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Begriindung zum Bebauungsplan 2462
fur ein Gebiet in Bremen-Walle
zwischen

- Holtenauer StraBe (rickwartig),

- Holsteiner StraRe,

- TheodorstraBe und

- VollmerstraBle (rickwartig)
(Bearbeitungsstand: 13.03.2015)

Mit der Mitteilung vom 9. Juni 2015 wurde der Bremischen Bulrgerschaft als Grundlage
der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet der
Bebauungsplan 2462 (Bearbeitungsstand: 13.03.2015) vorgelegt.

In der damals mit Ubermittelten Begriundung zum Bebauungsplan 2462 ist jedoch in
der Abb. 1 die grosrdumige Lage des Plangebietes fehlerhaft dargestellt.

Der Senat Ubermittelt daher der Bremischen Burgerschaft (Stadtburgerschaft) eine
korrigierte Begriindung zum Bebauungsplan 2462 in der die Seite 1 der Begriindung
mit der korrigierten Abb. 1 enthalten ist.



Neufassung der Begriindung

zum Bebauungsplan 2462

fur ein Gebiet in Bremen-Walle
zwischen

- Holtenauer StraRe (rickwartig),
- Holsteiner StraRe,

- Theodorstrafle und

- VollmerstraBe (riickwartig)

(Bearbeitungsstand: 13.03.2015)

A Plangebiet

Das ca. 0,8 ha groRRe Plangebiet liegt im Stadtteil Walle, Ortsteil Osterfeuerberg. Das
Plangebiet umfasst das Areal der ehemaligen Union-Brauerei (Flurstick 471 der Flur VR 10).
Es wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Wohnbebauung an der Holtenauer Stral’e 23a — 37,

= im Osten durch die Holsteiner Stralie,

= im Suden durch die Theodorstralle und

= im Westen durch die Wohnbebauung an der Vollmerstrale 30 — 45 sowie das
Wohngebaude Theodorstralle 11.
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Abb. 1: GroRraumige Lag



B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst das Gelande der ehemaligen Union-Brauerei. Die
ErschlieRung erfolgt Uber die Theodorstral’e sowie die Holsteiner Stralle. Die Union-
Brauerei wurde zu Beginn des 20. Jahrhunderts in Betrieb genommen. Hierflr wurden
das Sudhaus mit Braumeisterwohnung, das Kessel- und Maschinenhaus, die Kellerei
mit vorgelagertem Kontor und einzelne Nebengebaude errichtet, die einen
Gewerbehof mit Kopfsteinpflaster formen. Die Unterschutzstellung flr das
Hauptgebaude sowie Teile des Hofes durch das Landesamt fur Denkmalpflege ist
erfolgt und wird derzeit um den Bereich der Remise erweitert. Derzeit wird das
ehemalige Gelande der Union-Brauerei nur noch in Teilen gewerblich genutzt. Die
Nebengebaude sowie kleinere bauliche Anlagen stehen leer und werden vor dem
Hintergrund der neuen stadtebaulichen Konzeption abgerissen. Der historische
Hauptkomplex und die Remise bleiben erhalten und weisen Sanierungsbedarf auf. An
der Ostlichen Grundstlicksgrenze zur Holsteiner Stralle stehen einzelne Laub- und
Nadelbaume, die Ubrigen Flachen sind versiegelt.

Die umgebende Bebauung besteht aus einer meist zwei- bis dreigeschossigen
Wohnbebauung mit Bremer Hausern, die um die 1920er Jahre mehrheitlich als
Kleinhduser ohne Gebaudesockel entstanden sind. Viele der Gebaude sind
mittlerweile durch Fassadensanierungen in den 1970er Jahren Uberpragt worden.
Kennzeichnend fur das Quartier sind die schmalen, meist unbegrinten
Straldenquerschnitte und die Vorgarten mit geringer Tiefe. Im norddstlichen Bereich
der Schleswiger Stralle stehen dreigeschossige Geschosswohnungsbauten aus der
Nachkriegszeit.

Mit der Schule am Pulverberg und der Musikschule befinden sich gegenliber dem
Plangebiet in direkter Nachbarschaft 6ffentliche Bildungseinrichtungen in historischen
Solitargebauden aus dem 20. Jahrhundert und ein Quartiersplatz. An der Holsteiner
StralRe ist durch einen Lebensmittelmarkt die Nahversorgung sichergestellt.

Eine OPNV-Haltestelle der BSAG StraRenbahn Linie 10 befindet sich in rund 400 m
Entfernung an der Waller Heerstral3e. Nordlich des Plangebietes am Osterfeuerberger
Ring gibt es eine OPNV-Haltestelle der BSAG-Buslinien 20 und 26, die ebenfalls in
rund 400 m Entfernung liegt.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadtgemeinde Bremen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.02.2015 stellt fur das Plangebiet gemischte Bauflache dar.
Der fur das Plangebiet geltende Bebauungsplan 599 setzt Gewerbegebiet fest.
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Abb. 2: Geltungsbereich Bebauungsplan 2462

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ziel der Planung ist die Entwicklung des ehemaligen Union-Brauerei-Gelandes zu
einem gemischtgenutzten Quartier. Hierfir sind die Sanierung des historischen
Brauerei-Ensembles mit  Unterbringung von nicht wesentlich  stérenden
Gewerbebetrieben und Wohnungen, der Umbau der Remise flur 10 Wohneinheiten,
eine Neubebauung mit 11 Reihenhdusern sowie einem Mehrfamilienhaus mit ca. 8
Wohneinheiten vorgesehen.

Mit der Entwicklung des heute eher untergenutzten und gewerblich gepragten
Gelandes soll ein gemischtes Quartier entstehen, das sowohl stadtvertragliches
Gewerbe als auch Wohnen verknlpft und die umliegenden Nutzungen im Ortsteil
erganzt. Der im Jugendstil errichtete Gebaudekomplex stellt einen zentralen und
pragenden Ort fur den Ortsteil Osterfeuerberg dar. Durch die Sanierung des
historischen Ensembles wird ein identitatsstiftendes Gebaude am Standort erhalten
und mit neuen Nutzungen belebt. Der historische Gebaudekomplex wird zuklnftig eine
Mischnutzung aufnehmen, so dass das ortbildpragende Gebaude starker fur
Publikumsverkehr gedffnet wird. Zusatzlich werden kleinere Wohnungen im
Obergeschoss des ehemaligen Sudhauses errichtet. Das stadtebauliche Konzept sieht
weiterhin vor, die Remise an der noérdlichen Grundstlicksgrenze fir die Unterbringung
von 10 Wohneinheiten zu sanieren. Im Osten des Grundsticks sollen 11
Reihenhauser gebaut werden. Die Reihenhauser sollen in Anlehnung an die Typologie
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des Bremer Hauses realisiert werden. Im Sidosten wird ein Baugrundstuck fur einen
Geschosswohnungsbau, der vorzugsweise durch eine Baugemeinschaft errichtet
werden soll, vorgehalten. Das zukunftige Gebaude soll das Quartier erganzen,
raumlich abrunden und gleichzeitig eine pragnante stadtebauliche Situation
formulieren. An dieser Stelle stand urspringlich das Kontorgebaude der Brauerei, ein
pragnanter Ziegelbau, der im 2. Weltkrieg zerstort wurde.

Wesentlicher Bestandteil des Konzeptes ist die Erganzung der bestehenden Gebaude
als Ensemble sowie der Erhalt des unter Denkmalschutz stehenden Hofbereiches mit
einer konfliktfreien Unterbringung von Stellplatzen. Mit der Errichtung von
Wohnhausern wird das Ziel verfolgt, der vermehrten Nachfrage nach Wohnraum in
stadtebaulich integrierten Lagen nachzukommen. Gemal der
Wohnungsbaukonzeption Bremen 2010 sollen fur den Wohnungsbau brachliegende
Flachen besonders berucksichtigt werden. Die Planung folgt damit dem
stadtebaulichen Ziel der Innenentwicklung. Vor diesem Hintergrund wird der
Bebauungsplan 2462 im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung (§ 13a BauGB) aufgestellt.
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Abb. 3: Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan 2462



C Planinhalt

1.  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 2462 leiten sich aus der stadtebaulichen
Konzeption der Entwicklung eines gemischten Quartiers mit Wohn- und gewerblichen
Nutzungen ab. Vor diesem Hintergrund wird ein Mischgebiet (MI) festgesetzt, das sich
in vier Teilbereiche gliedert (MI 1-4). Mischgebiete dienen gemall § 6 BauNVO dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Eine Einschrankung der ansonsten in einem Mischgebiet allgemein zulassigen
Nutzungen erfolgt durch den Ausschluss von Vergnugungsstatten und Tankstellen.
Das umliegende Quartier wird von Wohnnutzung sowie von wohnvertraglichem
Gewerbe gepragt und auch zukinftig werden am Standort neue Wohnangebote
geschaffen. Daher sollen Vergntigungsstatten, die zu Larmimmissionen in den Abend-
und Nachtstunden flihren kénnen, ausgeschlossen werden. Die Unzuldssigkeit von
Tankstellen ergibt sich aufgrund des Denkmalschutzes, da der historische
Brauereikomplex als Einzeldenkmal sowie Teile der Hofanlage mit Remise als
Ensemble geschutzt sind. Eine Tankstelle fugt sich stadtebaulich nicht in die
geschlossene Baustruktur des historischen Ensembles ein. Zudem befinden sich an
der Waller HeerstraBe und am Osterfeuerberger Ring bereits Tankstellen in der
naheren Umgebung.

2. MaR der baulichen Nutzung

Abgeleitet aus der stadtebaulichen Konzeption werden flr die Mischgebiete
unterschiedliche Grundflachenzahlen (GRZ) festgesetzt. Fir die Mischgebiete MI 1
und Ml 2 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird eine
Nutzungsdichte erreicht, wie sie auch in der Nachbarschaft besteht. Die GRZ 0,6 liegt
im zulassigen Rahmen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO mdglichen Nutzungsintensitat.

Fir die Mischgebiete MI 3 und MI 4 wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Die
Uberschreitung der GRZ-Obergrenze von 0,6 flir Mischgebiete nach § 17 BauNVO ist
erforderlich, da die Grundstiickszuschnitte durch den unter Denkmalschutz stehenden
Innenhof der Union-Brauerei sowie durch die vorhandenen Raumkanten der Holsteiner
Stralde und der TheodorstralRe eng begrenzt sind. Zur Holsteiner Stral3e soll eine
Raumkante entstehen, die die typische Blockrandbebauung aus der Umgebung
aufgreift. Auf dem Grundstick fur die Baugemeinschaft soll eine stadtebaulich
markante Eckbebauung unter Berlcksichtigung des historischen Ensembles gestalten
werden. Hier ist durch die angrenzenden Verkehrsrdume (Theodorstralle/ Holsteiner
Stralle) und die Zufahrt zum Gewerbehof eine GRZ von 0,7 erforderlich.

Die Volumenbegrenzung der Baukdrper erfolgt iber maximale Gebaude-/ Traufhdhen
und die GRZ. Eine Geschossflachenzahl (GFZ) ist nicht festgesetzt. Rechnerisch wird
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im MI 4 die zulassige Obergrenze der GFZ gem. § 17 Abs. 2 BauNVO von 1,2 bei
voller Ausnutzung der maximalen Gebaudehdhen und des Baufeldes um bis zu 0,3
Uberschritten. Die Uberschreitung der GFZ ist vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Zielsetzung der Schaffung eines pragnanten Eckgebaudes zulassig.

Ein Ausgleich fur die hohere Verdichtung ist durch den gegenlberliegenden
offentlichen Freiraum des Quartiersplatzes Am Pulverberg mit Spiel- und
Aufenthaltsangeboten fir Kinder und Erwachsene gegeben. Der Quartiersplatz wird
auch zukulnftig bestehen bleiben. Er ist im Bebauungsplan 599 als Sonderbauflache
fur den Gemeinbedarf gesichert. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse werden trotz der hoheren Bebauungsdichte nicht
beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht anzunehmen, denn
das Plangebiet ist bereits heute fast vollstandig versiegelt. Zudem erhalten die Remise
und die Nebenanlagen Dachbegrinungen, die sich positiv auf die kleinklimatischen
Verhaltnisse auswirken.

Negative Auswirkungen auf den Verkehr sind durch die héhere Bebauungsdichte nicht
zu erwarten, denn das Plangebiet ist Uber die Haltestellen "Waller Heerstral’e" und
"Holsteiner Ring" fuRlaufig sehr gut an den OPNV angebunden. Ausreichend
Stellplatze kdnnen innerhalb des Plangebietes realisiert werden.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflache fur Stellplatze mit ihren Zufahrten gemall § 19 Abs. 4 bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 Uberschritten werden. Diese Festsetzung ist
erforderlich, um in den Mischgebieten MI1 und Ml 2 den unter Denkmalschutz
stehenden, versiegelten Hof in seiner pragenden Eigenart zu erhalten. Diese Regelung
ist stadtebaulich vertretbar, da es sich bei den Stellplatzen nur um Nebenanlagen
handelt. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten,
zumal das Gelande derzeit nahezu vollstandig versiegelt ist. Als
Kompensationsmalihahme erfolgen eine Dachbegrinung der Remise sowie eine
Begrunung der Nebenanlagen.

Im Bebauungsplan werden Bezugspunkte fur eine eindeutige Héhenbestimmung der
baulichen Anlagen festgesetzt. So ist der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen fur das Mischgebiet MI 1 die Oberflache der Fahrbahnmitte
des dem Baugrundstick nachstgelegenen Fahrbahnabschnitts der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache "Theodorstrale". Der jeweilige Bezugspunkt fur die
Mischgebiete Ml 2, MI 3 und MI 4 ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem
Baugrundstiick nachstgelegenen Fahrbahnabschnitts der angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsflache "Holsteiner Stralle".

Die Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen im Plangebiet erfolgt Uber die
Festsetzung von maximalen Gebaude- und Traufhdhen. Die maximalen
Gebaudehdhen orientieren sich an der Bestandsbebauung bzw. der umgebenden

7



Bebauung, die bis zu drei Vollgeschosse hoch sind. Fur das Mischgebiet MI 1 leiten
sich die maximale Gebaudehohe mit 24,0 m und die maximale Traufhohe mit 19,5 m
aus dem denkmalgeschutzten Bestandsgebaude ab. Fur das Mischgebiet MI 2 werden
die Bestandshohen der Remise Ubernommen. Die maximale Gebaudehohe wird mit
10,6 m und die maximale Traufhdhe mit 7,2 m festgesetzt. In Anlehnung an die
Gebaude in der Umgebung werden fir die Reihenhduser im Mischgebiet Ml 3
maximale Gebaudehdhen von 10 m und maximale Traufhdhen von 8,5 m festgesetzt.
Fir das Mischgebiet Ml 4 wird die maximale Gebaudehdhe auf 16,5 m sowie die
maximale Traufhéhe auf 11,0 m festgesetzt. So wird eine Gebaudekubatur gesichert,
die eine stadtebaulich markante Eckbebauung ermoglicht, sich aber in der
Hohenentwicklung gegenluber dem Brauereigebaude unterordnet.

Um auf den Dachern der Gebaude technische Aufbauten (z.B. Rauchentliftung) sowie
Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien und zur Warmeruckgewinnung aus der
Raumbeliiftung errichten zu konnen, ist im gesamten Plangebiet eine Uberschreitung
der festgesetzten maximalen Héhen um 1,5 m flr die vorgenannten Aufbauten und
Anlagen zulassig. Diese mussen jedoch einen Abstand von 15 m zur
Gebaudeaullenkante des obersten Geschosses einhalten, da sie sich ansonsten
negativ auf das Ortsbild auswirken kdnnten.

3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Die stadtebauliche Konzeption erfordert die Festsetzung von unterschiedlichen
Bauweisen, die den Anforderungen der jeweiligen Mischgebiete gerecht werden. Fir
das Mischgebiet MI 1 wird eine abweichende Bauweise a1 festgesetzt. Es gelten die
Vorschriften der offenen Bauweise, jedoch mit der MalRgabe, dass auch Gebaude mit
einer Lange von bis zu 60 m errichtet werden durfen. Die Abstandsflachen zur
angrenzenden Bebauung Theodor Stralle Nr. 11 sowie Vollmerstralle Nr. 30 — 38
werden unterschritten. Die Festsetzung dient der Sicherung der Kubatur des
Bestandsgebaudes der ehemaligen Union-Brauerei, das unter Denkmalschutz steht.

Fir das Mischgebiet M| 2 wird eine abweichende Bauweise a2 festgesetzt. Hier gelten
die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mallgabe, dass Gebaude auf der
nordlichen Grundstickgrenze zulassig sind. Die Abstandsflachen zur nérdlich und
westlich angrenzenden Bebauung sind durch die Bestandssituation unterschritten. Die
Festsetzung nimmt Bezug zum Gebaudebestand der Remise, die aus
Denkmalschutzgrinden erhalten werden soll. Aufgrund der Nutzungsanderung von
einem Gewerbe- zu einem Mischgebiet entstehen hier keine Konflikte.

Fir das Mischgebiet MI 3 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die
Festsetzung dient der Entwicklung einer baulichen Raumkante zur Fassung des

StralRenraums der Holsteiner Stralle.

FUr das Mischgebiet Ml 4 wird eine offene Bauweise festgesetzt, die sich aus der
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ErschlieBung des Plangebietes und aus den Grenzen des Grundsticks fur den
Geschosswohnungsbau ableitet.

Das denkmalgeschutze Gebaude "Union Brauerei" sowie die Remise werden mit
Baulinien entsprechend ihrer Au3enkanten festgesetzt. Ausnahmsweise kann von der
Baulinie um bis zu 1,5 m abgewichen werden, damit z.B. Wetterschutzdacher
angebracht und Eingangsbereiche gestaltet werden konnen. Fur die Reihenhauser
und das Baugemeinschaftsgrundstiick werden entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption Baugrenzen festgesetzt.

4. ErschlieBung, Stellplatze, Nebenanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden
Zufahrten im Bereich der Theodorstralde sowie einer Zufahrt von der Holsteiner Stral3e
aus. Zur Sicherung der Erschlielung des Mischgebietes Ml 2, der Stellplatze St 1 und
St 2 sowie der Nebenanlagen im Mischgebiet Ml 3 wird eine Flache fur Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und zustandiger Leitungstrager und ein
Fahrrecht flr Entsorgungstrager festgesetzt. Letzteres dient dazu, dass z.B. die
Mullfahrzeuge an Abfuhrtagen den Hof befahren kann. Im Mischgebiet Ml 2 wird eine
Flache fur ein Geh- und Leitungsrecht fur die Anlieger und die zustandigen
Leitungstrager festgesetzt, damit die Nebenanlagen des Mischgebietes MI 3
ruckwartig erreicht werden kdénnen und das Plangebiet von Norden aus zu Ful}
erschlossen werden kann. Im Mischgebiet Ml 4 wird eine Flache fur ein Geh- und
Fahrrecht fur die Anlieger des Mischgebietes MI 3 festgesetzt, um die entsprechenden
Stellplatze St 3 zu erreichen.

Im gesamten Plangebiet sind Garagen und Carports unzulassig, da sich diese nicht in
den denkmalgeschutzten Ensemblebereich einfigen. In den Mischgebieten Ml 1, M| 2
und MI 3 sind die Kfz-Stellplatze nur innerhalb der hierfir vorgesehenen Flache
zulassig. Im Mischgebiet Ml 4 sind die Kfz-Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Diese Festsetzungen wurden im Hinblick auf die stadtebauliche Ordnung und
Gestaltung innerhalb des Plangebietes getroffen.

Die Kfz-Stellplatze flir das Mischgebiet MI 1 befinden sich im rickwartigen
Grundsticksbereich auf dem Innenhof in der hierfir vorgesehenen Flache St 1. Die
Kfz-Stellplatze fur das Mischgebiet MI 2 befinden sich ebenfalls auf dem Innenhof in
der hierfir vorgesehenen Flache St 2. Die Kfz-Stellplatze fur das Mischgebiet Ml 3
befinden sich innerhalb der vorgesehenen Flachen St 2 im Innenhof und St 3 sidlich
des Baufeldes MI 3. Die Kfz-Stellplatze fur das Mischgebiet Ml 4 befinden sich
innerhalb der vorgesehenen Flachen St 3 sowie innerhalb des Baufeldes MI 4. Diese
Regelungen erfolgen, um Stellplatzbereiche zu bindeln und Einzelzufahrten zu
reduzieren. Innerhalb der Flache St 3 ist die Anlage von Car-Sharing Stellplatzen
vorgesehen.



Im Plangebiet sind Nebenanlagen nur innerhalb der Baugrenzen, Baulinien und der
hierfir vorgesehenen Flachen zulassig. Die Regelung der Nebenanlagen erfolgt, um
ein homogenes und geordnetes Quartiersbild in Bezug auf die Nebenanlagen zu
erhalten, das sich in das denkmalgeschutzte Ensemble einfugt. Ausgenommen davon
sind Nebenanlagen, die der Versorgung des Mischgebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser dienen. Diese kdnnen nach Maligabe von § 14 Abs. 2 BauNVO
auch aulderhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zugelassen werden. So ist z.B.
mdglich, dass Nebenanlagen, die der technischen Infrastruktur dienen und zum
jetzigen Zeitpunkt noch nicht genau definiert werden konnten, auch auflerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen und der festgesetzten Flachen flr Nebenanlagen
errichtet werden kdnnen.

5. Anpflanzungen von Baumen

Als Ausgleich fir eine Kastanie, die gemall Bremer Baumschutzverordnung geschutzt
ist und aufgrund ihres Hineinragens in die Baugrenzen des Mischgebietes Ml 3 nicht
erhalten werden kann, sind drei Ersatzbaume (standortgerechte, heimische
Laubbdume) entsprechend der zeichnerischen Festsetzung sudlich der
Reihenhausbebauung zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Die zu pflanzenden Baume mussen einen Stammumfang von
mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m HOhe uUber dem Erdboden, haben. Die
Standorte der zu pflanzenden Baume dirfen jeweils um bis zu 2 m von dem
zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen.

6. Gestaltungsfestsetzungen

Zur Schaffung eines homogenen Quartiersbildes enthalt der Bebauungsplan
Gestaltungsfestsetzungen. Diese beziehen sich auf die Gestaltung des
ortsbildpragenden Freiraumes, auf die Dachgestaltung, auf die Hohengestaltung der
Nebenanlagen, auf die Einfriedungen sowie die Aufbewahrung der Mullbehalter.

Fiur das Plangebiet wird festgesetzt, dass abweichend von § 10 Abs. 4 StellplOG die
Baumpflanzungen nach StellplOG auch aufierhalb der Stellplatzflache an anderer
Stelle gepflanzt werden konnen. Diese Festsetzung ermoglicht die Erhaltung des
grof¥flachigen Natursteinpflasters und nimmt somit Bezug zu dem denkmalrechtlichen
Ensemblebereich der ehemaligen Brauerei mit Gewerbehof und Remise. Die
Standorte sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Fur das Mischgebiet Ml 2 wird eine Festsetzung zur Begriinung von Dachflachen mit
einer Neigung von weniger als 30 Grad getroffen. Es sei denn, dass bei
Kulturdenkmalen und in deren Umgebung die Montage von Dachbegriunung im
Genehmigungsverfahren nach §10 Abs. 1 Nr.3  bzw. Nr.2 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) als nicht zulassig beurteilt wird. Ausgenommen von
der Festsetzung zur Dachbegrinung sind technische Einrichtungen und
Belichtungsflachen. Somit wird der Grinanteil im Gebiet erhéht. Zudem erfolgt eine
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Verzdogerung des Regenwasserabflusses mit positiven Auswirkungen auf die
Verdunstung und das Kleinklima.

Nebenanlagen werden auf eine BauhOhe von maximal 2,5m begrenzt. Diese
Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, den denkmalgeschuitzten Innenhof nicht zu
uberpragen, gleichzeitig aber die Dachbegrinung der Nebenanlagen zu ermdglichen.

Im Mischgebiet MI 4 sind die Dacher der Hauptgebaude ausschlielich als Satteldach
auszubilden. Die Festsetzung leitet sich im Sinne einer homogen gestalteten
Dachlandschaft aus der Umgebungsbebauung ab.

Um dem Stralenraum der Holsteiner Stralle einen optischen Zusammenhalt zu
geben, wird eine Regelung zu den Einfriedungen getroffen. Die Regelung besagt,
dass Zaune nur bis zu einer Héhe von maximal 1,30 m zuldssig sind. Die Hohenmale
beziehen sich auf die Oberkante der anschliefenden Verkehrsflache.

Zum Schutz des Ortsbildes ist des Weiteren festgelegt, dass die Aufbewahrung von
Mullbehaltern in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen baulich zu integrieren oder mit
einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben ist.

7. Entwasserung, Schmutzwasserentsorgung

Im Plangebiet erfolgte bislang die Einleitung des Regen- und Schmutzwassers in ein
Mischwasserkanalsystem (DN 300-350). Es bestehen drei Kanalanschlisse, die auch
weiterhin genutzt werden kénnen. Auch zukinftig erfolgt die Einleitung des Regen-
und Schmutzwassers in den Mischwasserkanal. Eine Versickerung des Regenwassers
ist aufgrund des gepflasterten, zu erhaltenden Hofbereichs sowie der stadtebaulichen
Dichte nicht mdglich. Durch die Festsetzung von Dachbegrinungen soll jedoch eine
Verzogerung des Oberflachenwasserabflusses erreicht werden, so dass eine
Verbesserung der Bestandssituation erfolgen wird.

8. Immissionsschutz

Aufgrund des Eisenbahnverkehrs an den Randbereichen des Ortsteils Osterfeuerberg
wirken tagsuber Schallimmissionen von bis zu 65 dB(A) auf das Plangebiet ein
(Quelle: Larmkarte Eisenbahn-Bundesamt 2008), so dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" um bis zu 5 dB(A) uUberschritten werden.
Diese Uberschreitung wird aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage im Ortsteil
Osterfeuerberg sowie aufgrund der angestrebten Innenentwicklung fir vertretbar
gehalten, sofern ein ausreichender Schallschutz fur Aufenthaltsraume im
Gebaudeinneren sichergestellt ist. Zur Gewahrleistung dieser Forderung wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen der Beurteilungspegel von 35 dB(A) tags nicht Uberschritten
werden darf. Nachts wirken Schallpegel von 50 bis zu 60 dB(A) auf das Mischgebiet
ein. So ist fur die Nachtzeit zu gewahrleisten, dass in Schlaf- und Kinderzimmern bei
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Aulenpegeln >50 dB(A) durch geeignete bauliche Malnahmen (z.B.
Grundrissgestaltung, schallgedammte Luftungso6ffnungen) der Beurteilungspegel von
30 dB(A) innen bei geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird. Bei Aul3enpegeln
nachts von > 45 bis < 50 dB(A) ist durch geeignete bauliche MaRRnahmen (z.B.
schallabsorbierende  Ausbildung der  Fensterlaibung,  Grundrissgestaltung)
sicherzustellen, dass der Beurteilungspegel von 30 dB(A) innen bei freier Bellftung
(gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird. Mit diesen MalRnahmen kann ein
gesunder Schlaf ohne Larmeinwirkungen erreicht werden.

Aufgrund der Schallimmissionen tagsiber von bis zu 65 dB(A) ist fur hausnahe
Freibereiche (Terrassen, Loggien, Balkone) durch bauliche Ausbildung
sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass die hausnahen Freibereiche durch bauliche
MaRnahmen besonders zu schutzen sind. Bauliche Mallnahmen koénnen z. B.
larmabsorbierende Materialien, Wintergarten, Schutzwande oder verglaste Loggien
sein.

9. Altlasten

FUr das Plangebiet wurden flachendeckend eine historische Recherche und eine
technische Untersuchung zur Ermittlung moglicher Altlasten durchgefuhrt. Die
Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass im suddstlichen Teil des Plangebietes
Bodenverunreinigungen zu finden sind. Insbesondere Polyzyklische Aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und z. T. auch Chrom wurden in erhdéhten Gehalten
gefunden. Die Priufwerte der Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind z.T. deutlich Gberschritten. Die erhdhten Schadstoffgehalte wurden
in einer unterschiedlich machtigen Auffillung mit Bauschutt, Kohle und Schlacke
entdeckt.

In den Ubrigen untersuchten Bodenproben lagen keine Uberschreitungen der jeweils
heranzuziehenden Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vor. Bewertungsmalstab sind die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie die Bewertungsgrundlagen flr
"Schadstoffe in Altlasten

— Informationsblatt fiur den Vollzug" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
Bodenschutz (LABO). Um eine Gefahrdung des Grundwassers beurteilen zu kdnnen,
werden die Orientierungswerte der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA)
herangezogen.

Der Bebauungsplan enthalt eine Kennzeichnung zu den o.g. Bodenbelastungen sowie
eine Festsetzung, die auf den Umgang mit den Bodenbelastungen verweist. Es ist
durch geeignete technische Malinahmen (z.B. Bodenaustausch, Versiegelung usw.)
dauerhaft sicherzustellen, dass die aufgefundenen Verunreinigungen keine Gefahr fur
die Schutzguter darstellen. Im Falle einer Sanierung ist diese bis zum Beginn der
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Bauarbeiten abzuschlieRen und nachzuweisen.

10. Kampfmittel

Die Auswertungen von Luftaufnahmen aus dem Zweiten Weltkrieg sowie weiterer
Unterlagen haben ergeben, dass im Plangebiet mit Kampfmitteln gerechnet werden
muss. Das Plangebiet wird nach § 1 Abs. 4 des Gesetzes zur Verhitung von Schaden
durch Kampfmittel vom 8. Juli 2008 (Kampfmittelgesetz) als Verdachtsflache
eingestuft. Nach §5 des Kampfmittelgesetzes ist der Eigentimer einer
Verdachtsflache beim Eingriff in den Baugrund oder vor dem Aufflllen von Flachen
verpflichtet, ein geeignetes Unternehmen mit der Sondierung der Verdachtsflache
nach naherer Bestimmung durch die Polizei Bremen — Kampfmittelraumdienst — zu
beauftragen. Zu diesem Zweck ist vor Baubeginn eine Kontaktaufnahme mit der
Polizei Bremen — Kampfmittelrdumdienst — erforderlich, um die Art und den Umfang
der Sondierungen abzustimmen.

D) Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante Wohnbebauung
der Innenentwicklung dient und diese uber eine zulassige Grundflache im Sinne von
§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? verfigt. Die Anwendung des § 13a
BauGB ist auch mdglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer  Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) bzw. nach Landesgesetz unterliegen,
vorbereitet oder begriindet wird. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter. Von einer
formlichen Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen.

Gleichwohl werden die fur die geplante Bebauung relevanten Belange des Umwelt-
schutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
ist gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht notwendig.

(@)  Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Walle und ist
dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet ist bereits bebaut und nahezu
vollstandig versiegelt. An der Grundstucksgrenze zur Holsteiner Stral’e befinden sich
Baume und Nadelgehdlze, die jungeren Alters sind. Hier soll durch die Bebauung eine
Raumkante zur Holsteiner Strale geschaffen werden, die gleichzeitig den unter
Denkmalschutz stehenden Innenhof berlcksichtigt. Daher kénnen die Baume und
Nadelgeholze nicht erhalten werden.
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(b)  Schutzgut Boden und Wasser

In Teilen des Plangebietes sind Bodenverunreinigungen zu finden. Diese wurden unter
Punkt C) 9. "Altlasten" entsprechend dargestellt. Vor diesem Hintergrund erfolgen eine
Kennzeichnung sowie eine textliche Festsetzung, die den Umgang in Bezug auf die
Altlastenflache regelt.

Aufgrund der bislang gewerblichen Nutzung und der damit vollstandigen Versiegelung
bestehen im Plangebiet keine natlrlichen Bdden. Als jlingste geologische Schicht liegt
Sand vor, die teils natlrlich entstanden ist (Dinensande) sowie teils moglicherweise
anthropogen aufgebracht wurde. Darunter stehen lokale holozadne Weichschichten
(Schluffe und Tone = Auenlehm) an, die in einer Machtigkeit zwischen 0,5 m und 1 m
auftreten. Es konnen auch andere Machtigkeiten erreicht werden. Die Baugrundkarte
weist hier einen Baugrund mit hoher Setzungsempfindlichkeit aus. Vor Bebauung
werden Bodenaustausch, Verdichtungsmalinahmen oder geeignete Grindung
empfohlen. Unter den Weichschichten stehen die mittelsandig-grobsandig-kiesig
ausgebildeten Wesersande an, die den oberen Grundwasserleiter reprasentieren. Die
Grundwassersohle wird ab ca. -15 m NN (ab ca. 19 m unter Gelande) durch die
feinsandigen-schluffigen Lauenburger Schichten angetroffen. Entsprechend der
jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasserstandshdohen auf.
Stichtagmessungen (1976/2011) ergaben freie Grundwasserstande um 0,75 mNN
(entsprechend 2,75 m bis 3,25 m unter Gelande); freie Hochststande sind bei 1,75
mNN (entsprechend 1,75 m bis 2,25 m unter Gelande) zu erwarten. Das Grundwasser
flieRt Richtung Nordosten. Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als "schwach
betonangreifend" einzustufen (pH: 6,0-7,0; Gesamteisen: 1-10 mg/l, Chloride: 100-250
mg/l; Sulfate: 120-160 mg/l; Magnesium: 1-5 mg/l; Calcium: 100-150 mg/I [Angaben
aus: Geochemische Kartierung Bremen 1993]).

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine Oberflachengewasser. Das anfallende
Regenwasser wird bislang in den Kanal eingeleitet. Eine besondere
Funktionsauspragung fur das Schutzgut Grundwasser besteht im Plangebiet nicht.

(c)  Schutzgut Pflanzen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Baumkartierung der gem. Bremer
Baumschutzverordnung geschutzten Baume vorgenommen. Auf dem Grundstuck
stehen insgesamt neun Laub- und Nadelbdume. Diese kénnen nicht erhalten werden.
Es fallt jedoch nur eine Kastanie unter die Baumschutzverordnung. Flr diesen
geschutzten Baum, der gefallt werden muss, werden entsprechend den Regelungen
der Bremer Baumschutzverordnung Ersatzbaume gepflanzt.

(d)  Schutzgut Mensch

Gemalk § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die

allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
14




Bevolkerung insgesamt zu berlcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbedurftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.

Bei der Bebauungsplanung 2462 sind Larmimmissionen zu berucksichtigen. Die
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch Larmimmissionen wurden unter
Punkt C) 8. "Immissionsschutz" dargestellt. Es bestehen in einzelnen Bereichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”
um bis zu 5 dB(A) tags bzw. bis zu 10 dB(A) nachts. Mit den im Bebauungsplan
getroffenen Regelungen zur Einhaltung der Beurteilungspegel tagsuber und nachts im
Gebaudeinneren sowie tagsuber in Freibereichen wird dies im Quartier gewahrleistet
werden.

(e) Kampfmittel
Wie unter Punkt C) 10. "Kampfmittel" beschrieben ist im Planbereich mit Kampfmitteln

zu rechnen. Vor Aufnahme der planmalfigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit
den zustandigen Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel
sicherzustellen.

j] Archaologische Bodenfunde

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei
Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der
Landesarchaologie erforderlich.

(g) Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe durch eine
Revitalisierung einer weitestgehend brachliegenden Gewerbeflache. Damit entspricht
die Planung dem Leitmotiv der Innenentwicklung und einer kompakten Stadt, das auf
eine Reduzierung des Flachenverbrauchs und der Schaffung kurzer Wege abzielt.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstutzen, wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 12 vorgeschrieben, dass die Dachflachen von Gebauden im
Plangebiet statisch so auszubilden sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen
moglich ist. Es sei denn, dass bei Kulturdenkmalen und in deren Umgebung die
Montage von Solaranlagen im Genehmigungsverfahren nach §10 Abs. 1 Nr. 3 bzw.
Nr. 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) als nicht zulassig beurteilt wird.

(g) Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen unter
Punkt (a) bis (f) hinaus nicht bekannt.
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E Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Investorengemeinschaft hat mit der Stadt eine Kostenlbernahmevereinbarung
geschlossen in der sie sich dazu verpflichtet, die Planung auf eigene Kosten zu
realisieren und die daraus resultierenden Planungskosten zu Ubernehmen.

Nur wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieen, dass der
Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kdnnen.

Die dafur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen
Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdnnen — entsprechend den zur
Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, uber die die
Blrgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlief3en hat.

2. Genderpriufung

Die zukunftigen Nutzungen und Angebote in der ehemaligen Union Brauerei sowie die
neuen Wohnangebote richten sich gleichermal3en an Manner und Frauen. Durch das
Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu
erwarten.

FUr Entwurf und Aufstellung Im Auftrag
Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr
gez. Viering
Bremen. .30 April 2015 T .........................
Senatsrat
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