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Mitteilung des Senats vom 4. Marz 2025

Bebauungsplan 2517 A ,,Coca Cola“

fiir ein Gebiet in Bremen-Hemelingen zwischen Hemelinger
BahnhofstraBe, Zum Sebaldsbriicker Bahnhof, Hastedter Heerstrafle,
Bahnstrecke Bremen - Bassum und BrauerstraBe, Teilbereich A

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher
bezeichnete Gebiet wird der Bebauungsplan 2517 A vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat
hierzu am 20. Februar 2025 den als Anlage beigefiigten Bericht erstattet.

Der Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung wird der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlie3t sich dem Bericht der stadtischen Deputation fiir
Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung an und bittet die Stadtbiirgerschaft,
den Bebauungsplan 2517 A ,,Coca Cola“ fiir ein Gebiet in Bremen-
Hemelingen zwischen Hemelinger BahnhofstraBe, Zum
Sebaldsbriicker Bahnhof, Hastedter HeerstraBe, Bahnstrecke Bremen -
Bassum und BrauerstraBBe, Teilbereich A zu beschlieBen.

Bericht der stidtischen Deputation fiir Mobilitit, Bau und
Stadtentwicklung zum Bebauungsplan 2517 A ,,Coca Cola* fiir ein
Gebiet in Bremen-Hemelingen zwischen Hemelinger BahnhofstraBe,
Zum Sebaldsbriicker Bahnhof, Hastedter HeerstraBe, Bahnstrecke
Bremen - Bassum und Brauerstraf3e, Teilbereich A
(Bearbeitungsstand: 7. Januar 2025)

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den
Bebauungsplan 2517 A (Bearbeitungsstand: 7. Januar 2025) und die
entsprechende Begriindung vor.

A. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss



Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat zum
Bebauungsplan 2517 am 21. Marz 2019 einen
Planaufstellungsbeschluss gefasst, der am 29. Marz 2019 offentlich
bekannt gemacht worden ist. Dieser Planaufstellungsbeschluss
umfasste einen Geltungsbereich nordlich und sudlich der
AhlringstraBBe. Sowohl die Planungsziele als auch die Abgrenzung
des Geltungsbereichs haben sich zwischenzeitlich geandert
beziehungsweise wurden weiter konkretisiert. So wurde fiir die
Flachen nordlich der AhlringstraBe (ehemaliges Werksgelande der
Wurstwarenfabrik Konecke) im Jahr 2023 ein stadtebaulicher
Wettbewerb durchgefiihrt und aktuell ist nicht absehbar, wann
diese Planungen realisiert werden sollen.

Es hat sich schon friih im Verfahren herausgestellt, dass eine
Teilung des Geltungsbereiches in zwei voneinander weitgehend
unabhangige Bebauungsplanverfahren sinnvoll ist, sodass die
Verfahrensschritte bereits konkret fiir einen Teilbereich
durchgefiihrt werden konnten. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans 2517, der dem Planaufstellungsbeschluss vom
21. Marz 2019 zugrunde liegt, wurde geteilt und wird als
Bebauungsplan 2517 A fiir den sudlichen Teil des
Geltungsbereiches (ehemaliges Coca-Cola-Gelande) und als
Bebauungsplan 2517B fiir den nordlichen Teil (ehemaliges
Konecke-Gelande) weitergefiihrt.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat die Teilung des Plangebietes und die Anpassung der
Planungsziele am 6. Juni 2024 beschlossen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2517 A ist am 23. Mai 2022 vom Ortsamt
Hemelingen eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung in einer offentlichen Einwohner:innenversammlung
durchgefiihrt worden. Anderungen der Planungsziele haben sich
aufgrund der Einwohner:innenversammlung nicht ergeben.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan 2517
A ist mit den von der Planung beriihrten Behoérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange sowie dem Beirat, die
Grobabstimmung nach § 4 Absatz 1 BauGB am 14. Dezember 2021
durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse dieser Beteiligung sind in die
Planung eingeflossen. Anderungen in den Planungszielen haben
sich nicht ergeben.



5.1

Veroffentlichung nach § 3 Absatz 2 BauGB und Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Absatz 2 BauGB

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 6. Juni 2024 die Veroffentlichung der Unterlagen im
Internet zum Bebauungsplanentwurf 2517 A (Bearbeitungsstand:
29. April 2024) beschlossen.

Der Planentwurf mit Begriindung sowie die nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden, umweltbezogenen
Stellungnahmen wurden vom 24. Juli 2024 bis 26. August 2024
gemaf § 3 Absatz 2 BauGB im Internet veroffentlicht. Gleichzeitig
bestand die Moglichkeit, die Unterlagen bei der Senatorin fiir Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung digital einzusehen.

Die Veroffentlichung geman § 3 Absatz 2 BauGB und die Anhorung
der zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange geman § 4 Absatz 2 BauGB sind fiir den Bebauungsplan
2517 A gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Absatz 2 BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind liber
die Veroffentlichung geman § 3 Absatz 2 BauGB informiert worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Absatz 2 BauGB

Das Ortsamt Hemelingen hat Folgendes mitgeteilt:

~Der Beirat Hemelingen hat den Bebauungsplan 2517 A in der
Beiratssitzung am 8. August 2024 und im zustandigen
Fachausschuss Stadtteilentwicklung, Wirtschaft und Mobilitat am
12. August 2024 beraten und gibt folgende Stellungnahmen ab:

— Die Offnung des Supermarktes zum Quartiersplatz sollte
festgelegt werden

— Der Beirat wiinscht sich, dass die PlanstraBe C moglichst frei
von Lieferverkehren zu halten ist, dazu ware eine zeitliche
Beschrankung der Zufahrt eine Moglichkeit

— In den Parkbereichen sollen Ladestationen fiir E-Autos
vorgeschrieben werden

— Aktuelle Erkenntnisse zu Starkregenereignissen sollen
berilicksichtigt werden

— Auf dem Quartiersplatz soll eine Trinkwasserstelle vorhanden
sein



— Im Plangebiet soll Tempo 30 angeordnet werden

Der Beirat Hemelingen hat die 22. Anderung des
Flachennutzungsplans Bremen in der Beiratssitzung am 8. August
2024 und im zustandigen Fachausschuss Stadtteilentwicklung,
Wirtschaft und Mobilitat am 12. August 2024 beraten und gibt
folgende Stellungnahmen ab:

— Der Beirat Hemelingen stimmt der Anderung zu.*

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat. Bau und Stadtentwicklung
nimmt dazu wie folgt Stellung:

— Die Offnung des Supermarktes, also der Eingang, ist zum
Quartiersplatz und zur Planstra3e C im stadtebaulichen
Entwurf vorgesehen. Der Eingang des Supermarkts kann
mangels Festsetzungsmoglichkeiten nach Baugesetzbuch
(BauGB) nicht im Bebauungsplan geregelt werden. Der Wunsch
des Beirats, dass sich die Eingangsbereiche des kiinftigen
Nahversorgers in Richtung Quartiersplatz 6ffnen sollten, wird
von der Projektentwicklerin geteilt und wird im
stadtebaulichen Vertrag vereinbart, da die Verlagerung dieses
gestalterischen Aspekts auf das den Bebauungsplan
flankierende Vertragsrecht sinnvoll ist.

— Die PlanstraBBe C ist als offentliche StraBenverkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,,FuBgangerbereich mit
Fahrrechten fir Lieferverkehre* im Bebauungsplan 2517 A
festgesetzt. Die Lieferzone fiir die Anlieferungen des
Supermarktes ist jedoch auf der Riickseite des Supermarkts in
der PlanstraBe A gesondert festgesetzt, sodass in der
Planstraf3e C nur kleinere Lieferungen mit Transportern
vorgesehen sind. Im weiteren Planungsverlauf wird mit dem
Amt fiir StraBen und Verkehr (ASV) eine verkehrsbehordliche
Anordnung in der PlanstraBe C zu zeitlichen Beschrankungen
der Lieferungen, zum Beispiel mit Anlieferungszeiten in den
Morgenstunden, gepriift.

— Im Mobilitatskonzept sind im Sharing-Hub auch
Ladestationen fiir E-Autos vorgesehen. Ein GroBteil der
Besucherstellplatze fir das Quartier wird im Erdgeschoss des
Sharing Hubs vorgesehen. Hier werden entsprechend
Lademoglichkeiten fir E-Mobilitat vorgesehen.

— Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeitete
Entwasserungskonzept mit Uberflutungsnachweis
berilicksichtigt ein 50-jahriges Starkregenereignis und wurde
mit dem zustandigen Referat abgestimmt.
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5.2

71

— Der Hinweis zur Errichtung einer Trinkwasserstelle wird an die
Projektentwicklerin zur Beriicksichtigung in der weiteren
Planung weitergegeben und wird im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

— Der Vorschlag zur Anordnung Tempo 30 in den o6ffentlichen
Verkehrsflachen wird begrii3t und an die Verkehrsbehorde
weitergegeben. In der Hemelinger Bahnhofstral3e besteht
bereits Tempo 30. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist
nicht moglich. In den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung besteht kein Bedarf, da diese flir den Ful3-
und Radverkehr vorgesehen sind.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt diesbeziiglich, den Planentwurf unverandert zu lassen.
Die Hinweise des Beirates werden in Teilen in flankierendes
Vertragsrecht Ubernommen.

Stellungnahmen weiterer Behorden

Einige Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben
Hinweise vorgebracht, die zu redaktionellen Anderungen und
geringfligigen inhaltlichen Anpassungen/Erganzungen des
Planentwurfes und der Begriindung gefiihrt haben. Diesbeziiglich
wird auf den Gliederungspunkt 7 dieses Berichts verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die librigen Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine
Einwande.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 2 BauGB
sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Anderungen des Planentwurfs und der Begriindung nach der
Veroffentlichung

Geringfligige Anpassungen/Ergdnzungen des Planentwurfs

Nach der Offentlichkeitsbeteiligung ist der Bebauungsplanentwurf
Uberarbeitet und insofern wie folgt geringfiigig redaktionell
angepasst beziehungsweise klarstellend inhaltlich prazisiert
worden:

— Die textliche Festsetzung Nummer 2.1 nebst den ersten beiden
Unterpunkten wird wie folgt neu gefasst:

»2.1 Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
+Einzelhandel und Wohnen“ dient der Unterbringung von
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grof3flachigen und kleinflachigen Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevantem oder zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Drogerie- und
Fachmarkte und Vollsortimenter), von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren und von Wohnnutzungen.
Zulassig sind innerhalb der Zweckbestimmung:

e Einzelhandelsnutzungen sind im Erdgeschoss mit
mindestens 90 Prozent zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
(Lebensmittelvollsortimenter) mit maximal 2 800 m?
Verkaufsflache zulassig. Erganzende Konzessionsbetriebe
sind auch zusatzlich zu der Verkaufsflachenobergrenze
von 2 000 m? zulissig,

e Drogerie- und Fachmarkte sind im Erdgeschoss mit
zentrenrelevantem oder zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mit einer
maximalen Verkaufsflache von jeweils 800 m?Z auch
zusatzlich zu der Verkaufsflachenobergrenze von 2 000
m? zulassig.

Die weiteren flinf Unterpunkte bleiben unverandert.

Verschiebung der textlichen Festsetzung Nummer 2.3 unter
Nummer 2.1 als zweiter Unterpunkt zur besseren Zuordnung
unter Ersetzung des ,beziehungsweise“ in ein ,oder* (siehe
oben Neufassung der textlichen Festsetzung 2.1 mit den ersten
beiden neugefassten Unterpunkten).

Redaktionelle Streichung der textlichen Festsetzung Nummer
2.2 Satz 1 und Verschiebung zu Nummer 2.1, erster Unterpunkt,
unter Beibehaltung der bisherigen Beschreibung der
Sortimentsliste als ,,mit mindestens 90 Prozent zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
(Lebensmittelvollsortimenter)” (siehe oben Neufassung der
textlichen Festsetzung Nummer 2.1 mit den beiden
neugefassten Unterpunkten).

Redaktionelle Anpassung: Die bisherige Nummer 2.4 wird
Nummer 2.3. Die Verweisung innerhalb der neuen 2.3 auf die
Nummern. ,,2.1 bis 2.3“ wird ersetzt durch den Verweis auf die
Nummern ,,2.1 bis 2.2“.

Redaktionelle Anpassung der textlichen Festsetzung Nummer
6, Streichung ,MU2, MU7“ sowie ,und +DG*“, Statt ,zwei
Drittel” inhaltliche Erweiterung auf ,drei Viertel".



Klarstellung und Erganzung der textlichen Festsetzung
Nummer 7 zu den technischen Aufbauten und Uberschreitung
der festgesetzten Hohe sowie Definition von Flachen fiir
technische Aufbauten.

Inhaltliche Erganzung der textlichen Festsetzung Nummer 8,
sodass ausnahmsweise im MU5 flir Fahrstuhliiberfahrten der
Abstand zur Gebaudekante des obersten Geschosses
unterschritten werden kann.

Einfigung der textlichen Festsetzung Nummer 11. Baulinien,
Baugrenzen.

Die textliche Festsetzung Nummer 11 wird Nummer 11.1 und
redaktionell angepasst im Satz 1, statt ,maximal 2,5 m“ bei
Balkonen ,maximal 2,0 m*.

Der Satz 2 der textlichen Festsetzung Nummer 11 wird
Nummer 11.2.

Der Satz 3 und der Satz 4 der textlichen Festsetzung Nummer
11 werden Nummer 11.3. Die Nummer 11.3 wird erganzt um
einen Satz zur Uberschreitung der Baugrenzen auf
Verkehrsflachen. Einfligung eines Satzes, neuer Satz 1:

,Eine Uberschreitung der Baugrenzen auf Verkehrsflichen
zugunsten der Herstellung von Balkonen und Vordachern ist
nur mit einer lichten Hohe von 4,0 m zulassig*.

Streichung der textlichen Festsetzung Nummer 12. Die
bisherige textliche Festsetzung Nummer 13 (,Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen...) wird die neue Nummer 12 und
alle nachfolgenden Nummern andern sich entsprechend.

Erganzung der bisherigen textlichen Festsetzung Nummer 16.1
(neue Nummer 15.1) und um den Begriff ,klimaangepasster*.

Anpassung der bisherigen textlichen Festsetzung Nummer
16.2 (neue Nummer 15.2) und Streichung des bisherigen Satz 1
hinsichtlich des zeichnerisch festgesetzten Baumes
(Baumerhalt). Die textliche Festsetzung Nummer 15.2 wird wie
folgt neu gefasst:

.Die zeichnerisch festgesetzte 6ffentliche
StraBenverkehrsflaiche mit der Zweckbindung ,,Quartiersplatz*
ist als baumiiberstandene Platzflache zu gestalten mittels der
Anpflanzung klimaangepasster gro3- und mittelkroniger
Hochstamme. Die nach Satz 1 anzupflanzenden Baume sind zu
erhalten und nach Abgang zu ersetzen®.
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— FEinfligung einer neuen textlichen Festsetzung 17.4:

-Entlang der westlichen Baulinie des MU 1 sind oberhalb von
8,0 m liber dem unteren Bezugspunkt zum Wohnen dienende
Daueraufenthaltsraume unzulassig®.

— Die bisherige textliche Festsetzung Nummer 18.4 (,,Bei
Beurteilungspegeln von > 50 dB(A) bis ...) wird die neue
Nummer 17.5 und alle nachfolgenden Nummern andern sich
entsprechend.

— Redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nummer
18.6 (neue Nummer 17.7), Satz 1 und 2, Erganzung
»"zeichnerisch dargestellten“ (Baugrenze), Satz 2 Streichung
»ausschlieBlich“ und ,ausgerichtete* sowie Anderung und
Erganzung, Satz 3: Streichung der Worter ,eine Abschirmung
der Schallimmissionen mit einem* Ersetzen durch die Worter
soder sonstige MaBnahmen* sowie Erganzung ,auf3en”.

— Teilweise Streichung der textlichen Festsetzung Nummer 19
(MaBnahmen zum Klimaschutz) und Anderung der Nummer zu
18. Die Nachfolgenden Nummern andern sich entsprechend.

Hinsichtlich von Fotovoltaik hat sich im Laufe der Planaufstellung
das einschlagige Landesrecht geandert:

Da fiir Neubauten sich die Aufdach-Fotovoltaik-Errichtungspflicht
von mindestens 50 Prozent der geeigneten Dachflache bei
Bauantragen, die nach dem 1. Juli 2025 bei der zustandigen
Bauaufsichtsbehorde eingehen, nach Landesrecht richtet, und zwar
nach dem neu gefassten Bremischen Gesetz zur Beschleunigung
des Ausbaus von Anlagen zur Stromerzeugung aus solarer
Strahlungsenergie (Bremisches Solargesetz, BremSolarG, BremGBL.
Nummer 78, 2024, Seite 589, verkiindet am 24. Juli 2024), bedarf
es beim vorliegenden Planwerk keiner kommunalen Aufdach-
Fotovoltaik-Errichtungspflicht mehr, um das Zeitdelta bis zum
vorgenannten Stichtag kommunalrechtlich zu schlief3en.

Die textliche Festsetzung Nummer 18 Maf3nahmen zum
Klimaschutz wird wie folgt neu gefasst:

»Alle Dachflachen, die nicht mit Fotovoltaikanlagen ausgestattet
werden oder Flachen fiir haustechnische Anlagen, Dachausstiege
und Wartungsflachen darstellen, sind extensiv zu begriinen®.

— Erganzung des Planzeichens in der Legende unter 2., Maf der
baulichen Nutzung: Hohe baulicher Anlagen als zwingendes
ManR in Metern lGber dem unteren Bezugspunkt.



7.2

— Anpassung der Planzeichnung in der Legende unter 6.,
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft: Streichung des
Planzeichens ,Baumerhalt“.

— Erganzung der Legende zu den zeichnerischen Festsetzung
Nummer 7, sonstige Festsetzung: Hinzufligen des
Planzeichens ,,Umgrenzung von Flachen fiir technische
Aufbauten®,

— Auf der Planurkunde werden die informatorischen Hinweise zu
»Archaologie” wie folgt um einen neuen Satz 2 erganzt: , Teile
des Plangebiets werden als archaologische Verdachtsflache
eingestuft.“. Der bisherige Satz 2 wird neuer Satz 3.

— Es wird ein Hinweis zum Denkmalschutz (Umgebungsschutz
von Baudenkmalern) aufgenommen.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 7. Januar 2025)
enthalt die vorgenannten Anpassungen und Erganzungen.

Im Ubrigen wurde die Planzeichnung geringfiigig redaktionell
Uberarbeitet.

Die stadtische Deputation flir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, dem geringfiigig angepassten Plan zuzustimmen.

Erganzungen der Begriindung nach der erfolgter Behorden-,
Tragerbeteiligung und der Offentlichkeitsbeteiligung:

Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen sowie weiterer
Hinweise im Rahmen der Trigerbeteiligung ist eine Uberarbeitung
der Begriindung nach der Offentlichkeitsbeteiligung erforderlich
geworden. Die Erganzungen sind liberwiegend redaktioneller Art
oder dienen der Klarstellung.

— Inhaltliche Erganzung unter A. Plangebiet, Entwicklung und
Zustand: die Erlauterungen zu den bereits durchgefiihrten
Sanierungsmafinahmen.

— Inhaltliche Erganzung unter B. 4., Kommunales Zentren- und
Nahversorgungskonzept Bremen Fortschreibung 2020 und B.
5. Interkommunale Abstimmung nach § 2 Absatz 2 BauGB:
Anpassung des aktuellen Sachstandes.

— Inhaltliche Erganzung unter C. 1, Art der baulichen Nutzung:
Geringfligige, punktuelle auch zentrenrelevanten Sortimente
der Drogerie- und Fachmarkte.



Inhaltliche, geringfiigige Erganzung und Anpassung unter C. 2.
zum Maf3 der baulichen Nutzung und ortliche Bauvorschriften:
Anpassung der Erlauterungen zu den getroffenen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, insbesondere zu
den Gebaudehohen und den technischen Aufbauten.

Inhaltliche Erganzung und Klarstellung unter C. 3,,
Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise: Erlauterung zur
Festsetzung der Baulinien.

Streichung des Kapitels C. 4., Reduzierung der Tiefe der
Abstandsflachen.

Inhaltliche, geringfiigige Anpassung und Erganzung in Kapitel
C.6., Mobilitatsstrategie, Kfz-Stellplatze und Fahrradstellplatze:
Erhohung der Stellplatzzahlen.

Inhaltliche Erganzungen in C. 7.: zum Entwasserungskonzept
des Schmutzwassers sowie Erganzungen der Ausfiihrungen
zum Regenwasser, wie der Uberflutungsnachweis erbracht
wird.

Inhaltliche, geringfligige Erganzung unter C. 7., zur Lage der
Feuerwehraufstell- und Bewegungsflachen.

Inhaltliche, geringfiigige Anpassungen beziehungsweise
Prazisierungen unter C. 9. hinsichtlich der
Gewerbelarmimmissionen und Schallimmissionen.

Inhaltliche, geringfligige Erganzungen unter C. 9. zu den
Geruchsimmissionen als Vorbelastungen, die auf das
Plangebiet einwirken: weitere Erlauterungen zu dem
Geruchsgutachten und den gemessenen Geruchsarten.

Inhaltliche, geringfligige Anpassung und Erganzung unter
C. 13. zur Dachbegriinung und der Aufdach-Fotovoltaik-
Errichtungspflicht.

Erlauterung zum aktuellen Zustand der vorhandenen Blutbuche
und Umgestaltung des Quartiersplatzes zu einem ,Klimaplatz*
unter: MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, Griinflachen, Artenschutz, Biotopschutz,
Baumschutz (C. 14.) und Umweltbericht (D. 3.).

Inhaltliche geringfligige Erganzung hinsichtlich der
Luftoéffnungen von Tiefgaragen in C. 15.

Inhaltliche Erganzungen in C. 1.7 zu Denkmalern und zur
Archaologie.
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— Inhaltliche, geringfiigige Anpassung unter D. 7. zur Nutzung
erneuerbarer Energie sowie sparsame und effiziente Nutzung
von Energie.

— Erganzung der Produktplannummer unter E., Finanzielle
Auswirkungen.

Die Begriindung (Bearbeitungsstand: 7. Januar 2025) enthalt die
vorgenannten Anpassungen und Erganzungen.

Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell iberarbeitet.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, der erganzten Begriindung zuzustimmen.

8. Absehen von einer erneuten Veroffentlichung im Internet gemaf
§ 4a Absatz 3 BauGB

Die nach der durchgefiihrten Veroffentlichung im Internet
erfolgten geringfligigen redaktionellen und inhaltlichen
Anpassungen beziehungsweise Erganzungen des Planentwurfs
fihren nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung von
Belangen. Ebenso werden hierdurch die Grundziige der Planung
nicht berlihrt.

Unter dieser Voraussetzung soll geman § 4a Absatz 3 Satz 4
BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf die von der
Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die
beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
beschrankt werden. Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen
beriicksichtigen die im Rahmen der Behordenbeteiligung
vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon beriihrten
Behorden einvernehmlich abgestimmt.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit
wurde verzichtet, da diese von den Plananderungen nicht betroffen
ist.

Von einer erneuten Veroffentlichung wurde daher geman § 4a
Absatz 3 BauGB abgesehen.

B. Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Hemelingen hat den Bebauungsplan 2517 A zur Kenntnis
genommen und einige Anmerkungen vorgebracht. Fiir weitere
Ausfiihrungen diesbeziiglich wird auf Nummer 5.1. des vorliegenden
Berichts verwiesen.

Dem Ortsamt Hemelingen wurde die Deputationsvorlage geman der
Richtlinie liber die Zusammenarbeit des Senators fiir Umwelt, Bau und
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Verkehr mit den Beiraten und Ortsamtern vom 17. November 2016
Ubersandt.

C. Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 2517 A
fir ein Gebiet in Bremen-Hemelingen zwischen Hemelinger
BahnhofstraBBe, Zum Sebaldsbriicker Bahnhof, Hastedter HeerstraBBe,
Bahnstrecke Bremen - Bassum und Brauerstrafi3e, Teilbereich A
(Bearbeitungsstand: 7. Januar 2025) zu beschlieBen.

Falk-Constantin Wagner
Vorsitzender

-12 -



& Freie DIE SENATORIN FUR BAU, MOBILITAT

Hansestadt
\j Bremen UND STADTENTWICKLUNG

Begrindung zum Bebauungs-
plan 2517 A

fur ein Gebiet in Bremen — Hemelingen zwischen Hemelinger Bahnhofstralle, Zum Sebalds-
briicker Bahnhof, Hastedter HeerstralRe, Bahnstrecke Bremen — Bassum und Brauerstralle,
Teilbereich A

Bearbeitungsstand: 07.01.2025

mit Umweltbericht
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A. Plangebiet
1. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet des Bebauungsplans 2517 A liegt in Bremen-Hemelingen und umfasst den
Bereich zwischen der Ahlringstralie und dem 6stlichen Abschnitt der Brauerstralle. Entspre-
chend der friheren gewerblichen Nutzung wird der Bereich auch als ,Coca-Cola-Areal“ be-
zeichnet. Die FlachengroRe betragt ca. 4,2 ha. Die Ahlringstrale sowie der 6stliche Abschnitt
der Brauerstralte sind in das Plangebiet einbezogen worden. Die Abgrenzung des Plange-
bietes wird wie folgt vorgenommen:

= im Norden durch die Bebauung Hemelinger BahnhofstralRe 6 (Flurstlick 20/1),
AhlringstralRe 2 (Flurstlick 21) sowie durch die nérdlich an die Ahlringstralle an-
grenzenden Gewerbeflachen Flurstiick 2/9 (ehemaliges Werksgelande der
Wourstwarenfabrik Kénecke-Areal),

» im Osten durch die Hemelinger Bahnhofstral3e,

* im Siden durch die Bebauung Hemelinger Bahnhofstrafle 30 (Flurstlick 59) so-
wie durch die Bebauung Brauerstralle 3-9 (Flurstiicke 58/1, 56 und 55), und
das unbebaute Flurstiick 54,

= im Westen durch die Gleisanlage der Eisenbahnstrecke Bremen — Bassum (die
Bebauung Ahlringstraflte 17-19 (Flurstlick 38/1) zahlt nicht zum Geltungsbereich
des Bebauungsplans).

Alle vorgenannten Flurstlicke zahlen zu der Gemarkung VR 235.
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Abb. 1: Plangebiet Bebauungsplan 2517 A (Fldche innerhalb gestrichelter Umgrenzung,; Quelle: Geolnformation
Bremen)

Mafgeblich fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 2517 A ist die Abgrenzung in der
Planzeichnung des Bebauungsplans 2517 A.
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Hinweis zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 2517:

Gemal Aufstellungsbeschluss vom 21.03.2019 umfasste der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 2517 Flachen nérdlich und sudlich der Ahlringstraf3e. Es hat sich herausgestellt,
dass eine Teilung des Geltungsbereiches und damit die Schaffung zwei voneinander weitge-
hend unabhangiger Bebauungsplanverfahren sinnvoll ist. Mit Beschluss vom 06.06.2024
wurde den geanderten Planungszielen sowie der Teilung des Planungsbereiches zuge-
stimmt. Der sudliche Teil des Geltungsbereiches (ehemaliges Coca-Cola-Areal) wird als Be-
bauungsplan 2517 A und der nérdliche Teil des Geltungsbereiches (ehemaliges Kénecke-
Gelande) als Bebauungsplan 2517 B weitergefihrt.
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Abb. 2: Darstellung des Planbereichs des Bebauungsplans 2517 mit Teilbereichen A und B gemé&nR Aufstellungs-
beschluss (Fldche innerhalb gestrichelter Umgrenzung; Quelle: BPW Stadtplanung, 2019)

2. Umgebung

Das Plangebiet schlie3t im Osten an die Hemelinger Bahnhofstral3e an, die mit ihren in Tei-
len griinderzeitlichen Bauten mit Laden und Geschéaften den zentralen Versorgungsbereich
Hemelingens darstellt. In der Osenbrtickstralle, die 6stlich von der Hemelinger Bahnhof-
stralle abzweigt, besteht unter anderem ein Fachmarktzentrum mit einem Lebensmitteldis-
counter, der der Nahversorgung des Ortsteils Hemelingens dient. In der ebenfalls dstlich von
der Hemelinger Bahnhofstralle abgehenden Godehardstralie bestehen soziale und kulturelle
Einrichtungen sowie auch das Ortsamt Hemelingen. Im Kreuzungsbereich der Hemelinger
Bahnhofstralte mit der Godehardstralie befindet sich der historische Gebaudebestand der
Wilkens Silberwarenmanufaktur. In dem Bestand plant ein Investor die Errichtung eines
neuen Braustandorts mit Restaurant und Kaffeerdsterei.

Die Sudseite der Brauerstral3e ist durch eine strallenbegleitende Bebauung mit iberwiegend
ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern gepragt. Die Flachen westlich der Gleisanlage der

Eisenbahnlinie Bremen — Bassum sind mit kleineren Gewerbeeinheiten und Verkaufsstatten

des Auto- und Motorradhandels mit dazugehdrigen Stellplatzanlagen bebaut.

Das Grundstlick Ahlringstralte 17-19, das zwischen der Ahlringstral’e und dem Eisenbahn-
gleis nordwestlich an das Plangebiet des Bebauungsplans 2517 A angrenzt, ist mit einem
zweigeschossigen Wohngebaude mit Satteldach aus den 1950er Jahren bebaut.

Nordlich der Ahlringstrale bestehen grokflachige Betriebsgebaude der hier ehemals ansas-
sigen Fleischwarenfabrik Kdnecke. Die Gebaude stehen tUberwiegend leer oder sind in Tei-
len mit Zwischennutzungen belegt. Ortsbildpragend an der Stralde Zum Sebaldsbriicker
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Bahnhof ist das in den 1960er Jahren errichtete flinfgeschossige Verwaltungsgebaude der
ehemaligen Wurstfabrik.

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist sehr heterogen hinsichtlich Nutzungen sowie Dimen-
sionierung und Gestaltung von Gebauden. In Hastedt dominieren Bremer Reihenhauser, in
Sebaldsbriick Geschosswohnungsbau, Reihenhauszeilen sowie freistehende Einfamilien-
hauser, westlich des Bahndammes Gewerbehallen und Lagerflachen. GréRere zusammen-
hangende Grinflachen sind nicht vorhanden; hier besteht ein erhebliches Defizit. In unmittel-
barer Nahe befindet sich der Tamra-Hemelingen-Park, der zukiinftig erweitert werden soll.

Das Plangebiet ist umgeben von mehreren Hauptverkehrsstral3en und damit Gberértlich gut
angebunden. Uber den siidlich des Plangebietes verlaufenden Hemelinger Tunnel besteht

zudem eine direkte Anbindung an den Autobahnzubringer Hemelingen. Zwischen den ehe-
maligen Betriebsflachen von Coca-Cola und Kénecke verlauft die Ahlringstralie, die zu den
altesten Strallen Hemelingens gehort und eine wichtige Verbindung zwischen Hemelingen

und Hastedt ist. Die Ahlringstral3e ist Teil der geplanten Radpremiumroute D.15.

Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung zum Bahnhof Sebaldsbriick sowie zum Bahn-
hof Hemelingen (Haltepunkte der Regio-S-Bahnen 1 und 2). Am Sebaldsbriicker Bahnhof
halten die Strallenbahnlinien 2 und 10 sowie die Buslinien 22, 40, 41 und 42. Zukiinftig wird
dariber hinaus ein neuer Haltepunkt der Bahn an der Féhrenstralle entstehen, an dem meh-
rere Verkehrstrager gebundelt werden.

3. Entwicklung und Zustand

Die Stadtteilentwicklung Hemelingens ist bis heute eng mit der Ansiedlung von produzieren-
den und verarbeitenden Gewerbebetrieben verknipft. Der Zuzug von Betrieben nach Heme-
lingen und damit der Beginn einer sprunghaften Entwicklung ist etwa in der Mitte des 19.
Jahrhunderts zu datieren. Hemelingen lag seinerzeit ,vor den Toren* Bremens auf preul3i-
schem Gebiet und war bis dahin landlich gepragt. Griinde fiir die damaligen gewerblichen
Ansiedlungen lagen vor allem in der Errichtung der Zollgrenze zwischen Bremen und dem
preuBischen Umland, die zu zahlreichen Betriebsverlagerungen fihrte. Standortvorteile in
Hemelingen waren die Flachenverflgbarkeit sowie die guten Verkehrsanbindungen per
Stralle und Eisenbahn. Diese glinstigen Rahmenbedingungen sorgten Uber einen langen
Zeitraum fir eine prosperierende Entwicklung Hemelingens.

Anfang der 1980er Jahre setzte ein Strukturwandel ein, der durch die Aufgabe industrieller
Nutzungen und den Verlust zahireicher Arbeitsplatze gekennzeichnet ist. Den Beginn mar-
kierten die Nordmende-Werke, die als erster Gro3betrieb und mit mehreren tausend Arbeits-
platzen ihre Produktion an der Diedrich-Wilkens-Stral3e einstellten. Im gleichen Zeitraum
wurde auch die Hemelinger Aktienbrauerei an der Hemelinger Bahnhofstral3e geschlossen.
Hier gab es Folgenutzungen durch Beck und Co und ab 2007 durch Coca-Cola.

Der SchlieBung des Coca-Cola-Abflllwerks im Jahre 2016 ging bereits die Verlagerung der
angrenzenden Kénecke-Wurstwarenfabrik im Jahre 2014 nach Delmenhorst voraus. Auf den
beiden weitestgehend versiegelten Betriebsgrundstlicken befinden sich umfangreiche Hal-
lenbauten sowie Stellplatz- und Rangierflachen. Inzwischen sind die Gebaude auf dem ehe-
maligen Coca-Cola-Gelande vollstandig beseitigt. Der bauliche Bestand setzt sich daher im
Plangebiet nur noch aus der Wohn- und Geschaftshausbebauung entlang der westlichen
Seite der Hemelinger Bahnhofstrale, einem Hochbunker sowie einem Wohnhaus im Kreu-
zungsbereich Hemelinger Bahnhofstral3e/Brauerstralte (Hemelinger Bahnhofstral’e 28, Flur-
stlick 45) zusammen.

Die strukturellen Veranderungen haben die bereits in den 1980er Jahren einsetzenden Tra-
ding-down-Effekte in der Hemelinger Bahnhofsstral3e weiter verstarkt. Kennzeichnend sind
heute Leerstande sowie ein geringer Einzelhandelsbesatz.



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf 2517 A
(Bearbeitungsstand: 07.01.2025) Seite 7 von 80

Bereits Anfang der 1990er Jahre wurde versucht, dieser Entwicklung mittels Sanierungs-
malnahmen entgegenzusteuern. Im Rahmen des Tunnelbaus wurde damals die Chance ge-
nutzt, mit flankierenden MalRnahmen das Stadtteilzentrum zu starken: Aus Sanierungsmitteln
wurden Offentliche Rdume aufgewertet, StralRenziige neu geschaffen, Grinflachen angelegt
(z. B. der Tamra-Hemelingen-Park) sowie mit der Einrichtung des Kultur-, Bildungs- und
Kommunikationszentrums (KuBiKo) als wichtige Nachnutzung einer pragenden Bestandsim-
mobilie die sozio-kulturelle Infrastruktur gestarkt. Dartber hinaus ist die Entwicklung eines
kleineren Fachmarktzentrums flankiert worden. Das Sanierungsgebiet ist mittlerweile aufge-
hoben, jedoch konnte durch die SanierungsmalRnahmen eine fortlaufende negative Entwick-
lung der Zentrenqualitat im Stadtteil nicht gestoppt werden. Durch die SchlieBung des Coca-
Cola-Abfullwerks ergibt sich nun die Chance, mit der Entwicklung eines neuen urbanen
Quartiers unmittelbar an der Hemelinger Bahnhofsstrale und dem Neubau der Haltestelle
,FOhrenstral3e* das Stadtteilzentrum nachhaltig zu starken.

Auch wenn die BahnhofstraRe mit ihrem historischen Gebaudebestand im Zweiten Weltkrieg
schwere Zerstérungen hinnehmen musste, stellen die hier noch bestehenden Hauser der
Grinderzeit sowie die in Teilen denkmalgeschiitzte Backsteinarchitektur der Silberwarenfab-
rik wichtige Bausteine bei der Revitalisierung des Stadtteilzentrums dar. Dies gilt auch fur
das ebenfalls denkmalgeschiitzte Gebaude der Alten Apotheke in der Hemelinger Bahnhof-
stral’e 15 und den Sebaldsbriicker Bahnhof.

4. Geltendes Planungsrecht

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan 415, rechtsverbindlich seit dem 26.10.1960. Festge-
setzt sind Gewerbeklasse Il (entsprechend etwa einem Gewerbegebiet nach heutiger
Baunutzungsverordnung) in den rickwartigen Grundstiicksbereichen und Gewerbeklasse |l
(entsprechend etwa einem heutigen Mischgebiet) entlang der Hemelinger Bahnhofstral3e.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 415

Fur einen Teil des Plangebiets gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan 2305, der parallel

zur Hemelinger Bahnhofstralie ein Mischgebiet festsetzt. Ausgenommen ist der Schutzbun-
ker, der als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schutzbauwerk festgesetzt ist.

Die Ahlringstrale, die Hemelinger Bahnhofstraflte und die Brauerstralle sind als StralRenver-
kehrsflachen festgesetzt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 2305

Der Flachennutzungsplan der Stadtgemeinde Bremen stellt fir den Bereich des ehemaligen
Werksgelandes der Coca-Cola Abflillwerke ,Gewerbliche Bauflachen® dar. Die westlich an
die Hemelinger Bahnhofstralle angrenzenden Flachen werden auf gesamter Lange der Plan-
gebietsgrenze als ,Gemischte Bauflache” dargestellt. Diese Flachen sowie auch der iber-
wiegende Teil der als gewerbliche Flachen dargestellten Bereiche werden im Flachennut-
zungsplan Uberlagert durch die Darstellung eines zentralen Versorgungsbereichs.

Da im Plangebiet ein urbanes Gebiet mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe,
Gastronomie und sozialen Einrichtungen entstehen soll, kann der Bebauungsplan 2517 A
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Daher soll der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren geandert werden, um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) Rechnung zu tragen. Es ist die 22. Anderung des Flachennutzungsplans
Bremen.

B. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungspla-
nes
1. Planungsziele und —zwecke

Die Planungsziele leiten sich aus einer im Jahre 2019 unter Einbeziehung der Offentlichkeit
sowie des Beirats Hemelingen erarbeiteten stadtebaulichen Studie zur Nachnutzung der
brachliegenden Flachen der ehemaligen Coca-Cola Abflllwerke sowie der Konecke Fleisch-
warenfabrik ab (vergleiche BPW baumgart+partner; Stadtebauliche Studie - Revitalisierung
der ehemaligen Industrieflachen von Kénecke und Coca-Cola in Bremen Hemelingen).
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. b: Stadtebauliche Studie Kénecke / Coca-Cola in Hemelingen (Quelle: BPW baumgart+partner)

Im Ergebnis zusammengefasst, wird fir den gesamten Bereich des Bebauungsplans 2517
die Entwicklung eines gemischten urbanen Quartiers mit neuen Wohnungen, einem Einzel-
handelsschwerpunkt an der Hemelinger Bahnhofstralle, Gastronomie, Dienstleistungen und
wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen angestrebt. Des Weiteren stehen die Grinver-
sorgung des Zentrums sowie die Vernetzung mit den umgebenden Ortsteilen im Fokus.
Diese Ergebnisse sind in die Planungsziele fir den Bebauungsplan 2517 A wie folgt einge-
flossen:

Das Zentrum Hemelingens soll in seiner Funktion als Stadtteilzentrum nachhal-
tig gestarkt werden. Um dieses zu erreichen, sind im Plangebiet urbane, ge-
mischte Strukturen mit vielfaltigen Nutzungen in einer angemessenen verdich-
teten Bauweise zu entwickeln. Die bevorzugten Gebaudetypologien sollen sich
aus Geschossbauten zusammensetzen. Wohnnutzungen sollen dominieren, er-
ganzt durch wohnvertragliches Gewerbe und Dienstleistungen aller Art.

Die stadtraumlich trennende Wirkung der Industrieflachen soll aufgehoben wer-
den. Hierflr sind neue attraktive Wege Uber das Gelande zu fuhren. Von be-
sonderer Bedeutung ist hierbei die Aufwertung der Ahlringstraf3e als historisch
gewachsenes Band zwischen den Ortsteilen.

Der Larmeintrag durch die tangierenden Eisenbahnstrecken soll durch geeig-
nete MalRnahmen minimiert werden. Entlang der Bahnstrecken sind daher mdg-
lichst geschlossene Bebauungen erforderlich. Larmempfindliche Nutzungen wie
Wohnungen sind grundsatzlich im Gebietsinneren oder larmabgewandt von der
Eisenbahntrasse (z. B. MU1) vorzusehen.

Das neue Quartier soll eine eigenstandige Attraktivitadt mit markanten Stadtrau-
men und hohem Identifikationspotential aufweisen. Autoverkehre sollen mini-
miert und madglichst an den Randern konzentriert werden.

Ein weiterer Stadtplatz soll als ,Pendant” zum vorhandenen Hemelinger Markit-
platz und in ,Sichtweite* des Fachmarktzentrums entstehen. Hier sollen sich
verschiedene Funktionen wie Einkaufen, Gastronomie, Dienstleistungen kon-
zentrieren und einen attraktiven Entwicklungs- und Einkaufsschwerpunkt inner-
halb des Quartiers und an der Hemelinger Bahnhofstraf3e bilden. Erwartet wer-
den Synergieeffekte mit den bereits vorhandenen Einrichtungen.
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= Eine weitere platzartige Situation ist inmitten des Plangebietes im Verlauf der
Ahlringstral3e vorgesehen, gegebenenfalls (ggf.) in Kombination mit einem 6f-
fentlichen Spielplatz und sozialen Einrichtungen (z. B. Kindertagesstatte (Kita)).

= Am Bdschungsfull des Bahndammes soll ein Griinzug zusammen mit der ge-
bietsinternen HaupterschlieRungsstralie entwickelt werden. Hier kénnen Funkti-
onen wie Geh- und Radweg, Retentionsflachen zur Regenwasserriickhaltung
und Grinraum gebuindelt werden. Gleichzeitig wird der Abstand zwischen Be-
bauung und Bahntrasse hierdurch vergroRert.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Studie aus dem Jahre 2019 und den daraus abgeleiteten
Entwicklungszielen fir das Plangebiet des Bebauungsplans 2517 A wurde in den vergange-
nen zwei Jahren ein stadtebauliches Konzept durch das Bremer Architekturbtiro GMD Archi-
tekten entwickelt.

Abb. 6: Stadtebauliches Konzept fiir den Bebauungsplan 2517 A (Verfasser: GMD Architekten)

Das stadtebauliche Konzept gliedert das Plangebiet entsprechend den unterschiedlichen
Nutzungen in vier Baufelder, die durch drei neue Planstral3en von der Ahlringstrafe und
Brauerstralle aus erschlossen werden. Das Konzept trifft Aussagen zu den Bebauungsstruk-
turen, Gebaudetypologien, der Hohenentwicklung der geplanten Gebaude sowie zu den 6f-
fentlich zuganglichen Freirdumen.

Parallel zum Bahndamm entsteht ein breiter 6ffentlicher Griinzug, an den die Planstralle A
mit einer geschlossenen Blockrandbebauung in den Baufeldern 1 bis 3 anschlief3t. Die in
Teilen bis zu sechs Geschosse hohen Baukoérper Gibernehmen eine larmschitzende Funk-
tion fir das gesamte Plangebiet. Die Gebaudehdhen staffeln sich in Richtung Hemelinger
BahnhofstralRe auf bis zu zwei Geschosse ab. Von besonderer Bedeutung ist der zentrale
knapp 1.900 m? grof3e Quartiersplatz an der Hemelinger Bahnhofstral3e, der baulich allseitig
eingerahmt wird und Funktionen eines Aufenthaltsplatzes tbernehmen soll.

Der Kfz-Verkehr wird weitgehend auf die Gebietsrander beschrankt. Stellplatze sind in den
Quartiersgaragen zusammengefasst. Die Ahlringstra3e wird gestalterisch aufgewertet und
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als ,grunes Band® zwischen Hemelingen und Hastedt entwickelt. Im Bereich des Plangebie-
tes soll sie als Fahrradstrae (Radpremiumroute) fungieren.

Fir die Baufelder sind in dem stadtebaulichen Konzept folgende Nutzungen vorgesehen:

= Baufeld 01 umfasst in dem parallel zur Bahnstrecke verlaufenden Gebauderiegel
ein Boardinghouse mit Service-Appartements, ein Mobilitats-Hub (Mobilitdtshaus
mit Tiefgarage) und rickwartig in den Obergeschossen geférderten Wohnungs-
bau. In Richtung Hemelinger Bahnhofstral3e soll ein Gebaudekomplex mit Ge-
werbeflachen und Einzelhandelsnutzungen am Quartiersplatz entstehen. In den
Obergeschossen dieses zentral liegenden Gebaudes sollen weitere geforderte
Wohnungen angeboten werden.

= |m Baufeld 02 sollen ein Verbrauchermarkt als Vollsortimenter und ein Drogerie-
markt sowie eine Tiefgarage entstehen. In den Obergeschossen zur Bahnstrecke
sind Gewerbeflachen und in Richtung Hemelinger Bahnhofstralde Wohnungen fur
den geforderten Wohnungsbau vorgesehen. An der Hemelinger Bahnhofstral3e
wird ein Solitargebaude fur z. B. eine Bank und weitere Gewerbeeinheiten entwi-
ckelt.

= Im Baufeld 03 sind im westlichen Teilbereich Seniorenwohnungen, eine 5-grup-
pige Kita fur rund 80 Kinder, ein Innenhof mit Kita-AuRenspielbereich sowie ein
offentlicher Spielplatz vorgesehen.

= Im Baufeld 04 ist ein frei finanzierter Geschosswohnungsbau mit einer Tiefgarage
geplant. An der Hemelinger Bahnhofstral’e und am nérdlichen Rand des neuen
Quartiersplatzes ist ein Solitargebaude mit gastronomischer Nutzung im Erdge-
schoss und weiteren Gewebeeinheiten in den Obergeschossen vorgesehen. Das
Gebaude tragt zur rdaumlichen Fassung des Quartiersplatzes und mit einer Gast-
ronomie, wie z. B. einem Café, zur Belebung des neuen Platzes an der Hemelin-
ger Bahnhofstralle bei.

2. Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption und der vorgenannten Ziele sowie der plau-
siblen Bedarfe flr rund 240 Wohneinheiten, von denen mindestens 25 % geférderte Woh-
nungen sein werden, zusatzlich hinzukommende Senior:innenwohnungen sowie zur Siche-
rung der in der stadtebaulichen Studie entwickelten Zielsetzungen fur die Konversion des
ehemaligen Coca-Cola-Gelandes zu einem urbanen Gebiet ist ein Bebauungsplan erforder-
lich. Die Planungsziele kénnen nicht Gber das bisherige Planungsrecht gesichert werden.

3. Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung

Der vorliegende Bebauungsplan 2517 A ist mit der Raumordnung vereinbar. Das Bremische
Raumordnungsgesetz (BremROG) vom 19.12.2023, In Kraft getreten am 29.12.2023 (Brem-
GBI. 2023 Nr. 127, Seite 613), wurde beachtet. Es handelt sich Gberwiegend um eine Ver-
weisungsnorm auf Bundesrecht. Wegen der nicht einschlagigen bundesrechtlichen Ziele der
Raumordnung wie dem Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH), wurden bei
der bauleitplanerischen Abwagung die im Bundesraumordnungsgesetz (ROG) definierten
Grundsatze, also allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums, als Vorgaben fir nachfolgende, hier kommunale Abwagungsebene, sowie sonstige
Erfordernisse der Raumordnung berucksichtigt.

Der Bebauungsplan 2517 A schafft die Voraussetzung zur Ansiedlung eines grof¥flachigen
Einzelhandelsbetriebes im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Mit
der Darstellung eines zentralen Versorgungsbereichs im Flachennutzungsplan Bremen flr
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den Grolteil des Planbereichs und der Zielsetzung im kommunalen Zentren- und Nahversor-
gungskonzept Bremen, das gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Abwagungsbelang dient,
die Hemelinger Bahnhofstral3e in ihrer Funktion als Versorgungsbereich zu starken, stehen
der Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs in Form eines Lebensmittelmarkts
im Plangebiet keine raumordnerischen Vorgaben entgegen.

4. Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen Fort-
schreibung 2020

In dem von der Bremischen Stadtburgerschaft mit einfachem Parlamentsbeschluss be-
schlossenen Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009 (ZNK) sind fir die Stadt Bremen
mit der Innenstadt, den 13 Stadtteilzentren sowie dem besonderen Stadtteilzentrum Vege-
sack und den 21 Nahversorgungszentren insgesamt 36 zentrale Versorgungsbereiche ent-
halten. Das ZNK ist ein Abwagungsbelang im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (,stadte-
bauliches Konzept“) und wird in der konkreten planerischen Situation in dem abwéagend ge-
rechtfertigten Umfang priorisiert. Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich ,per-
spektivischen Stadtteilzentrum Hemelingen® und verlauft entlang der Hemelinger Bahnhof-
stralle. Das Plangebiet liegt im Wesentlichen in der Potenzialflache Coca-Cola-Gelénde des
zentralen Versorgungsbereichs (vergleiche ZNK S. 80 f.).

i
~

/

~

.

Abb. 7: Rdumliche Analyse des perspektivischen Stadftteilzentrums Hemelingen (Quelle: Kommunales Zentren-
und Nahversorgungskonzept Bremen, Fortschreibung 2020)

In der Fortschreibung 2020 des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts Bre-
men werden flr den Stadtteil Hemelingen Aussagen zur Einzelhandelsstruktur und zur Ver-
kaufsflachenausstattung getroffen. Dabei wurde neben der Gesamtverkaufsflache auch die
Verteilung der Verkaufsflache ber die einzelnen Bedarfsstufen sowie die Verkaufsflachen-
ausstattung nach Einwohnerzahl bertcksichtigt. Im Vergleich der Stadtteilzentren wurde er-
mittelt, dass der Bereich um die Hemelinger Bahnhofstral3e aufgrund des geringen Einzel-
handelsbesatzes und einer nur sehr geringen Verkaufsflache von < 7.500 m? aktuell nicht
dem Zentrentyp ,Stadtteilzentrum® zugeordnet werden kann. Aufgrund von Entwicklungspo-
tenzialen wurde es daher als ,Perspektivisches Stadtteilzentrum® eingestuft.

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept wird dargelegt, dass der Bereich um die Hemelin-
ger Bahnhofstrale weitere Entwicklungsimpulse benétigt, um sich als Stadtteilzentrum entwi-
ckeln zu kénnen. Es werden unter anderem folgende Entwicklungsziele benannt:
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* Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten und signifikante Steigerung der
Verkaufsflachen als Voraussetzung zur Fortschreibung als perspektivisches
Stadtteilzentrum

= Aktivierung der Potenzialflache (Coca-Cola-Gelande) und Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters sowie erganzendem Besatz im kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereich

Mit der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, dessen Standort im Bebauungsplan
2517 A als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt wird, sowie mit dem geplanten Bau eines
neuen Quartiersplatzes an der Hemelinger Bahnhofstralle, werden die Zielsetzungen des
Zentren- und Nahversorgungskonzepts fur das perspektivische Stadtteilzentrum Hemelingen
planungsrechtlich gesichert.

5. Interkommunale Abstimmung nach § 2 Abs. 2 BauGB

Die Planung zur Ansiedlung eines neuen grof¥flachigen Lebensmittelmarkts ist mit den be-
troffenen Ubergemeindlichen Planungen des Nachbarlandes Niedersachsen tber den Kom-
munalverbund Niedersachsen / Bremen e.V. im Rahmen der Vertraglichkeitsprifung
(IMAGE-Verfahren) interkommunal abgestimmt. Das Vorhaben (Vollsortimenter und Droge-
rie) ist mit dem Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen, Anlage zum
Raumplanerischen Vertrag, 1. Fortschreibung Stand 22.10.2014 vereinbar.

6. Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans 2517 A erfolgt im Regelverfahren mit einer Umweltpri-
fung geman § 2 Abs. 4 BauGB, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht stellt das Kapitel D dieser Begrindung dar.

C. Planinhalt
1. Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der oben beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzungen werden als Art der
baulichen Nutzung zwei unterschiedliche Baugebiete festgesetzt. Der Bereich fir den Ver-
brauchermarkt wird im Sinne von § 11 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 2 und 3 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* festgesetzt, da neben der Ansiedlung
eines grofflachigen Vollsortimenters auch Wohnungen in den Geschossen tiber dem Ver-
brauchermarkt errichtet werden sollen. Fir die Ubrigen Baufelder (vergleiche Kapitel B.1.
~Planungsziele und -zwecke®) wird ein Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) festgesetzt, das in
acht Teilflachen gegliedert wird.

Die textliche Festsetzung Nr. 2.1 des Bebauungsplans 2517 A benennt die allgemeine
Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen®. So dient die-
ses der Unterbringung von grol¥flachiger Einzelhandelsnutzung mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter), von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, und von Wohnnutzungen.

Die Ausweisung eines Sondergebietes begriindet sich darin, dass grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen, aufRer in Kerngebieten, nur in fur sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig sind. Nach hochstrichterlicher Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts sind Einzelhandelsbetriebe in der Regel grof3flachig im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? Giberschreiten. Dies ist hier der Fall, da
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ein Lebensmittelmarkt mit mehr als 800 m? angesiedelt werden soll, der Uber eine woh-
nungsnahe Versorgung hinaus als sogenannter Vollsortimenter das perspektivische Stadt-
teilzentrum Hemelingen starken soll. Die Verkaufsflache wird dabei auf maximal 2.000 m? fur
einen Vollsortimenter beschrankt. Der Vollsortimenter soll ebenerdig angeordnet werden.

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 sind in dem Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel & Wohnen® innerhalb der Zweckbestimmung folgende Nut-
zungen zulassig:

e Einzelhandelsnutzungen sind im Erdgeschoss mit mindestens 90 % zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Lebensmittelvollsortimenter) mit ma-
ximal 2.000 m? Verkaufsflache zulassig. Ergédnzende Konzessionsbetriebe sind
auch zuséatzlich zu der Verkaufsflachenobergrenze von 2.000 m? zulassig;

e Drogerie- und Fachmarkte sind im Erdgeschoss mit zentrenrelevantem oder zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von jeweils 800 m? auch zuséatzlich zu der Verkaufsflachenober-
grenze von 2.000 m? zulassig;

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss,

e Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen,

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie

e die dem Sondergebiet dienenden Tiefgaragen und Nebenanlagen.

Es wird also festgesetzt, dass im Erdgeschoss des Sonstigen Sondergebietes Einzelhan-
delsnutzungen mit mindestens 90 % zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment (Lebensmittelvollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m? zulas-
sig sind. Erganzende Konzessionsbetriebe, wie z. B. eine Backerei, sind auch zusatzlich zu
der Verkaufsflachenobergrenze von 2.000 m? als eigenstandige Einzelhandelsbetriebe mit
separater Verkaufsflache zulassig. Konzessionsbetriebe, wie z. B. eine Backerei, tragen
ebenfalls zur Starkung der verbrauchernahen Versorgung bei.

Im Erdgeschoss des Sondergebietes sind des Weiteren Drogerie- und Fachmarkte mit zen-
trenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von jeweils maximal 800 m? zulassig.

Die oben genannten Festsetzungen zur Einzelhandelssteuerung zielen auf die Starkung der
verbrauchernahen Versorgung und des perspektivischen Stadtteilzentrums Hemelingen ab,
in dem auch Fachmarkte und Drogerien im Vergleich zu anderen Stadtteilzentren nur unter-
durchschnittlich vertreten sind. Die Vorgabe, dass die Einzelhandelsbetriebe nur im Erdge-
schoss zulassig sind, folgt aus dem Planungsziel, die Obergeschosse insbesondere dem
Wohnen vorzubehalten. Mit der Anordnung des Sondergebietes an der neuen Quartiers-
stralle (Planstralle C) und nahe des neuen Quartiersplatzes soll ein gut sichtbarer neuer Ein-
zelhandelsschwerpunkt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum He-
melingen entlang der Hemelinger Bahnhofstralie geschaffen werden.



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf 2517 A
(Bearbeitungsstand: 07.01.2025) Seite 15 von 80

Zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente im Sinne der
Festsetzung des Bebauungsplans sind gemaf der Sortimentsliste der Fortschreibung 2020
des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts (ZNK, Seite 229) nachstehend auf-
gefuhrt:

Zentrenrelevante Sortimente:

1) Augenoptik

2) Bekleidung (inkl. Berufsbekleidung, Sportbekleidung)
3) Bettwaren

4) Blcher

5) Elektrokleingerate

6) ElektrogroRgerate

7) Glas/Porzellan/Keramik

8) Hausrat/Haushaltswaren

9) Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

10) Kurzwaren/Schneidereibedarf/ Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und
Wasche (inkl. Wolle)

) Lederwaren

) Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Hérgerate)
) Musikinstrumente und Musikalien

14) Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)
5) Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)
) Schuhe

) Spielwaren

) Sportartikel und Campingartikel
) Uhren/Schmuck
)
)

11
12
13

1
16
17
18
19
20) Waffen/Jagdbedarf

21) Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/ Kunstgegen-

stande

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

22) Drogeriewaren (inkl. Kosmetika und Parfumerieartikel)
23) Getranke

24) Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

25) Papier/Buroartikel/Schreibwaren

26) Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

27) (Schnitt-)Blumen

28) Zeitungen/Zeitschriften

29) Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Zur eindeutigen Anwendung der Festsetzung zur Einzelhandelssteuerung wird im Bebau-
ungsplan auch die Verkaufsflache definiert (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 2.2). Die
Definition leitet sich aus dem Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen und der ein-
schlagigen Rechtsprechung ab. Zu der Verkaufsflache zahlen alle innerhalb des Gebaudes
zum Zweck des Verkaufs dem Kunden zuganglichen oder der Warenprasentation dienenden
Flachen, einschliellich die zugehoérigen Gange, Rolltreppen, Treppen in den Verkaufsrau-
men, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande wie Tresen, Regale und Schranke, Einbau-
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schranke, Schaufenster und sonstige Flachen, die Kassenzonen inklusive Ein- und Aus-
gangsbereiche sowie auch aulerhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit
sie dauerhaft von betreibenden Personen genutzt werden.

In dem Sonstigen Sondergebiet sind weitere Nutzungen zulassig. Neben den oben genann-
ten Wohnungen, die ab dem ersten Obergeschoss errichtet werden kénnen, sind auch
Schank- und Speisewirtschaften, Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke zulassig. Die Zulassigkeit dieser Nutzungen begriindet sich durch die Lage des
Sondergebiets innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Hemelinger Bahnhofstralle,
das sich perspektivisch zu einem lebendigen Stadtteilzentrum mit einem breiten Nutzungs-
spektrum entwickeln soll. Die Nutzungen fligen sich in das Gesamtkonzept des Bebauungs-
plans ein, ein urbanes Stadtquartier in zentraler Lage des Stadtteils Hemelingen zu entwi-
ckeln. Ebenfalls zulassig sind in dem Sonstigen Sondergebiet Tiefgaragen und Nebenanla-
gen, die den Nutzungen in dem Sondergebiet dienen. Um das Quartier oberirdisch méglichst
frei von Autos und Kfz-Verkehren zu halten, ist vorgesehen, die Kfz-Stellplatze fir die Kun-
dinnen und Kunden unterirdisch in der Tiefgarage anzuordnen.

Neben dem Sonstigen Sondergebiet wird im Plangebiet ein Urbanes Gebiet (MU) im Sinne
von § 6a BauNVO festgesetzt. Nach der allgemeinen Zweckbestimmung des § 6a BauNVO
dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich sto-
ren. Die Nutzungsmischung muss dabei nicht gleichgewichtig sein. Die vorgenannte Zweck-
bestimmung des Urbanen Gebietes entspricht den Planungszielen, ein lebendiges, stadti-
sches Quartier mit einer Nutzungsmischung aus Wohnungen, Biros, Dienstleistungen und
belebenden Nutzungen wie Kultur- und Freizeitangeboten, Gastronomie oder kleinen Laden
sowie weiteren Nutzungen zu entwickeln.

Das Urbane Gebiet wird im Hinblick auf die Zulassigkeit von Wohnnutzungen geman

§ 1 Abs. 4 und 5 sowie § 6a Abs. 4 BauNVO in acht Teilgebiete (MU1 bis MU8) gegliedert.
Bis auf das Urbane Gebiet MU3 mit seinen Bestandsgebauden entlang der Hemelinger
Bahnhofstralte und das MU8 mit seinem Bestandsgebaude an der Brauerstralle umfassen
die Urbanen Gebiete vorrangig die geplanten Neubauten, da die ehemaligen Gewerbebau-
ten in dem Plangebiet bereits vollstandig abgebrochen wurden.

Einzelhandelsbetriebe, die nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in Urbanen Gebieten an sich all-
gemein zulassig waren, werden fir die Baugebiete MU1, MU2 und MU5 auf Grundlage von
§ 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen; der Gebietscharakter bleibt dadurch gewahrt (textliche
Festsetzung Nr. 3.1). Dies begriindet sich einerseits darin, dass Einzelhandelsbetriebe vor-
wiegend entlang der Hemelinger Bahnhofstral’e am neuen Quartiersplatz sowie in dem Son-
dergebiet angesiedelt werden sollen. In den Baugebieten MU1, MU2 und MUS soll hingegen
die Wohnnutzung einen gréReren Schwerpunkt bilden. Entsprechend dieser Zielrichtung
setzt der Bebauungsplan fest, dass in den Urbanen Gebieten MU4, MU5, MU7 und MU8
Wohnungen in den Erdgeschossen unzulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 3.2). Der Aus-
schluss zielt auf die Entwicklung belebter und vielfaltiger Nutzungen in den Erdgeschosszo-
nen entlang der Hemelinger Bahnhofstrale und am neuen Quartiersplatz ab. Der Aus-
schluss gilt auch fur das Baugebiet MUS, da entsprechend der Mobilitatsstrategie fur das
Plangebiet hier ein Mobilitatshub vorgesehen ist, das sich Uber das gesamte Erdgeschoss
erstreckt. Das Mobilitatshub enthalt Flachen fur Fahrrader, Lastenrader, E-Bikes und Autos
sowie ein Fahrrad-Repair-Café (vergleiche C.6, Mobilitdtsstrategie).

Im Urbanen Gebiet MU1, das im Norden des Plangebiets liegt, sollen entsprechend den Pla-
nungszielen und der stadtebaulichen Konzeption insbesondere eine Kita, ein Café, Wohnun-
gen und eine Tagespflege realisiert werden. So sind im Urbanen Gebiet MU1 Wohnungen,

Anlagen fir soziale Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften, aber auch, im Sinne der
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angestrebten Nutzungsmischung, Birogebaude, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Aufgrund der westlich liegenden elektrifizierten Eisenbahnstrecke und damit verbundenen
elektromagnetischen Strahlungen wird das Wohnen westlich der im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Abgrenzung ,Elektromagnetische Strahlungen® jedoch ausgeschlossen (textliche
Festsetzung Nr. 16). Die Festsetzung zielt auf den Schutz von Kindern ab, da zahlreiche Be-
lege und Hinweise flr ein erhéhtes Leukamierisiko von Kindern bei magnetischen Dauerbe-
lastungen existieren (vergleiche C.9., Immissionsschutz). So ist dieser zur Bahnstrecke gele-
gene Teilbereich des MU1 aufgrund von elektromagnetischer Strahlung an der westlichen
Gebaudeseite nicht fir den Daueraufenthalt von Kindern geeignet. Daher sind neben Woh-
nungen hier auch soziale Einrichtungen zur Kinderbetreuung (wie z. B. Kindergarten, Kinder-
tagesstatten) unzulassig. Der Gebaudeteil sowie Frei- und Hofbereich fur die geplante Kita
werden gemal der stadtebaulichen Konzeption auf der dstlichen Gebaudeseite des MU1 an-
geordnet, so dass Immissionskonflikte vermieden werden kénnen.

Da sich die oben genannten Ausfiihrungen nur auf ein erhdhtes Leukamierisiko fir Kinder
beziehen, sieht der Bebauungsplan als Ausnahmeregelung vor, dass westlich der Abgren-
zung ,Elektromagnetische Strahlungen® Wohnungen, die der Betreuung und Pflege der Per-
sonengruppe der Senior:innen dienen, zugelassen werden kdnnen. Die Festsetzung ermdg-
licht damit die Errichtung von in der stadtebaulichen Konzeption fur das Baugebiet MU1 vor-
gesehenen Service-Wohnungen, die sich an Senior:innen richten. Um eine gréRere Flexibili-
tat bei der Errichtung von Wohnungen speziell fur die Personengruppe der Senior:innen zu
erhalten, bezieht sich die Ausnahmeregelung auch auf das Baugebiet MU5 und das Sonstige
Sondergebiet. Beide Baugebiete liegen mit ihren westlichen Gebaudeseiten in Teilen eben-
falls wie das MU1 westlich der Linie ,Elektromagnetische Strahlungen®. Als Ausnahmerege-
lung unterliegt die Nutzung dem Genehmigungsvorbehalt der zustandigen Baugenehmi-
gungsbehdrde, so dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gepruft wird, ob die
Wohnungen fir die Betreuung und Pflege der Personengruppe der Senior:innen konzipiert
sind (textliche Festsetzung Nr. 16). Die Festsetzung zielt auch darauf ab, im perspektivi-
schen Stadtteilzentrum Hemelingen insbesondere Wohnungen fir altere Menschen anzubie-
ten, da die Bedeutung von Wohnungen in fuBRlaufiger Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen
und Versorgungsmarkte mit dem Alter zunimmt.

Im Sinne der Schaffung eines lebendigen Quartiers sieht die stadtebauliche Konzeption ei-
nen gemeinsamen Vorplatz fir die Kita und die Senior:innenwohnungen zwischen der Ahl-
ringstrafle und dem Baufeld MU1 vor. Der geschutzte Innenhof innerhalb des Baufeldes
MU1 ermdoglicht ebenfalls eine gemeinsame Nutzung fir Kinder und altere Menschen.

Das Urbane Gebiet MU2 umfasst mehrere Neubauten, in denen frei finanzierter Geschoss-
wohnungsbau geplant ist. Das Urbane Gebiet MU3 umfasst die Bestandsgebaude entlang
der Hemelinger Bahnhofstrale, die in ihrer Nutzungsmischung mit Wohnnutzungen und ge-
werblichen Nutzungen erhalten werden sollen. Das Urbane Gebiet MU4 grenzt sudlich an
das Urbane Gebiet MU3 entlang der Hemelinger Bahnhofstral3e an. Hier ist ein Neubau fir
gewerbliche Nutzungen und Wohnungen geplant.

Im Urbanen Gebiet MU5 ist entlang der westlichen zur Eisenbahnstrecke ausgerichteten Ge-
baudeseite ein Beherbergungsbetrieb vorgesehen, der in Form eines Boardinghouses errich-
tet werden soll. Ein Boardinghouse bietet Service-Appartements fir einen temporaren und
keinen dauerhaften Aufenthalt an. Daher stellt ein Beherbergungsbetrieb keine Wohnnut-
zung dar. Das Urbane Gebiet MU6 umfasst mehrere Neubauten, in denen frei finanzierter
Geschosswohnungsbau geplant ist. In den Urbanen Gebieten MU4, MU5, MU7 und MU8
sind Wohnungen im Erdgeschoss unzulassig, da angrenzend zum Quartiersplatz gewerbli-
che Nutzungen angesiedelt werden sollen (textliche Festsetzung Nr. 3.2).
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Im Urbanen Gebiet MU1 bis MU8 sind Bordelle und bordellahnliche Betriebe sowie Tankstel-
len und Vergnugungsstatten ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 3.3). Fur das festge-
setzte Sonstige Sondergebiet sind die vorgenannten Nutzungen ebenfalls planerisch nicht
gewollt und unzuldssig, da sie nicht Bestandteil der in dem Sondergebiet zulassigen Nutzun-
gen gemal der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 sind. Dieses begriindet sich darin, dass der
Betrieb von Vergnligungsstatten zu Konflikten mit den Gbrigen wiinschenswerten Nutzungen,
insbesondere der Wohnnutzung, fihren kann. Gerade Vergnlgungsstatten, wie z. B. Nacht-
bars, Striptease-Lokale und Spielhallen kénnen eine Niveauabsenkung der Wohn- und Ar-
beitsbedingungen im Plangebiet erzeugen. Die mit dem Betrieb von Vergnigungsstatten er-
fahrungsgemaf einhergehenden Stdérfaktoren kdnnen zur Abwertung der Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums fiihren und damit negative Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung
auslosen. Sie werden daher nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit im ge-
samten Plangebiet ausgeschlossen. Die vorgenannten Griinde rechtfertigen auch in den
MU-Gebieten den Ausschluss von Bordellen und bordelldhnlichen Nutzungen, die an sich in
einem Urbanen Gebiet nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als ,sonstige Gewerbebetriebe“ all-
gemein zulassig sind. Gestltzt auf § 1 Abs. 5 BauNVO ist der Nutzungsausschluss jedoch
gerechtfertigt. Unter Heranziehung der Typisierungslehre des Bundesverwaltungsgerichts zu
gewerblichen Bordellen im Mischgebiet, die hier Ubertragen wird, sind allein mit Blick auf die
Nutzungsart, unabhangig vom Mal} der baulichen Nutzung, Bordelle gebietsunvertraglich, da
sie nach typisierender Betrachtung das Wohnen wesentlich stéren. Vergnigungsstatten und
Tankstellen, die an sich in Urbanen Gebieten als Ausnahme zulassungsfahig sind (§ 6a Abs.
3 Nr. 1 BauNVO), werden auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Be-
standteil dieses Bebauungsplans.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt, da Tankstellen von ihrer Nutzungsstruktur bzw.
durch den durch sie hervorgerufenen zusatzlichen motorisierten Verkehren an dieser Stelle
stadtebaulich nicht vertraglich waren und dem autoarmen Quartier und seiner Lage an der
zukunftigen Radpremiumroute nicht gerecht wirden. Durch beide Nutzungsausschlisse
bleibt die allgemeine Zweckbestimmung der Urbanen Gebiete gewahrt.

Mit den differenzierten Festsetzungen innerhalb des Urbanen Gebietes (MU1 bis MU8) wird
den Planungszielen entsprochen, ein gemischtes Quartier mit einem hohen Wohnanteil zu
schaffen. Die Festsetzungen nehmen Bezug zur unverbindlichen stadtebaulichen Absichtser-
klarung, einem sogenannten Letter of Intent (Lol), zwischen der Stadtgemeinde und dem Ei-
gentumer der brachliegenden Flachen vom 27.09.2021, in dem ein Wohnanteil (Wohnnut-
zungen aller Art einschliel3lich Senioreneinrichtungen) von 70 bis 75 % der Bruttogeschoss-
flache im Plangebiet angedacht war. Der Anteil an geférderten Wohnungen soll bei mindes-
tens 25 % der Wohnungsanzahl liegen.

Um Wohnraum fir méglichst unterschiedliche Personen- und Einkommensgruppen anbieten
zu kénnen, sieht die stadtebauliche Planung die Errichtung von Senior:innenwohnungen, ge-
forderten Wohnungen, frei finanzierten Wohnungen sowie ein Boardinghouse fur Wohnen
auf Zeit vor.

2. MaR der baulichen Nutzung und ortliche Bauvorschriften

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Uber die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl (GRZ), die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen sowie die Anzahl der zu-
lassigen Vollgeschosse geregelt. Zur Sicherung der stadtebaulichen Konzeption und ihrer
vorgesehenen Gebaudekubaturen sowie auch aus Griinden des Schallschutzes werden fir
Teilbereiche auch zwingende Geschosszahlen festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung erfolgen auf Grundlage des
Gebaudebestandes bzw. auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts fur die geplanten
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Neubauten. Bei der Festsetzung der GRZ werden zusatzlich die vorhandenen bzw. vorgese-
henen Grundstickszuschnitte berticksichtigt. Entsprechend der geplanten Nutzungen sowie
der Zielrichtung, ein urbanes Quartier mit einer hohen Bebauungs- und Nutzungsdichte im
Zentrum von Hemelingen zu schaffen, werden fiir die einzelnen Baugebiete gesonderte Re-
gelungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache vorgesehen. Vor diesem Hintergrund wird flr
das Sonstige Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Die
Uberschreitung des in § 17 BauNVO formulierten Orientierungswerts fiir Obergrenzen von
0,8 im Sonstigen Sondergebiet um 0,2 ist aufgrund der vorstehenden Ausflihrungen gerecht-
fertigt. Fur die Urbanen Gebiete MU1, MU3 und MU4 ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Fur
die Urbanen Gebiete MU2 und MU8 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Da in dem Sonstigen
Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen“ sowie in den Urbanen Gebieten MU5 bis MU7 die
Gebaudekdrper allseitig unmittelbar an die umgebenden Verkehrsflachen angrenzen, wird
fur diese Baugebiete eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Damit wird der in einem MU- und einem
SO-Gebiet an sich geltende Orientierungswert einer GRZ-Obergrenze von 0,8 um 0,2 Uber-
schritten und wegen der zentralen Lage am Quartiersplatz und der unmittelbaren Angren-
zung der MU- bzw. SO-Grundflachenzahl an die umgebende Verkehrsflache gerechtfertigt.

Fir das Sonstige Sondergebiet wird keine Baumassenzahl (BMZ) festgesetzt. Das zulassige
Bauvolumen ergibt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl sowie aus der festgesetzten
maximalen Héhe der Gebaude. Rechnerisch betragt die faktische BMZ knapp 13. Dieser
Wert liegt Gber dem Orientierungswert fur Obergrenzen des § 17 BauNVO fir die Baumas-
senzahl in Sonstigen Sondergebieten, der bei 10,0 liegt. Die Uberschreitung wird als stadte-
baulich vertretbar erachtet, da das Sondergebiet Teil des zentralen Versorgungsbereichs der
Hemelinger Bahnhofstral3e ist und hier ein groflachiger Verbrauchermarkt entstehen soll.
Wohnungen sind nur oberhalb des Verbrauchermarktes zulassig. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht beeintrachtigt, da oberhalb des
Erdgeschosses entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf Gebauderiegel in offener Block-
randbebauung festgesetzt sind. Mit dem Tamra-Hemelingen-Park besteht in fulllaufiger Ent-
fernung fur die zuklinftigen Bewohnerinnen und Bewohner ein Raum zur Naherholung.

Das Urbane Gebiet MU2 enthalt unterirdisch eine Tiefgarage, mit der nahezu das gesamte
MU2 unterbaut wird. Vor diesem Hintergrund ist fir die Errichtung der Tiefgarage im MU2
eine GRZ von 1,0 festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 4). Die entsprechende textliche Fest-
setzung Nr. 4 ermdglicht in Ausschépfung der Erméachtigung des

§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO in dem MU2 eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl zugunsten baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl im vorliegenden Fall von
1,0. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
hierin aufgeflihrten 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
Ausmal kénnen im Einzelfall zugelassen und es durfen hierzu in einem Bebauungsplan
nach MalRgabe von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO abweichende Bestimmungen getroffen wer-
den. Diese weitere geringfligige Uberschreitung von in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgese-
henen GRZ 0,8 um 0,2 ist damit planerisch auf der Rechtsgrundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO gerechtfertigt.

Mit den fir die Urbanen Gebiete festgesetzten Werten flir die GRZ wird der in § 17 BauNVO

aufgeflihrte Orientierungswert fir Urbane Gebiete von 0,8 rechnerisch tiber das gesamte Ur-
bane Gebiet eingehalten, auch wenn fir einzelne MU-Gebiete eine GRZ von 1,0 zulassig ist.
Entsprechend dem Ziel, ein urbanes Quartier im perspektivischen Stadtteilzentrum Hemelin-
gen zu schaffen, werden einerseits eine héhere bauliche Dichte, andererseits aber auch eine
Durchgriinung des Plangebietes mit im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen vorgese-

hen.
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Es ist auch nicht zu erwarten, dass mit der zulassigen Versiegelung im Rahmen einer GRZ
von 1,0 eine Beeintrachtigung von naturlichen Bodenfunktionen einhergehen wird, da das
Plangebiet aufgrund der vormaligen gewerblich-industriellen Nutzung als Bestandteil des
ehemaligen Coca-Cola-Abflllwerks stark anthropogen tberformt ist und vormals nahezu voll-
flachig versiegelt war. Mit dem nun geplanten Stadtquartier wird durch Baumpflanzungen
und den offentlichen Grinflachen wie der Spielplatzflache und des Griinzugs entlang der
Bahngleise eine Entsiegelung des Plangebiets gegeniber der vormaligen Nutzung einherge-
hen. Insgesamt ist damit gewahrleistet, dass mit den festgesetzten Werten fir die GRZ die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten sind. Vor diesem Hinter-
grund wird eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir einzelne Urbane Gebiete fiir an-
gemessen erachtet.

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung der maximal zulassigen oder
der zwingend zuldssigen Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit einer maximal zulassi-
gen oder zwingend zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen geregelt. Die Festsetzungen er-
folgen auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption sowie aufgrund des Gebaudebestan-
des im Bereich der Hemelinger Bahnhofstral3e. Die Zahl der geplanten Vollgeschosse liegt
uberwiegend zwischen drei und funf Vollgeschossen.

Die Neubauten werden im Rahmen einer Blockrandbebauung (MU1, MU5, MU6, MU7, SO)
oder als Solitdrbebauung (MU2, MU4, MU8) angelegt, so dass eine klare stadtebauliche
Gliederung in einer flir den Standort angemessenen baulichen Dichte und Héhe erfolgt. Die-
ser Zielsetzung folgend wird in den Urbanen Gebieten MU1 und MU5 entlang der westlichen
Gebaudeseite zur Bahnstrecke eine sechsgeschossige Bebauung mit einer Hohe von 20,0 m
Uber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt. Die Bestimmung, dass zwingend sechs Vollge-
schosse oder eine maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit einer zwin-
genden oder maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen zu errichten sind, dient einer-
seits der Sicherung einer hohen Bebauungsdichte entlang der Bahnlinie, an der Uberwiegend
gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind, und andererseits der Ausbildung eines baulichen
Schallschutzriegels, der den Eisenbahnlarm gegenliber den weiteren Baugebieten abschir-
men soll.

Im MU2 sind drei- bis flinfgeschossige Baukdrper vorgesehen. Fir das MU3 werden zwei bis
vier Vollgeschosse festgesetzt, um auch den Bestandsgebauden an der Hemelinger Bahn-
hofstraRe Entwicklungsméglichkeiten zu lassen. Im MU4 soll im Ubergang der Bestandsbe-
bauung der Hemelinger Bahnhofstralde zum neuen Quartiersplatz ein zweigeschossiges Ge-
baude mit der Option eines zusatzlichen Geschosses entstehen. Die Errichtung des zusatzli-
chen Geschosses ist zulassig, wenn dieses nicht mehr als drei Viertel der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses einnimmt. Die gleiche Regelung wurde fir das MU8 getrof-
fen. Die Regelung nimmt Bezug zu den Geschosszahlen im Gebaudebestand entlang der
Hemelinger Bahnhofstralle, an der Gebaude mit drei Vollgeschossen zulassig sind. Ziel der
Regelung ist eine héhere Bebauungsdichte am Quartiersplatz und an der Hemelinger Bahn-
hofstralde durch jeweils ein zusatzliches Staffelgeschoss zu erreichen, das in seiner stadt-
raumlichen Wirkung aufgrund der Staffelung im Gegensatz zu einem weiteren Vollgeschoss
zuruckbleibt.

Im MUY ist zum Quartiersplatz eine vier- bis sechsgeschossige Bebauung festgesetzt, um
dem Quartiersplatz entsprechend seiner Bedeutung fir das neue Quartier innerhalb des per-
spektivischen Stadtteilzentrums eine stadtrdumliche Fassung zu geben. Die sechsgeschos-
sige Eckbebauung dient damit auch der Orientierung in dem weiter zu entwickelnden Stadt-
teilzentrum.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehdhen ergeben sich aus den an-
gestrebten Geschosszahlen und der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Konzeption. Dabei wird im Mittel von einer Geschosshéhe von 3,0 m je Geschoss aus-
gegangen. Bei gewerblichen Nutzungen, insbesondere Einzelhandelsbetrieben, ist aufgrund
spezieller bautechnischer Anforderungen von gréReren Geschosshéhen auszugehen. So be-
noétigt zum Beispiel der Verbrauchermarkt im Erdgeschoss eine Geschosshéhe von rund

6,0 m, die dartber liegenden Wohnungen aber nur je Geschoss rund 3,0 m. Auch das ge-
plante Mobilitatshub erfordert héhere Geschosshdhen, die sich aus den technischen Einrich-
tungen der Abstellanlagen und des Brandschutzes ergeben. So wird im MUG flr das Erdge-
schoss von einer maximalen Geschosshdéhe von 5,5 m ausgegangen.

Die Gebaudehdhen kdnnen als maximale Hohe der Oberkante der Gebaude oder auch als
Mindestmal} festgesetzt werden. Auf der Rechtsgrundlage des § 16 Absatze 3 und 4
BauNVO ist es im vorliegenden Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* aus stadtebauli-
chen Grinden mit Blick auf das Ortsbild und aus sonstigen 6ffentlichen Belangen gerechtfer-
tigt, die Hohe der Oberkante der Gebaude nach § 16 Abs. 4 Satz 2 BauNVO als stadtebau-
lich zwingendes Mal entlang der Planstralie A festzusetzen. Die Festsetzung dient damit
der Ausbildung eines Gebauderiegels entlang der Eisenbahnstrecke, der auch die Funktion
eines baulichen Schallschutzriegels fir die 6stlich anschlieenden Gebaude mit ihren Wohn-
nutzungen Ubernimmt. Zu diesem Zweck bedarf es der Errichtung eines Gebaudes in einer
Hohe von 20,0 m, die dementsprechend im Bebauungsplan als zwingende Gebaudehdhe
festgesetzt wird. Um diese HOhe zu erreichen, ist im Sondergebiet eine Bebauung mit maxi-
mal funf Vollgeschossen zuldssig.

Die Zahl der Vollgeschosse entlang der Planstralle in den Urbanen Gebieten MUS und MU1
wird mit zwingend sechs Vollgeschossen bei einer maximalen Gebaudehdhe von 20,0 m
festgesetzt. Mit der zwingenden Zahl der Vollgeschosse wird hier ebenfalls sichergestellt,
dass die straRenbegleitende Bebauung parallel zur Eisenbahnlinie auch die ausreichende
Hohe flr die Funktion eines Schallschutzriegels erreicht. Anders als im Sondergebiet ,Einzel-
handel und Wohnen* ist jedoch kein Erdgeschoss mit einer Geschosshéhe von 6,0 m vorge-
sehen. Aufgrund der Uberwiegenden Wohnnutzungen in den Urbanen Gebieten MU5 und
MU1 wird eine Gebaudehdhe von 20,0 m in der Regel mit einer sechsgeschossigen Bebau-
ung erreicht.

Des Weiteren werden im MUY fur die quartiersplatzpragenden Gebaude maximale Trauf-
und Firsthéhen vorgegeben, die sich aus der stddtebaulichen Konzeption und besonderer
Lage am Quartiersplatz ableiten. Die Traufhéhen betragen fur die Bebauung mit vier Vollge-
schossen und Staffelgeschoss maximal 14,5 m und die Firsthéhen maximal 17,5 m. Fir den
nordlichen Gebaudekorper mit seinen zwingenden sechs Vollgeschossen und seinem Staf-
felgeschoss wird eine maximale Traufhéhe von 20,5 m und eine maximale Firsthéhe von
23,5 m festgesetzt.

Fir das Urbane Gebiet MU3 entlang der Hemelinger Bahnhofstralle wurde sich an den Be-
standshohen orientiert. Hier sind Gebaude mit einer maximalen Hohe von 16,0 m zulassig.

Zur eindeutigen Bestimmung der maximalen Gebaudehdhen wird im Bebauungsplan der un-
tere HOhenbezugspunkt bestimmt. So ist der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem jeweiligen Gebaude-
korper am nachsten gelegenen Abschnittes der 6ffentlichen Verkehrsflache. Bei unterschied-
lichen H6hen sind zur Ermittlung des unteren Bezugspunktes die Héhen des am tiefsten und
am hochsten gelegenen Punktes innerhalb des dem Bauvorhaben am néchsten gelegenen
Abschnitts der 6ffentlichen Verkehrsflache zu mitteln (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 5).

Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen fir technische Aufbauten
und Anlagen sowie deren Einhausungen oder Anlagen zur Nutzung der Solarenergie kann
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um bis zu 1,5 m zugelassen werden, wenn sich die Uberschreitung auf maximal die Halfte
der Dachflache des darunterliegenden Geschosses beschrankt.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir technische Aufbauten ,TA1“ kann eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen fir technischen Aufbauten und Anlagen so-
wie deren Einhausungen oder Anlagen zur Nutzung der Solarenergie um bis zu 3,5 m zuge-
lassen werden, wenn sich die Uberschreitung auf maximal 220 m? Flache beschrankt (ver-
gleiche textliche Festsetzung Nr. 7). Die Regelungen zur Uberschreitung der maximalen Ho-
hen wurden getroffen, um erforderliche technische Anlagen wie beispielsweise Fahrstuhl-
uberfahrten, Luftungsrohre oder aber auch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie errichten
zu kénnen. Sie sollen eine gewisse Flexibilitat in der weiterfihrenden Planung und die Er-
richtung von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien erméglichen. Technische Aufbau-
ten sind zur Schaffung einer homogenen Dachlandschaft und somit zum Schutz des Ortsbil-
des jedoch einzuhausen. Von dieser Vorgabe ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie, Treppenausstiege und Fahrstuhliberfahrten.

Technische Aufbauten und Anlagen, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarener-
gie sowie Treppenausstiege und Fahrstuhliberfahrten missen zur Gebaudekante des
obersten Geschosses einen Abstand von mindestens 1,5 m aufweisen. Ausnahmsweise
kann im Urbanen Gebiet MU5 fur FahrstuhlUberfahrten eine Unterschreitung des Abstandes
zur Gebaudekante des obersten Geschosses zugelassen werden, da aufgrund der Tiefgara-
genzufahrten die Grundrissanordnung und damit die Lage des Fahrstuhls nicht anders ange-
ordnet werden und lediglich einen Abstand von 1,0 m zur Gebaudekante eingehalten werden
kann. Mit dieser Regelung sowie der Regelung zum Einhausen der technischen Aufbauten
und Anlagen soll der jeweilige Hauptgebaudekorper noch klar erkennbar bleiben und eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes durch Aufbauten und Anlagen auf den Dachern vermieden
werden (textliche Festsetzungen Nr. 8 und 9).

Tiefgaragen sind im Plangebiet vollstandig unterirdisch anzulegen (vergleiche textliche Fest-
setzung Nr. 12). Die Festsetzung wurde getroffen, da die in den Urbanen Gebieten sowie im
Sonstigen Sondergebiet geplanten Tiefgaragen an den 6ffentlichen Raum angrenzen. So
sollen Tiefgaragen, die Uber die offentlichen Verkehrsflachen mit inrem Sockel herausragen,
der Entwicklung eines attraktiven 6ffentlichen Raums nicht entgegenstehen. Von dieser Re-
gelung ausgenommen ist die Tiefgarage im Urbanen Gebiet MU2. Hier sind Uberschreitun-
gen der Gelandeoberkante durch Tiefgaragen zuléssig, sofern die Uberschreitung auf 1,5 m
Uber der angrenzenden Gelandeoberkante beschrankt ist. Die Festsetzung leitet sich aus der
stadtebaulichen Planung fir das Urbane Gebiet MU2 ab, die eine offene Blockrandbebauung
mit iberwiegend Wohnhausern auf einem Gebaudesockel vorsieht, der von der Tiefgarage
gebildet wird.

Um die Auswirkungen der zukuinftig hdheren Bebauung gegentber der Bestandsbebauung
an der Hemelinger Bahnhofstrale zu prifen, wurde im Rahmen des Planverfahrens eine
Verschattungsstudie durch das Architekturbliro GMD Architekten, Bremen erstellt. Aufgrund
der Lage der neuen Bebauung sidwestlich (MU6) und westlich (MU2) der Bestandsbebau-
ung setzt eine Verschattung der Bestandsgebaude an der Hemelinger Bahnhofstralle durch
die Neubauten erst in den Nachmittagsstunden ein. In dem sudlich an die Bestandsbebau-
ung des MU3 angrenzenden Baugebiet MU4 besteht bereits ein Gebaude. Die Verschattung
der stdlichen und westlichen Gebaudeseiten der Bestandsbebauung durch die Neubauten
setzt im Winter (Stichtag 17. Januar) sowie auch im Frihjahr zum Zeitpunkt der Sonnen-
wende zwischen 14:00 und 15:00 Uhr ein. Im Sommer, zum Zeitpunkt des héchstens Son-
nenstandes, beginnt die Verschattung erst gegen 15:00 Uhr. Die zunehmende Verschattung
der an der Hemelinger Bahnhofstrale stehenden Bestandsbauten ist geringflgig und damit
stadtebaulich vertretbar, da sie auf die Nachmittagsstunden begrenzt ist und aulRerhalb die-
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ser Zeit weiterhin eine Besonnung der Hauser stattfindet. Mit der Einhaltung der Abstandsfla-
chen der Neubauten gegeniiber den Bestandsbauten werden die Vorgaben der Bremischen
Landesbauordnung eingehalten.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Innerhalb des Plangebiets werden die Uberbaubaren Grundstuicksflachen durch Baulinien
und Baugrenzen festgesetzt, die sich aus der dem Bebauungsplan 2517 A zugrundeliegen-
den stadtebaulichen Konzeption sowie entlang der Hemelinger Bahnhofstrae aus der Be-
standssituation ergeben.

Die Festsetzungen der Baulinien und Baugrenzen erfolgen in dem Urbanen Gebiet MU3 aus-
gehend vom Gebaudebestand mit Berticksichtigung einer glinstigen Flachenausnutzung. Zur
Sicherung des Stadtbildes wird entsprechend der strallenbegleitenden Bebauung der Heme-
linger Bahnhofstralte eine Baulinie festgesetzt, die der Gebaudeflucht folgt. Fur die sudli-
chen, westlichen und nérdlichen Seiten des MU3 werden Baugrenzen bestimmt, die die be-
stehenden Gebaude umfassen.

In allen anderen Urbanen Gebieten sowie auch in dem Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhan-
del und Wohnen* werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen fur die Neubauten mittels
Baukorperfestsetzungen bestimmt. Damit wird die stadtebauliche Figur mit einer Blockrand-
bebauung und einzelnen Solitargebauden gesichert. Fir die Bebauung im MU 4, MU7 und
MUS8, die den Quartiersplatz umgibt, werden zur Sicherung der stadtebaulich gewtnschten
raumlichen Fassung Baulinien festgesetzt.

Die Gebaudekanten entlang der PlanstralRen A und C sowie die Eckbebauungen in den
Kreuzungsbereichen werden ebenfalls ber Baulinien gesichert. Somit werden die geplanten
Gebaudekorper entlang einer StralRenflucht errichtet. Hierdurch entstehen kompakte Baukor-
per, die die Freiflachen im Quartier definieren. Mit der Festsetzung von Baulinien sollen ins-
besondere die angrenzenden und die neu entstehenden Freirdume baulich gefasst und wich-
tige Wege- und Blickbeziehungen betont werden. Entlang der Planstral3en und des Quar-
tiersplatzes sollen Baulinien eine einheitliche Bauflucht mit einer klaren Raumkante herstel-
len. Die Festsetzung der Baulinie ist bestimmt worden, um der Planstralte A eine raumliche
Fassung und einheitliche Gebaudeflucht zu geben, wie sie auch an der 6stlichen Plange-
bietsgrenze entlang der Hemelinger Bahnhofstrale besteht. Fur alle anderen Gebaudekan-
ten werden Baugrenzen festgesetzt, die auch ein Zurticktreten der Bebauung erméglichen.

Im Bebauungsplan sind Abweichungen von den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen im
Hinblick auf die Herstellung von Terrassen und Balkonen auf der Rechtsgrundlage des

§ 23 Absatze 2 bis 4 BauNVO bestimmt worden. So ist allgemein ein Zurtcktreten von den
Baulinien um bis zu 0,5 m zuldssig. Diese Reglung der textlichen Festsetzung Nr. 11.1 soll
eine gewisse Flexibilitat in der Ausfihrungsplanung der Gebaude ergeben.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Terrassen und Balko-
nen ist zulassig, wenn diese bei Terrassen jeweils maximal 3,5 m und bei Balkonen jeweils
maximal 2,5 m betragt, sofern der Anteil der Balkone 50% der Breite der jeweiligen Gebau-
defassade nicht Uberschreitet (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 11.1). Eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Vordachern ist zulassig, wenn diese je-
weils maximal 2,0 m betragt (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 11.2). Eine Uberschreitung
der Baugrenzen auf Verkehrsflachen zugunsten der Herstellung von Balkonen und Vorda-
chern ist nur zulassig mit einer lichten Hohe von 4,0 m (textliche Festsetzung Nr. 11.3). Die
vorgenannten Regelungen zur Uberschreitung der Baugrenzen werden zugelassen, da sie
die dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzeption nicht in Frage stellen
und die Errichtung von Balkonen und Terrassen zur Erhdhung der Wohnqualitat in dem
Quartier beitragt.
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Fluchttreppen von sozialen Einrichtungen sind vollstandig auf’erhalb der Baugrenzen zulas-
sig, da aufgrund der im Bebauungsplan bestimmten Baukoérperfestsetzungen die Anlage von
Fluchttreppen, wie z. B. fir eine Kindertagesstatte, nicht innerhalb der Baufelder gewahrleis-
tet werden kann (textliche Festsetzung Nr. 11.3). Da es jedoch Ziel der Planung ist, soziale
Einrichtungen im Plangebiet unter Beibehaltung der stadtebaulichen Konzeption anzusie-
deln, kénnen Fluchttreppen auch aulerhalb der Baugrenzen errichtet werden. In den Urba-
nen Gebieten MU1 und MU2 ist eine Uberschreitung der nérdlichen Baugrenze entlang der
AhlringstralRe jedoch unzuldssig, da hier groRe Gehdlzbestande bestehen, die durch die Be-
bauung nicht beeintrachtigt werden sollen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind ausschlielich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sowie in den hierfur jeweils festgesetzten Flachen zulassig (vergleiche
textliche Festsetzung Nr. 12). Die Festsetzung resultiert aus dem Planungsziel, die Aufent-
haltsqualitat und das Stadtbild insbesondere in den fir das neue urbane Quartier bedeutsa-
men Freirdumen nicht durch Kfz-Stellplatze oder Nebenanlagen zu beeintrachtigen.

Die zukunftige Bebauung setzt sich aus Gebaudekoérpern zusammen, die teils grenzstandig,
teils aber auch mit Grenzabstand in den oberen Geschossen errichtet werden sollen. Daher
werden im Bebauungsplan im Zusammenhang mit den Gberbaubaren Grundsticksflachen
differenzierte Festsetzungen zur Bauweise getroffen (vergleiche textliche Festsetzung

Nr. 10).

Fir die Bestandsbebauung des MU3 entlang der Hemelinger Bahnhofstral’e wird eine ge-
schlossene Bauweise bestimmt. Ziel ist hier, entlang der Hemelinger Bahnhofstralle eine ge-
schlossene Raumkante zu erhalten, die der Stralde eine durchgehend raumliche Fassung
gibt. Fur alle anderen Baugebiete wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Fur diese
gelten die Vorschriften der geschlossenen Bauweise mit der MalRgabe, dass ab dem

2. Obergeschoss nicht an das Nachbargrundstiick herangebaut werden muss. Mit dieser Re-
gelung konnen z. B. Obergeschosse gestaffelt werden, so dass fiir die geplanten Neubauten
im Quartier eine Flexibilitdt zur architektonischen Gestaltung der Baukdrper erreicht werden
kann.

4. Verkehrsuntersuchung

Fir die Konversion der brachliegenden Gewerbeflachen des ehemaligen Kénecke-Areals
nérdlich der Ahlringstralie sowie fir das Gelande der Coca-Cola-Abfillwerke sudlich der Ahl-
ringstrafle wurde mit Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 2517 ein Verkehrsgutach-
ten in Auftrag gegeben (vergleiche SHP Ingenieure: Bebauungsplan Nr. 2517 Areal Ko-
necke/Coca-Cola Verkehrsgutachten - Hannover, Juli 2023). Gegenstand der Untersuchung
war die Uberpriifung und Weiterentwicklung des verkehrlichen ErschlieRungskonzepts fiir
den gesamten Planbereich. Des Weiteren war es Ziel des Verkehrsgutachtens, Losungsan-
satze aufzuzeigen, wie eine Verkehrsvermeidung innerhalb des neuen Quartiers und damit
auch eine moglichst geringe zusatzliche Belastung der umgebenden Stralen ohne Durch-
fahrtsverkehre erreicht werden kann. Um die Auswirkungen des Planvorhabens auf das um-
liegende Verkehrsnetz beschreiben zu kénnen, wurden verschiedene Planfalle betrachtet.
Kern der Untersuchung war die Errichtung einer neuen ErschlieRungsstralle, die als durch-
gangige Nord-Sid-Trasse zwischen Brauerstralle und der Stralle Zum Sebaldsbriicker
Bahnhof angelegt ist. Als Grundlage der Untersuchung wurden Verkehrszahlungen durchge-
fuhrt, die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte geprift sowie die notwendigen Strallenquer-
schnitte ermittelt.
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Abb. 8: Prinzipskizze fiir eine GesamterschlieBung (Quelle: SHP Ingenieure)

Zur Férderung des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist langfristig geplant, den
bisherigen Bahnhof Sebaldsbriick (vergleiche Abb. 8, zuklnftig FéhrenstralRe (unten)) mit
dem zuséatzlichen Bahnhof Fohrenstral3e (oben) (vergleiche ebenfalls Abb. 8) zusammenzu-
fihren und gemeinsam mit der StralRenbahnhaltestelle Féhrenstralle eine neue Verknlpfung
zu schaffen. Der Einzugsbereich dieses neuen Umsteigepunktes wirde auch das gesamte
Coca-Cola-Areal abdecken. Die Planungen der einzelnen Halte befinden sich in unterschied-
lichen Stadien. Wahrend die Lage des Bahnhofs Féhrenstralie (oben) bereits feststeht, ist
die Lage des Bahnhofs Fohrenstralte (unten) noch in der Prifung.

Da eine Entwicklung des Kdénecke-Areals und somit die vollstandige ErschlieRungsachse
zwischen Brauerstral3e und der StralRe Zum Sebaldsbriicker Bahnhof zeitlich nicht festgelegt
werden kann, wurde vom Gutachterbliro SHP Ingenieure im September 2023 ein Nachtrag
zur vorlaufigen Erschliellung des Coca-Cola-Areals erstellt (vergleiche SHP Ingenieure: Be-
bauungsplan Nr. 2517 Areal Kénecke/ Coca-Cola Verkehrsgutachten — Nachtrag vorlaufige
ErschlieBung Coca-Cola - Endfassung, Hannover, September 2023).

Der Nachtrag bezieht sich auf die Prifung des Erschlielungskonzepts flr das ehemalige
Coca-Cola-Areal, da das ErschlieRungskonzept auch ohne die Entwicklung des Kdénecke-
Areals funktionieren muss. Es wurde auch gepriift, wie eine Vereinbarkeit der verkehrlichen
ErschlieBung des Coca-Cola-Areals mit dem Ausbau der Radpremiumroute in der Ahlring-
strafde erfolgen kann.

Zur Ermittlung der vorhandenen Verkehrsstarken im Umfeld des Plangebiets wurde eine Ver-
kehrszahlung an sieben Knotenpunkten durchgefuhrt. Die Verkehrszahlung vom 12.10.2021
wurde zur Kontrolle mit Ergebnissen aus dem Jahr 2008 verglichen und plausibilisiert, da die
Verkehrszahlung durch verschiedene Baumalinahmen im Umfeld beeinflusst wurde. In ei-
nem nachsten Schritt wurde eine Prognose der Neuverkehre flr den ehemaligen Coca-Cola-
Bereich und eine Abschatzung fir den ehemaligen Kénecke-Bereich aus der Analyse der Er-
gebnisse der beiden Verkehrszahlungen aus 2008 und 2021 getatigt. Im Verkehrsgutachten
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fir das Gesamtareal wurden vier Planfélle betrachtet und deren Auswirkungen auf das um-
liegende Verkehrsnetz dargestellt. In Abstimmung mit der Bremer Verkehrsbehorde sind
keine allgemeinen Verkehrszunahmen oder -abnahmen in Ansatz zu bringen, daher ent-
spricht der Planfall dem Analysefall. Der Prognosefall 1 beschreibt die Auswirkungen der
Projektentwicklung auf das Verkehrsnetz ohne den Ansatz einer Mobilitatsstrategie und der
Prognosefall 2 jene mit integrierter Mobilitatsstrategie. Das Gutachten nimmt ausschliellich
auf den Prognosefall 2 Bezug und bewertet diesen.

Die Verkehrsberechnung hat ergeben, dass mit einer Bebauung des Coca-Cola-Areals rund
3.100 Kfz-Fahrten/24h zu erwarten sind. Uber Tagesganglinien wurde ein Spitzenstundenan-
teil von rund 10 % des taglichen Verkehrsaufkommens ermittelt, was jeweils rund 310 Kfz-
Fahrten pro Teilbereich entspricht (620 Kfz-Fahrten pro Spitzenstunde insgesamt).

Zur Plausibilisierung und zur Abschatzung, wie sich die Neuverkehre zukunftig raumlich ver-
teilen, wurde ermittelt, welche Quell- und Zielverkehre entstehen. Als Grundlagendaten flr
die Abschatzung wurden aus der durchgeflihrten Verkehrszahlung Knotenstromplots heran-
gezogen und ausgewertet. Zudem wurden auch mit den Mobilitatssteckbriefen und dem
Prognosebelastungsplot aus dem Verkehrsmodell weitere Grundlagen herangezogen.

Es wird angenommen, dass die neu entstehenden Verkehrsstrome zu jeweils 50 % in Rich-
tung Nordwesten, Westen und Innenstadt sowie in Richtung Studen und das Fernstrallennetz
aufgeteilt werden. Die Hastedter Heerstralte und die Pfalzburger Stral3e dienen als haupt-
sachliche Verkehrswege fiir die erstgenannte Richtung, wahrend die Sebaldsbriicker Heer-
stralde, der Hemelinger Tunnel und die Christernstrale fur die Verkehre in Richtung Nordos-
ten und Osten von Bedeutung sind. Bezlglich der Verkehrsrichtung nach Stiden und zum
Fernstrallennetz spielen die Strallen An der Grenzpappel / Zum Allerhafen sowie die Heme-
linger BahnhofstralRe eine entscheidende Rolle als wesentliche Verkehrsachsen.

Entsprechend den Annahmen zur Verkehrsverteilung ergeben sich folgende Auswirkungen
auf das direkte Umfeld. Durch die Entwicklung des Teilbereichs Coca-Cola entsteht im Quer-
schnitt AhlringstralRe West (westliches StralRenende) ein Neuverkehrsaufkommen von rund
1.200 Kfz-Fahrten pro Tag (Planfall 2). Am Querschnitt Ahlringstrale Ost (6stliches Stral3en-
ende) sind es rund 1.500 Kfz-Fahrten pro Tag (Planfall 2). Beide Abschnitte waren damit ge-
ringer belastet als der in den Hinweisen zu Radschnellverbindungen empfohlene Maximal-
wert von 2.500 Kfz/24h.

Die Ermittlung der Verkehrsqualitaten erfolgte auf Grundlage der prognostizierten Verkehrs-
starken sowie der Geometrie der Knotenpunkte bzw. Zufahrten. Beide GroRRen flieRen in das
Verfahren zur Berechnung von Verkehrsqualitaten nach dem Handbuch fir die Bemessung
von Strallenverkehrsanlagen (HBS) ein. Bei den Qualitatsstufen A bis D liegt ein stabiler
Verkehrsablauf vor. In Stufe A werden Verkehrsteilnehmende auferst selten von aul3en be-
einflusst, bei Stufe D kommt es durch die hohe Verkehrsbelastung zu deutlichen Beeintrach-
tigungen in der Bewegungsfreiheit.

Am signalisierten Knotenpunkt 1 (Hastedter Heerstralle / Fohrenstralie) wird auf Grundlage
der Verkehrsstarken aus 2021 im Bestand die Verkehrsqualitatsstufe B erreicht. In der Prog-
nose kann die Qualitatsstufe B gehalten werden. Auf Basis der Verkehrsstarken von 2008
wird am selben Knotenpunkt die Verkehrsqualitatsstufe C erreicht. In der Prognose ver-
schlechtert sich die Verkehrsqualitat auf die Verkehrsqualitatsstufe D.

Fir den ebenfalls signalisierten Knotenpunkt 2 (Hastedter Heerstralle / Sebaldsbricker
Bahnhofstralte) wird auf Basis der Verkehrsstarken von 2021 im Bestand die Verkehrsquali-
tatsstufe A erreicht. In der Prognose verschlechtert sich die Verkehrsqualitat auf Stufe B.
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Der Knotenpunkt 3 (Hemelinger BahnhofstralRe / Ahlringstral3e) ist vorfahrtgeregelt. Auf Ba-
sis der angepassten Verkehrsstarken von 2021 wird sowohl in der Analyse wie auch in der
Prognose die Verkehrsqualitatsstufe B erreicht.

An den weiteren nachstgelegenen Knotenpunkten der Hemelinger Bahnhofstral3e, Brauer-
strale, An der Grenzpappel und Alter Postweg wird auf Basis der angepassten Verkehrs-
starken von 2021 sowohl in der Analyse wie auch in der Prognose die Verkehrsqualitatsstufe
A erreicht.

Der neue Knotenpunkt Brauerstrale / Zufahrt Coca-Cola erzielt in der Prognose die Ver-
kehrsqualitatsstufe A. Die Nahe zum Bahniibergang kann Uber das gewahlte Berechnungs-
verfahren nicht abgebildet werden. Durch die eher geringen Verkehrsstarken am neuen Kno-
tenpunkt und die Verkehrsqualitatsstufe A ist aber davon auszugehen, dass der Knotenpunkt
auch im Zusammenspiel mit dem Bahnubergang leistungsfahig betrieben werden kann.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung kann das entstehende Neuverkehrsaufkommen ohne
die Durchbindung der Nord-Siid-Achse leistungsfahig betrieben werden. Die zusatzlichen
Tagesverkehre kénnen mit der Radpremiumroute vertraglich abgewickelt werden.

Das ErschlieBungskonzept flr den Bebauungsplan 2517 A sieht daher vor, den Bereich
Coca-Cola Uber die Brauerstrale und die Ahlringstral’e zu erschlie®en. Die Brauerstralie
soll im Abschnitt 6stlich der Bahntrasse als Einbahnstrafe Richtung Osten ausgewiesen
werden. Die Ahlringstral3e soll wie bisher im Zweirichtungsverkehr betrieben werden.

5. Offentliche und private Verkehrsflichen, verkehrliche ErschlieBung

Entsprechend dem Ergebnis des Verkehrsgutachtens erfolgt die verkehrliche Erschlieung
des Plangebietes Uber die Brauerstralte und die AhlringstralRe. Fur letztere soll die Auswei-
sung einer Fahrradstralle erfolgen, da die Ahlringstrafie Teil der Radpremiumroute D.15 wer-
den soll. Bislang stellt die Ahlringstralie eine Erganzungsroute im Bremer Radverkehrsnetz
dar. Fur die Brauerstralte wird im Zuge der Planung eine Verbreiterung vorgesehen. Abhan-
gig von den Bestandsbauten ist die Umsetzung der Verbreiterung sukzessiv moglich. Die
AhlringstralRe und die Brauerstralle werden als &ffentliche Verkehrsflachen im Bebauungs-
plan 2517 A festgesetzt.

Neu geplant ist die Planstralte A entlang des Bahndammes, die als Quartiersstralle die Ahl-
ringstralle mit der Brauerstralle verbindet. Sie erschlie3t die Baugebiete MU1 und MUS5 und
das Sonstige Sondergebiet vom Westen aus. Im Bebauungsplan wird die PlanstralRe A
ebenfalls als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Ausfiihrungsplanung sieht an der
Ostlichen StralRenseite einen rund 6,0 m breiten FuRweg vor, in dem im nérdlichen Abschnitt
Besucherstellplatze als Langsparker integriert werden kénnen.

Uber die PlanstralRe A erfolgen auch die Ein- und Ausfahrten zu den zusammenhangenden
Tiefgaragen der Urbanen Gebiete MU5 bis MU7 sowie auch eine Ein- und Ausfahrt zur Tief-
garage des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen®. Die Ein- und Ausfahrten
werden in der Planzeichnung des Bebauungsplanes zeichnerisch festgesetzt. Ein- und Aus-
fahrten zu diesen Baugebieten an anderen Stellen werden Uber eine textliche Festsetzung
ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 14).

Sudlich der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage des Sondergebietes erfolgt tiber die Planstralle
A auch die Anlieferung des geplanten Verbrauchermarkts innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache. Die Lieferfahrzeuge stellen sich hierzu parallel in den 6,0 m breiten seitlichen
Verkehrsraum, so dass der FulRverkehr trotz Entladungsvorgangen sicher die LKW passie-
ren kann. Da im westlich der Planstral’e A angrenzenden parallel zur Stral3e verlaufenden
offentlichen Grlinzug ebenfalls ein Fullweg geplant ist, besteht auch die Moglichkeit, inner-
halb des Griinzuges zu laufen.
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Die innere ErschlieRung des neuen Stadtquartiers ist durch die Planstral3e B als Verbindung
der AhlringstralRe und der Planstral’e A geplant. Die Quartiersstral3e B dient der Erschlie-
Rung des Urbanen Gebiets MU2. Eine Zufahrt zur Tiefgarage des Urbanen Gebietes MU2
erfolgt vom Norden von der Ahlringstralle aus. Diese Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage wird
im Bebauungsplan ebenfalls zeichnerisch festgesetzt, so dass an anderer Stelle keine zweite
Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zulassig ist. Um einen Rickstau auf der Planstralie A zu
vermeiden, ist eine Zufahrtskontrolle Uber eine digitale Kennzeichenerfassung (via Kamera)
fur die Einfahrt in die Tiefgarage erforderlich.

Uber die PlanstraRe B erfolgt auch die verkehrliche ErschlieRung der im Baugebiet MU1 ge-
planten Kita. So werden vor der Kita auf der westlichen StralRenseite der Planstralle B vier
Besucherstellplatze im Straflenraum angeordnet. Die Planstralle B ist im StralRenquerschnitt
so geplant, dass sie beidseitig 2,5 m breiten FuBweg erhalt.

Zur weiteren Erschlieung des Plangebietes fir den Ful- und Radverkehr ist die Planstralle
C vorgesehen, die als verkehrsberuhigte 6ffentliche Quartiersstralie eine nordlich und dstlich
des Sondergebietes verlaufende Verbindung zwischen der Planstralle C und der Brauer-
stralRe darstellt. Mit den Zweckbestimmungen ,Fuligangerbereich einschlief3lich Sonder-
rechte fir Lieferverkehre“ und ,Radfahrbereich“ wird der Autoverkehr ausgeschlossen. Aus-
genommen hiervon sind Lieferverkehre. Von der Planstrale C aus erfolgen auch die Ein-
gange zum Verbrauchermarkt des Sondergebietes. Uber die PlanstralRe C ist auch der Quar-
tiersplatz erreichbar, so dass es von der Hemelinger Bahnhofstral3e aus eine direkte fulRlau-
fige Anbindung zum Sondergebiet gibt.

Als weitere direkte Verbindung zwischen der Planstrale B und dem Quartiersplatz ist zwi-
schen den Urbanen Gebieten MU2 und MUG / MUY eine private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Fullgangerbereich® einschlieRlich Sonderrechte fur Lieferverkehre vor-
gesehen. Fir diese Privatstrale wird im Bebauungsplan tberlagernd eine Flache mit Geh-
rechten zugunsten der Allgemeinheit sowie Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Lei-
tungstrager sowie der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird
eine oOffentliche Zuganglichkeit der Privatflache im Bebauungsplan vorgesehen. Zur Umset-
zung mussen die entsprechende Rechte im Grundbuch gesichert werden.

Als direkte Verbindung der Planstraf3e B und der Planstral3e C ist zwischen den Urbanen
Gebieten MU5 und MUG eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-
gangerbereich” einschliel3lich Sonderrechte flr Lieferverkehre vorgesehen. Fir diese Privat-
strale wird im Bebauungsplan Gberlagernd eine Flache mit Gehrechten zugunsten der Allge-
meinheit sowie Fahrrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Mit die-
ser Festsetzung wird eine 6ffentliche Zuganglichkeit der Privatflache im Bebauungsplan vor-
gesehen. Zur Umsetzung missen die entsprechenden Rechte im Grundbuch gesichert wer-
den.

Entsprechend der geplanten Nutzung eines attraktiven Quartiersplatzes an der Hemelinger
BahnhofstralRe wird dieser im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® festgesetzt. Erganzend wird fur den Quartiersplatz im Be-
bauungsplan bestimmt, dass er als Fulgangerbereich dient.

6. Mobilitatsstrategie, Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze

Auf Grundlage der stadtebaulichen Planungen soll fir die Entwicklung des neuen Quartiers
auf dem Gelande der ehemaligen Coca-Cola-Abflllwerke 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
Ful- und Radverkehrs und des OPNV zu reduzieren und das Quartier im Binnenbereich
weitgehend autoarm zu gestalten.
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Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchungen (vergleiche Verkehrsgutachten SHP Ingenieure
sowie Kapitel C.4. dieser Begrindung) und eines auf die Planungen abgestimmten Mobili-
tatskonzepts (vergleiche 1komma2/Christian Scheler: Mobilitdtskonzept Coca-Cola Areal
Bremen-Hemelingen, 23.04.2024) wird fur die Verkehrsplanung ein Modal Split mit einem
Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) von maximal 36 % angestrebt. Hierfur gilt
es, moglichst kurze Wege innerhalb des Quartieres zu den Versorgungseinrichtungen zu
schaffen und den Umweltverbund zu férdern.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 2517 A liegt ca. 580 m Luftlinie von der nachsten
OPNV-Station (FéhrenstralRe) entfernt. Die Haltestelle soll zu einem Umsteigepunkt zwi-
schen Regio-S-Bahn und Stralkenbahn umgebaut werden. Das vorhandene Linienangebot
und die Taktung im OPNV werden in Zukunft durch den Verknipfungspunkt an der Féhren-
stralde attraktiver. In der stadtebaulichen Studie aus 2019 ist daher eine entsprechende zent-
rale Durchwegung in Richtung OPNV-Station FéhrenstralRe vorgesehen. Derzeit ist eine
Durchquerung des Kdnecke-Areals aufgrund der Bestandsbebauung jedoch noch nicht mog-
lich. Die zentrale Herausforderung im Bereich OPNV fiir das Plangebiet besteht daher in der
Uberbriickung dieser Situation. Als Alternative zum OPNV wird daher das Fahrrad als zeitlich
flexibles Verkehrsmittel, insbesondere aufgrund der Nahe zu Naherholungsgebieten und zu
Zielen des taglichen Bedarfs, eine wichtige Rolle im Mobilitdtsverhalten der zukinftigen Nut-
zerinnen und Nutzer spielen. Mit Umsetzung der Fahrradpremiumroute in der Ahlringstralle
wird die Bremer Innenstadt vom Plangebiet aus zuklnftig mit dem Fahrrad schneller und
komfortabel erreichbar sein.

Als Handlungsfelder fiir die im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren nachzuweisenden MobilitatsmaRnahmen werden vom Gutachterbiro 2komma1 folgende
Themen benannt:

» Rahmenbedingungen fir Ful3- und Radverkehr verbessern
= Fahrradparken und Services flr alle Nutzenden vorsehen
» Zukunfts- und bedarfsgerechtes Kfz-Parken anordnen

» Flachen fur Logistik- und Sharing-Angebote vorhalten

= Management der Mobilitdt und der Verkehre

Im Rahmen des Mobilitatskonzepts wurde auf Basis des dem Bebauungsplan zugrundelie-
genden stadtebaulichen Konzepts (Stand: April 2024) eine Bilanzierung der nach dem Bre-
mer Mobilitats-Bau-Ortsgesetz (MobBauOG) nachzuweisenden Kfz-Stellplatze und Fahr-
radabstellplatze durchgeflhrt (vergleiche Mobilitdtskonzept, S. 12). Aufgrund der Lage im
Ortsteil Hemelingen ist bei der Ermittlung des Mobilitdtsbedarfes die Zone Ill anzuwenden. In
der Zone Il sind 25 % des Mobilitdtsbedarfs als verpflichtender Anteil Gber ein Mobilitdtsma-
nagement oder eine Ablésung zu klaren und die Ubrigen 75 % Uber Herstellung (oder ergan-
zendes Mobilitatsmanagement oder eine Abldsung) zu klaren. Im Ergebnis sind derzeit 328
Kfz-Stellplatze auf Privatgrund und 24 jederzeit 6ffentlich zugangliche Besucherstellplatze
herzustellen. Dartber hinaus ergibt sich nach den Vorgaben des MobBauOG ein Mobilitats-
bedarf von 109 Kfz-Stellplatzen, die einem Aquivalenzbetrag von rund einer dreiviertel Million
Euro entsprechen.

Die 328 herzustellenden Kfz-Stellplatze sollen im Mobilitatshub im Urbanen Gebiet MU5 und
in den jeweiligen Tiefgaragen der Urbanen Gebiete MU2, MUS bis MU7 und des Sonstigen
Sondergebiets angeordnet werden. Die 24 herzustellenden Besucherstellplatze sollen ent-
lang der Planstrafl’en B und C sowie ebenfalls im Mobilitatshub nachgewiesen werden. Dabei
ist sicherzustellen, dass die Parkplatze fiir Besucher:innen jederzeit 6ffentlich zuganglich
sind. Regelungen hierzu werden im stadtebaulichen Vertrag mit der Grundstiickseigentiime-
rin getroffen.
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Zudem sind im gesamten Areal rund 796 Fahrrad-Abstellplatze und davon 80 fur Lasten- und
Sonderfahrrader herzustellen. Diese gilt es in unmittelbarer Nahe des Einganges der jeweili-
gen Bauvorhaben sowie im Mobilitdtshub zu platzieren. Zwischen den Urbanen Gebieten
MU5 und MUG6 sind zudem Uberdachte Abstellplatze in ful3laufiger Nahe zum Eingang des
Vollsortimenters geplant.

Weiterhin wird im Mobilitatskonzept empfohlen, Abstellanlagen fur Lastenrader und Fahrrad-
anhanger auch fur Kurzzeitparkende auszuweisen. Hierfur werden rund 10% der Fahrrads-
tellplatzbedarfe eingangsnah empfohlen. Weitere Bedarfe entstehen an der Kita fir das Ab-
stellen von Kick-Scootern, Lastenradern und Fahrradanhangern. Alle Gebaude sollten hoch-
wertige und gut zugangliche Fahrradstellplatze insbesondere fur Langzeitparkende erhalten.
Die genaue Lage der Fahrradabstellplatze (Zuwegung etc.) sowie deren Anzahl gilt es in ei-
nem individuellen Mobilitatskonzept im Baugenehmigungsverfahren auszuformulieren. Fur
die Umsetzung der Fahrradabstellplatze sollen sowohl die Vorgaben aus dem MobBauOG
als auch die DIN 79008-1 ,Stationare Fahrradparksysteme* angewendet werden. Es wird
empfohlen, nur maximal 50% der Fahrradparkplatze fir Langzeitparkende (Mitarbeiter:innen
oder Bewohner:innen) als Doppelparker herzustellen. Fir Kurzzeitparkende missen Fahr-
radabstellanlagen mit Bugeln hergestellt werden.

Ein wesentlicher Baustein fur die MobilitdtsmaRnahmen ist die Errichtung des Mobilitatshubs
im Baugebiet MU5. Hier sollen sichere und geschutzte Abstellplatze fir Fahrrader, Lastenra-
der mit Ladestationen sowie Fahrradbugel fur Kurzzeitparken installiert werden. Das Fahr-
radparken soll nach Méglichkeit im Erdgeschoss angeordnet oder lber eine befahrbare
Rampe mit maximal 6% Neigung erschlossen werden. Ist das Geschoss, in dem sich die
Fahrradabstellanlage befindet, nur Gber einen Aufzug mit der Gebaudezufahrtebene verbun-
den, so ist dieser fahrradgerecht auszubilden. Mit einer Fahrradstation oder einem Fahrrad-
Repair-Café kdnnen Dienstleistungen zur Fahrradreparatur oder zum Verleih angeboten wer-
den. Im Mobilitdtshub kénnen auch Flachen fir ein Carsharing vorgehalten werden.

Nahere Regelungen zur Gestaltung des Mobilitatshubs werden im stadtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplan 2517 A getroffen.

7. Entwasserung, Ver- und Entsorgung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde fir das Plangebiet ein Gebietsentwasse-
rungskonzept erarbeitet, das Aussagen zur Oberflachenentwasserung und Schmutzwasser-
entsorgung trifft. Die im Konzept getroffenen Annahmen stellen aus gutachterlicher Sicht ei-
nen Mindeststandard dar, der zur Riickhaltung von Regenwasser im baulichen Endzustand
mindestens erreicht werden muss.

Schmutzwasser (SW) - Bestand

Fiar Schmutzwasser sind mehrere Grundstiicksanschlisse vorhanden. Drei Anschlusse lie-
gen im Norden im Bereich der AhlringstralRe. Drei weitere Anschlisse bestehen im Osten im
Bereich der Hemelinger Bahnhofstra3e und funf weitere im Stiden im Bereich der Brauer-
straRe. Alle vorhandenen privaten Grundstiicksentwasserungen entwassern im Freispiegel-
gefalle in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal.

Schmutzwasser - Entwasserungskonzept

Gemal Abstimmung mit dem Netzbetreiber hanseWasser Bremen wird das Schmutzwasser
aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes 2517 A in Zukunft im Norden in den Schmutz-
wasserkanal in der Ahlringstrafle und im Siiden in den Schmutzwasserkanal in der Brauer-
stralle eingeleitet. Innerhalb der neuen in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Planstrallen wird
der offentliche Haupterschlielungskanal verlegt, der von Siiden nach Norden die einzelnen
Baufelder im Freispiegelgefalle an die 6ffentliche Bestandskanalisation anbinden wird. An
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der Ahlringstrafl3e wird der Schmutzwasserkanal an den vorhandenen 6ffentlichen Kanal zwi-
schen Schacht SW 34515 und SW 34516 angeschlossen. Hierfiir muss ein neuer Ubergabe-
schacht hergestellt werden. Im Bereich des sudlichen Areals des Plangebiets wird der
Schmutzwasserkanal an den 6ffentlichen Kanal in der Brauerstralte am Bestands-Schmutz-
wasserschacht 34521 angeschlossen. Gemal den bereits durchgeflhrten Abstimmungen
mit dem Kanalnetzbetreiber hanseWasser Bremen in 2022 / 2023 weist der SW-Bestandska-
nal eine ausreichende Leistungsfahigkeit auf, um das anfallende Schmutzwasser aus dem
Neubaugebiet zusatzlich aufnehmen zu kénnen. Alle 6ffentlichen Kanalanlagen werden nach
den Standards fur Abwasseranlagen gemaf hanseWasser Bremen hergestellt und gehen
nach Fertigstellung in das Eigentum der Hansestadt Bremen uber.

Nach derzeitigem Planungsstand werden die geplanten Gebaude mit einer Oberkante Fertig-
fuBboden Erdgeschoss (OK FF EG) von 6,60 m NHN (Normalhéhennull) ausgefiihrt. Nur
zwei Gebaude direkt an der Hemelinger Bahnhofsstralle werden mit OK FF EG 6,50 m NHN
bzw. 6,55 m NHN etwas niedriger ausgefuhrt. Damit kann an allen Anschlusspunkten an das
vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden.

Regenwasser

Aus der bisherigen Ableitung des Regenwassers existieren im Plangebiet mehrere Grund-
stlcksanschlusse. In der Ahlringstrale bestehen ebenso wie an der Hemelinger Bahnhof-
stralle jeweils funf und an der BrauerstralRe weitere acht Grundsticksanschlisse. In der Ver-
gangenheit wurde auf dem ehemaligen Coca-Cola-Gelande sdmtliches anfallende Regen-
wasser der Dach- und Pflasterflachen Uber ein Kanaltrennsystem auf dem Grundstlick ge-
sammelt und an entsprechender Stelle in den &ffentlichen Kanal eingeleitet. Da alle beste-
henden Hallen und Flachen fiir die neue Erschlieung und Bebauung abgebrochen wurden,
wird auch das gesamte Bestandskanalsystem der privaten Kanale vor Herstellung der neuen
Kanalerschlieung stillgelegt und riickgebaut, bzw. Grundstiicksanschlisse verdammt.

Gemal § 44 Bremischen Wassergesetz (BremWG) wird der Entwasserung von Regenwas-
ser in ein dezentrales System Vorrang gegeben. Dabei ist vor allem das Regenwasser von
Grundstucken, die vornehmlich der Wohnnutzung dienen oder eine der Qualitat des Regen-
wasserabflusses vergleichbare Nutzung haben, auf dem Wege der Verdunstung und Versi-
ckerung oder ortsnahen Ableitung in ein Gewasser weitgehend dem nattrlichen Wasser-
kreislauf zuzufiihren. Zu beachten ist, dass umliegende Flachen dabei nicht negativ beein-
flusst werden durfen.

Die Umsetzung eines dezentralen Entwasserungskonzeptes gemaf BremWG kann nur zur
Anwendung kommen, wenn die ortsspezifischen Gegebenheiten wie Versickerungsfahigkeit
des Bodens, Abstand zum Grundwasser oder vorhandene Vorfluter inklusive deren Leis-
tungsfahigkeit eine dezentrale Entwasserung zulassen. Zudem sind innerhalb des Neubau-
gebietes die baulichen Mdglichkeiten flr ein nachhaltiges Regenwassermanagement zu be-
achten. Wenn die vorgenannten Mdglichkeiten einer dezentralen Entwasserung (Versicke-
rung oder Ableitung in einen Vorfluter) nicht vollstandig zur Erfullung des Regenwasserma-
nagements ausreichen, ist das verbleibende Regenwasser in die vorhandene 6ffentliche Ka-
nalisation abzufiihren. In diesem Fall sind die einzuleitenden Mengen mit dem Netzbetreiber
hanseWasser Bremen abzustimmen. Es sind bei der Planung und Umsetzung Konzepte vor-
zusehen, die eine hohe Verdunstung, Versickerung und eine grof3e ortliche Speicherfahigkeit
von anfallendem Regenwasser aufweisen, um so eine moglichst geringe und verzdgerte Re-
genwasserabflussmenge in die vorgegebenen Vorfluten zu erzielen.

Fur die Entwasserung des Plangebietes soll durch verschiedene planerische und bauliche
Malnahmen der Regenwassergesamtabfluss in die 6ffentliche Regenwasserhaltung mini-
miert werden, indem das anfallende Regenwasser durch geeignete Manahmen am Anfallort
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zurickgehalten oder zwischengespeichert wird. Abflussmindernde und rickhaltende Maf3-
nahmen in der Flache sollen den Anteil an Versickerung und Verdunstung im Quartier erho-
hen. Fur die Umsetzung dieser Ziele werden die im Folgenden beschriebenen MalRnahmen
verfolgt:

= Flachige Ausfiihrung von Dachbegriinung, auf allen Flachdachern in Baugebie-
ten mindestens als 10,0 cm starke extensive Dachbegriinung, im Bereich Uber-
bauter Innenhdfe als intensive Dachbegriinung mit min. 50,0 cm starkem Sub-
strataufbau.

» Konzeption der 6ffentlichen Platzflache (Quartiersplatz) als griine Klimaplaza,
auf der das dort anfallende Regenwasser 6rtlich rickgehalten, verdunstet und
versickert wird.

= Bauliche Herstellung von Notentwasserungsriuckhalteraumen im Bereich von
offentlichen und privaten Grinflachen,

= Versickerung von befestigten Wege- und Spielflachen im Bereich der 6ffentli-
chen Grinflachen,

» Verwendung von offenporigen Oberflachenbelagen (Rasenfugenpflaster),

= Herstellung von lokalen Versickerungsmulden an geeigneten Standorten und

= Entwasserung von offentlichen FulRwegen in angrenzende Grlnflachen.

Durch die vorgeschlagenen MalRnahmen wird der Regenwasserabfluss aus dem Baugebiet
reduziert und z. B. durch Zwischenspeicherung, Verdunstung und Versickerung dem naturli-
chen Wasserkreislauf wieder zugefihrt. Regenwasser, welches durch die oben genannten
MalRnahmen nicht zwischengespeichert werden kann, wird Uber private und 6ffentliche Ka-
nale innerhalb des Baugebietes Richtung Norden in den 6ffentlichen Regenwasserkanal in
der AhlringstralRe geleitet. Hier werden notwendige Regenwasserreinigungsmafnahmen um-
gesetzt. Am Ubergang zum Bestandskanal wird ein Drosselbauwerk die vorgeschriebene
Einleitmenge sicherstellen. Das gesamte Kanalsystem wird im Freispiegelgefalle entwas-
sern. Gemal Vorgaben von hanseWasser Bremen wird ein Drosselabfluss von 3l/(s * ha)
angesetzt. Damit ergibt sich fur das Entwasserungsgebiet von rund 3,31 ha insgesamt ein
Drosselabfluss von 10 I/s. Fur die Bilanzierung der abflusswirksamen Flachen wurden auf
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs die abflusswirksamen Flachen kategorisiert und mit
entsprechenden Abflussbeiwerten belegt. Aufgrund der geplanten Bebauung des Plangebie-
tes ist der prozentuale Anteil der abzuleitenden Flachen trotz der abflussreduzierenden Mal3-
nahmen héher als bei einem mdglichst naturnahen Gebietswasserhaushalt. Insgesamt wer-
den circa 50 % der Flachen gedrosselt in den offentlichen Kanal abgeleitet.

Das Entwasserungskonzept enthalt die oben beschriebenen extensiven und intensiven
Dachbegriinungen, die Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster und Grinflachen. Es
wird eine Regenwasserbewirtschaftung angestrebt, die sich neben der ausschliel3lichen Ab-
leitung mit den Aspekten der Verdunstung, Versickerung und Rickhaltung beschaftigt. Die
Anordnung von lokalen Mulden, welche der Verdunstung und Versickerung von Wasser die-
nen, erfolgt in der Ausfihrungsplanung.

Starkregenvorsorge

Erste Hinweise auf eine Uberflutungsgefahr fiir das Plangebiet liefert die Starkregenkarte,
die im Stadtgebiet Bremen Flachen aufzeigt, auf denen sich im Starkregenfall Regenwasser
auf der Gelandeoberflache anstaut. Es wird der berechnete, maximale Wasserstand wah-
rend eines zweistlindigen Starkregenereignisses angenommen. Im Plangebiet wird der west-
liche Teil der Ahlringstrafe und ein Bereich sudlich der Ahlringstral3e als Uberflutungsgefahr-
det dargestellt. Einzelne Flachen in den rickwartigen Bereichen der nérdlichen Grundstiicke
an der Hemelinger Bahnhofstralle sowie ein Bereich zentral in der Brauerstralde sind als
Uberflutungsgefahrdet dargestellt. Der GroRteil des Plangebiets weist keine Uberflutungsge-
fahr bei Starkregenereignissen auf.
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Uberflutungsnachweis

Im Plangebiet sind ca. 400 m®* Regenwassermengen im Starkregenereignis temporar in
Staurdumen oder oberflachlich zurtickzuhalten. Dieses beim Starkregenereignis anfallende
Regenwasser muss schadlos zwischengespeichert werden, um dann zeitverzogert Uber den
Regenwasserkanal in den 6ffentlichen Kanal in der Ahlringstralle abgeleitet werden zu kén-
nen. Aufgrund der geplanten Bebauung ist ein Rickstauen in Grinflachen nur bedingt mog-
lich. Aus diesem Grund wird das Regenwasserkanalnetz so dimensioniert, dass Starkregen-
ereignisse durch den geplanten Leitungsquerschnitt im System zurtickgestaut werden kon-
nen, um gedrosselt an den Kanal in der Ahlringstralle abgefihrt zu werden. Auf Grundlage
der Ergebnisse der Uberflutungspriifung werden in den weiteren Planungsphasen Héhenla-
gen fur Notwasserwege und bauliche bzw. technische Malinahmen fir den spateren Objekt-
schutz der einzelnen Gebaude festgelegt. Diese Festlegungen zum Uberflutungsschutz fiir
das Gesamtquartier sind dann in den weiteren Planungsabfolgen in die Antragsplanung zur
Grundstucksentwasserung zu integrieren.

Fir das Plangebiet istim Rahmen der Genehmigungsverfahren ein Uberflutungsnachweis
fur ein 50-jahriges Regenereignis gemal Arbeitsblatt der Deutschen Vereinigung fir Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. A 118 (DWA-A 118) zu fuhren. Neben der Gesamt-
betrachtung des Plangebiets sind im Zuge der Antragsstellung Entwasserungsbauantrage fur
Einzelgrundstiicke gréRer 800 m? Uberflutungsnachweise bei der Genehmigungsbehérde
einzureichen. Bei Grundstiicken mit einem Versiegelungsgrad gréfRer 70% durch Dachfla-
chen ist der Nachweis fur ein 100-jahriges Ereignis zu fuhren.

Feuerwehr

Die Lage der Feuerwehraufstell- und Bewegungsflachen ist im stadtebaulichen Entwurf, der
Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen ist, berticksichtigt. Die weiteren Anforderungen
der Feuerwehr sind im bauordnungsrechtlichen Verfahren zu beachten.

Mullentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt tUber ein Befahren des Plangebietes durch Millfahrzeuge. Die
Mullgefalie sind am Tage der Mullabfuhr vor die einzelnen Gebaude zu stellen. Die Anlagen
zur Aufbewahrung von Mullbehaltern sind in die Hauptgebaude baulich zu integrieren. Fir
den Fall einer Anordnung von Unterflursystemen regelt der Bebauungsplan, dass private Ge-
meinschaftsanlagen zur unterirdischen Abfallentsorgung in den Baugebieten auch auf den
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig sind (textliche Festsetzung Nr. 13).

8. Kinderspielflachen

Fur die neuen Wohneinheiten im Plangebiet sind gemaR Ortsgesetz Giber Kinderspielflachen
in der Stadtgemeinde Bremen (KSpOG) Kinderspielflachen vorzusehen. Nach § 2 Abs. 1
KSpOG muss bei Gebauden mit insgesamt mehr als drei Wohnungen mit jeweils mehr als
40 m2 Wohnflache die Grofie der erforderlichen Kinderspielflache auf dem Baugrundstiick
mindestens 10 m? je Wohnung betragen. Serviceappartements fiir die Personengruppe der
Senior:innen sind dabei nicht anzurechnen.

Nach der aktuellen stadtebaulichen Konzeption ist von rund 240 anrechenbaren Wohneinhei-
ten fur den Nachweis der Kinderspielflachen auszugehen, die sich auf vier Baufelder (ver-
gleiche stadtebauliche Konzeption) verteilen. In den vier Baufeldern kénnen rund 2.622 m?
Kinderspielflachen vorgehalten werden. Diese teilen sich auf rund 710 m? éffentliche und
rund 1.912 m? private Kinderspielflachen auf. Eine teilweise 6ffentliche Nutzung der privaten
Spielflachen ist in den nachfolgenden Verfahren abzustimmen. Es sollen rund 664 m? Kin-
derspielflache als wohnortnahe Spielangebote fur Unter-Drei-Jahrige Kinder vorgesehen
werden. Aulderdem sind 258 m? Kinderspielflache als privater Spielplatz fur die Altersgrup-
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pen 0 bis 6 Jahren sowie 840 m? Kinderspielflache als privater Spielplatz fir die Altersgrup-
pen 0 bis 14 Jahren geplant. Alle weiteren Grinflachen sollen dem freien Spiel und auch
dem Aufenthalt und der Erholung anderer Altersgruppen offenstehen.

9. Immissionsschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie nach

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt als Belange fiir die planerische Abwagung zu
bertcksichtigen. Nach den Anforderungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Blm-
SchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
auf Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Schallschutz

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm, insbesondere von der westlich angrenzenden Eisen-
bahnstrecke Bremen — Bassum, ein. Ostlich grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Heme-
linger Bahnhofstrafl3e an.

Zur Beurteilung dieser schon vorhandenen Immissionsbelastungen, die auf das Plangebiet
einwirken, wurde daher im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt (vergleiche T&H Ingenieure; Schalltechnische Untersu-
chung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2517 Teil A fir das ehemalige Coca-
Cola-Gelande in Bremen-Hemelingen, 12.04.2024).

Im Rahmen dieses Gutachtens wurden aufgrund der gemischten Nutzung im Plangebiet
auch die Gerauschimmissionen des Verbrauchermarktes, hierbei vor allem die Gerdusche
der Anlieferung sowie die Ein- und Ausfahrten an den Tiefgaragen berechnet. Auflerdem
sollte von den Gutachtern geprift werden, ob auf der AulRenspielflache der geplanten Kita
die Empfehlungen des Gesundheitsamtes der Stadtgemeinde Bremen eingehalten werden
kénnen. Zudem ist eine Uberschlagige Ermittlung der zu erwartenden Veranderungen in der
Umgebung durch den planinduzierten Ziel- und Quellverkehr (Verkehrslarmfernwirkung) vor-
genommen worden.

Fir die Beurteilung der Larmimmissionen wurden herangezogen:

= DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" in Verbindung mit Beiblatt 1 (DIN 18005-
1:2002-07)

= TA-Larm (Technische Anleitung Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998; GMBI. 1998 Seite 503 ff;
zuletzt geéndert durch die Verwaltungsvorschrift vom 1. Juli 2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5)

Die DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte flr die stadtebauliche Planung. Sie
gilt nicht fur die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungsverfahren, wird aber in
der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe verwendet. Die TA Larm dient dem Schutz der All-
gemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche.
Sie ist MalRgabe bei der Beurteilung von Schallimmissionen von Gewerbe- und Industrieanla-
gen und somit fur die Bauleitplanung von indirekter Bedeutung. Die Orientierungswerte gem.
Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind in ihren Larmwerten identisch mit den entsprechenden Immis-
sionsrichtwerten gemaf Abschnitt 6.1 der TA Larm.

Fir Gewerbelarmeinflisse sind gemal TA Larm unter anderem folgende Immissionsricht-
werte zu beachten (gemessen aufierhalb von Gebauden):

* in Industriegebieten (Gl) tags 70 dB(A), nachts 70 dB(A)
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* in Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A)
= in Mischgebieten (Ml) 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 bis 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 bis 6.00 Uhr.)

Nach den Regelungen der TA Larm ist an Werktagen zwischen 06.00 bis 07.00 Uhr sowie
20.00 bis 22.00 Uhr bei der Ermittlung des Beurteilungspegels die erhdhte Stérwirkung von
Gerauschen durch einen Zuschlag von 6 dB(A) zu bericksichtigen.

Fir die Beurteilung von Verkehrslarm im Rahmen der Abwagung gelten ebenfalls die Orien-
tierungswerte der DIN 18005. Die Orientierungswerte fur Urbane Gebiete (MU) liegen bei
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Eine weitere Schwelle bei der Abwagung eines Ermessensspielraumes kénnen die Grenz-
werte der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16.
BIimSchV) darstellen. Mit der 16. BImSchV wurden vom Verordnungsgeber des Bundes
rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrslarm durch Straf’en- und Schienenver-
kehr vorgegeben. Generell sind diese Immissionsgrenzwerte dann heranzuziehen, wenn
Stralen oder Schienenwege neu gebaut oder wesentlich geandert werden. Im Zusammen-
hang mit stadtebaulichen Planungen ist die Anwendung dieser Grenzwerte nicht zwingend
vorgeschrieben, jedoch werden sie regelmaRig in der Praxis zur Abgrenzung eines Ermes-
sensbereiches und als weitere Abwagungsgrundlage herangezogen.

In der novellierten 16. BImSchV ist die im Plangebiet festgesetzte Nutzungskategorie ,Urba-
nes Gebiet*in § 2 Abs. 1 Nr. 3 der 16. BImSchV eingefihrt worden, die — deckungsgleich mit
dem Mischgebiet — ebenfalls bei 64 Dezibel tags und 54 Dezibel nachts liegen (vgl. Ver-
kehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV, vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt
durch Artikel 1 der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334) geandert worden
ist.

Grundlage fur die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung von Schallschutzmalinahmen
ist zudem die Ressortvereinbarung der Senatsressorts Bau und Gesundheit ,Vereinbarung
zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung® zwischen dem Senator flir Umwelt, Bau

und Verkehr und der Senatorin fir Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz in der
Neufassung vom 01.03.2016.

Fir die Beurteilung des Stral3en- und Schienenlarms wurden Rasterlarmkarten fir eine Im-
missionshdhe von 18,0 m, 8,0 m und 2,0 m berechnet und mit den Orientierungs-, Grenz-
und Richtwerten von Urbanen Gebieten verglichen. Da schon eine konkrete stadtebauliche
Planung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplan 2517 A vorliegt, wurden zusatzlich Ge-
baudelarmkarten fir die geplante Bebauung berechnet. Zur Darstellung der Auswirkungen
der Gerauschimmissionen der relevanten Gewerbebetriebe im Plangebiet wurden ebenfalls
Rasterlarmkarten in 18,0 m, 8,0 m und 2,0 m Héhe fiir eine freie Schallausbreitung berech-
net und die Ergebnisse mit den Orientierungs- und Richtwerten fur Urbane Gebiete vergli-
chen.

Far die Auswirkungen des planinduzierten Ziel- und Quellverkehrs auf die Umgebung, wur-
den Einzelpunktberechnungen durchgefihrt. Dabei wurden fir die angrenzenden Wohnbe-
bauungen die Schutzbedirftigkeit entsprechend der Ausweisung im jeweiligen Bebauungs-
plan oder, sofern kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden ist, die Schutzbedurftigkeit
unter Berucksichtigung der tatsachlichen Nutzung angesetzt.

Fir die Berechnung der Gerauschimmissionen im Prognose-Nullfall, verursacht durch den
angrenzenden Stralienverkehr, wurden die Verkehrsdaten aus der Verkehrsuntersuchung
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des Blros SHP Ingenieure verwendet. Fur den Prognose-Planfall wurde ebenfalls auf die
prognostizierten Verkehrszahlen aus der Verkehrsuntersuchung fir die Szenarien Planfall 1
und Planfall 2 verwendet. Der Planfall 1 (Prognosefall P1) beschreibt wie sich Projektent-
wicklung auf das Verkehrsnetz auswirkt, ohne Ansatz einer Mobilitatsstrategie. Im Planfall 2
(Prognosefall P2) wird eine Mobilitatsstrategie zur Umsetzung der Projektentwicklung vo-
rausgesetzt. Dabei wurden die aktuellen Querschnittsbelastungen sowie die durch das ge-
plante Vorhaben erzeugten Mehrverkehre fiir alle relevanten Stralen in und um das Plange-
biet dargestellt.

Die Ermittlung der stiindlichen Verkehre und die Verteilung auf Tag- und Nachtwerte erfolgte
nach den Vorgaben der Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en, Ausgabe 2019 (RLS-19).

Die zusatzlichen durch das Planvorhaben erzeugten Verkehre beinhalten im vorliegenden
Fall jedoch mehr als nur die im Rahmen des Bebauungsplans. 2517 A Uberplanten Flachen.
Vielmehr wurden die zusatzlichen Verkehre auf Basis der geplanten Neugestaltung des
Coca-Cola-Areals sowie des ehemaligen Betriebsgelandes der Firma Kénecke berlcksich-
tigt.

In der direkten Umgebung des geplanten Geltungsbereichs des Bebauungsplans 2517 A be-
finden sich vor allem westlich der Bahntrasse sowie 6stlich der Hemelinger Bahnhofstral3e
gewerbliche Nutzungen. Der Bereich dstlich des Plangebiets ist jedoch im Bebauungsplan
2305 der Stadt Bremen als Mischgebiet ausgewiesen, so dass hier nur Gebietsvertragliche
Gewerbe vorhanden sein durfen, die keine negativen Auswirkungen auf das geplante Ur-
bane Gebiet haben kénnen. Westlich des geplanten Geltungsbereichs und der Bahntrasse
befinden sich ebenfalls gewerbliche Nutzungen (Kfz-Betriebe und ein Rollergeschéft), die je-
doch bis auf eine Ausnahme nur am Tag in Betrieb sind. Aufgrund des Abstandes zwischen
den Kfz-Betrieben und dem Geltungsbereich sind hier keine Uberschreitungen der Richt-
werte zu erwarten.

Sudostlich der Kfz-Betriebe befindet sich jedoch ein Veranstaltungsgebaude, in dem unter
anderem Familienfeiern und Hochzeiten stattfinden. Fur die Halle wurde im Rahmen der
Baugenehmigung ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dieses weist am Tag an den un-
tersuchten Immissionsorten eine Unterschreitung der Richtwerte um mehr als 10 dB aus, so-
dass der Tagbetrieb im Rahmen dieser Untersuchung nicht weiter betrachtet wird, sondern
die kritische Nachtzeit.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes 2517 A sollen verschiedene gewerbliche Nutzungen
entstehen. Weiterhin sollen Wohnungen flir Senior:innen und eine Kita errichtet werden. Fur
die Immissionsbetrachtung sind vor allem der geplante Vollsortimenter sowie der Drogerie-
markt im Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* relevant, da bei diesen beiden Gewerbe-
einheiten signifikante Anlieferungsmengen zu erwarten sind. Vor allem beim Vollsortimenter
ist mit 4 Lkw pro Tag sowie 25 Paletten und 25 Rollwagen pro Tag zu rechnen. Die Anliefe-
rung soll iber den Gehweg von der Planstralle A westlich des Gebaudes erfolgen. Fir die
Anlieferung des Drogeriemarktes wird eine Anlieferung pro Tag mit 40 Rollwagen fir die Be-
trachtung angesetzt.

Die Berechnung der zu erwartenden Kfz-Bewegungen durch den Kund:innenverkehr erfolgt
nach den Vorgaben der Parkplatzlarmstudie (vergleiche Bayerisches Landesamt fur Umwelt;
Parkplatzlarmstudie - Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplatzen,
Autohdéfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen) Gber die Netto-
Verkaufsflache der geplanten Gewerbeeinheiten. Auch die an den Tiefgaragenausfahrten
entstehenden Verkehrslarmimmissionen wurden nach der Parkplatzlarmstudie berechnet.
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Ergebnisse Verkehrslarm fiir eine freie Schallausbreitung (Immissionshéhe 8 m)

Tagsuber ergeben sich an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs Larmpegel von bis
zu 75 dB(A) im Bereich des Bahnubergangs an der Brauerstra3e. Damit wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fur Urbane Gebiete um bis zu 15 dB und der Grenzwert der 16.
BlmSchV um bis zu 11 dB Uberschritten. Die tagsiber definierte Schwelle zur Gesundheits-
gefahrdung von 70 dB(A) wird um bis zu 5 dB Uberschritten. Mit zunehmendem Abstand zur
Bahnstrecke nimmt der Pegel kontinuierlich ab. Ab einem Abstand von ca. 16,0 m wird die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung unterschritten. Ab einem Abstand von ca. 55,0 m von
der westlichen Plangebietsgrenze wird der Grenzwert der 16. BImSchV eingehalten. Die vor-
gemachten Angaben beziehen sich auf eine freie Schallausbreitung und berucksichtigen
noch keine geplante Bebauung.

In der Nachtzeit ergeben sich an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs Pegel von bis
zu 72 dB(A) im Bereich des Bahnibergangs an der Brauerstralte. Damit wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 flir Urbane Gebiete um bis zu 22 dB und der Grenzwert der 16.
BImSchV um bis zu 18 dB Uberschritten. Die nachts definierte Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung von 60 dB(A) wird um bis zu 12 dB Uberschritten. Mit zunehmendem Abstand zur
Bahnstrecke nimmt der Pegel kontinuierlich ab. Ab einem Abstand von ca. 85,0 m wird die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung unterschritten. Die vorgemachten Angaben beziehen
sich auf eine freie Schallausbreitung und berlcksichtigen noch keine geplante Bebauung.

Ergebnisse Gewerbelarmimmissionen

Fur die Bewertung der Auswirkungen des Gewerbeldarms im Plangebiet wurden Rasterlarm-
karten fir eine freie Schallausbreitung fur die Immissionshéhen 2,0 m, 8,0 m und 18,0 m flr
den Tag und die Nacht berechnet. Weiterhin wurden Gebaudelarmkarten mit den vorhande-
nen und geplanten Gebauden fir den Tag und die Nacht berechnet. Da die Berechnungen
ergeben haben, dass es zur Tageszeit keine Uberschreitungen der Richt- und Orientierungs-
werte gibt, werden nachfolgend die Gewerbelarmimmissionen nachts weiter ausgefuhrt.

Durch den Gewerbelarm des Veranstaltungsgebaudes auf der westlichen Seite des Bahn-
damms ergeben sich im nordwestlichen Teil des Plangebietes Beurteilungspegel von bis zu
50 dB(A) nachts an der Plangebietsgrenze. Damit wird der Orientierungswert der DIN 18005
und der Richtwert der TA Larm um bis zu 5 dB Uberschritten. Ab einem Abstand von ca.

33,0 m von der Plangebietsgrenze kann der Grenzwert der TA Larm eingehalten werden. Die
nachstgelegene geplante Bebauung im MU1 halt einen Abstand von mehr als 50,0 m zu dem
Veranstaltungsgebaude ein, so dass keine Immissionskonflikte zu erwarten sind. Im Nacht-
betrieb kann es jedoch im Urbanen Gebiet MU 1 ab dem 3. Ortsgesetz zu Uberschreitungen
der Richtwerte der TA Larm kommen. Daher regelt die textliche Festsetzung Nr. 17.4, dass
entlang der westlichen Baulinie des MU1 oberhalb von 8,0 m uber dem unteren Bezugspunkt
zum Wohnen dienende Daueraufenthaltsrdaume unzulassig sind. Die Festsetzung dient der
Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse.

Fur die Auswirkungen des Gewerbelarms durch die Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
Sondergebietes wurden auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption Gebaudelarmkarten
fur den Tag und die Nacht berechnet. MalRgeblich ist hier das 1. Obergeschoss, da im Erd-
geschoss des Sondergebietes keine Wohnungen zulassig sind. Im Rahmen der Berechnun-
gen wurde festgestellt, dass im Bereich der Anlieferung des Vollsortimenters die Immissions-
richtwerte der TA Larm um bis zu 3 dB Uberschritten werden. Die Uberschreitung ist jedoch
auf einen kleinen Bereich des Gebaudes im direkten Umfeld der Anlieferung fir den Vollsor-
timenter begrenzt. Da im Bereich der Anlieferzone Uber alle Geschosse hinweg an der larm-
belasteten Fassade keine angrenzenden Wohnungen zulassig sind, bestehen keine Immissi-
onskonflikte.
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In der schalltechnischen Untersuchung wurden ebenfalls die Ein- und Ausfahrten zu den
Tiefgaragen auf Grundlage der aktuellen staddtebaulichen Konzeption gepruft. Da im Bebau-
ungsplan in den Baugebieten MU1, MU5 und im Sondergebiet Wohnungen entlang der west-
lichen Fassadenseiten unzulassig sind, bestehen keine Immissionskonflikte. Im MU2 kommt
es nachts zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes an der dstlichen Fassade des
Teilgebaudes, welches sich direkt neben der Zufahrtsrampe befindet. Dabei kommt es zu ei-
ner Uberschreitung des Richtwertes um bis zu 4 dB. Der Bereich der Uberschreitung ist im
Bebauungsplan mit einer Dreieckslinie ,Immissionsschutz* gekennzeichnet. Um hier ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten zu kdnnen, setzt der Bebauungsplan fest, dass in
dem Urbanen Gebiet MU2 entlang der Baugrenze mit der Darstellung "Immissionsschutz"
ausschlieB3lich nach Osten ausgerichtete 6ffenbare Fenster von Aufenthaltsraumen von
Wohnungen unzulassig sind. Ausnahmsweise kann hiervon nach MaRRgabe der textlichen
Festsetzung Nr. 17.7 eine Abweichung zugelassen werden, wenn durch bauliche Mal3nah-
men eine Abschirmung der Schallimmissionen mit einem Beurteilungspegel von < 45 dB(A)
nachts aufden vor dem Fenster nachgewiesen werden kann. Mit der Festsetzung wird dem
Immissionskonflikt mit der Tiefgaragenzufahrt begegnet, so dass gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrleistet werden kdnnen.

AuRenspielbereich Kindertagesstatte

Innerhalb des Baugebietes MU1 (Baufeld 03 der stadtebaulichen Konzeption) ist die Errich-
tung einer Kindertagesstatte geplant. Diese soll 6stlich des sechsgeschossigen Gebaudeteils
liegen, so dass die Kita aufgrund der Blockrandbebauung vor Schallimmissionen geschitzt
werden soll.
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Abb. 9: Lage der Kita innerhalb Urbanen Gebietes MU2 (Baufeld 03; Verfasser: GMD Architekten)

Der AulRenspielbereich der Kindertagesstatte soll zwischen den Gebauden des Baufeldes 03
im Innenhof realisiert werden. Fir die Bewertung der Immissionen, verursacht durch den
StralRen- und Schienenverkehr, wurde eine Rasterkarte fiir eine Immissionshéhe von 1,2 m
berechnet. Diese ist in der folgenden Abbildung dargestellt:
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Abb. 10: Immissionsraster fiir den Verkehrslérm auf der geplanten Au3enspielfléche der Kita, Immissionshéhe 1,2
m (Quelle: T+H Ingenieure)

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass durch die Abschirmung der umstehenden Ge-
baude im gesamten Bereich der empfohlene Beurteilungspegel von 55 dB(A) fiir die Kita ein-
gehalten werden kann. Damit gibt es aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die
Errichtung der Kita in diesem Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 2517 A.

Verkehrslarmfernwirkung (planbedingte Mehrverkehre)

Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung mussen in einem Bebauungsplan bei der Neu-
planung einer verkehrserzeugenden Nutzung die Folgen dieser abgeschatzt und Mafinah-
men zur Reduzierung der schadlichen Auswirkungen getroffen werden, um dem geforderten
Schutzniveau gerecht zu werden, auch wenn die schadlichen Auswirkungen aufterhalb des
Plangebietes liegen. In die Abwagung sind daher auch die planinduzierten Fernwirkungen
bezlglich der Gerauschverhaltnisse entlang von Strallen auf3erhalb des Plangebietes, auf
denen die Verwirklichung der Bebauungsplanung zu einer Erhéhung der Verkehrsmengen
fuhren wird, einzustellen. Gesetzliche Grenz- oder Richtwerte bestehen hierzu nicht. In der
standigen Rechtsprechung der Bausenate des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs wird da-
von ausgegangen, dass eine planbedingte Zunahme des StralRenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag eine geringfligige Beeintrachtigung eines Strallenanliegers
darstellen kann.

Die Untersuchung zur Auswirkung des planinduzierten Mehrverkehrs wurde mit den zusatzli-
chen Verkehren durchgeflihrt, die nach der Umsetzung der Vorhaben auf dem ehemaligen
Kdnecke-Areal und dem Coca-Cola-Grundstick zu erwarten sind und die im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung (vergleiche SHP Ingenieure) dargestellt sind.

Exemplarisch zur stichprobenartigen Prifung der Verkehrslarmfernwirkung wurden Berech-
nungen fur insgesamt vier Immissionsorte durchgefihrt. Dabei wurden an den entsprechen-
den StraRenabschnitten jeweils die Gebaude fur die Untersuchung herangezogen, die den
geringsten Abstand zur Stralie aufweisen. Alle vier Immissionsorte sind in den entsprechen-
den Bebauungsplanen als Mischgebiet ausgewiesen. Die vier Immissionsorte (10O) sind:

= |0_fern_1: Pfalzburger Str. 250,
= |0_fern_2: Hemelinger Bahnhofstralde 6,
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= |0_fern_3: Hemelinger Bahnhofstralie 46,
= |O_fern_4: Sebaldsbriicker Heerstr. 8.

In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse dargestellt, die sich an den Immissionsorten mit
der Umsetzung der Planungsvariante 1 (Prognose Planfall) ergeben. Es werden die Ergeb-
nisse mit dem Planfall 1 dargestellt, weil sich mit diesem die gréReren Veranderungen in den
Beurteilungspegeln an den Immissionsorten ergeben.

Beurteilungspegel | Beurteilungspegel | Immissionsgrenz- VErEEs
Prognose-Nullfall | Proghose-Planfall wert indB
Immissionsort in dB(A) in dB(A) in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

|O_fern_1 61,9 54,3 63,5 55,9 64 54 1,6 1,6
|O_fern_2 64,9 57,3 65,5 57,9 64 54 0,6 0,6
|O_fern_3 63,3 55,7 63,9 56,3 64 54 0,6 0,6
|O_fern_4 65,0 57,4 65,5 57,9 64 54 0,5 0,5

Fettdruck: Uberschreitung der Grenzwerte

Tabelle 1: Planungsbedingte Verkehrsldarmbelastung an ausgewéhlten Immissionsorten aulBerhalb des Plangebie-
tes (Quelle: TundH Ingenieure)

Alle errechneten Beurteilungspegel unterschreiten die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung.
Weiterhin ergaben die Berechnungen im Schallgutachten, dass keine Erhéhung der vorhan-
denen Larmbelastung um 2,1 dB bzw. gerundet 3 dB erfolgt. An den Immissionsorten 1O 1
bis 10 4 werden zwar die Grenzwerte der 16. BImSchV zum Teil tags und nachts Uberschrit-
ten, die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird aber an allen Immissionsorten unterschrit-
ten. Aus sachverstandiger Sicht, der hier gefolgt wird, sind damit keine weiteren Schall-
schutzmaflnahmen erforderlich.

Zusammenfassung Schallimmissionen

Die Berechnungen fur den Verkehrslarm ergaben, dass es durch den StralRen- und Schie-
nenverkehr auf den angrenzenden Verkehrswegen tagsiber und nachts in Teilbereichen zu
einer Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Urbane Gebiete gemaR der DIN 18005 und
der Grenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet kommen kann. Die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts wird in einem Teilbereich entlang der Bahnstrecke
ebenfalls teilweise deutlich Uberschritten. Deswegen sind besondere MalRnahmen zur Um-
setzung der vorhandenen Planung nétig. So sollen entlang der Bahnstrecke drei Teilge-
baude mit einer Hohe von sechs Vollgeschossen als Abschirmung fir die dahinterliegenden
Bereiche mit niedrigeren Gebauden errichtet werden. Dadurch kann in den dstlich der ab-
schirmenden Gebaude gelegenen Bereiche die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung nachts
unterschritten werden. Dafur wird im Bebauungsplan die Anzahl der Vollgeschosse zwingend
festgesetzt. Zudem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass eine Aufnahme von Wohnnut-
zungen sowie der Betrieb von sozialen Einrichtungen fir die Kinderbetreuung (z. B. Kinder-
garten, Kindertagesstatten) in den Urbanen Gebieten MU1, MU2, MU5, MU6, MU7 und MU8
und im Sonstigen Sondergebiet so lange unzulassig ist, bis entlang der dstlichen Strallenbe-
grenzungslinie der Planstralle A die Gebaude der jeweiligen Baugebiete in vollstandiger
Lange errichtet worden sind (textliche Festsetzung Nr. 17.8). Die Festsetzung zur Errichtung
eines baulichen Schallschutzriegels ist Voraussetzung, um die Gesundheit der Bewohner:in-
nen sowie der Kinder in dem Plangebiet durch Schallimmissionen nicht zu gefahrden.
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Uber weitere textliche Festsetzungen zur zuldssigen Nutzungsart sowie zur Grundrissgestal-
tung der 6stlich an die Eisenbahnstrecke angrenzenden Gebaudekdrper soll hier den Immis-
sionskonflikten begegnet werden. So sind in den Urbanen Gebieten MU1 bis MU8 und im
Sonstigen Sondergebiet Wohnungen an Gebaudeseiten mit Beurteilungspegeln von

> 60 dB(A) nachts unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Wohnungen entlang dieser Gebau-
deseiten zugelassen werden, wenn durch eine Grundrissanordnung innerhalb des Gebaudes
(wie z. B. durch geschlossene Laubengange, Treppenhauser) sichergestellt werden kann,
dass an den AuRenwanden der Wohnungen Beurteilungspegel von < 60 dB(A) nachts er-
reicht werden (textliche Festsetzung Nr. 17.1).

In der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption wird einer Um-
setzung dieser Vorgaben in der Form gefolgt, als dass in den Baufeldern 01, 02 und 03 ent-
lang der Bahn keine schutzbediirftigen Rdume geplant sind. Uber die Anordnung von ge-
schlossenen Laubengangen entlang der schallbelasteten Fassaden sowie Uber Treppenhau-
ser in den Eckbereichen kénnen Grundrisse derart gestaltet werden, dass z. B. Senior:innen-
wohnungen auf der schallabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden kénnen. Fir das
Baufeld 01 (siehe Abbildung 6, Seite 10) ist entlang der zur Eisenbahn ausgerichteten Fas-
sade ein Beherbergungsbetrieb in der Form eines Boardinghouse geplant, in dem kein dau-
erhaftes Wohnen zuldssig ist. Auch fir das Boardinghouse ist die Grundrissanordnung mit
einem geschlossenen Laubengang vorgesehen, so dass auch hier die einzelnen Aufenthalts-
zimmer auf der schallabgewandten Seite angeordnet werden kénnen. Fir das Baufeld 02
(siehe Abbildung 6, Seite 10) ist entlang der zur Eisenbahn ausgerichteten Fassade eine Ge-
werbenutzung angedacht, so dass auch hier keine Daueraufenthaltsrdume zum Wohnen vor-
gesehen sind.

Trotz der abschirmenden Wirkung der sechsgeschossigen Schallschutzriegel entlang der Ei-
senbahn kommt es in den 8stlich gelegenen Baufeldern weiterhin zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags
und nachts. Daher werden im Bebauungsplan weitere Malinahmen des passiven Schall-
schutzes festgesetzt. So lautet eine Vorgabe, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Auf-
enthaltsraumen durch geeignete bauliche Malknahmen (wie etwa Schallschutzfenster in Ver-
bindung mit aktiver oder passiver Belliftung oder gleichwertigen Vorkehrungen, Doppelfassa-
den, verglaste Loggien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nahmen) sicherzustellen ist,
dass der Mittelungspegel von 35 dB(A) tagstiber bei geschlossenen Fenstern nicht Gber-
schritten wird.

Bei den Schallschutzmalnahmen zur Nachtzeit ist zu unterscheiden, an welchen Fassaden
ein Beurteilungspegel von tber 50 dB(A) ermittelt worden ist. Hier gilt, dass in den zu Wohn-
zwecken dienenden Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche Malnahmen sicherzustel-
len ist, dass der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei geschlossenem Fenster nicht tber-
schritten wird. Bei Beurteilungspegeln nachts von mehr als 45 dB(A) bis 50 dB(A) gilt, dass
der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten
wird. Dies kann z. B. Uber die Grundrissanordnung, begrenzte Offnungswinkel von Fenstern
oder eine schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung erreicht werden.

In hausnahen Freibereichen von Wohnungen (Terrassen, Loggien, Balkone) ist durch bauli-
che MalRnahmen wie etwa Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer
Wirkung vergleichbare MaRnahmen sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 55 dB(A)
tagsuber bei mindestens einem hausnahen Freibereich je Wohnung nicht Uberschritten wird.
Bei Freibereichen gréfer als 6,0 m? ist in einem Bereich von mindestens 6,0 m? je Wohnung
des jeweiligen hausnahen Freibereichs sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von

55 dB(A) nicht tUberschritten wird.

Die vorgenannten Festsetzungen dienen dem Schutz der Gesundheit vor Larmbelastungen
auch tagsiber im AuRenbereich. Da textliche und zeichnerische Festsetzungen nicht nur



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf 2517 A
(Bearbeitungsstand: 07.01.2025) Seite 42 von 80

kongruent, sondern auch die textlichen Festsetzungen hinreichend bestimmt sein mussen,
sind in der Planzeichnung zwei Nebenzeichnungen enthalten, die entsprechend den Baukor-
perfestsetzungen des Bebauungsplanes die maximalen Larmpegel sowohl tags (Neben-
zeichnung 1) als auch nachts (Nebenzeichnung 2) prognostizierend darlegen. So ist fir jede
Gebaudefassade erkennbar, wie hoch die berechnete Schallbelastung durch auf das Plan-
vorhaben einwirkenden Verkehrslarm ist. Der Nachweis flr die Erfillung der Anforderungen
aus den Schallschutzfestsetzungen ist im Einzelfall im bauaufsichtlichen Verfahren zu erbrin-
gen (textliche Festsetzung Nr. 17.9).

Geruchsimmissionen

Zur Ermittlung méglicher Geruchsimmissionen, die auf das Plangebiet einwirken, wurde eine
Untersuchung durch den TUV Nord durchgefiihrt (vergleiche TUV Nord: Bericht tber die
Durchfuhrung einer Rasterbegehung mit Hedonikbestimmung, 21.01.2021). Die Bewertung
der Geruchsimmissionen erfolgte entsprechend dem Zeitpunkt der Gutachtenerstellung auf
Grundlage der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL). Die GIRL ist seit dem 18.08.2021 in die
erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) aufgenommen worden. An der Bewertung der
Geruchsimmissionen haben sich hierdurch keine Anderungen ergeben. Das Gutachten be-
darf keiner Anpassung.

Die vom 07.02.2020 bis 16.08.2020 durchgefiuhrte Rasterbegehung gemaR den Vorgaben

der GIRL mit einem Erhebungsumfang von 52 Messungen im Umfeld des Gleisdreiecks an
den Strallen Zum Sebaldsbricker Bahnhof und der Hemelinger Bahnhofstralle ergab Ge-

ruchsbelastungen (belastigungsrelevante Kenngrofe) zwischen 8 % und 15 % der Jahres-
stunden.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Anlagen und Betriebe in der Umgebung, die vom
Gutachten berlcksichtigt wurden, dargestellt.

2 N Begehungsgebiet
< )Die Tafel (Rest- s w

miill; Biomiill)

._»\
,

Kraftwerk (Kohle-
verbrennung)

|G , Coffein Compaﬁﬂe
(Koffein)

.

DEUTAG Asphalt-
mischwerk (Asphalt,
Bitumen)

M & W (Lackiererei)

JDE (Kaffee)

Abb. 11: Anlagen und Betriebe, Quelle: TUV Nord 2021 Bericht (iber die Durchfiihrung einer Rasterbegehung mit
Hedonikbestimmung, Bericht Nr.: 8000671999 / 220IPG004, S. 7

In der nachfolgenden Abbildung sind die Messpunkte 1 bis 11 und die Teilgebiete A bis E
des Gutachtens dargestellt.
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Abb. 12: Messpunkte 1-11 und Teilgebiete A-E, Quelle: TUV Nord 2021 Bericht (iber die Durchfiihrung einer
Rasterbegehung mit Hedonikbestimmung, Bericht Nr.: 8000671999 / 220IPG004, S. 9

In der nachfolgenden Tabelle sind die gemessenen Geruchsarten aufgefihrt.

Mess- Geruchsarten
punkte

Entkoffeinierung, Kaffee
Entkoffeinierung, Asphalt/Bitumen
Entkoffeinierung, Lackiererei

Asphalt/Bitumen
Entkoffeinierung
Entkoffeinierung, Abfallgeruch

OO |NO|O|R|WIN|(—

Abgas Kohleverbrennung, Asphalt/Bitumen

-
o

—_—
—_

Tabelle 2: Gemessene Geruchsarten, Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage des Gutachtens, TUV Nord 2021
Bericht (ber die Durchfiihrung einer Rasterbegehung mit Hedonikbestimmung, Bericht Nr.: 8000671999 /
220IPG004, S. 24-34

Die Geruchsarten mit dem gréten Einfluss auf das Plangebiet sind Entkoffeinierung und
Kaffee. Unter Vernachlassigung der Geruchsarten Abfall und Kohleverbrennung ergeben
sich Geruchsbelastungen (belastigungsrelevante Kenngrofie) zwischen 8 % und 12 % der
Jahresstunden.

Die Geruchsart Abfall wurde im Gutachten gepruft, da die Tafel mit Essenausgabe und Ab-
fallcontainern (Restmilill, Biomull) als ein moéglicher Emittent, der in das Beurteilungsgebiet
einwirken koénnte, angenommen wurde. Die Geruchsart Abfall konnte jedoch nur ein einziges
Mal am 25.02.2020 an Messpunkt 7 wahrgenommen werden. Da der Messpunkt etwa 400 m
entfernt von den Abfallcontainern der Tafel liegt, ist eine Geruchswahrnehmung aufgrund der
kleinen Quelle des Abfallcontainers und der relativ groRen Entfernung unwahrscheinlich. In
konservativer Betrachtungsweise wird die Wahrnehmung im Gutachten aber trotzdem ge-
wertet. Die Erhebungen und Messtermine fanden im Jahr 2020 statt. Der Lackierbetrieb
wurde wahrend der Messungen nicht betrieben. Mittlerweile sind das Kohlekraftwerk stillge-
legt und die Lackiererei geschlossen, sodass diese Geruchsemissionen nicht mehr vorhan-
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den sind und somit die damals ermittelten Immissionswerte héher liegen als der heutige Zu-
stand. Demnach flhrt das Gutachten die Geruchsstunden auch ohne die Geruchsarten Ab-
fall und Kohleverbrennung auf.

Die nutzungsbezogenen und somit mafRgeblichen Immissionswerte der GIRL liegen im Plan-
bereich bei:

= 0,10 (10 % der Jahresstunden) fir Wohn-/Mischgebiete
= 0,15 (15 % der Jahresstunden) fir Gewerbe-/Industriegebiete.

Legende: Beurteilungspunkt: E

Geruchszeitanteil obere Grenze: 23%
Geruchszeitanteil Kriterium >10%:  17%

Geruchszeitanteil untere Grenze: 15 %

Abb. 13: Belastigungsrelevante Kenngrél3e der Gesamtbelastung ohne die Geruchsarten Abfall und Kohleverbren-
nung in %, Quelle: TUV Nord 2021 Bericht tiber die Durchfiihrung einer Rasterbegehung mit Hedonikbestimmung,
Bericht Nr.: 8000671999 / 220IPG004, S. 41

Die 2%ige Uberschreitung der belastigungsrelevanten KenngréRe von 10 % fiir Wohn- und
Mischgebiete im dstlichen Bereich des Plangebiets (Teilgebiet D) ist aus gutachterlicher
Sicht zu vertreten, da Entkoffeinierung und Kaffee die Geruchsarten mit dem gréf3ten Ein-
fluss auf das Plangebiet sind. Diese beiden Geruchsarten werden als ,eindeutig angenehm®
bewertet und stellen daher keinen erheblichen Konflikt zur geplanten Wohn- und gemischten
Nutzung dar und sind damit als geringfugig zu bewerten.

Im Rahmen der Untersuchung wurde unter Anwendung der VDI-Richtline 3940 (Bestimmung
der Geruchsstoffimmissionen durch Begehung) Blatt 4 der emittierte Kaffeegeruch als ,hedo-
nisch eindeutig angenehm® bewertet. Weitere eigene hedonische Untersuchungen an einem
anderen Kaffeerdstbetrieb zeigen, dass die Geriliche solcher Anlagen, wenn sie nur schwach
wahrgenommen werden (in quellferner Umgebung) meist als angenehm beschrieben wer-
den, da als Geruchsqualitat meist gerdsteter Kaffee wahrgenommen wird. Die quellnahen
starkeren Wahrnehmungen von Verbrennungsgertichen oder nassen Kaffeefilter werden in
gréRReren Entfernungen nicht mehr wahrgenommen. Die Ermittlungen der Hedonik des Kaf-
feegeruchs als ,eindeutig angenehm® im quellfernen Bereich wird somit als plausibel angese-
hen.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass Messungen Schwankungen und Unsicherhei-
ten unterliegen. Die Ergebnisse der Messungen werden unter Einbeziehung der wahrend der
Messungen vorherrschenden Windrichtungen auf Plausibilitat Gberprift. Hierfir werden die
Daten des Deutschen Wetterdienstes (DWD-Station Bremen etwa 6 km entfernt vom Plange-
biet) herangezogen. Jede messtechnische Datenerhebung ist mit einer gewissen Messunsi-
cherheit behaftet, zu welcher sowohl systematische als auch zufallige Abweichungen beitra-
gen. Auch unter diesem Aspekt der Messungenauigkeiten ist eine geringfiligige Uberschrei-
tung von 2% vertretbar.

Vor diesem Hintergrund sind mit der geplanten Entwicklung eines Urbanes Gebietes auf dem
Gelande der ehemaligen Coca-Cola-Abflllwerke entsprechend dem vorliegenden Geruchs-
gutachten keine erheblichen Immissionskonflikte durch Geriiche zu erwarten.
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Elektromagnetische Felder

Von den Eisenbahnanlagen gehen Emissionen durch elektrische und magnetische Wechsel-
felder aus, die sich auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirken kénnen. Da-
her wurde ein Gutachten vom Wissenschaftsladen Bonn e. V. erstellt (vergleiche Untersu-
chungen zu niederfrequenten elektrischen und magnetischen Feldimmissionen durch be-
nachbarte DB-Bahntrassen im Bereich des fir den Bau von Wohnungen vorgesehenen ehe-
maligen Werksgelandes der Coca-Cola GmbH in 28309 Bremen-Hemelingen, Juni 2022).

Im Plangebiet kommt es zu Immissionen durch magnetische Bahnstromfelder und in gerin-
gem Male auch zu Immissionen durch elektrische Bahnstromfelder der umgebenden Eisen-
bahnanlagen. Zur Vermeidung akuter Gesundheitsgefahrdung mussen in 6ffentlich zugangli-
chen Bereichen von Bahntrassen die Bahnstromfelder die in der 26. Bundesimmissions-
schutzverordnung (26. BImSchV) formulierten Grenzwerte einhalten. Die Grenzwerte der 26.
BImSchV sind allerdings so hoch, dass sie im Bereich von elektrischen Bahntrassen nicht
Uberschritten werden kénnen. Aus Sicht der Bundesgesetzgebung gibt es hinsichtlich der Im-
missionen durch elektrische und magnetische Wechselfelder keine Einschrankungen fur die
vorgesehenen Nutzungen, da die Grenzwerte der 26. BImSchV auf dem gesamten Plange-
biet eingehalten werden.

Aufgrund aktueller wissenschaftlicher Kenntnisse wird von einem maoglicherweise erhéhten
Leukamierisiko bei Kindern ausgegangen, wenn in potenziellen Daueraufenthaltsbereichen
von Kindern eine mittlere magnetische Flussdichte von 0,3 Mikrotesla (300 uT) Uberschritten
wird. Zu den potenziellen Daueraufenthaltsbereichen von Kindern zahlen unter anderem all-
gemeine Wohngebaude, Kindertagesstatten, Schulen und Spielplatze.

Um diese Anforderungen zu erfillen, sind gemal Gutachten bei der aktuellen Auslastung
der Bahntrasse Bremen-Bassum fur ebenerdige Nutzungen (Messhéhe 1,5 m) mindestens
35,0 m zur Gleismitte des nordostlichen Gleises einzuhalten, auf 9,0 m Hohe mindestens
37,5 m. Dies wird bei den zukinftigen Nutzungen bericksichtigt, so dass parallel zur Bahn
keine Daueraufenthaltsbereiche fir Kinder geschaffen werden. Im Bebauungsplan wurde
dementsprechend eine Linie zur Abgrenzung elektromagnetischer Strahlungen parallel zur
westlichen Eisenbahnanlage in einem Abstand von 37,5 m aufgenommen. Westlich dieser
Abgrenzung werden Wohnungen, in denen ein Daueraufenthalt von Kindern mdglich ware,
sowie auch soziale Einrichtungen zur Betreuung von Kindern von den zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen. Damit werden im Bebauungsplan Uber die Vorgaben der 26. BImSchV wei-
tergehende Regelungen zur Gesundheitsvorsorge flr Kinder getroffen.

10. Altlasten/schadliche Bodenveranderungen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden im Plangebiet eine flachendeckende Histori-
sche Recherche sowie mehrere technische Untersuchungen durchgefihrt.

Demnach stellt sich der generalisierte Bodenaufbau wie folgt dar: Unter einer (ehemals) vor-
handenen Oberflachenbefestigung folgt eine kiinstliche Aufflillung aus zumeist Feinsand mit
variierenden Anteilen an Schluff und Mittelsand. Sie enthalt teils anthropogene Beimengun-
gen bzw. technogene Substrate wie Bauschutt, Ziegelreste, Asphaltbruch, Schlacke oder
Fundamentreste. Die Machtigkeit der kiinstlichen Auffillung variiert zum Teil kleinraumig und
liegt zwischen ca. 0,9 und 3,2 m. Die Auffillungen werden vom gewachsenen Boden in Form
von Duinen- und Wesersanden, lokal auch Klei und Torf unterlagert.

Im Zuge der technischen Untersuchungen konnten keine Hinweise auf gréRere bzw. grof3fla-
chige Verunreinigungen im Bereich der in der Historischen Recherche ermittelten Verdachts-
flachen festgestellt werden. Zunachst mittels Rammkernsondierungen ermittelte Punktbe-
funde liegen Uberwiegend im Bereich zuklnftiger Verkehrs- und Gebaudeaufstandsflachen.
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Auf Grundlage der erhobenen Fachdaten sowie der Unterlagen zu Stadtebau und Aul3enan-
lagen wurde durch einen Fachgutachter ein Konzept erstellt, das mit der zustandigen Boden-
schutz- und Altlastenbehdrde abgestimmt wurde und die fachgutachterliche Begleitung samt-
licher Erd-, Aushub- und Tiefbauarbeiten sowie ein Boden- bzw. Stoffstrommanagement vor-
sieht. Weiterhin ist darin verankert, dass samtliche zukunftigen Spiel-, Griin- und sonstigen
unbefestigten Freiflachen nach Fertigstellung definierte Qualitatsziele erflullen missen: Dabei
sind im ersten Meter unterhalb der neu geschaffenen Gelandeoberkante (u. GOKneu) die
Prifwerte fir Kinderspielflachen, im zweiten Meter u. GOKneu die Prufwerte fir Wohnge-
biete der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV, 2021) einzuhalten.

Das Konzept und die darin enthaltenen Qualitatsziele werden in einem eigenen Kapitel im
stadtebaulichen Vertrag analog einer Sanierungsvereinbarung festgeschrieben. Kennzeich-
nungen, die den Boden betreffen, werden nicht vorgenommen.

Zu kennzeichnen ist hingegen eine vorhandene Grundwasserverunreinigung mit leichtfliichti-
gen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW), deren bekannte Quelle gewerblichen bzw.
industriellen Ursprungs ist und aulRerhalb des Plangebiets liegt. Die héchste Konzentration
(Summe LHKW) im Plangebiet wurde zuletzt im Zuge der technischen Untersuchungen mit
108 ug/L (Tiefe: 8,0 bis 9,0 m u. GOK) ermittelt; sie lag historisch auch bereits héher (2007:
maximal 397 pg/L). Fur den gekennzeichneten Bereich wird daher gemeinsam mit dem Ge-
sundheitsamt Bremen empfohlen, das Wasser aus Gartenbrunnen bis auf Weiteres nicht
zum Spielen, Beflllen von Planschbecken sowie als Gieldwasser zu nutzen.

11. Kampfmittel

Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht auszuschliel®en. Vor der Er-
schliefung von Flachen bzw. vor Beginn von Baumalnahmen muss daher eine Kampfmittel-
suche durchgefihrt werden. Erd- und Grindungsarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfarbun-
gen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bre-
men — Kampfmittelrdumdienst — zu benachrichtigen.

12. Flachenbilanzierung

Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen verteilen sich auf folgende GréRen:

Nutzungen Bebauungsplan 2517 A Flache in m? (gerundet)
GesamtgroBe Plangebiet 42.000
Sonstiges Sondergebiet 3.400

Urbane Gebiete, inklusive Flachen zum Erhalt von Baumen 21.600
Offentliche Griinflachen (Spielplatz und Park) 3.150
Offentliche Verkehrsflachen: Ahlringstralle, Quartiersstraen A- 12.600

C, Quartiersplatz, Brauerstralle

Private Verkehrsflachen (zwischen MUS und MUG sowie zwi- 1.250

schen MU2 und MU6-7)

Tabelle 3: Geplante Nutzungen mit Fldchengré3e im Plangebiet des Bebauungsplans 2517 A

13. Klimaschutz, Energiekonzept

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbeson-
dere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie zu berucksichtigen. Auch soll die vorliegende Planung in Verantwortung mit den all-
gemeinen Klimaschutzzielen entwickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB); Naheres siehe Umwelt-
bericht.
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Dachbegriinungsfestsetzungen wurden im vorliegenden Plan als Klimaanpassungsmalfinah-
men, gestutzt auf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, festgesetzt (vergleiche textliche Festsetzung Nr.
18).

Da fir Neubauten sich die Aufdach-Photovoltaik-Errichtungspflicht von mindestens 50 % der
geeigneten Dachflache bei Bauantragen, die nach dem 01.07.2025 bei der zustandigen Bau-
aufsichtsbehdrde eingehen, nach Landesrecht richtet, und zwar nach dem neu gefassten
Bremischen Gesetz zur Beschleunigung des Ausbaus von Anlagen zur Stromerzeugung aus
solarer Strahlungsenergie (Bremisches Solargesetz, BremSolarG, BremGBI. Nr. 78, 2024,
Seite 589, verkiindet am 24.07.2024), bedarf es beim vorliegenden Planwerk keiner kommu-
nalen Aufdach-Photovoltaik-Errichtungspflicht mehr. Sofern Bauantrage vor dem 01.07.2025
eingehen, hat sich die Investorin im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, in Orientierung an
die Vorgaben des Bremer Solargesetzes, mindestens 50 % Aufdach-Photovoltaik zu errich-
ten.

Des Weiteren wird mit der Grundstlickseigentimerin im stadtebaulichen Vertrag vereinbart,
dass Neubauten von Wohngebauden mindestens im KIW-(BEG)-55 Baustandard zu errich-
ten und erneuerbare Energien zur Warmeversorgung zu nutzen sind. Zudem sind E-Lade-
saulen fur Elektroautos und Elektro-Bikes zu installieren.

Perspektivisch ist vorgesehen, das Plangebiet an die neue Fernwarmeleitung zwischen der
Universitat Bremen und dem Kraftwerk Hastedt anzuschlie®en. Laut der swb GmbH wird die
Fernwarme Hemelingen an das Millheizkraftwerk angeschlossen.

Durch das Ingenieurblro Transsolar KlimaEngineering wurde fiir den gesamten Bereich des
Bebauungsplans 2517 ein Energieversorgungskonzept erstellt und eine thermische Simula-
tion vorgenommen. Ziel war eine Potenzialermittlung fir die Nutzung der Solarenergie zur
Reduzierung der Uberwiegend aus dem Stromverbrauch resultierenden CO.-Emissionen
(vergleiche Transsolar: Bremen, Coca Cola Gelande und Kénecke Areal - Thermische Simu-
lation und Energieversorgungskonzept, 09.07.2021).

14. MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Grinfla-
chen, Artenschutz, Biotopschutz, Baumschutz

Im Plangebiet bestehen sidlich an die Ahlringstralle angrenzend ortsbildpragende Baumbe-
stande, die mit der Planung erhalten bleiben sollen. Daher werden diese Geholzflachen im
Bebauungsplan 2517 A durch die Festsetzung von Flachen mit Bindungen zum Erhalt von
Baumen gesichert. Demnach sind die Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Im
Falle von Ersatzpflanzungen sind die Baume als klimaangepasster grof3kroniger oder als kli-
maangepasster mittel- und kleinkroniger Hochstamm anzupflanzen.

Insgesamt befinden sich im Plangebiet 16 nach Bremer Baumschutzverordnung geschitzte
Baume. Bei der Konfliktanalyse fir einen méglichst umfangreichen Erhalt des (geschiitzten)
Baumbestandes wurde der Bebauungsplan fiir den Baumschutz (Kronentraufe plus in der
Regel 1,5 m) optimiert. Insgesamt wird eine umfangreiche Beeintrachtigung des geschuitzten
Baumbestandes vermieden. Alle Baume wurden in einem Baumkataster aufgenommen (ver-
gleiche Tabelle 5, Seite 49 bis 40).

Da der Standort der Tiefgarageneinfahrt im Urbanen Gebiet MU2 aus stadtebaulichen und
erschlieBungstechnischen Grinden nur im Nordosten Uber eine Zufahrt von der Ahlring-
strale aus angeordnet werden kann, kénnen die geschiitzten Baume Nr. 27 und Nr. 28 nicht
erhalten werden. Sie sind mdglichst im Plangebiet durch Kompensationspflanzungen zu er-
setzen. Des Weiteren ist der Erhalt der Baume Nr. 35 bis 38 im Bereich der Einmindung der
ErschlieBungsstralle in die Ahlringstralle aufgrund des Bordsteinverlaufs und der Bertick-
sichtigung der Barrierefreiheit nach Stellungnahme des Amtes fur Straflen und Verkehr Bre-
men nicht méglich. Ahnliches gilt fiir den nach Baumschutzverordnung geschiitzten Baum
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Nr. 54. Auch hier wird der Wurzelbereich durch den Bordsteinverlauf und die Betonriicken-
stitze geschadigt. Auch die Baume Nr. 3 und Nr. 4 kénnen aufgrund der Lage des Baufeldes
nicht gehalten werden. Bei einer Fallung aller genannten Baume werden sieben Baume ent-
lang der AhlringstralRe sowie zwei Badume suddstlich des Plangebietes entfernt. Insgesamt
sind sieben Ersatzbdaume im Plangebiet zu pflanzen.

Die auf dem kinftigen Quartiersplatz befindliche Blutbuche wurde hinsichtlich ihrer Vitalitat
und Verkehrssicherheit durch den Baumgutachter Engelmann und Co (Begutachtung einer
Blutbuche zur Bewertung von dessen Verkehrssicherheit, Erhaltungswirdig- und Erhaltens-
fahigkeit, Oktober 2024) aufgrund von erheblichen Schadigungen der Baumkrone unter-
sucht. Der Gutachter spricht die dringende Empfehlung aus, dass die Blutbuche zu fallen ist.
Hintergrund sind die schlechteste Vitalitat (Stufe 3 - eingeschrankt/absterbend) sowie der
festgestellte Pilzbefall. Fir die Rotbuche soll auf dem kiinftigen Quartiersplatz entsprechen-
der Baumersatz gepflanzt werden, der im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt wird:

,Die zeichnerisch festgesetzte offentliche Strallenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung
"Quartiersplatz” ist als baumuberstandene Platzflache zu gestalten mittels der Anpflanzung
klimaangepasster grof3- und mittelkroniger Hochstdmme. Die nach Satz 1 anzupflanzenden
Baume sind zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.” (vergleiche textliche Festsetzung Nr.
15.2). Die konkrete Ausgestaltung des Quartiersplatzes wird im stéadtebaulichen Vertrag ge-
regelt.

Die neuen Anpflanzungen dienen, gestutzt auf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, der Begruinung und
somit der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat des neuen Quartiersplatzes. Die Anzahl und die
Stammabstande der zu pflanzenden Baume sind so zu wahlen, dass sich auf dem Quartiers-
platz mittelfristig ein geschlossenes Kronendach entwickelt. Bei den vorgenannten Anpflan-
zungsverpflichtungen handelt es sich sowohl um Klimaanpassungsmafnahmen als auch um
AusgleichsmalRnahmen. Ein Teil der zu pflanzenden Baume tbernimmt gleichzeitig die Kom-
pensation fur die zu entfernenden Baume. Als Kompensationsbdume nach der Verordnung
zum Schutze des Baumbestandes im Land Bremen (Baumschutzverordnung) sind einheimi-
sche, klimaangepasste Baumarten mit der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm mit Ballen aus
extra weitem Stand mindestens 3 Mal verpflanzt und mit einem Mindeststammumfang von
18 bis 20 cm zu verwenden. Fur den Ersatz der Rotbuche kann alternativ anstelle eines
Kompensationsverhaltnisses von 1:3 in dieser Pflanzqualitat, ein Kompensationsverhaltnis
von 1:1 angesetzt werden, wenn die auf dem Standort héchstmoégliche Pflanzqualitat ver-
wendet wird.

Nr. Art Stamm- Kronen- | Geschiitzt nach ak- | Zu féllen Ersatz-

umfang radius | tueller BaumSchVO baume
3 Robinie 0,6 3,5 X 0
4 Robinie 0,5 3,0 X 0
27 Winterlinde 1,69 6 X 2
28 Winterlinde 1,63 6 X X 2
35 Winterlinde 1,00 4.0 X 0
36 Winterlinde 0,53 2,0 X 0
37 Winterlinde 0,64 3,0 X 0
38 Winterlinde 0,60 2,8 X 0
54 Platane 217 10,0 X X 3

Tabelle 4: Zu féllender Baumbestand und Kompensationsbedarfe (Darstellung: p+t planung)
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Nummer

Botanischer
Name

Stammumfang
({in Meter)

Kronenradius

Geschutzt nach Bremer
Baumschutzverordnung

Amber

Liquidambar sty-
raciflua

06

2.8

Vitalitats-
stufe

Bemerkungen

Hinweise zum
Artenschutz

1

keine Hahlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

Raobinie

Robinia pseu-
doacacia

6,0

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

Robinie

Robinia pseu-
doacacia

0.6

35

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

Robinie

Robinia pseu-
doacacia

05

3.0

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vornanden

Esche

Fraxinus excelsior

2,0

55

Stark vertrocknete
Krone, Efeu bis in
die Krone

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhan-
den, Efeu eher
trocken

Blutbuche

Fagus sylvatica
purpurea

35

10,0

Trockene Krone im
Friihstadium

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

27

winterlinde

Tilia cordata

1,69

6,0

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

28

Winterlinde

Tilia cordata

1,63

6,0

keine Hahlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

Winterlinde

Tilia cordata

4.0

Krone tot

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

30

Winterlinde

Tilia cordata

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

31

Winterlinde

Tilia cordata

6.0

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

32

Winterlinde

Tilia cordata

1,08

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

33

Winterlinde

Tilia cordata

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

34

Winterlinde

Tilia cordata

4.0

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

35

Winterlinde

Tilia cordata

4,0

Stammschaden,
vertrocknete Krone

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhan-
den, trotz Stamm-
schaden

Winterlinde

Tilia cordata

0,53

2,0

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

37

Winterlinde

Tilia cordata

3.0

Vertrocknete Krone

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

38

Winterlinde

Tilia cordata

2.8

Schlechter Kronen-
wuchs

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

Winterlinde

Tilia cordata

077

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

40

Winterlinde

Tilia cordata

073

28

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

41

Winterlinde

Tilia cordata

4.0

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

42

Winterlinde

Tilia cordata

1,18

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

43

Ahornblattrige
Platane

Platanus x hispa-
nica

1,42

6,0

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

44

Ahornblattrige
Platane

Platanus x hispa-
nica

1

50

keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

45

Ahomblattrige
Platane

Platanus x hispa-
nica

1,12

5,0

keine Hohlen /
Spalten, keine

Mactar unrhondan
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46 Ahornbléattrige Platanus x hispa- 1,75 6,0 X 2 Efeu bis in die Soweit sichtbar:
Platane nica Krone keine Hohlen /

Spalten, keine
Nester varhanden

47 Ahornblattrige Platanus x hispa- 1,42 8,0 X 1 keine Hohlen /
Platane nica Spalten, keine

Nester vorhanden
48 Ahornblattrige Platanus x hispa- 1,08 5,0 1 keine Hohlen /
Platane nica Spalten, keine

Nester vorhanden
49 Ahornblattrige Platanus x hispa- 1,37 6,5 X 1 keine Hohlen /
Platane nica Spalten, keine

Nester varhanden

50 Ahornblattrige Platanus x hispa- 1,27 6,0 X 1 keine Hohlen /
Platane nica Spalten, keine
Nester varhanden

51 Ahornblattrige Platanus x hispa- 1,07 6,0 1 keine Hohlen /
Platane nica Spalten, keine

Nester varhanden
52 Ahornblattrige Platanus x hispa- 1,42 6,5 X 1 keine Hohlen /
Platane nica Spalten, keine

Nester vorhanden
53 Ahornblattrige Platanus x hispa- 1,65 7,0 X 1 keine Héhlen /
Platane nica Spalten, keine

Nester vorhanden
54 Ahornblattrige Platanus x hispa- 217 10,0 X 1 keine Hohlen /
Platane nica Spalten, keine

Nester varhanden

55 Moarbirke Betula pubescens | 1,7 55 2 Starker Schrég- keine Hohlen /
stand Spalten, keine
Nester vorhanden

56 Spitzahorn Acer platanoides 0,1 25 1 Spontanaufwuchs keine Hohlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

57 Maoarbirke Betula pubescens | 1,1 40 1 Auf Bahngelande keine Hahlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

58 Maoarbirke Betula pubescens | 1,1 40 1 Auf Bahngelande keine Hahlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

59 Eibe Taxus baccata 1 Auf Bahngelande keine Hahlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

60 Spitzahorn Acer platanoides 05 3,0 1 keine Hahlen /
Spalten, keine
Nester vorhanden

67 Rosskastanie Aesculus hippo- 3,0 16,0 X 1 Niedriger Kronenan- | keine Hahlen /
castaneum satz,ca. 2m Spalten, keine
Nester vorhanden

Tabelle 5: Gesamt-Baumliste Nr. 1, Schéfer 11.11.2020, erganzt um Vermessung Horst vom 07.02.2024 (Zusam-
menstellung durch p+t)

In dem Gebiet wurden im Rahmen der Baumbestandskartierung auch Hinweise auf Habitate
und potenzielle Habitate geprift. Im Ergebnis sind keine Habitate oder potenziellen Habitate
vorhanden. Naturschutz-, oder artenschutzrechtliche Hindernisse stehen der Planung also
nicht entgegen.

Griinordnungsplan

Im Rahmen des Planverfahrens zum Bebauungsplan 2517 A wurde durch das Bremer Buro
protze+theiling ein Grinordnungsplan erarbeitet, auf dessen Grundlage eine umweltvertragli-
chere Gestaltung der stadtebaulichen Entwicklung realisiert werden soll. Entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption sieht der Griinordnungsplan fiir den Freiraum ein Netz aus We-
gen und Verbindungen, Platzen, Parks und Begegnungsorten vor. Wesentliche griine Ele-
mente sind die im Bebauungsplan festgesetzte éffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Spielplatz sowie die Grinachse entlang der Bahn und der neuen Nord-Std-Verbin-
dung durch das Quartier, welche als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Park
im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Als Freiraume sind zudem insbesondere der Quartiersplatz und der Vorplatz zur Kita ge-
plant. Weitere groRRere Freiraume sind die AuRRenbereiche der Kita und des Senior:innenwoh-
nens im MU1. Der Grinordnungsplan sieht Baumanpflanzungen entlang der geplanten



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf 2517 A
(Bearbeitungsstand: 07.01.2025) Seite 51 von 80

Quartiersstraflen A und B sowie am Quartiersplatz vor. Die Freirdume im Plangebiet sollen
miteinander verbunden und vielfaltig nutzbar sein. So Ubernehmen sie neben der Griinver-
sorgung ebenfalls die Funktionen der Spielflachenversorgung fir alle Altersstufen. Sie stellen
Klimaschneisen und Orte der Abklihlung dar, speichern Wasser und geben dieses wieder in
den Wasserkreislauf zuriick. Sie sind Orte der Begegnung und des Rickzugs.

Der neue Quartierspark im Osten des Plangebiets soll auf Grundlage des Ergebnisses des
durchgeflihrten Freiraumwettbewerbs als Klimaplaza gestaltet werden.

Der Grunordnungsplan verfolgt folgende Ziele:

= GroRtmoglicher Erhalt der Baumreihen entlang der Ahlringstral’e und der Ein-
zelbaume an der Ahlringstralie sowie im Bereich des Bunkers,

= Entwicklung von hochwertigen Grinflachen sowie angemessenen Freiraum-
strukturen, gegebenenfalls Verbindung zu angrenzenden Grinstrukturen und
dem Tamra-Hemelingen-Park,

= GroBtmadglicher Erhalt von potenziellen Habitatbaumen flir den Artenschutz,
= Nachhaltiges Regenwassermanagement,

= Erhalt und Aufwertung des Biotopverbundes insbesondere entlang der
Bahntrassen,

» Verbesserung der drtlichen bioklimatischen Situation vor allem auch durch An-
pflanzung neuer Baume im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen.

Da der Grinordnungsplan eine Fachplanung darstellt, sind seine Aussagen in Form von
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan 2517 A Gbernommen
worden.

Zur Reduzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft tragt unter anderem die Eingriffsrege-
lung bei, welche flr das Bebauungsplanverfahren nach § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB anzuwenden ist. § 1a Abs. 3 BauGB
regelt grundlegend, dass im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu berlcksichtigen sind (vergleiche Kapitel D. Umweltbericht).

15. Ortliche Bauvorschriften (nach § 86 Bremische Landesbauordnung)

Im Bebauungsplan werden auf der Rechtsgrundlage des § 86 Abs. 3 in Verbindung mit Ab-
satz 1 Nr. 1 BremLBO (Bremischer Landesbauordnung) értliche Bauvorschriften festgesetzt,
die der Gestaltung und dem Schutz des Stadtbildes dienen. So werden Regelungen getrof-
fen zur Platzierung von Werbeanlagen, der Anordnung von Luftungsoffnungen fir Tiefgara-
gen sowie zur Anordnung von Ladezonen. Die Luftungsoffnungen von Tiefgaragen missen
so angeordnet werden, dass diese sich hinsichtlich der Immissionen nicht negativ auf die
Wohnungen und Freibereiche auswirken.

16. Nachrichtliche Ubernahme, § 9 Abs. 6 BauGB
Luftfahrt — Bauschutzbereich (BSB)

Bei Uberschreitung der Héhe von 57,8 m . NHN durch bauliche Anlagen oder Teile solcher
sowie durch alle anderen Hindernisse ist die Zustimmung bzw. Genehmigung der Luftfahrt-
behdrde gemaR § 12 bzw. 15 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) einzuholen.

17. Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt in Erganzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen informa-
torische Hinweise, die u. a. auf weitere Rechtsvorschriften verweisen. Es werden Hinweise
zu Baumschutz- und Artenschutzfachfragen sowie zu Altlasten und Kampfmitteln gegeben.
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Archdologie

Teile des Plangebiets werden als archaologische Verdachtsflache eingestuft. Somit ist das
Vorhandensein archaologischer Bodenfunde anzunehmen. Am Nordostrand des Plangebiets
(Ahlringstral3e) befanden sich zwischen 1941 und 1945 zwei kleinere Zwangsarbeitslager,
die in Verbindung mit den hier ansassigen Industrieunternehmen standen. Auf dem Gelande
der ehemaligen Hemelinger Aktienbrauerei, die bereits 1878 gegriindet wurde, kénnen noch
historisch und technikgeschichtlich relevante Befunde und Funde im Boden erhalten sein.
Bei BaumalRnahmen ist daher die Landesarchéologie friihzeitig durch die zustandige Bauauf-
sichtsbehdérde mit einzubeziehen. Eine endgultige Beauflagung erfolgt erst im Rahmen eines
Bauantragsverfahrens.

Denkmalschutz (Umgebungsschutz von Baudenkmalern)

Die Planung befindet sich im Umgebungsschutz der Einzeldenkmaler Alte Apotheke Heme-
lingen, Hemelinger Bahnhofstralle 15 (Eintragung in die Denkmalliste 1994) und der Silber-
warenfabrik M. H. Wilkens und Séhne, An der Silberprage 5 (Eintragung in die Denkmalliste
2022). Aus dem Umgebungsschutz ergeben sich bestimmte Ricksichtnahmen auf die Denk-
maler insbesondere in visueller und struktureller Hinsicht. Deshalb sollte bei der weiteren
Planung (unter anderem Volumen, Form, Materialitat, Farbe) darauf geachtet werden, dass
sich die erforderlichen baulichen MalRnahmen gut in das Erscheinungsbild einfligen. Das
Landesamt fur Denkmalpflege ist in den weiteren Prozess der Planung einzubinden. Es ist
darauf zu achten, dass keine Erschutterungen, Schwingungen, Staub, Schadstoffe, umher-
fliegende Teile oder ahnliches die Denkmaler beschadigen. Deshalb sind eine qualifizierte
Beweissicherung und ein Monitoring (vor, wahrend und nach der Malinahme) erforderlich.
Sollten sich widererwartend Risiken flir die Substanz und das Erscheinungsbild der Denkma-
ler ergeben, ist das Landesamt fir Denkmalpflege umgehend einzubinden.
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D. Umweltbericht

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 Begriindung dargestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurden die Umweltbereiche, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans berthrt 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 un-
ter den jeweiligen Schutzgutern aufgefuhrt.

1. Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die einzelnen Umweltbereiche mit den
entsprechenden Wirkungsfeldern, soweit sie durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
beruhrt 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.

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet, in dem wesentliche
Aussagen zur Freiraumgestaltung, zur Betroffenheit von Schutzgitern und zu den vorgese-
henen Kompensationsmaflnahmen fiir Eingriffe dargestellt und bewertet worden sind. Fir
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:

= Grinordnung und Naturschutz:

- Grunordnungsplan zum Bebauungsplan 2517 A der Stadt Bremen, p+t planung,
Stand April 2024

- Biotoptypen im Plangebiet, Dokumentation der Untersuchungen 2022, p+t pla-
nung, Stand 2022

- Plan Baumbestand und Baumschutz, p+t planung, Stand Marz 2024.

- Baumkataster (Baumliste und Lageplan), Vermessungsbuiro Dipl. Ing. Schéfer,
ObVI, Bremen, Stand November-Dezember 2020

- Baumkronenaufmaf AhlringstralRe, Vermessungsbiiro Dipl. Ing. Horst, ObVI,
Bremen, Stand Februar 2024

= Schallschutz:

- Schalltechnische Untersuchung flir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 2517 Teil A fur das ehemalige Coca-Cola-Gelande in Bremen-Hemelingen,
TundH Ingenieure, Stand April 2024

=  Geruchsimmissionen:

- BERICHT uber die Durchflihrung einer Rasterbegehung mit Hedonikbestim-
mung, TUV Nord Umweltschutz, Stand 21.01.2021

= Elektromagnetische Strahlung:

- Untersuchungen zu niederfrequenten elektrischen und magnetischen Fel-
dimmissionen durch benachbarte DB-Bahntrassen im Bereich des fir den Bau
von Wohnungen vorgesehenen ehemaligen Werksgelandes der Coca-Cola
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GmbH in 28309 Bremen-Hemelingen, WILA Wissenschaftsladen Bonn, Stand
14.06.2022

Verkehrsuntersuchung:

Verkehrsgutachten Bebauungsplan Nr. 2517 Areal Kénecke/Coca-Cola, SHP
Ingenieure, Stand Juli 2023

Nachtrag vorlaufige Erschliefung zum Verkehrsgutachten Bebauungsplan
Nr. 2517 Areal Konecke/Coca-Cola, SHP Ingenieure, Stand September 2023

Mobilitatskonzept:

Mobilitatskonzept Coca-Cola Areal Bremen-Hemelingen, 1komma2, Stand: Ap-
ril 2024

Bodenschutz:

Stellungnahme Senatorin fur Umwelt, Klima und Wissenschaft, Referat 24 Bo-
denschutz- und Altlasten, basierend auf dem Sach- und Erkenntnisstand
04/2024, Stand 16.04.2024

Bodenuntersuchungen auf dem Geléande der ehem. Coca-Cola Hemelinger
Bahnhofstralie, Bremen Bodenmanagementkonzept, HPC AG, Stand
28.02.2024

Aktualisierung des Orientierenden Altlastengutachtens fiir den Coca-Cola-
Standort in Bremen, Hemelinger Bahnhofstr. 20-24, TUV SUD Industrie Service
GmbH, Stand 21.11.2016

Orientierende Untersuchungen Teilgebiet B-Plan 2517 Aligemeiner Teil, Dr. Pir-
witz Umweltberatung, Stand Juni 2020

Orientierende Untersuchungen B-Plan 2517 Hemelinger Bahnhofstral3e 8, Dr.
Pirwitz Umweltberatung, Stand Juni 2020

Orientierende Untersuchungen B-Plan 2517 Hemelinger Bahnhofstralle 20-26,
Dr. Pirwitz Umweltberatung, Stand Juni 2020

Orientierende Untersuchungen B-Plan 2517 Hemelinger Bahnhofstralle 28, Dr.
Pirwitz Umweltberatung, Stand Juni 2020

ErschlieBungs- und Freiflachenplanung:

ErschlieBungs- und Freiflachenplan, ASP Atelier Schreckenberg GmbH, Stand
April 2024

Entwéasserung:

Gebietsentwasserungskonzept zum B-Plan 2517 A — Coca-Cola Hemelingen,
Oberflachenentwasserungskonzept und Schmutzwasserentsorgung im Zuge
der Bauleitplanung, ASP Atelier Schreckenberg GmbH, Stand 03/2024

Kinderspielflachen:

Spielflachennachweis, ASP Atelier Schreckenberg GmbH, Stand 13.03.2023

Energiekonzept:

Thermische Simulation und Energieversorgung, Transsolar Miinchen, Stand
09.07.2021
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2. Auswirkungen auf Natur und Landschaft (hier Biotope, Baume, Tiere,
Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft) (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, § 1a Abs. 3 und
4 BauGB)

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

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Bauleitplane sollen dazu beitragen, die nattir-
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 gemaf § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB die Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB anzuwenden. Da-
nach sollen vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geeignete
Malnahmen vermieden oder vermindert werden. Fur verbleibende erhebliche Beeintrachti-
gungen sind AusgleichsmalRnahmen vorzusehen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass geman
§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 2 BNatSchG ein Ausgleich dann nicht erfor-
derlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren.

Nach § 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG sind insbesondere wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre Le-
bensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten zur dauerhaften Sicherung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erhalten. Es gelten die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen gemal} 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 gemaf § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klimawandels sowohl
durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung tragen. Gemaf § 1 Abs. 3 Nr. 4
BNatSchG sind Luft und Klima auch durch Ma3nahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu schitzen. Dies gilt insbesondere fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer
oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustausch-
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.

Nach § 1 Abs. 1 der Bremischen Baumschutzverordnung (BaumSchV) werden bestimmte
Baume, sofern sie aullerhalb von Waldflachen gemaR § 2 Abs. 1 des Bremischen Waldge-
setzes (BremWaldG) stehen, zu geschitzten Landschaftsbestandteilen erklart.

Sollten geschutzte Baume entfernt werden, so sind nach § 9 Abs. 1 Baumschutzverordnung
(BaumSchV) standortheimische Neuanpflanzungen von Geholzen als Ausgleich oder Ersatz
zu leisten, soweit dies angemessen oder zumutbar ist. Die Neuanpflanzungen sollen den
Funktionsverlust fir den Naturhaushalt, das Stadtklima oder das Orts- und Landschaftsbild,



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf 2517 A
(Bearbeitungsstand: 07.01.2025) Seite 56 von 80

der durch die Beseitigung des Baumes eingetreten ist, in ausreichendem Mal3e 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 mdglich sein,
ist die Neuanpflanzung in raumlicher Nahe dieser Flache durchzufihren.

Naturschutzrechtliche Festsetzungen und landschaftsplanerische Zielsetzungen fir den Gel-
tungsbereich

Das Landschaftsprogramm Bremen 2015 der Freien Hansestadt Bremen (Lapro, 2015) weist
fur das Gebiet keine besondere Bedeutung aus und hebt eine Unterversorgung mit Griinrau-
men hervor. Im Ziel- und MaRnahmenkonzept fir Bereiche besonderer Bedeutung wird flr
das Gebiet ausschliel3lich Industrie-, Gewerbe-, Hafen- und Verkehrsflache dargestellt. Auch
wird im Landschaftsprogramm der Stadt Bremen als MalRnahme fir Natur- und Landschafts-
erleben dem Bereich keine besondere Bedeutung zugemessen. Ausschliel3lich im stdlichen
Bereich befindet sich laut MalRnahmenkonzept eine kleinflachige Griin- und Spielanlage.
Sudlich angrenzend an das Untersuchungsgebiet befindet sich eine ortsteillibergreifende
Grunverbindung. In direkter Umgebung des Plangebietes befinden sich laut dem Maf3nah-
menplan des Lapros fur Erholung und Landschafserleben kleinflachige Grinanlagen sowie
Stadt- und Kinderspielplatze in direkter Umgebung. Eine ortsteilibergreifende Grinverbin-
dung befindet sich sidlich des Plangebietes. Nordlich des Gebietes finden sich private, aber
offentlich wirksame Grlnstrukturen besonderer Bedeutung. Das Landschaftsprogramm stellt
fur den Themenbereich Biotopverbundkonzept fir die an das Plangebiet angrenzenden
Bahngleise ein lineares Vernetzungselement dar. Des Weiteren befinden sich sudlich und
nordlich des Gebietes Griin- und Freiflachen oder Altbaumbestande im Siedlungsbereich mit
Vernetzungsfunktion.

Die Themenkarte Wasser (Bestand, Bewertung und Konfliktanalyse) stellt flir den untersuch-
ten Bereich ein Gebiet mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad (mehr als 80%) dar. Des
Weiteren besteht ein hohes Regenwasserversickerungspotential. Eine weitere potenzielle
Beeinflussung des (Grund-)Wassers besteht durch die Altablagerungen stdlich des beplan-
ten Gebietes. Altlastenbedingte Grundwasserverunreinigungen liegen in den Bereichen nord-
ostlich und nordwestlich des Plangebietes bereits vor.

In Bezug auf das Themenfeld Klima / Luft Iasst sich der Bestandsanalyse des Lapros ent-
nehmen, dass im Bereich des Untersuchungsgebietes eine ungunstige klimatische Situation
vorliegt. Im Norden angrenzend an das Gebiet befindet sich ein Bereich hoher klimatischer
Bedeutung, was auf das Vorhandensein von Grin- und Freiflachen zurickzufuhren ist. So-
wohl sliddstlich als auch stidwestlich des Plangebietes liegt ein erhdhtes Belastungsrisiko
durch Emissionen von Betrieben vor.

Im Themenbereich der Arten und Biotope im Landschaftsprogramm der Stadt Bremen wird
dem Untersuchungsgebiet ein Biotopkomplex allgemeiner Bedeutung zugeschrieben.

KlimaanpassungsmalRnahmen und Nachhaltigkeit

Auch in Bremen wird sich der Klimawandel in den kommenden Jahren noch starker bemerk-
bar machen. ,Die Ergebnisse der flir die Unterweserregion vorliegenden Klimaprojektionen
(BIO-CONSULT 2010) geben erste Hinweise auf Art und Intensitat einer moglichen Klimaan-
derung® (Lapro 2015: Seite 82): ,Der bedeutendste Effekt des Klimawandels fur den stadti-
schen Raum betrifft den Warmehaushalt. Gegenuber einer freien Landschaft, in der das
Klima von naturlichen Gegebenheiten abhangig ist, also beispielsweise die Vegetation
Schatten spendet und mit der Verdunstungsleistung die Luft abkuihlen kann, fihrt in der
Stadt die Bebauungsstruktur, die Flachenversiegelung und der geringere Vegetationsbe-
stand (...) zu einer Aufheizung“ (Lapro 2015: Seite 83): Zudem ,werden vermehrte Starkre-
genereignisse aufgrund des hohen Anteils der versiegelten Flachen im stadtischen Bereich
zu Problemen flhren® (Lapro 2015: Seite 83).
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= Dementsprechend ist ein sorgsamer Umgang mit dem vorhandenen Altbaumbe-
stand und mit dem Niederschlagswasser notwendig.

= Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB ist das ,Klima“ und geman §1 Abs. 6 Nr. 7f
BauGB die ,Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie® als Abwagungsbelange — neben anderen gleichgewichtigen
Belangen wie im vorliegenden Plan der der Wirtschaftsforderung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a
BauGB) und der des Wohnens (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu berticksichtigen.

Die Regelungen und Planungsgrundsatze des § 1 Abs. 5 sowie § 1a Abs. 5
BauGB wurden ebenfalls beachtet. Die vorliegende Planung wird also nicht nur zur
Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und einer dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs.
5 Satz 1 BauGB), sondern auch als Beitrag des Umwelt- und Klimaschutzes, nam-
lich zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und auch zur Férderung des
Klimaschutzes (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB) und damit also auch in Verantwortung
mit den allgemeinen Klimaschutzzielen abgewogen und befassen sich insoweit
auch Umweltprifung und Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 Satz 1 in Verbindung mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a sowie § 2a BauGB mit dem Klimaschutz.

= Zudem wurde der Bebauungsplan mit Blick auf den Klimabelang nicht nur auf die
ortlichen Gegebenheiten ausgerichtet, sondern wird hierin auch dem globalen all-
gemeinen Klimaschutz Rechnung getragen. In diesem Zusammenhang wurde
auch § 13 Klimaschutzgesetz (KSG) berlcksichtigt.

= Mit Blick auf die ,Anfalligkeit* der geplanten Vorhaben gegenliber den Folgen des
Klimawandels (vergleiche BauGB, Anlage 1, Nr. 2 lit. b) gg)) wurden planerisch
verschiedene Klimaanpassungsmalnahmen wie etwa Begrinung, einschlieRlich
Dachbegrunung (zur Hitzereduzierung), Vorbeugung vor Starkregenereignissen
getroffen. Mit der Aufdach-Photovoltaik-Errichtungspflicht werden klimaneutrale
Energien verlangt. Es sind insoweit im Sinne einer Reduzierung des Kohlendioxids
keine fossilen Energietrager fur die Energieversorgung der Bebauung anzustre-
ben.

=  Weiterhin ist bei der Gebaudeplanung nach Mdéglichkeit eine geringe Beleuchtung
(méglichst nicht ganznachtig) mit insektenschonenden Leuchtmitteln (Bertcksichti-
gung dieser Aspekte s. SCHMID u.a. 2012, VOIGT u.a. 2018) sowie eine fleder-
mausfreundliche Beleuchtung (siehe auch Bundesamt fur Naturschutz (BfN)
Schriften) vorzusehen.
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3. Auswirkungen auf Biologische Vielfalt und Naturhaushalt, Biotope
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, § 1a Abs. 3 und 4 BauGB)

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

Im Ziel- und MalRnahmenkonzept fiir Bereiche besonderer Bedeutung wird flr das Gebiet
ausschlieBlich Industrie-, Gewerbe-, Hafen- und Verkehrsflache dargestellt. Auch wird im
Landschaftsprogramm der Stadt Bremen als MaRnahme flr Natur- und Landschaftserleben
dem Bereich keine besondere Bedeutung zugemessen. Ausschlief3lich im sudlichen Bereich
befindet sich laut MalRnahmenkonzept eine kleinflachige Griin- und Spielanlage. Sudlich an-
grenzend an das Untersuchungsgebiet befindet sich eine ortsteillibergreifende Griinverbin-
dung. In direkter Umgebung des Plangebietes befinden sich laut dem MalRnahmenplan des
Lapros fur Erholung und Landschafserleben kleinflachige Grinanlagen sowie Stadt- und Kin-
derspielplatze in direkter Umgebung. Eine ortsteillibergreifende Griinverbindung befindet
sich stdlich des Plangebietes. Nordlich des Gebietes finden sich private, aber 6ffentlich wirk-
same Grunstrukturen besonderer Bedeutung. Das Landschaftsprogramm stellt fir den The-
menbereich Biotopverbundkonzept fir die an das Plangebiet angrenzenden Bahngleise ein
lineares Vernetzungselement dar. Des Weiteren befinden sich sudlich und nérdlich des Ge-
bietes Griin- und Freiflachen oder Altbaumbestande im Siedlungsbereich mit Vernetzungs-
funktion.

Im Themenbereich der Arten und Biotope im Landschaftsprogramm der Stadt Bremen wird
dem Untersuchungsgebiet ein Biotopkomplex allgemeiner Bedeutung zugeschrieben.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung, einschlieRlich der méglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmal-
nahmen / Festsetzungen

Das Plangebiet des ehemaligen Coca-Cola-Areas stellt eine offene Flache mit Abbruchres-
ten dar. Die Rander sind teilweise durch Griinstrukturen gesaumt, an der nérdlichen Grenze
befindet sich eine Allee. Des Weiteren findet sich im Stidosten ein Bunker. Zuvor war dies
das Betriebsgelande von Coca-Cola mit komplett versiegelten Gebaude-, Verkehrs- und Ab-
stellflachen. Das Landschaftsprogramm der Stadt Bremen (Lapro) von 2015 weist dem Ge-
biet keine besondere Bedeutung aus und hebt eine Unterversorgung mit Grinrdumen her-
vor.

Am 14.10.2022 wurde durch das Biro p+t planung eine Biotoptypenkartierung in dem Plan-
gebiet vorgenommen. Fur die Kartierung wurde der aktuelle Kartierschlissel fir Biotoptypen
in Bremen (Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungs-
bau Bremen 2020) verwendet. Grundlage fur die Bewertung der Biotope ist die von der
Obersten Naturschutzbehdrde Bremens herausgegebene Biotopwertliste (Biotopwertliste
2014). Die Nomenklatur der aufgefuhrten Arten richtet sich nach GARVE (2004). Bei der Kar-
tierung wurden beide Teilbereiche des Plangebietes aufgenommen, im Folgenden werden
allerdings lediglich die fir den Teilbereich A des Grinordnungsplanes relevanten Biotopty-
pen aufgeflhrt.
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Verkehrsflachen (3.412 m?) (7,8 % der Gesamtflache)
OVW — Weg (212 m?) (Wertstufe 1 /0,5 % der Gesamtflache)

Rund um den Bunker im stidéstlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich ein ge-
pflasterter Weg. Dieser wird zunehmend von der umgebenden Vegetation eingenommen.

QOVS — StralRe (3.200 m?) (Wertstufe 0/ 7,3 % der Gesamtflache)

Das untersuchte Gebiet wird im Norden durch die Ahlringstral’e und im Sidden durch die
Brauerstralle begrenzt. Hierbei handelt es sich um eine geteerte, beidseitig befahrbare
Stralde mit beidseitigem Rad- und FuRweg.

Block- und Blockrandbebauung (5.728m?) (13,2 % der Gesamtflache)
OB — Block- und Blockrandbebauung (5.728 m?) (Wertstufe 0 / 13,2 % der Gesamtflache)

Angrenzend an die Hemelinger Bahnhofstralle befindet sich im norddstlichen Teil des Unter-
suchungsgebietes eine gereihte Bebauung als Blockrand mit Ein- und Mehrfamilienhausern.
Diese sind alle mehrstdckig und verfligen Gber Nebengebaude und Innenhdfe, die weitge-
hend versiegelt sind.

Baustelle (30.753 m?) (70,8 % der Gesamtflache)
OX — Baustelle (30.753 m?) (Wertstufe 0 — 70,8 % der Gesamtflache)

Der grofdte Teil des Plangebietes ist durch eine Baustelle gepragt, auf deren Flache sich zu-
vor das Coca-Cola Betriebsgebdude befunden hat. Zurzeit befinden sich dort iberwiegend
Bauschutt der Abrissarbeiten, vereinzelt versiegelte Flachen sowie Offenbodenbereiche.

Sonstiges Bauwerk (625 m?) (1,4 % der Gesamtflache)
OYB — Bunker (625 m?) (Wertstufe 0 — 1,4 % der Gesamtflache)

Im sliddstlichen Bereich des Gebietes befindet sich, angrenzend an die Hemelinger Bahn-
hofstralRe, ein Bunker, welcher teilweise von Efeu bedeckt wird.

Ruderalgebiisch / sonstiges Gebiisch (307 m?) (0,7 % der Gesamtflache)
BRR — Rubus-, Lianengestripp (307 m?) (Wertstufe 3 — 0,7 % der Gesamtflache)

Angrenzend an die Eisenbahnlinie Bremen-Bassum im Westen des Gebietes befindet sich
ein Rubus-, Lianengestripp, Uberwiegend von Rubus-Arten gepragt, welches den Wall zu-
nehmend einnimmt.

Einzelbaum / Baumbestand des Siedlungsbereichs (31 Baume, 912 m?) (2,1 % der Ge-
samtflache)

HEA — Allee / Baumreihe des Siedlungsbereichs (28 Baume, 837 m?) (Wertstufe 3 — 1,9 %
der Gesamtflache)

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes befinden sich zwei Baumreihen aus insgesamt 28
Baumen, die die Ahlringstral’e auf der Sudseite sdumen. Eine der Baumreihen ist durch teil-
weise geschiitzte Linden mit gréRerem Stammumfang gepragt, die andere durch Gberwie-
gend geschitzte Platanen.

HEB — Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs (3 Bdume, 75 m?3) (Wertstufe 4 -
0,2 % der Gesamtflache)

Im Plangebiet befinden sich insgesamt drei grofiere Einzelbdume. Zu diesen gehdren eine
Blutbuche und eine Robine, die sich an der Hemelinger Bahnhofstralie befinden und den
dort befindlichen Bunker sdumen. Beide Baume sind geschitzt und aus naturschutzfachli-
cher Sicht zu erhalten, da sie einen Stammumfang von mehr als 120 cm in einer Hohe von
1,0 m aufweisen.
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Der Bestandsbaum auf dem Quartiersplatz (Rotbuche) wurde im Oktober 2024 durch einen
Baumsachverstandigen gepruft. Der Baum ist besonders durch den ortspragenden Charak-
ter als erhaltungswurdig eingeschéatzt. Es bestehen Defekte und Auffalligkeiten in der Krone,
am Stamm und am Stammful beziehungsweise an der Wurzel des Baumes. Die festgestell-
ten zahlreichen Vorschaden und die schlechte Vitalitat fihren zur gutachterlichen Einschat-
zung des Baumes als nicht erhaltensfahig. Das bedeutet, die bendétigten monetaren Aufwen-
dungen stehen nicht im Verhaltnis zum Ergebnis (Verlangerung der Standzeit, Verbesserung
der Vitalitat). Die Fallung des Baumes wurde mit der zustandigen Behdrde abgestimmt. Bis
zum Baubeginn ist die Buche gemaR den vorgeschlagenen Mal3nahmen durch den Baum-
gutachter (Kroneneinklirzung etc.) verkehrssicher zu halten. Auf dem Quartiersplatz werden
neue Baume gepflanzt (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 15.2). Im Rahmen des Stadte-
baulichen Vertrages werden fur den Quartiersplatz die Anzahl der Baume sowie die
Pflanzqualitaten, auch als Ausgleich flr die abgangige Buche, festgelegt.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes, angrenzend an die Baumreihe, befindet sich ein weite-
rer geschitzter Einzelbaum. Hierbei handelt es sich um eine geschiitzte Platane. Ein ge-
schutzter Einzelbaum befindet sich in geringem Abstand nérdlich vom Plangebiet.

Halbruderale Gras- und Staudenflur (1.700 m?) (1,9 % der Gesamtflache)
URT — Ruderalflur trockener Standorte (1.700 m?) (Wertstufe 3 — 1,9 % der Gesamtflache)

Nordlich angrenzend an den Bunker befindet sich die Flache einer ehnemaligen Wohnhaus-
bebauung. Diese wurde im Zuge der Abrissarbeiten aufgefillt. Infolgedessen entwickelten
sich auf der Flache 1- und 2-jahrige Stauden. Hierzu gehéren unter anderem Chenopodium
album, Tanaceum vulgare sowie Verbascum thapsus. Des Weiteren wurden folgende Bio-
toptypen aufgenommen, die im Westen direkt an das Plangebiet angrenzen. Diese finden bei
der folgenden Flachenbilanzierung keine Berlicksichtigung.

Industrie- und Gewerbe Komplex (323 m?)

OGI (Industrielle Anlage) 323 m?
Verkehrsflachen (1.167 m?)

OVW (Weq) 1.167 m?

Sonstige befestigte Flachen (4.248 m?)

OFL (Lagerplatz) 4.248 m?

Ruderalgebiisch / sonstiges Gebiisch (977 m?)
BRR (Rubus-, Lianengestripp) 479 m?

BRS (sonstiges naturnahes Sukzessionsgebusch) 498 m?
Halbruderale Gras- und Staudenflur (1.004 m?)
URT (Ruderalflur trockener Standorte) 1.004 m?
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Griinordnungsplan zum
Bebauungsplan Nr. 2517
"Coca-Cola"Bremen Hemelingen
Auftraggeber

: Die Santorin filr Bau, Mobilitat
< und Stadtentwicklung

Biotoptypen Bestand
ierung 14.10.2022

Sonstiges
—— Geltungsbereich A des GOP

Abb. 14: Ergebnis Biotoptypenkartierung (Verfasserin: p+t planung, Oktober 2023)

Im Ergebnis der Biotopkartierung konnten keine gefahrdete oder besonders geschiitzte Farn-
oder Blutenpflanzen im Gebiet zum Zeitpunkt der Kartierung nachgewiesen werden. Laut
Landschaftsprogramm der Stadt Bremen (Lapro 2015) handelt es sich bei dem Gebiet um
einen Biotopkomplex allgemeiner Bedeutung.

Eingriffsregelung (BNatSchG, BremNatSchG und BauGB)

Zur Reduzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft tragt unter anderem die Eingriffsrege-
lung bei, welche flir das Bebauungsplanverfahren nach § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB anzuwenden ist. § 1a Abs. 3 BauGB
regelt grundlegend, dass im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu berlcksichtigen sind.

Fir das Plangebiet gilt bereits der Bebauungsplan 415, so dass die Regelungen gemai § 18
Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB anwendbar sind. Demnach
ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Demnach sind keine Ausgleichsmalinahmen 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 den bisher gelten-
den Bebauungsplanen, dem Bebauungsplan 415 aus dem Jahr 1960, der fur die rickwarti-
gen Grundstucksbereiche des Plangebietes die Gewerbeklasse Il (entsprechend etwa einem
Gewerbegebiet nach heutiger Baunutzungsverordnung) und entlang der Hemelinger Bahn-
hofstrale die Gewerbeklasse Il (entsprechend etwa einem heutigen Mischgebiet) festsetzt.
Far die rickwartigen Grundsticksbereiche des Plangebiets auf denen der Bebauungsplan
415 die Gewerbeklasse Il (entsprechend etwa einem Gewerbegebiet nach heutiger Baunut-
zungsverordnung) festsetzt, wird eine GRZ | von 0,8 und GRZ Il von 1,0 angenommen.
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Entlang der Hemelinger Bahnhofstral3e gilt der Bebauungsplan 2305 aus dem Jahr 2006,
welcher ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 fur Bereich entlang der Hemelinger Bahnhof-
strale auller der Flache fir Gemeinbedarf fur den Schutzbunker an der Hemelinger Bahn-
hofstralRe festsetzt.

Die kunftig zulassigen Eingriffe gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan 2517 A beur-
teilen sich wie folgt:

= Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* mit einer festgesetzten
GRZ von maximal 1,0,

= Urbane Gebiete MU1, MU3 und MU4 mit einer festgesetzten GRZ 0,8,
= Urbanes Gebiet MU2 mit einer festgesetzten GRZ 0,9,

= Urbane Gebiete MU5, MU6 und MU7 mit einer festgesetzten GRZ 1,0,
» Urbanes Gebiet MU8 mit einer festgesetzten GRZ 0,8,

= Verkehrsflachen mit Vollversiegelung,

» Grunflachen Park und Spielplatz, wobei die gemaR der Erschlielungsplanung
vorgesehenen Ful- und Radwege in den Griinflachen, die mit wassergebunde-
nen Wegedecken gestaltet werden sollen, berschlagig ermittelt und mit einem
Faktor von 0,2 angerechnet werden.

Die folgende Tabelle stellt gemaR diesen Grundlagen die Bilanzierung der zulassigen Ein-
griffe dar:

Maximale Uberbauung und Versiegelung,
einschlieBlich GRZ Il (§19 BauNVO)
Bisheriger B-Plan 415 | Bisheriger B- Neuer B-Plan
(glltig fur westliches Plan 2305 (gultig | 2517 A
Plangebiet) fur 6stliches Plan-
Flachennutzung gebiet)
Gewerbegebiet 32.850 m?*1,0
(GRz1=0,8 =32.850 m? - -
GRZ 11=1,0)
Mischgtibiet 7.350 m2* 0,8
(GRZ1=0,6 = 5880 m? -
GRZ 11=10,8) B |
1.050 m2* 1,0
Gemeinbedarfsflache m -
- =1.050 m?
Sonstiges Sondergebiet ) 3.400m2*1,0
(GRZ 11=1,0) ) = 3.400 m?
Urbane Gebiete MU1, MU3 ) 9.640 m2* 0,8
und MU4 (GRZ Il = 0,8) ) =7.712 m?
Urbanes Gebiet MU2 6.130m?* 0,9
(GRzZ1=0,6 B _ )
GRZ Il = 0,9) - =5.517m
Urbane Gebiete MU5, MU6 i 4.410m?*1,0
und MU7 (GRZ 1l = 1,0) ) = 4.410 m?
Urbanes Gebiet MU8 1.400m?* 0,8
(GRzZ1=0,6 _ )
GRZ 11 =0,8) =1.120m
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Verkehrsflachen 3.000 700 m? 13.850 m?

o - - 3.150 m2*0,2
Grinflachen ’

. = 630m?
Gesamt 35.850 m? 7.630 m?
Gesamt 43.480 m? 36.639 m?

Tabelle 6: Bilanzierung der Eingriffe aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen

Im Vergleich zu den geltenden Bebauungsplanen 415 und 2305 fallen die Eingriffe in Natur
und Landschaft durch den neuen Bebauungsplan 2517 A niedriger aus. Die neue Planung
ermdglicht daher keine weitergehenden Eingriffe, als sie bisher méglich gewesen waren. Die
Eingriffsregelung ist somit nicht anzuwenden.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist bei der Uberplanung von Flachen, fir die bereits Pla-
nungsrechte bestehen, ein Ausgleich nur erforderlich, sofern durch neu geschaffene Pla-
nungsrechte zusatzliche Eingriffe begriindet werden. Das Bundesnaturschutzgesetz definiert
in § 14 Abs. 1 BNatSchG den Begriff des Eingriffes folgendermalen: ,Eingriffe in Natur und
Landschaft ... sind Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen ..., die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen.“ Unter Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB und im
Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG ist demnach auch jegliche dauerhafte Flachenversiegelung
zu verstehen.

Dementsprechend ist bei der Abwégung tber die Anderung einer Bauleitplanung nicht vom
Ist-Zustand des Uberplanten Gebiets auszugehen, sondern es sind die Festsetzungen des
geltenden Plans dem Anderungsplan gegeniiberzustellen (vergleiche Ernst-Zinkahn-Bielen-
berg zu §1a BauGB, Rn 103, 95. Lfg.).

Eine Darstellung des Eingriffs und die Darstellung von Méglichkeiten zur Eingriffsminimie-
rung bleiben allerdings im Rahmen des Umweltberichts und damit auch des Grinordnungs-
planes erforderlich.

Diese Vorgehensweise empfiehlt gleichlautend die Handlungsanleitung zur Anwendung der
Eingriffsregelung fur die Freie Hansestadt Bremen (Fortschreibung 2006: Frihzeitige Ein-
griffsbestimmung, S. 21ff.). Da im Plangebiet der Bebauungsplan 415 seit dem 26.10.1960
rechtskraftig ist, gilt hier fur eine Versiegelung von Flachen die festgesetzte Gewerbeklasse
Il (entsprechend etwa einem Gewerbegebiet nach heutiger Baunutzungsverordnung) fir den
neu zu entwickelnden Teil der Gesamtflache. Hier kann planungsrechtlich eine komplette
Versiegelung bzw. Uberbauung inklusive Nebenanlagen stattfinden. Dies war auch vor Ab-
bruch weitgehend so realisiert. Entsprechend sind diese Flachen mit einem Flachenaquiva-
lent von Null als Bestand zu bewerten.

In den rickwartigen Grundsticksbereichen gilt Gewerbeklasse 1l (entsprechend etwa einem
heutigen Mischgebiet) entlang der Hemelinger Bahnhofstrale, eine Uberbaubarkeit von

80 % der Flachen ist planungsrechtlich mdglich. In diesen Teilbereichen findet durch die
Neuplanung und auch durch das neue Planungsrecht keine Anderung statt.

Die nachfolgenden beiden Tabellen bilanzieren im Sinne der Handlungsanleitung zur Anwen-
dung der Eingriffsregelung fir die Freie Hansestadt Bremen die kartierten Biotoptypen als
Bestand 2022 und Planung gemal} Plandarstellungen des Bliros ASP und Festsetzungen im
neuen Bebauungsplan 2517 A.
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Biotoptypen Bestand Flache in m? Wertstufe Flichendquivalente
0VS — Verkehrsflache/Strale 3.200 0 0
OVW —Weg 212 1 212
OX —Baustelle 30.753 0 0
OYB — Bunker 625 0 0
BRR — Rubus-, Lianengestriipp 307 3 921
OB — Block- und Blockrandbebauung 5.728 0 0
URT — Ruderalflur trockener Standorte | 1.700 3 5.100
HEA — Allee Baumreihe des Siedlungs- | 837 3 2.511
bereichs
HEB — Einzelbaum/Baumgruppe des 75 4 300
Siedlungshereichs
Gesamt bei Flachenbilanz nach Staf- 0
felbauplan 415
Gesamt 43.437 9.044

Tabelle 7: Flachendquivalente Bestand, Quelle: p+t Planung

Planungsrechtlich ist der Wert des Bestandes bei 0 Flachenaquivalenten, die reale Biotopty-
penausstattung weist 9.044 Wertepunkte auf.

Biotoptypen Planung Fliche in m? Wertstufe Flachendquivalente
OB — Block- und Blockrandbebauung 5.992 0 0
OB(g)int. — Block- und Blockrandbebau- | 4.947,5 1 4.947,5
ung mit intensiver Dachbegrinung

OB(g)ext. — Block- und Blockrandbebau- | 3.384,4 1 3.384,4
ung mit extensiver Dachbegrunung

OB(s) — Block- und Blockrandbebauung | 6.768,6 0 0

mit PV-Anlagen

PAN — Neue Parkanlage 2.418 2 4.836
PZA — Sonstige Griinanlage ohne Alt- 1.203 2 2.406
bdaume

0OVS — Verkehrsfliche, StraRe 8.464 0 0

OVM — Sonstiger Platz 6.599,5 1 6.599,5
OVW — Weg 2.583 0 0

PHH — Heterogenes Hausgartengebiet 395 1 395
HEA — Allee/Baumreihe des Siedlungs- 632 3 1.896
bereichs

HEB — Einzelbaum/Baumgruppe des 50 4 200
Siedlungsbereichs

Gesamt 43.437 31.433
Differenz zum Staffelbauplan 415 +31.433
Differenz zum Bestand Biotoptypen +22.389

Tabelle 8: Flachenéquivalente Planung, Quelle: p+t Planung
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Damit ist die Bilanz auf der Ebene der Flachenaquivalente nach der Realisierung des neuen
Quartiers in jedem Fall positiv. Fur den Stadtteil Hemelingen, die Vernetzung von Grin- und
Freiraumstrukturen und die mehrfache Innenentwicklung sind die positiven Effekte noch weit-
aus vielfaltiger als es in der Bilanzierung nach Eingriffs- / Ausgleichsregelung zum Ausdruck

kommt. Das ist bei Konversionsflachen ehemaliger grof3flachiger gewerblicher Nutzungen in
der Regel der Fall.
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Abb. 15: Biotoptypen Planung, Quelle: p+t Planung

Vorkommen von Pflanzenarten, die bundes- oder landesweit als gefahrdet gelten, geschitzt
sind oder von einem hohen indikatorischen Wert waren, lieRen sich im Gebiet nicht feststel-
len. Durch die Entwicklung des neuen Quartiers entfallen die entsprechenden Biotoptypen in
ihrer jeweiligen Wertigkeit. Mit der Quartiersplanung entstehen neue Biotoptypen als nutz-
bare und klimameliorierende Griinflachen mit einer héheren Wertigkeit.

Biaume

Im Plangebiet sldlich der Ahlringstrale befinden sich nach Bremer Baumschutzverordnung
geschuitzte Einzelbaumbestande. Hierzu gehéren eine Blutbuche und eine Robinie, die den
Bunker im Stden des Gebietes sdaumen. Der Bestandsbaum auf dem Quartiersplatz (Rotbu-
che) wurde im Oktober 2024 durch einen Baumsachverstandigen gepruft. Aufgrund man-
gelnder Vitalitdt kann die Buche nicht erhalten werden, daher werden Ersatzpflanzungen vor-
genommen (siehe oben).

Im nérdlichen Bereich, direkt angrenzend an die AhlringstralRe, befinden sich zwei Baumrei-
hen. Eine ist gepragt von teilweise geschutzten Ahornen, die andere von Uberwiegend ge-
schitzten Platanen. Der potenziell geschitzte Baumbestand bezeichnet jene Baume, die
<15 cm unterhalb der zum Schutz notwendigen 120 cm Stammumfang (vergleiche Bremer
Baumschutzverordnung) verortet sind (insgesamt 7 Stick). Aufgrund des Alters der vorlie-
genden Baumkartierung sind diese Baume kurz vor Baubeginn erneut zu Uberprifen und
ggf. als nach Baumschutzverordnung geschutzt zu dokumentieren.

Insgesamt befinden sich im Plangebiet 16 nach Bremer Baumschutzverordnung geschutzte
Baume. Es liegt eine Baumbestandskartierung vom Vermessungsbiro Schafer aus dem Jahr
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2020 vor, die 2022 im Rahmen der Biotoptypenkartierung durch das Buro p+t planung aktua-
lisiert und um Aussagen zur Vitalitdt der Badume erganzt wurde. Eine Nachvermessung eines
Teils der Baume fand im Februar 2024 durch das Vermessungsburo Horst statt. Eine kom-
plette Baumliste findet sich in Tabelle 4 (vergleiche Anhang des Griinordnungsplans).

Bei der Konfliktanalyse flir einen moéglichst umfangreichen Erhalt des (geschiitzten) Baumbe-
standes wurde der Bebauungsplan fir den Baumschutz (Kronentraufe plus in der Regel

1,5 m) optimiert. Insgesamt wird eine umfangreiche Beeintrachtigung des geschiitzten
Baumbestandes vermieden. Der Standort der Tiefgarageneinfahrt ist erschlieBungstechnisch
nur im Nordosten méglich. Infolgedessen sind die geschiitzten Baume 27 und 28 zu fallen
und moglichst im Plangebiet durch Kompensationspflanzungen zu ersetzen. Des Weiteren
ist der Erhalt der Baume 35 bis 38 im Bereich der Einmindung der ErschlieBungsstral3e in
die Ahlringstrafte aufgrund des Bordsteinverlaufs und aufgrund der Bertcksichtigung der
Barrierefreiheit nach Stellungnahme des Amtes fiir Straen und Verkehr nicht maglich. Ahnli-
ches gilt fir den nach Baumschutzverordnung geschutzten Baum 54. Auch hier wird der
Wurzelbereich durch den Bordsteinverlauf und die Betonrlickenstiitze geschadigt. Auch die
Baume 3 und 4 kénnen aufgrund der Lage des Baufeldes nicht gehalten werden. Bei einer
Fallung aller genannten Baume werden sieben Baume entlang der Ahlringstralle sowie zwei
Baume sudostlich des Plangebietes entfernt. Insgesamt sind sieben Ersatzbaume im Plan-
gebiet zu pflanzen.

Geschltzte Lebensstatten: Altbaumbestand

Innerhalb des Plangebietes wurden vom Buro Schéafer 2020 alle Einzelbdume erfasst und
eingemessen. Auf der Basis der Daten wurde mit der Nachkartierung der asymmetrischen
Kronen 2024 der Baumbestandsplan von p+t von 2022 erganzt. Dieser ist im Anhang des
Grinordnungsplans (GOP) zu finden. Hinweise auf gefahrdete Arten oder geschitzte Le-
bensstatten sind im Baumbestandsplan aufgenommen. Vor einer bisher nicht beabsichtigten
Fallung sollten die Baume zuvor zeitnah kontrolliert werden, um potenzielle Habitate ge-
schutzter Arten nicht zu gefahrden.

Im Plangebiet konnten keine Habitatbdume nachgewiesen werden. Die Vitalitdt des Baumbe-
standes ist hoch, standértlich sind hier eher keine geschitzten Lebensstaten zu erwarten.
Wenn bei der Planumsetzung Baume gefallt werden missen, sind diese auf Nester sowie
Hohlen vor der Fallung zeitnah zu untersuchen. Infolgedessen waren ggf. entsprechende
CEF-MaBnahmen (Kontrolle und Verschluss der Hohlen vor Féllung, Ersatz durch Nistkas-
ten) umzusetzen.

Infolge der Planungsumsetzung muissen aufgrund der erschlieRungstechnisch notwendigen
Lage von offentlichen StraRen und der privaten Tiefgaragenausfahrt, die entsprechend im
Bebauungsplan festgesetzt werden, insgesamt neun Baume gefallt werden (siehe GOP Ab-
bildung 27). Hiervon sind drei Baume nach Bremer Baumschutzverordnung geschutzt. Die
Ubrigen sind nicht geschitzt. Bei den zu fallenden geschitzten Baumen handelt es sich um
eine Platane (Nr. 54) und zwei Linden (Nr. 27 und 28). Fur diese neun Baume sind dement-
sprechend sieben Ersatzpflanzungen im Gebiet zu realisieren.

Alle weiteren Bestandsbdume sind zu erhalten und im Weiteren zu pflegen. Hierzu gehért
insbesondere die Baumreihe entlang der Ahlringstral’e sowie die Blutbuche an der Hemelin-
ger BahnhofstralRe. Eine ergdnzende Baumpflanzung im Planungsgebiet ist vor allem hin-
sichtlich einer Verbesserung der bioklimatischen Situation, einer gesteigerten Freiraumquali-
tat sowie fir eine Funktion als Trittsteinbiotop vorzusehen.

Der Baumbestand an der AhlringstralRe ist im Bebauungsplan 2517 A als Flache zum Erhalt
von Baumen festgesetzt.
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Arten- und Lebensgemeinschaften / Artenschutz
Artenschutz

Aufgrund des Standortes und der Vornutzung des Plangebietes liegen keine Gutachten vor.
Umfangreiche Brutvogel- oder Fledermauskartierungen sind aufgrund der Eigenschaften des
Untersuchungsgebietes (hoher Versiegelungsgrad, wenig Bestandsgehdlze, fehlende Bio-
topvernetzung) nicht erforderlich gewesen.

Fledermause

Es liegen keine Gutachten vor. In dem Gebiet liegen keine Kenntnisse Uber besondere Ar-
ten- und Lebensgemeinschaften vor. Die Vorgaben des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG
sind zu beachten.

Beeintrachtigungen maglicher Vorkommen sind durch geeignete Malnahmen zu vermin-
dern:

» Es sind unter anderem Malinahmen notwendig, die die Entnahme oder das Be-
schneiden der Baume auf ein Mindestmal} beschranken. Baumfallungen nur
nach Hohlenkontrolle mdglichst im Oktober.

= Je gefalltem Héhlenbaum Ausgleich tber 2 Nistkasten plus ein Nistkasten fir
Brutvdgel; Kontrolle der Nistkasten.

» Ersatzquartiere sowohl an den neugebauten Hausern (siehe Baubuch Fleder-
mause, Dietz und Weber 2007 oder Greil 2018), aber auch in Form von neuen
Hohlenquartieren schaffen (s.o.)

= gestalterische Mallnahmen in Bezug auf die Beleuchtung der Bebauung oder na-
turnahe Gestaltung mit Wiesen und Blihflachen

= Vermeidung von z. B. nachtlicher Beleuchtung der Baustellen

= Ein Ausgleich kénnte aulerdem darin bestehen, in der Umgebung MalRnahmen
zur Hohlen- und Totholzentwicklung durchzufihren (Bach 2021).

Avifauna

Flr das Gebiet ist nicht bekannt, dass sich dort besondere Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten befinden. Die Vorgaben des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG sind zu beachten. Als euro-
paische Vogelarten unterliegen alle Brutvogelarten innerhalb des Untersuchungsgebietes
dem besonderen Artenschutz, so dass beztiglich dieser Arten die Mindestanforderungen des
gesetzlichen Artenschutzes berlicksichtigt werden missen (§ 44 BNatSchG). Als Mal3nah-
men fir die Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen der Avifauna sind zu be-
ricksichtigen:

= Erhalt von vorhandenem Altbaumbestand;

= Vermeidung von Versiegelung, Begrenzung gartnerischer Flachen, vielfaltige
Stauden, Strauch und Baumstrukturen erhalten bzw. herstellen. Keine Herstel-
lung von Bioziden bei der gartnerischen Pflege;

= Vermeidung von Fallenwirkung grofRer Glasscheiben (vor allem fir Spechte).

Baumhohlen-, Nest- und horstbritende Vogel

Es liegen keine Gutachten vor.

Folgende Malnahmen flir die Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen der
Avifauna nétig:

e Vermeidung von Versiegelung, Begrenzung gartnerischer Flachen, vielfaltige Stau-
den, Strauch und Baumstrukturen erhalten bzw. herstellen. Keine Verwendung von
Bioziden bei der gartnerischen Pflege;
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e Vermeidung von Fallenwirkung grof3er Glasscheiben bei der Bebauung (vor allem fur
Spechte).

e Versickerung des anfallenden Regenwassers vor allem im Altbaumbestand zur Erhal-
tung der Standsicherheit der Baume.

Weitere MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, Hinweise im Bebauungsplan

Wesentliche MaRnahmen zum Baumschutz wahrend der Bauzeit sind vor allem
der Schutz des gesamten durchwurzelten Traufbereichs eines Baumes gegen
Lagern, Abgraben, Verdichtung oder Uberbauung, die Sicherung des Traufbe-
reichs (Kronenbereich zuziglich 1,5 m) durch einen festen (Holz-) Bauzaun und
eine baubegleitende Uberwachung des Baumschutzes gehdren ebenfalls dazu.
Bewasserungsmallnahmen in trockenen Sommern oder bei temporaren Grund-
wasser-Absenkungen sind vorzusehen.

Eine Vermeidung von z. B. nachtlicher Beleuchtung der Baustellen ist anzustre-
ben.

Die Entnahme oder das Beschneiden der Baume ist auf ein Mindestmal} zu be-
schranken. Baumfallungen sind nur nach Héhlenkontrolle mdglichst im Oktober
durchzufihren.

Ein Beleuchtungskonzept fur insektenfreundliches Licht (m&glichst 2.700 bis ma-
ximal 3.000 K). Empfehlung fur eine geregelte Steuerung (Nachtabsenkung auf
10 %) ist umzusetzen.

Eine Okologische Baubegleitung / Umweltbaubegleitung, vor allem fiir den
Baumschutz (feste Baumschutzzaune) ist per stadtebaulichem Vertrag festzule-
gen und umzusetzen.

Die Vorgaben des Begrinungsortsgesetzes sind zu berlcksichtigen. Es sollte
eine méglichst naturnahe Gartengestaltung erfolgen, Schottergarten sind nach
Begriinungsortsgesetz nicht zulassig.

Ansaaten der zu entwickelnden Rasenflachen, die mdglichst extensiv zu pflegen
sind, sollten durch heimische Saaten (Heudrusch) erfolgen.

Dach- und Fassadenbegriinung tragen zur Verbesserung des Bioklimas und zur
Erhdéhung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes bei. In der weiteren Pla-
nung sollte eine Umsetzung dessen weiterhin Berlcksichtigung finden und eine
Kombination mit Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) sollte Gberprift werden.
Festgesetzt wird im Bebauungsplan, 50 % der Dachflache mit PV-Anlagen zu be-
legen. In der Zusammenstellung der zukiinftigen Biotoptypen wurde dementspre-
chend ein Drittel aller Dachflachen als begriinte Dachflache angenommen, da er-
ganzend zu PV auch noch Abstandsflachen, weitere Dachaufbauten (Haustech-
nik) usw. zu bertcksichtigen sind. Die Dachbegriinung ist auch ein wichtiger Bau-
stein fUr die Regenriickhaltung. Weiterhin ist zu prifen, ob auch eine Fassaden-
begrinung Anwendung finden kann. Diese Begrinungen entsprechen den Anfor-
derungen des geplanten Bremer Standards fir klimaneutrale Quartiere.

Vermeidung von artenschutzrechtlichen Betroffenheiten, Bauzeitenregelung

Zur Umsetzung der vorgenannten MalRnahmen wahrend der Baumalnahme ist eine Umwelt-
baubegleitung bereits vor Beginn der BaumalRnahme zu beauftragen, die vor allem

den Schutz der Altbaume,

die Folgen einer notwendigen Grundwasserabsenkung,

das Abbaggern, Lagern und Abtransportieren der notwendig zu entfernenden Alt-
ablagerungen
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begleitet. Eine einflhrende Information vor Beginn der Bauarbeiten durch die Umweltbaube-
gleitung ist vorzusehen. Sie ist dem Bauherren gegenuber zur Information Uber Mangel ahn-
lich einer Sicherheits- und Gesundheitskoordination (SiGeKo) verpflichtet und erstattet in ei-
nem zu vereinbarenden Turnus Bericht. Dabei ist das Merkblatt ,Baumschutz auf Baustellen®
(Senatorin fur Klima, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau 01.02.2021) so-
wie die weiteren einschlagigen Vorgaben und das Umweltschutzrecht zu beachten (siehe
auch Handlungskonzept Stadtbaume).

Des Weiteren ist zu achten auf:

= Im Zuge der Bautatigkeiten sowie nach Abschluss der Bauarbeiten sind des Wei-
teren potenzielle Tierfallen (ebenerdige steile Schachte, offene Fundamentgru-
ben, nach oben offenen Rohre etc.) zu vermeiden.

=  Vermeidung der Tétung von Végeln durch Baufeldfreimachung aufRerhalb der
Vogelbrutzeit, bzw. nach einer Baufeldkontrolle.

= Vermeidung von z. B. nachtlicher Beleuchtung der Baustellen und Beleuchtung in
der DAmmerung im Sommerhalbjahr.

= Insgesamt ist ein Bodenmanagement fir das gesamte Plangebiet zu etablieren,
das alle oben genannten Gesichtspunkte bertcksichtigt.

Wesentliche MaRnahmen zum Baumschutz wahrend der Bauzeit sind vor allem der Schutz
des gesamten durchwurzelten Traufbereichs eines Baumes gegen Lagern, Abgraben, Ver-
dichtung oder Uberbauung, die Sicherung des Traufbereichs (Kronenbereich zuziiglich

1,5 m) durch einen festen (Holz-) Bauzaun und eine baubegleitende Uberwachung des
Baumschutzes gehoéren ebenfalls dazu. Sollte im Zuge der StralRenerweiterung oder anderer
Baumalinahmen Bodenaushub anfallen, so ist der Bodenaushub unabhangig von den oben
genannten Ergebnissen entsprechend den Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung zu be-
proben und zu bewerten. In den nachgelagerten Genehmigungsverfahren sollen diese Mal3-
nahmen durch die Umweltbaubegleitung geprift, mit der Naturschutzbehérde einvernehmlich
abgestimmt und flr deren Umsetzung gesorgt werden.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaRnahmen)

Da fir das Gebiet keine artenschutzrechtliche Relevanz bekannt ist, sind vorgezogene Ar-
tenschutzmafnahmen nicht vorgesehen.

Boden, Flache

Das Landschaftsprogramm der Stadt Bremen vermerkt fir das untersuchte Gebiet eine Fla-
che mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad von tber 80 %. Weitere Besonderheiten wer-
den nicht aufgefuhrt (Lapro 2015).

Die Gelandeoberkante des Baugebiets liegt ca. bei 5,80 m NHN im Norden bis ca. 6,80 m
NHN im Sidden. Innerhalb des Baugebietes gibt es wenig topografische Unterschiede. Im An-
schluss an den Bahndamm im Westen gibt es jedoch deutliche Hohenunterschiede. Die
Oberkante des Bahndamms liegt bei ca. 7,40 m NHN.

Das Landschaftsprogramm der Stadt Bremen stellt auf einer Flache sidwestlich des Unter-
suchungsgebietes relevante Altablagerungen dar. Altlasten fir das untersuchte Gebiet wer-
den nicht dargestellt (Lapro 2015).

Der Anteil versiegelter Flachen in den Garten- und Innenhofbereichen sollte auf Wegen zu
den Gebauden und Terrassenflachen begrenzt werden. Stellplatze sind mit versickerungsfa-
higen Belagen anzulegen (Rasengitterstein, Rasenliner, wassergebundene Decken).
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Bioklima, Luft

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

Laut Landschaftsprogramm der Stadt Bremen weist das Untersuchungsgebiet derzeit eine
ungunstige bioklimatische Situation auf. Im Norden angrenzend an das Gebiet befindet sich
ein Bereich hoher klimatischer Bedeutung, was auf das Vorhandensein von Griin- und Frei-
flachen zurtckzuflihren ist. Sowohl dstlich als auch westlich des Plangebietes befinden sich
Bereiche mit einem Belastungsrisiko durch Emission von Betrieben, die sich auch auf das
Untersuchungsgebiet auswirken konnen. Des Weiteren geht auch von den angrenzenden
Stralden ein Belastungsrisiko durch Emissionen aus (Lapro 2015).

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung, einschlieRlich der méglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmal-
nahmen / Festsetzungen

Bei Planungsumsetzung wird das Lokalklima durch die Abnahme versiegelter und aufheizba-
rer Flachen und der Zunahme an Grinflachen positiv verandert. Eine Fallung grolierer Be-
standsbaume, vor allem im Bereich der Ahlringstral3e wirkt sich hingegen negativ auf Sauer-
stoffproduktion, Verschattung (Temperaturreduzierung) sowie Verdunstung (Luftbefeuch-
tung) aus und ist dementsprechend zu vermeiden.

Erhebliche anlage- und betriebsbedingte Luftbelastungen sind durch die Planung nicht zu er-
warten. Die baubedingten Auswirkungen durch Schadstoffemissionen (Abgase, Staub) sind
nur lokal und zeitlich begrenzt, so dass die Luftqualitat nicht erheblich beeintrachtigt wird.
Anlage- und betriebsbedingt wird von keiner erheblichen Zusatzbelastung ausgegangen.

Der Erhalt von Grinflachen, Baumen und sonstigen Vegetationsflachen wirkt der Beeintrach-
tigung der bioklimatischen Situation entgegen. Bei einer Neuplanung der Flache muss si-
chergestellt werden, dass eine sinnvolle Griin- und Freiraumstruktur gesichert und entwickelt
wird. Diese muss die Griinversorgung der in diesem Gebiet lebenden und arbeitenden Men-
schen sicherstellen, bioklimatische Funktionen erflllen sowie den innerstadtischen Bio-
topverbund sinnvoll vervollstandigen. Die Griinanlagen entlang der Bahntrasse haben fir die
bioklimatische Situation eine entsprechend bedeutsame Funktion.

Verbesserung der o6rtlichen bioklimatischen Situation durch:

* Intensive und extensive Dachbegrinung im Bereich der Flachdacher unter Be-
ricksichtigung der Anteile flr Solarnutzung,

=  Grof¥flachige Entsiegelung und Herstellung begrtinter teilversiegelter Flachen,

= Beschattung,

=  Die Errichtung von Klimaschutzgebduden mit wenig Warmeabstrahlung und ho-
her Energieeffizienz ohne fossile Brennstoffe,

= Schaffung von Grunflachen.

4. Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild (§1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB)

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

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolke-
rung, insbesondere die Belange von Freizeit und Erholung zu berlcksichtigen. Gemaf § 1
Abs. 5 BauGB soll die Bauleitplanung dazu beitragen, unter anderem die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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Nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft insbesondere zum Zweck
der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Fla-
chen, vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich, zu schitzen und zugéanglich zu
machen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung, einschlieRlich der méglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmal-
nahmen / Festsetzungen

Das Landschaftsprogramm der Stadt Bremen stellt fur das Untersuchungsgebiet einen Be-
reich mit sehr geringer Bedeutung fur die Grunstruktur des Siedlungsbereichs dar. Stdlich
des Gebietes befindet sich ein kulturhistorisch wertvoller Bereich, der fir den Grinordnungs-
plan aber nicht von Relevanz ist (Lapro 2015).

Es liegen keine weiteren Gutachten vor. Es findet keine Beeintrachtigung durch die Planung
statt.

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

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

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 lit. c) BauGB umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berlcksichtigen. Als Anforderung nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie méglich
vermieden werden.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen / Festsetzungen

Larm

Im Rahmen des Planverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung der
Schallimmissionen erarbeitet worden. Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus Ei-
senbahn- und StralRenverkehr sowie auch Gewerbelarmimmissionen ein. Bezuglich des Ei-
senbahnverkehrs sind ohne Schallschutzmalnahmen tagsuber Beurteilungspegel von Uber
70 dB(A) und nachts von Uber 60 dB(A) zu erwarten. Damit ist die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung, die nach héchstrichterlicher Rechtsprechung bei mehr als 70 dB(A) tags
und bei mehr als 60 dB(A) nachts angesehen wird, erreicht. Die Schallbelastung durch die
Eisenbahn nimmt in &stlicher Richtung ab. Durch die Hemelinger Bahnhofstralie 6stlich des
Plangebietes wird die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung sowohl tags als auch nachts
nicht Uberschritten. Hier nimmt die Schallbelastung in westlicher Richtung ab.

Gewerbelarmimmissionen sind nachts durch einen Parkplatz eines Veranstaltungsgebaudes
auf der westlichen Seite der Bahnlinie Bremen — Bassum sowie im Bereich der Anlieferzone
des geplanten Verbrauchermarkts im Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* zu erwarten.

Eine weitere Schallbelastung ist im Urbanen Gebiet MU2 entlang der Tiefgaragenzufahrt
rechnerisch ermittelt worden.

Aufgrund der hohen Larmbelastung, die auf das Plangebiet einwirkt, sind Mallnahmen zum
Schallschutz zu ergreifen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden. Diese zielen auf die
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Reduzierung von Immissionskonflikten durch eine mdéglichst konfliktarme Anordnung der un-
terschiedlichen Nutzungen, Grundrissanordnungen und Schallddmmungen ab. Wesentlich
fur die Reduzierung der Schallimmissionen aus dem Eisenbahnlarm ist der Bau eines bauli-
chen Schallschutzriegels mit sechs Vollgeschossen entlang der Planstralde, der die Larmein-
wirkungen fur die dstlich angrenzenden Neubauten reduziert und somit vor der Nutzungsauf-
nahme in den Urbanen Gebieten MU1, MU2, MU5, MUG, MU7, MU8 und dem Sonstigen
Sondergebiet errichtet sein muss (textliche Festsetzung Nr. 17.8). Die Umsetzung von akti-
ven Schallschutzmalnahmen, wie z. B. einer Larmschutzwand entlang des Bahndamms,
wird nicht verfolgt, weil aufgrund der begrenzten Héhe einer Larmschutzwand die Mal3-
nahme flr die oberen Geschosse der geplanten Wohnungen nicht wirksam ist.

Aufgrund der stadtebaulichen Anordnung der Gebaude im Plangebiet mit einem mdglichst
groRen Abstand zum Bahndamm und dem westlich hiervon bestehenden Veranstaltungsge-
baude sowie mit Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Schallschutzmalinahmen
kdnnen sowohl die auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbeldrmimmissionen als auch die
Verkehrslarmimmissionen begrenzt und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert
werden.

Geruchsimmissionen

Zur Ermittlung méglicher Geruchsimmissionen im Plangebiet wurde eine Untersuchung
durch den TUV Nord durchgefiihrt (vergleiche TUV Nord: Bericht iber die Durchfiihrung ei-
ner Rasterbegehung mit Hedonikbestimmung, 21.01.2021). Die Bewertung der Ge-
ruchsimmissionen erfolgte entsprechend des Zeitpunktes der Gutachtenerstellung auf
Grundlage der Geruchsimmissionsrichtlinie. Die GIRL ist seit dem 18.08.2021 in die erste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anlei-
tung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) aufgenommen wurden. An der Bewertung der Ge-
ruchsimmissionen haben sich hierdurch keine Anderungen ergeben. Das Gutachten bedarf
keiner Anpassung.

GemaR einer Untersuchung des TUV zu Geruchsimmissionen ist im Plangebiet stdlich der
Ahlringstral3e zwischen 8 und 15 % der Jahresstunden mit einer Geruchsbelastung zu rech-
nen. Die Geruchsarten mit dem gréf3ten Einfluss auf das Gebiet sind Entkoffeinierung und
Kaffee. Der Kaffeegeruch wurde als ,hedonisch eindeutig angenehm® bewertet, auch wenn
die Immissionsrichtwerte der GIRL von 10 % der Jahresstunden flir Wohn- und Mischgebie-
ten zeitweise Uberschritten werden. So ist in Ergebnis der Untersuchung von keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Gesundheit bei einer Nachnutzung des ehemalig
gewerblich-industriell genutzten Plangebietes durch Wohnbebauung auszugehen.

Elektromagnetische Felder

Von der Eisenbahn gehen Emissionen durch elektrische und magnetische Wechselfelder
aus. Daher kommt es in dem Plangebiet zu Immissionen durch magnetische Bahnstromfel-
der und in geringem MalRe auch zu Immissionen durch elektrische Bahnstromfelder. Zur Ver-
meidung akuter Gesundheitsgefahrdung mussen in 6ffentlich zuganglichen Bereichen von
Bahntrassen die Bahnstromfelder die in der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung

(26. BImSchV) formulierten Grenzwerte einhalten. Dies ist im Plangebiet der Fall.

Aufgrund aktueller wissenschaftlicher Kenntnisse wird jedoch von einem mdglicherweise er-
hoéhten Leukamierisiko bei Kindern ausgegangen, wenn in potenziellen Daueraufenthaltsbe-
reichen von Kindern eine mittlere magnetische Flussdichte von 0,3 Mikrotesla (300 pT) tber-
schritten wird. Zu den potenziellen Daueraufenthaltsbereichen von Kindern zahlen u. a. all-
gemeine Wohngebaude, Kindertagesstatten, Schulen und Spielplatze.

Um diese Anforderungen zu erfiillen, sind gemal Gutachten bei der aktuellen Auslastung
der Bahntrasse Bremen-Bassum fir ebenerdige Nutzungen (Messhéhe 1,5 m) mindestens
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35,0 m zur Gleismitte des norddstlichen Gleises einzuhalten, auf 9,0 m H6he mindestens
37,5 m. Dies wird bei den zukilnftigen Nutzungen bertcksichtigt, so dass parallel zur Bahn
keine Daueraufenthaltsbereiche fir Kinder geschaffen werden. Damit werden im Bebauungs-
plan Uber die gesetzlichen Vorschriften der 26. BImSchV hinaus Ma3nahmen zur Gesund-
heitsvorsorge insbesondere flir Kinder getroffen.

6. Auswirkungen durch Altlasten und Abfalle (§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 Abféllen und die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berlicksichtigen.

Die malfigeblichen Ziele und Bewertungsgrundlagen sind:

= Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV),

= Bremisches Gesetz zum Schutz des Bodens (BremBodSchG),

= Neue Prifwerte zur Bewertung von Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK) beziglich des Wirkungspfades Boden-Mensch (Senator flir Um-
welt, Bau und Verkehr, 14.12.2016) Prif- und MaRnahmenschwellenwerte der
LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser),

= Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — techni-
sche Regeln — LAGA M20 (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall).

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

Im Plangebiet wurden eine flachendeckende Historische Recherche sowie mehrere techni-
sche Untersuchungen durchgefiihrt. Im Zuge der technischen Untersuchungen konnten
keine Hinweise auf groRere bzw. grof¥flachige Verunreinigungen im Bereich der in der Histo-
rischen Recherche ermittelten Verdachtsflachen festgestellt werden. Zunachst mittels
Rammkernsondierungen ermittelte Punktbefunde liegen tiberwiegend im Bereich zuklnftiger
Verkehrs- und Gebaudeaufstandsflachen.

Auf Grundlage der erhobenen Fachdaten sowie der Unterlagen zu Stadtebau und Aufienan-
lagen wurde durch einen Fachgutachter ein Konzept erstellt, das mit der Senatorin fir Um-
welt, Klima und Wissenschaft, Referat Bodenschutz- und Altlasten, abgestimmt wurde und
die fachgutachterliche Begleitung samtlicher Erd-, Aushub- und Tiefbauarbeiten sowie ein
Boden- bzw. Stoffstrommanagement vorsieht. Weiterhin ist darin verankert, dass samtliche
zuklnftigen Spiel-, Griin- und sonstigen unbefestigten Freiflachen nach Fertigstellung defi-
nierte Qualitatsziele erflllen missen. Dabei sind im ersten Meter unterhalb der neu geschaf-
fenen Gelandeoberkante (u. GOKneu) die Prufwerte fur Kinderspielflachen, im zweiten Meter
u. GOKneu die Prifwerte fir Wohngebiete der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV, 2021) einzuhalten. Regelungen hierzu werden im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Bremen und dem Grundstickseigentimer getroffen.

Im Plangebiet besteht jedoch eine Grundwasserverunreinigung mit leichtflichtigen haloge-
nierten Kohlenwasserstoffen (LHKW), deren bekannte Quelle gewerblichen bzw. industriel-
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len Ursprungs ist und au3erhalb des Plangebiets liegt. Fir diesen im Bebauungsplan ge-
kennzeichneten Bereich wird empfohlen, das Wasser aus Gartenbrunnen bis auf Weiteres
nicht zum Spielen, Beflillen von Planschbecken sowie als Giellwasser zu nutzen.

7. Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nut-
zung 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
berucksichtigen.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose, soweit méglich, liber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Durchfiihrung der Planung, einschlieRlich der mdglichen erheblichen Auswir-
kungen wahrend der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und
MinderungsmafRnahmen / Festsetzungen

Mit Blick auf die Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB, Nr. 2 lit. b) gg) ist es so. dass die durch die
Bau- und Betriebsphase im Vollzug des Bebauungsplans 2517 A bedingten CO,-Emissionen
zwar Klimaauswirkungen haben, jedoch planerisch durch den Fokus auf eine klimaneutrale
Energieversorgung im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) und f) BauGB fiur das lokale Klima uner-
heblich sind und im Ubrigen fiir das globale Klima nicht ins Gewicht fallen. Zudem werden
bebauungsplanerisch Klimaanpassungsmafnahmen getroffen, die der Hitzereduzierung die-
nen (Anpflanzungen) und wird auch bebauungsplanerisch Starkregenereignissen begegnet.
Zudem wird § 13 Klimaschutzgesetz berlcksichtigt.

Die Investorin wird mittels stadtebaulichem Vertrag als diese Bebauungsplanung flankieren-
des Vertragswerk sich auf den energetischen Standard von KfW EH 55 als Baustandard bei
Neubauten verpflichten. Die Warmeversorgung der Gebaude ist durch Anschluss an die
Fernwarme geplant.

Im Ubrigen ist es wie oben erlautert so, dass eine Reduzierung des Kohlendioxids unter Ver-
meidung fossiler Energietrager fur die Energieversorgung der Bebauung angestrebt wird. Zu-
dem werden Klimaanpassungsmalinahmen durch den Bebauungsplan 2517 A bewirkt.

Die vorliegende Planung soll im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB in Verantwortung mit den allge-
meinen Klimaschutzzielen entwickelt werden. Vor diesem Hintergrund wird flir das Plange-
biet eine fossilfreie Grundstiicksversorgung vorgesehen.

8. Auswirkungen durch anfallendes Abwasser und Auswirkungen auf
Oberflachengewasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, e und g BauGB)

Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf das Was-
ser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwassern zu bericksichtigen. Die Belange des
Schutzgutes Wasser sind insbesondere in folgenden Fachgesetzen verankert:

Bundesweit werden im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele des Umweltschutzes fir das
Schutzgut Wasser festgesetzt. In Bremen gibt das Bremische Wassergesetz (BremWG) zu-
satzlich landesspezifische Ziele vor. Zweck des WHG ist es, durch eine nachhaltige Gewas-
serbewirtschaftung 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 Ordnungsrahmen zum Schutz der Binnenoberflaichengewasser, der Uber-
gangsgewasser, der Kustengewasser und des Grundwassers.
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Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Einzugsgebietes von Trinkwassererfassun-
gen und somit auch nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Das Landschaftsprogramm der Stadt Bremen stellt in der Themenkarte Wasser (Bestand,
Bewertung und Konfliktanalyse) flr den untersuchten Bereich ein Gebiet mit einem sehr ho-
hen Versiegelungsgrad (mehr als 80 %) dar. Des Weiteren besteht ein hohes Regenwasser-
versickerungspotential. Aufierdem handelt es sich bei dem 6stlichen Bereich des Gebietes
um einen Bereich mit einer Uberdurchschnittlich hohen Grundwasserneubildung von mehr
als 200 mm/a. Eine weitere potenzielle Beeinflussung des (Grund-)Wassers besteht durch
die Altablagerungen sudlich des beplanten Gebietes. Altlastenbedingte Grundwasserverun-
reinigungen liegen in den Bereichen norddstlich und nordwestlich des Plangebietes bereits
vor.

Derzeitiger Umweltzustand und Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung einschlieRlich der mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmal-
nahmen / Festsetzungen

Oberflachengewasser:
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.
Grundwasser:

Gemal der vorliegenden orientierenden Altlastenuntersuchung durch das Ingenieurunter-
nehmen far Umweltleistungen HPC AG ist der Grundwasserspiegel gem. zwischen — 2,40 m
unter GOK im Norden und — 2,25 m unter GOK im Westen und — 4,00 m unter GOK im Si-
den zu erwarten.

Niederschlagswasser:

Bei der bisherigen gewerblich-industriellen Nutzung des Plangebietes wurde samtliches an-
fallendes Regenwasser der Dach- und Pflasterflachen Uber ein Kanaltrennsystem auf dem
Grundstuck gesammelt und an entsprechender Stelle in den o6ffentlichen Kanal eingeleitet.
Zukunftig soll durch verschiedene planerische und bauliche MalRnahmen der Regenwasser-
gesamtabfluss aus dem Planungsgebiet in die 6ffentliche Regenwasserhaltung minimiert
werden, indem das anfallende Regenwasser durch geeignete MalRnahmen am Anfallort zu-
rickgehalten oder zwischengespeichert wird. Abflussmindernde und riickhaltende Mal3nah-
men in der Flache sollen den Anteil an Versickerung und Verdunstung im Quartier erhéhen.
Hiermit wird angestrebt, dass das Entwasserungskonzept einem mdéglichst naturnahen Was-
serhaushalt entspricht und eine innovative Siedlungswasserwirtschaft umgesetzt wird. Durch
geeignete MalRnahmen und eine dezentrale Entwasserung sollen klimaresiliente Stadt- und
Quartiersraume geschaffen werden, die Platz fir eine Blau-Grine-Infrastruktur zur Verfu-
gung stellen. Oberirdische Riickhalteraume sorgen fir eine Verdunstung und eine Abkihlung
des innerstadtischen Klimas.

Das Entwasserungskonzept fur den Bebauungsplan 2517 A enthalt extensive und intensive
Dachbegriinungen, die Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster und Grinflachen. Es
wird eine Regenwasserbewirtschaftung angestrebt, die sich neben der ausschlielRlichen Ab-
leitung mit den Aspekten der Verdunstung, Versickerung und Rickhaltung beschaftigt. Re-
genwasser, welches zukunftig nicht zwischengespeichert werden kann, wird Uber private und
offentliche Kanale innerhalb des Baugebietes Richtung Norden in den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal in der AhlringstralRe geleitet.

Im Vergleich zu der bisher bestehenden Situation verbessert sich mit der Anlage neuer
Grinflachen sowie der Begriinung von Dachflachen die Entwasserungssituation im Sinne ei-
nes okologisch nachhaltigen Umgangs mit dem Regenwasser.
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9. Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, unter anderem in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umweltbelange werden
von der Planung nicht relevant betroffen. Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt, z.B. durch Unfélle oder Katastrophen, sind durch das Planvorha-
ben nicht zu erwarten. Storfallbetriebe sind weder im Plangebiet noch in seiner Umgebung
zulassig.

10. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen in
den Kapiteln D.1. bis D.9. hinaus nicht bekannt.

11. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands des Plangebiets
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirden der Bebauungsplan 415 sowie in Teilbereichen
der Bebauungsplan 2305 weiter gelten. Bei maximaler Ausnutzung der versiegelbaren Fla-
che ware eine geringfligig hdhere Versiegelung des Plangebietes méglich. Aufgrund der
groBtenteils festgesetzten Gewerbeflache kdnnte kein Urbanes Gebiet und damit kein neues
Quartier zum Wohnen, Leben und Arbeiten umgesetzt werden. Das Baugebiet wirde vo-
raussichtlich weiterhin brachliegen.

12. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Das Plangebiet befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Hemelingen und dem Erholungsangebot der Griinflachen des Tamra-
Hemelingen-Parks. Mit der Entwicklung eines Urbanen Gebiets als Erganzung der in der
Nachbarschaft vorhandenen Mischgebiete werden die bestehenden Versorgungsangebote
gestarkt und kurze Wege ermdglicht. Die Planung entspricht dem Ziel der Innenentwicklung
gemal dem stadtebaulichen Leitbild der Stadt der kurzen Wege. Somit wird der Inanspruch-
nahme von baulich ungenutzten Flachen in weniger stadtebaulich integrierten Lagen entge-
gengewirkt. Der Bebauungsplan ermdoglicht vorrangig den Bau von Wohngebauden in unter-
schiedlichen Typologien und schafft damit ein aktuell nachgefragtes Angebot an Wohnun-
gen. Zudem wird mit dem Bebauungsplan ein vielfaltiges Angebot an weiteren Nutzungen,
wie Einzelhandel, Gewerbe, Kita ermoglicht. Der ehemalige Gewerbestandort mit einer rei-
nen gewerblichen Nutzung ist aufgegeben worden und wird in dieser Lage nicht weiter beab-
sichtigt.

13. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete; Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase

Das Plangebiet ist Bestandteil der Stadtebaulichen Studie - Revitalisierung der ehemaligen
Industrieflachen von Kénecke und Coca-Cola in Bremen Hemelingen. Direkt nérdlich der
Ahlringstrale an das Plangebiet angrenzend soll zukiinftig das ehemalige Kénecke-Areal
entwickelt werden. Die Entwicklung ist als Teil B des Bebauungsplan 2517 vorgesehen.
Diese und auch die mit der Studie beabsichtigten Entwicklungen, auch fiir das Umfeld des
Plangebiets, wurden bei den Planungen zum Bebauungsplan 2517 A berucksichtigt. Da es
sich bei dem Plangebiet um eine ehemals gewerblich genutzte Flache handelt, die sehr weit-
gehend anthropogen Uberformt ist, ist mit der vorgesehenen Entwicklung zu einem nutzungs-
gemischten Quartier - in die sich das Plangebiet des Bebauungsplans 2517 A einflgt - nicht
mit relevanten negativen Umweltauswirkungen zu rechnen.
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Ostlich des Plangebiets werden aktuell die ehemaligen Produktionshallen der Wilkens-Silber-
warenfabrik zu einer Brauerei mit gastronomischem Angebot umgenutzt. Die Nutzungen fin-
den vorwiegend innerhalb der Gebaude statt, sodass keine Nutzungs- und Immissionskon-
flikte zu erwarten sind.

Wahrend der Bauphase ist im Umfeld des Plangebietes mit Beeintrachtigungen durch Larm,
Staub und Erschitterungen, auch durch Baustellenverkehr, zu rechnen. Diese Auswirkungen
sind zeitlich begrenzt und werden durch die Einhaltung der einschlagigen technischen Vor-
schriften minimiert. Zudem finden die Baumalinahmen befristet statt und sind im stadtischen
Umfeld (iblich und hinnehmbar. Im Ubrigen ist es wie oben erlautert so, dass die durch die
Bau- und Betriebsphase bedingten CO2-Emissionen durch die Planung dadurch ,ausgegli-
chen® werden, dass eine Reduzierung des Kohlendioxids unter Vermeidung fossiler Energie-
trager fur die Energieversorgung der Bebauung angestrebt wird. Zudem werden Klimaanpas-
sungsmafinahmen durch den Bebauungsplan 2517 A bewirkt. Zudem wird § 13 Klimaschutz-
gesetz berticksichtigt.

14. Verwendete Verfahren bei der Umweltpriufung

Im Rahmen der Umweltpriifung 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 zugrunde gelegt und prognostiziert. Mit
den prognostizierten Verkehrsdaten wurde die Leistungsfahigkeit des umliegenden Stralen-
netzes sowie der umliegenden Knotenpunkte und der vorhandenen Straflten und geplanten
Quartierstral3en gepruft.

Elektromagnetische Felder

Die von den an das Plangebiet angrenzenden Bahntrassen ausgehenden elektromagneti-
schen Felder wurden untersucht. Es wurden die magnetischen und elektrischen Feldimmissi-
onen mithilfe von drei Feldanalysatoren gemessen. Die magnetische Induktion an den Kurz-
zeit-Messpunkten (MP) 1 bis 10 wurden mit dem Feldanalysator NFA1000 der Firma Gi-
gahertz-Solutions GmbH bestimmt. Zur potentialfreien Messung der elektrischen Feldstarke
wurde das NFA1000 dber ein Kunststoffrohr schwebend auf einem Holzstativ montiert, die
Hohe des Messgerates Uber Grund betrug bei den Messungen der magnetischen Induktion
ca. 1,4 m und bei den Messungen der elektrischen Feldstarke ca. 1,80 m. Fir die Aufzeich-
nung des Verlaufs der magnetischen Induktion an MP B wahrend der Einzelmessungen an
den MP 1 bis 10, und fir die Langzeitmessung tber Nacht (gesamte Messzeit ca. 20 Stun-
den) kam ein Magnetfeldanalysator NFA 30 M mit 3D-Feldsonde der Firma Gigahertz-Soluti-
ons GmbH zum Einsatz. Die Aufzeichnung der Messwerte erfolgte fur beide Feldarten und
bei beiden Messgeraten frequenzselektiv mit 10 Messwertsatzen pro Sekunde. Auf beiden
Geraten wurde gleichzeitig der Feldverlauf im Bahn- und Netzstrombereich getrennt aufge-
zeichnet. Die magnetische Induktion wurde gemessen in der Einheit Nanotesla [nT]. Ge-
brauchlich ist auch die Einheit Mikrotesla [uT]. Umrechnung: 1000 nT =1 T

Larm

Die Berechnung flr die Schallausbreitung erfolgt mit dem Rechenprogramm Cadna A, Ver-
sion 2023 MR2 der Datakustik GmbH. Die Berechnung des Stra3enlarms erfolgt nach der
RLS-19 /5/, die Berechnungen des Bahnlarms nach den Vorgaben der Schall 03 in der Aus-
gabe von 2004 /4/. Die Gerauscheinwirkungen durch die Gewerbeflachen erfolgt nach der
DIN ISO 9613-2 /11/. Die Topografie des Untersuchungsgebietes wurde anhand der durch-
gefuhrten Ortsbesichtigung in das Berechnungsmodell eingestellit.
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In dem Rechenprogramm werden die Berechnungen richtlinienkonform anhand eines dreidi-
mensionalen Rechenmodells durchgefuhrt. Die Zerlegung komplexer Schallquellen in ein-
zelne punktférmige Teilschallquellen, in Abhangigkeit von den Abstandsverhaltnissen, erfolgt
automatisch. Dabei werden zum Teil mehrere hundert Schallquellen erzeugt. Die vollstan-
dige Dokumentation der Berechnungen umfasst eine erhebliche Datenmenge. Auf die voll-
standige Wiedergabe der Rechenprotokolle muss daher verzichtet werden. Diese kénnen je-
doch auf Wunsch jederzeit ausgedruckt oder auf Datentrager zur Verfligung gestellt werden.

Gerliche

Es wurde eine Untersuchung zu Geruchsbelastungen durchgefiihrt. Die Rasterbegehung er-
folgte gemaf DIN EN 16841-1 und Geruchsimmissions-Richtlinie. Die GIRL ist seit dem
18.08 2021 in die erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzge-
setz (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) aufgenommen worden. An
der Bewertung der Geruchsimmissionen haben sich hierdurch keine Anderungen ergeben.
Das Gutachten bedarf keiner Anpassung.

Im Rahmen eines Messtermins (Begehungszeitraum) waren bis zu 3 Messpunkte zu bege-
hen. Das Messzeitintervall an jedem Messpunkt betrug 10 Minuten. Innerhalb des Messzeit-
intervalls hatte der Prifer die auftretenden Geruchsimmissionen nach der Takt-methode ge-
maf DIN EN 16841-1 aufzuzeichnen.

Der Messzeitraum wurde gemaf GIRL auf ein halbes Jahr mit einem Erhebungsumfang von
52 Begehungen festgelegt.

Boden / Altlasten

Im Plangebiet wurde eine flachendeckende Historische Recherche sowie mehrere orientie-
rende Bodenuntersuchungen und Rammkernsondierungen (Kleinrammbohrungen und
Rammsondierungen) durchgefiihrt.

Entwasserung

Es wurde ein Gebietsentwasserungskonzept mit Oberflachenentwasserungskonzept und
Schmutzwasserentsorgung erstellt. Die hydraulische Dimensionierung erfolgte nach DWA A
117, DWA A 118 und DIN EN 752. Die Ermittlung des hauslichen und betrieblichen Schmutz-
wasserabflusses Qh und Qg erfolgte auf Grundlage der DWA A 118 unter Ansatz abschat-
zender Annahmen zur kinftigen Flachenentwicklung. Fir die Ermittlung der Abflussmengen
von den Oberflachen wurde die DIN 1986-100 “Entwasserungsanlagen flr Gebaude und
Grundstticke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN 12056
zugrunde gelegt.

Baum- und Artenschutz

Es lag eine Baumbestandskartierung aus dem Jahr 2020 vor, die 2022 im Rahmen der Bio-
toptypenkartierung aktualisiert und um Aussagen zur Vitalitat der Baume erganzt wurde.
Eine Nachvermessung eines Teils der Bdume fand im Februar 2024 statt.

15. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu Uberwachen (Monitoring). Ziel ist es,
eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Da auf Grundlage der fur den Umweltbericht erstellten Gutachten Gber die dargestellten Be-
eintrachtigungen hinaus erhebliche Umweltauswirkungen im Vergleich zum bisher geltenden
Gewerbe- und Staffelbauplan 415 und Bebauungsplan 2305 nicht zu erwarten sind, sind
keine speziellen MaRnahmen zur Uberwachung vorgesehen.
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Es werden die generellen MalRnahmen zur Umweltiberwachung des Landes Bremen durch-
gefihrt. Sollten im Rahmen dieser Uberwachungsmafinahmen oder auch im Zuge kiinftiger

Genehmigungsverfahren nachteilige Umweltauswirkungen ermittelt oder in sonstiger Weise

bekannt werden, so werden diese gemeldet und gegebenenfalls geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe ergriffen.

16. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan 2517 A stellt die planungsrechtliche Grundlage fur die Entwicklung eines
gemischt genutzten urbanen Quartiers mit unterschiedlichen Angeboten an Wohnformen und
Freirdumen flr junge und altere Menschen dar. Mit der Ansiedlung eines neuen Verbrau-
chermarktes wird die Nahversorgung im Plangebiet und Ortsteil Hemelingen gestarkt, was
zur Starkung des perspektiven Stadtteilzentrums Hemelingen an der Hemelinger Bahnhof-
strafde beitragt. Mit der Errichtung neuer gewerblicher Bauten auf dem bereits seit mehreren
Jahren brachliegendem Gelande dient die Planung auch der Schaffung neuer Arbeitsplatze,
z.B. im Dienstleistungssektor.

Die Biotoptypenkartierung, die im Rahmen der Erarbeitung eines Griinordnungsplans zum
Bebauungsplan erstellt wurde, zeigt keine Biotoptypen von hoher naturschutzfachlicher Wer-
tigkeit. Den gréfRten Teil der Flache mit rund 72 % nimmt im Bestand die Baustelle in Folge
der alten Gewerbehallen ein. Im Bebauungsplan werden die Biotoptypen hoher naturschutz-
fachlicher Wertigkeit, die Baumbestande entlang der Ahiringstrale, zum Erhalt festgesetzt.
Aufgrund des geringen Anteils und des hohen Einflusses dessen auf die bioklimatische Situ-
ation gilt es, diese zu erhalten. Insgesamt befinden sich im Plangebiet 16 nach Bremer
Baumschutzverordnung geschuitzte Baume. In dem Gebiet liegen keine Kenntnisse Uber be-
sondere Arten- und Lebensgemeinschaften vor.

Bislang ist ein Grofteil aller befestigten Flachen im Untersuchungsgebiet mit Asphalt oder
Beton versiegelt.

Auf der Basis der vorliegenden Bodenuntersuchungen bestehen keine Anhaltspunkte fir
grof¥flachige bzw. handlungsrelevante Bodenverunreinigungen. Das Altlastenrisiko fir das
Grundstuick kann auf der Basis der vorliegenden Ergebnisse als gering eingestuft werden.

Den hohen Schalleintragen durch Verkehrslarm im Plangebiet wird durch die Errichtung ei-
nes baulichen Schallschutzriegels sowie durch festgesetzte MalRnahmen zum passiven
Schallschutz begegnet.

Mit Umsetzung von MalRnahmen einer im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2517 A
erstellten Mobilitatsstrategie werden Wege und MalRnahmen zur Entwicklung eines stadti-
schen Quartiers mit einem reduzierten Anteil an Kraftfahrzeugen im Sinne eines neuen auto-
armen Quartiers aufgezeigt.

E. Finanzielle Auswirkungen

Die Investorin hat sich in einer Kostenlibernahmevereinbarung dazu verpflichtet, die Kosten
fur die Planung sowie auch die Kosten fir die erforderliche Fachgutachten entsprechend ih-
res Flachenanteils in Hohe von 70 % zu Ubernehmen. Auf die Stadtgemeinde entfallen daher
anteilig Kosten in Hohe von 30 % fur die Planung und die erforderlichen Fachgutachten. Die
anteiligen Kosten wurden bzw. werden durch die in den Haushalt des PPL 68 eingestellten
Planungsmittel Gbernommen.

Die Erschliefungskosten werden vollstandig von der Investorin ebenfalls selbst ibernom-
men.

Sollten Kosten aufgrund der Kampfmittelsuche entstehen, sind diese von den jeweiligen Ei-
gentumer:innen des Grundstlickes zu Ubernehmen. Sollte aufgrund der Kampfmittelsuche
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eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden, werden die erforderlichen Mittel - soweit
Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdnnen —
durch das Land Bremen von den verantwortlichen Ressorts getragen (§ 8 Abs. 2 des Geset-
zes zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel).

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

F. Genderprufung

Die mit dem Bebauungsplan 2517 A zulassigen Nutzungen im Rahmen eines Urbanen Ge-
biets und eines Sonstigen Sondergebiets richten sich gleichermal3en an Frauen, Manner und
Diverse. Durch das geplante Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechterspezifi-
schen Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund der stadtischen Lage des Plangebiets und der
vorgesehenen Nutzungsmischung wird die Bildung von Wegeketten ermoglicht, die sich po-
sitiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und so-
mit der Gleichstellung der Geschlechter zugutekommt.

Fur Entwurf und Aufstellung im Auftrag

Die Senatorin fir Bau,
Mobilitéat und Stadtentwicklung

Bewernitz
Bremen, 20.02.2025
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN (Fortsetzung)

6. FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Bdumen, nach Abgang
000 0OGO

Zu ersetzen

7. SONSTIGE FESTSETZUNGEN
V=777 Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen
ZIE%\ Die Umgrenzungslinie wird nicht dargstellt, wenn sie mit einer

Baugrenze oder einer Strallenbegrenzungslinie zusammentrifft

| TAT J Umgrenzung von Flachen fur technische Aufbauten
+—eo-e-o-o  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
al‘“‘“‘%"“‘""k Mit der Allgemeinheit dienenden Gehrechten und den
ooomaf eitungstragern sowie den Ver- und Entsorungstragern dienenden

Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen

zu belastende Flachen

j—“—“—'z'—“—“-'k Mit der Allgemeinheit dienenden Gehrechten und den Ver- und
oooooo[  Entsorgungstragern dienenden Fahrrechten zugunsten der

Stadtgemeinde Bremen zu belastende Flachen

8. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Abgrenzung elektromagnetischer Strahlung (0,3 Mikrotesla) aus
Eisenbahnverkehr

AAdA Immissionsschutz (vgl. 17.7)

Textliche Festsetzungen

1. Mit Inkrafttreten dieses Plans treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche
Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane auller Kraft.

2. Festsetzungen fir das Sonstige Sondergebiet ,Einzelhandel & Wohnen*

2.1 Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel & Wohnen*
dient der Unterbringung von grol3flachiger Einzelhandelsnutzung mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment (Drogerie- und Fachmarkte und Vollsortimenter), von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und von Wohnnutzungen.
Zulassig sind innerhalb der Zweckbestimmung:

e Einzelhandelsnutzungen sind im Erdgeschoss mit mindestens 90 % zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Lebensmittelvollsortimenter)
mit maximal 2.000 m? Verkaufsflache zulassig. Erganzende
Konzessionsbetriebe sind auch zusatzlich zu der Verkaufsflachenobergrenze
von 2.000 m? zulassig;

e Drogerie- und Fachmarkte sind im Erdgeschoss mit zentrenrelevantem oder
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mit einer maximalen
Verkaufsflache von jeweils 800 m? auch zusatzlich zu der
Verkaufsflachenobergrenze von 2.000 m? zuldssig;

e Schank- und Speisewirtschaften,
e Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss,
e Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen,

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie

e die dem Sondergebiet dienenden Tiefgaragen und Nebenanlagen.

2.2 Zur Verkaufsflache im Sinne 2.1 zahlen alle innerhalb des Gebaudes zum Zweck
des Verkaufs dem Kunden zuganglichen oder der Warenprasentation dienenden
Flachen sowie die Kassenzonen inklusive der Ein- und Ausgangsbereiche sowie
auch aufRerhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit sie
dauerhaft vom Betreiber genutzt werden.

3. Festsetzungen fir die Urbanen Gebiete (MU)

3.1. In den Urbanen Gebieten MU1, MU2 und MUS5 sind Einzelhandelsnutzungen
unzulassig.

3.2. In den Urbanen Gebieten MU4, MU5, MU7 und MUS8 sind Wohnungen im
Erdgeschoss unzulassig.

3.3. In den Urbanen Gebieten MU1 bis MU8 sind Bordelle und bordell&hnliche
Betriebe unzulassig. In den Urbanen Gebieten MU1 bis MU8 sind Tankstellen
und Vergnlgungsstatten nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

4. Im Urbanen Gebiet MU2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahl fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
zulassig.

5. Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die
Oberflache der Fahrbahnmitte des dem jeweiligen Gebaudekérper am nachsten
gelegenen Abschnittes der 6ffentlichen Verkehrsflache. Bei unterschiedlichen
Héhen sind zur Ermittlung des Bezugspunktes die Héhen des am tiefsten und am
hdchsten gelegenen Punktes innerhalb des dem Bauvorhaben am nachsten
gelegenen Abschnitts der 6ffentlichen Verkehrsflache zu mitteln.

6. In den Uberbaubaren Grundsticksflachen der Urbanen Gebiete MU4 und MU8 mit
der Bezeichnung +STG, ist die Errichtung eines zusatzlichen Geschosses uber die
festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse hinaus zulassig, wenn dieses nicht mehr
als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses einnimmt.

7. Eine Uberschreitung der festgesetzten Hoéhen baulicher Anlagen fir technische
Aufbauten und Anlagen sowie deren Einhausungen oder Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie kann um bis zu 1,5 m zugelassen werden, wenn sich die
Uberschreitung auf maximal die Halfte der Dachflache des darunter liegenden
Geschosses beschrankt. Innerhalb der festgesetzten Flachen fir technische
Aufbauten "TA1" kann eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher
Anlagen fir technische Aufbauten und Anlagen sowie deren Einhausungen oder
Anlagen zur Nutzung der Solarenergie um bis zu 3,5 m zugelassen werden, wenn
sich die Uberschreitung auf maximal 220 m? Flache beschrankt.

8. Technische Aufbauten und Anlagen, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie, sowie Treppenausstiege und Fahrstuhliberfahrten missen zur
Gebaudekante des obersten Geschosses einen Abstand von mindestens 1,5 m
aufweisen. Ausnahmsweise kann im Urbanen Gebiet MU5 fir Fahrstuhliber-
fahrten eine Unterschreitung des Abstandes zur Gebaudekante des obersten
Geschosses zugelassen werden.

9. Technische Aufbauten und Anlagen, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie, sowie Treppenausstiege und Fahrstuhllberfahrten sind
einzuhausen.

10.FUr das Urbane Gebiet MU3 gilt die geschlossene Bauweise. Flr die Urbanen
Gebiete MU1, MU2, MU4, MU5, MUG, MU7 und MUS gilt die abweichende
Bauweise. In dieser gelten die Vorschriften der geschlossenen Bauweise mit der
MaRgabe, dass ab dem 2. Obergeschoss nicht an das Nachbargrundstick
herangebaut werden muss.

11.Baulininen, Baugrenzen

11.1 Ein Zuricktreten von den Baulinien ist um bis zu 0,5 m zulassig. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Terrassen und
Balkonen ist zulassig, wenn diese bei Terrassen jeweils maximal 3,5 m und bei
Balkonen jeweils maximal 2,0 m betragt, sofern der Anteil der Balkone 50% der
Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Gberschreitet.

Textliche Festsetzungen (Fortsetzung)

11.2 Eine Uberschreitung der Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Vordéchern ist
zulassig, wenn diese jeweils maximal 2,0 m betragt.

11.3 Eine Uberschreitung der Baugrenzen auf Verkehrsflachen zugunsten der Herstellung
von Balkonen und Vordachern ist nur zulassig mit einer lichten Héhe von 4,00 m.
Fluchttreppen von sozialen Einrichtungen sind vollstandig aul3erhalb der Baugrenzen
zulassig. In den Urbanen Gebieten MU1 und MU?2 ist eine Uberschreitung der
nordlichen Baugrenze entlang der Ahlringstral3e unzulassig.

12. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind ausschlielich innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie in den hierfir jeweils festgesetzten Flachen
zulassig. Tiefgaragen sind vollstandig unterirdisch anzulegen. Im Urbanen Gebiet MU2
sind Uberschreitungen der Gelandeoberkante durch Tiefgaragen zuldssig, sofern die
Uberschreitung auf 1,5 m Uber der angrenzenden Gelandeoberkante beschrankt ist.
Ausnahmsweise kdnnen Nebenanlagen auch aulierhalb der vorgenannten Flachen
zugelassen werden, wenn diese der Energieversorgung dienen (z.B. Trafostationen).
In dem Urbanen Gebiet MUS8 sind Stellplatze auch auf’erhalb der liberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.

13. Private Gemeinschaftsanlagen zur unterirdischen Abfallentsorgung (Unterflursysteme)
sind in den Baugebieten auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Anlagen zur Aufbewahrung von Millbehaltern sind in die Hauptgebaude
baulich zu integrieren.

14. In den Urbanen Gebieten MU2, MU5 und dem Sonstigen Sondergebiet "Einzelhandel
& Wohnen" sind Ein- und Ausfahrten von Hoch- und Tiefgaragen nur innerhalb der
hierfir festgesetzten Bereiche zulassig.

15. Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

15.1 Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen sind die Baume
dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Die Baume sind als
klimaangepasster grof3kroniger oder als klimaangepasster mittel- und kleinkroniger
Hochstamm anzupflanzen.

15.2 Die zeichnerisch festgesetzte 6ffentliche StralRenverkehrsflache mit der
Zweckbestimmung "Quartiersplatz" ist als baumiberstandene Platzflache zu
gestalten mittels der Anpflanzung klimaangepasster grof3- und mittelkroniger
Hochstamme. Die nach Satz 1 anzupflanzenden Baume sind zu erhalten und nach
Abgang zu ersetzen.

16. Festsetzung zum Schutz vor elektromagnetischen Strahlungen

Im Plangebiet sind westlich der Abgrenzung der elektromagnetischen Strahlung
soziale Einrichtungen zur Kinderbetreuung (z.B. Kindergarten, Kindertagesstatten)
sowie Wohnungen unzuldssig. Ausnahmsweise kbnnen Wohnungen, die der
Betreuung und Pflege der Personengruppe der Senioren dienen, zugelassen
werden.

17. Festsetzungen zum Schallschutz

Im Plangebiet ist innerhalb der Urbanen Gebiete und des Sonstigen Sondergebiets
infolge von Verkehrslarm mit Beurteilungspegeln tagsuber wie in Nebenzeichnung 1
und nachts wie in Nebenzeichnung 2 gekennzeichnet, zu rechnen.

Aus Grinden des Schallschutzes ist Folgendes zu gewahrleisten:

17.1 In den Urbanen Gebieten MU1-MU8 und im Sonstigen Sondergebiet "Einzelhandel &
Wohnen" sind Wohnungen an Gebaudeseiten mit Beurteilungspegeln von
> 60 dB(A) nachts unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Wohnungen entlang dieser
Gebaudeseiten zugelassen werden, wenn durch eine Grundrissanordnung innerhalb
des Gebaudes (wie z.B. durch geschlossene Laubengange, Treppenhauser)
sichergestellt werden kann, dass an den AuRenwanden der Wohnungen
Beurteilungspegel von < 60 dB(A) nachts erreicht werden.

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

17.3 Bei Beurteilungspegeln von > 45 dB(A) bis 50 dB(A) nachts ist in den zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MaRnahmen,
wie etwa Grundrissgestaltung, begrenzte Offnungswinkel von Fenstern oder
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, sicherzustellen, dass der
Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht
Uberschritten wird.

17.4 Entlang der westlichen Baulinie des MU1 sind oberhalb von 8,0 m Gber dem unteren
Bezugspunkt zum Wohnen dienende Daueraufenthaltsrdume unzulassig.

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

17.6 In hausnahen Freibereichen von Wohnungen, wie Terrassen, Loggien und Balkone,
ist durch bauliche MaRnahmen, wie etwa Grundrissgestaltung, larmabsorbierende
Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3inahmen, sicherzustellen, dass
der Mittelungspegel von 55 dB(A) tagstiber bei mindestens einem hausnahen
Freibereich je Wohnung nicht Uberschritten wird. Bei Freibereichen gréRer als 6 m?
ist in einem Bereich von mindestens 6 m? je Wohnung des jeweiligen hausnahen
Freibereichs sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 55 dB(A) nicht
uberschritten wird.

17.7 Im Urbanen Gebiet MU2 ist entlang der zeichnerisch dargestellten Baugrenze
"Immissionsschutz" aufgrund von Tiefgaragenein- und -ausfahrten nachts mit
Beurteilungspegel von > 45 dB(A) zu rechnen. Daher sind entlang der zeichnerisch
dargestellten Baugrenze "Immissionsschutz" nach Osten 6ffenbare Fenster von
Aufenthaltsraumen von Wohnungen unzuldssig. Ausnahmsweise kann hiervon eine
Abweichung zugelassen werden, wenn durch bauliche Mallihahmen oder sonstige
Mafnahmen ein Beurteilungspegel von < 45 dB(A) nachts aul3en vor dem Fenster
nachgewiesen werden kann.

17.8 Eine Aufnahme von Wohnnutzungen sowie sozialen Einrichtungen fur die
Kinderbetreuung (z.B. Kindergarten, Kindertagesstatten) in den Urbanen Gebieten
MU1, MU2, MU5, MU6, MU7 und MU8 und im Sonstigen Sondergebiet "Einzelhandel
& Wohnen", ist solange unzulassig, bis entlang der dstlichen Strallenbegrenzungs-
linie der PlanstralRe A die Gebaude der jeweiligen Baugebiete in vollstandiger Lange
errichtet worden sind.

17.9 Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen der Nummern 17.1 bis 17.8 hat im
Einzelfall im bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen.

18. MaRnahmen zum Klimaschutz

Alle Dachflachen, die nicht mit PV-Anlagen ausgestattet werden oder Flachen fr
haustechnische Anlagen, Dachausstiege und Wartungsflachen darstellen sind
extensiv zu begrtinen.

Textliche Festsetzungen (Fortsetzung)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 86 BremLBO)

19. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und dirfen nur als
untergeordnetes Element ausgeflihrt werden. Je Gewerbebetrieb oder sonstiger
Arbeitsstatte ist je Gebaudefassade nur eine Werbeanlage zulassig. Die Werbeanlage
kann aus mehreren Teilen bestehen, wenn sie insgesamt einheitlich gestaltet ist.
Freistehende Werbeanlagen kénnen nur ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen zugelassen werden, sofern sie in der Flache nicht mehr als 2 m?
umfassen und hinsichtlich ihrer stadtraumlichen Wirkungen untergeordnet sind.
Oberhalb der Gebaudekante sind Werbeanlagen unzuldssig. Fahnenmasten, Licht-
bander sowie Leuchtwerbung mit sich bewegendem oder veranderlichem Licht sind
unzulassig. Fensterbeschriftungen, Fensterbemalungen sowie -ablenkungen von mehr
als 30 % der jeweiligen Fensterflachen sind unzulassig.

20. Luftungsoéffnungen von Tiefgaragen auf den Dachflachen von Tiefgaragen sind
unzulassig. Sie kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie sich nach
Lage und GrofR3e in der Freiflachengestaltung der Baugrundstiicke unterordnen.

21. Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets Einzelhandel & Wohnen sind Einrichtungen
zum Be- und Entladen von Lastkraftwagen nur an der westlichen Gebaudefassade
zulassig.

KENNZEICHNUNGEN

T X X TKennzeichnungen der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
H- X X -4 Stoffen belastet sind.

Im Bereich der durch XXX gekennzeichneten Flache ist das Grundwasser mit
umweltgefahrdenden Stoffen, hier durch leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
(LHKW) bis zu 108 pg/L, davon Vinylchlorid-Konzentrationen bis zu 1,5 pg/L, verunreinigt.
Der MaRnahmenschwellenwert der ,Empfehlungen fir die Erkundung, Bewertung und
Behandlung von Grundwasserschaden" der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA)
von 1994 fir LHKW ist Uberschritten. Die LHKW-Verunreinigung kann nach derzeitigen
Erkenntnissen auf eine gewerbliche bzw. industrielle Nutzung auRerhalb des
Plangebietes zurlickgeflhrt werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Luftfahrt

Bei Uberschreitung der Hohe von 57,8 m (i. NHN durch bauliche Anlagen oder Teile
solcher sowie durch alle anderen Hindernisse ist die Zustimmung bzw. Genehmigung der
Luftfahrtbehdrde gemaf § 12 bzw. 15 LuftvVG 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 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bremisches Naturschutzgesetz (BremNatSchG)
Bremische Baumschutzverordnung (BaumSchV)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)
Mobilitatsbauortsgesetz (MobBauOG)

Bremisches Gesetz zur Beschleunigung des Ausbaus von Anlagen zur Stromerzeugung
aus solarer Strahlungsenergie (BremSolarG)

Baumschutz
Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen
unberihrt.

Artenschutz

Die Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben von den
Festsetzungen unberihrt. Naturschutzrechtliche Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fur
notwendige Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 01.03. bis
30.9., sind im Vorwege bei der Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Altlasten

Aufgrund einer Verunreinigung des Grundwassers mit leichtflichtigen halogenierten
Kohlenwasserstoffen (LHKW) wird fur den gekennzeichneten Bereich empfohlen, das
Wasser aus Gartenbrunnen bis auf Weiteres nicht zum Spielen, Beflillen von
Planschbecken sowie als GieRwasser zu nutzen.

Kampfmitteln

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

Archaologie

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rechnen.
Teile des Plangebiets werden als archaologische Verdachtsflache eingestuft. Bei
Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der
Landesarchaologie erforderlich.

Denkmalschutz (Umgebungsschutz von Baudenkmalern)

Die Planung befindet sich im Umgebungsschutz der Einzeldenkmaler Alte Apotheke
Hemelingen, Hemelinger BahnhofstraRe 15 (Eintragung in die Denkmalliste 1994) und
der Silberwarenfabrik M. H. Wilkens und Séhne, An der Silberprage 5 (Eintragung in die
Denkmalliste 2022). Aus dem Umgebungsschutz ergeben sich bestimmte
Rucksichtnahmen auf die Denkmaler insbesondere in visueller und struktureller Hinsicht.
Deshalb sollte bei der weiteren Planung (unter anderem Volumen, Form, Materialitat,
Farbe) darauf geachtet werden, dass sich die erforderlichen baulichen Malinahmen gut in
das Erscheinungsbild einfligen. Das Landesamt flir Denkmalpflege ist in den weiteren
Prozess der Planung einzubinden. Es ist darauf zu achten, dass keine Erschutterungen,
Schwingungen, Staub, Schadstoffe, umherfliegende Teile oder dhnliches die Denkmaler
beschadigen. Deshalb sind eine qualifizierte Beweissicherung und ein Monitoring (vor,
wahrend und nach der Malinahme) erforderlich. Sollten sich widererwartend Risiken fiir
die Substanz und das Erscheinungsbild der Denkmaler ergeben, ist das Landesamt fir
Denkmalpflege umgehend einzubinden.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

BEBAUUNGSPLAN 2517 A

fur ein Gebiet in Bremen - Hemelingen
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