Die Bestimmungen der Bremischen Baumschutzverordnung und die Artenschutzvorschriften
des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Bremischen Naturschutzgesetzen bleiben von den
Festsetzungen des Bebauungsplans unberihrt. Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fir
notwendige Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 1.3. bis 30.9.
eines jeden Jahres, sind im Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

Das Vorhandensein von Quartiersstandorten von Fledermausen in den Bestandsbauten ist
nicht ganz auszuschlie3en. Eine Betroffenheit der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ist
moglich. Es ist daher erforderlich, dass maximal 3-4 Tage vor Beginn von Sanierungs- oder
Umbauarbeiten eine Kontrolle auf mdgliche Fledermausvorkommen und das Vorkommen von
geschuitzten gebaudebritenden Vogelarten innerhalb des jeweiligen fir die Sanierung oder den
Umbau vorgesehenen Gebaudes stattfindet und bei einem positiven Befund eine artspezifische
Einzelfallprifung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) durchgefihrt wird.

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

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

Bebauungsplan 2545 A

fur ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen, zwischen Hermann-Ritter-Stral3e, Am
Tabakquartier und der Strale Am Gaswerkgraben auf dem ehemaligen Brinkmann-Areal
(Teilflache A)

(Bearbeitungsstand: 15.02.2023)

Far Entwurf und Aufstellung
Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwellt,
Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Bremen,

Im Auftrag

Dieser Plan hat bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau vom ............ccccceeeeeennnnn. biS e, gemall § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen.

Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

ImAUftrag ...cooevviieri

Dieser Plan hat im Ortsamt Neustadt/\Woltmershausen vom .........cccoeeevveiieeenn.. bis
........................ ausgelegen.

Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Im Auftrag ..o

Beschlossen in der Sitzung
des Senats am ....................

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtburgerschaftam ..................

Senatorin

Ausfertigung vom
Prasidenten des Senats

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremen vom .........cceeeeueee. , Seite .........

Bebauungsplan

Planung: Borgelt
Bearbeitet: Braun (BPW Stadtplanung)

15.02.2023 (A.n.6.A.)
Verfahren: Brinjes

2545 A
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