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Grundstücksflächen zulässig. Unterflursysteme können in der festgesetzten Privaten Grün-
fläche 1 entlang der Straße Am Tabakquartier ausnahmsweise zugelassen werden. Oberir-
dische Abfall- und Müllsammelbehälter sind hingegen in den Gebäuden oder in Nebenanla-
gen unterzubringen.  

 

Nebenanlagen 

Gemäß der textlichen Festsetzung Nr. 14 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, 
soweit es sich um Gebäude im Sinne der BremLBO handelt und sie oberirdisch errichtet 
werden, auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen unzulässig. Hierdurch soll eine Be-
einträchtigung der Freiflächen vermieden werden. 

 

7. Immi ssionsschutz  

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

 

8. Grünflächen ; Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Landschaft  

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

Die Freiräume im Plangebiet sollen miteinander verbunden und vielfältig nutzbar sein. So 
übernehmen sie neben der Grünversorgung ebenfalls die Funktionen der Spielflächenver-
sorgung für alle Altersstufen. Sie stellen Klimaschneisen und Orte der Abkühlung dar, spei-
chern Wasser und geben dieses wieder in den Wasserkreislauf zurück. Sie sind Orte der 
Begegnung und des Rückzugs. 

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

Für das Quartier sind zurzeit insgesamt ca. 10.000 m² als private Kinderspielflächen aufgrund 
der Vorgaben aus dem Kinderspielflächen Ortsgesetz Bremen vorgesehen. Davon sollen ca. 
30 % mit konkreter Ausstattung als Kinderspielflächen für die Altersgruppen von 5 bis 12 
Jahren vorgesehen werden. Alle weiteren Grünflächen sollen dem freien Spiel und auch dem 
Aufenthalt und der Erholung anderer Altersgruppen offenstehen. In der Grünen Mitte, die als 
öffentliche Grünanlage ausgewiesen wird, ist kein abgegrenzter und mit Spielgeräten ausge-
statteter Kinderspielplatz vorgesehen. Vielmehr sind hier, einem städtisch grünen Platz ent-
sprechend, Spiel-, Bewegungs- und Aufenthaltsangebote geplant.  
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D Umweltb ericht  

1. Einleitung  

Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrie-
ben und bewertet (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Inhalt und Ziele des Bebauungsplans sind in 
den Teilen A bis C der Begründung dargestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 
wurden die Umweltbereiche, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans berührt sind, 
mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet. Die einschlägigen Fach-
gesetze und Fachpläne für die von der Planung betroffenen Schutzgüter sind in Punkt 2 unter 
den jeweiligen Schutzgütern aufgeführt. 

 

2. Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen  

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

Für die Belange des Umweltschutzes wurden neben dem Flächennutzungsplan Bremen und 
dem Landschaftsprogramm Bremen folgende Unterlagen herangezogen, die eine Grundlage 
für die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen darstellen: 

�ƒ Naturschutz: Planungsgruppe Grün GmbH: Ökologische Bestandserhebung 2019. Mas-
terplan Entwicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen. Erfassung Biotoptypen, Baumbe-
stand, Fledermäuse, Brutvögel, Amphibien. Bremen, Stand: 20.01.2020 

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

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

�ƒ Verkehrsplanung:  

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

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

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

�ƒ Bodenschutz:  

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

- Altlastenuntersuchungen mit Gefährdungsabschätzung auf dem Gelände der ehem. 
Tabakfabrik Brinkmann an der Hermann-Ritter-Straße in Bremen (Entwicklungsge-
biet Vorderes Woltmershausen) Untersuchungsbericht, März 2017, ergänzt durch 
Resorptionsversuche Juni 2017, Dr. Pirwitz Umweltberatung 
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Maximale Überbauung und Versiegelung,  
einschließlich GRZ II  (§19 BauNVO)  

Flächennutzung  
Bisheriger B -Plan 2115 Neuer B -Plan 

2545 A 

Gewerbegebiet  
(GRZ II = 0,8) 

101.145 m² * 0,8 = 
 80.916 m² 

- 

Urbanes Gebiet MU1 
(GRZ II = 0,9) 

- 
47.528 m² * 0,9 = 

42.775 m² 

Urbane Gebiete MU2 bis MU5 
(GRZ II = 0,8) 

- 
23.052 * 0,8 = 

18.442 m² 

Grünflächen (ohne Wege) - 
12.648 m² * 0 = 

 0 

Wege in Grünflächen  
(wassergebundene Wegedecke) 

- 3.200 m² *0,5 = 
1.600 m²  

 
Verkehrsflächen 

- 
14.717 m² 

Gesamt  80.916 m² 77.534 m² 

Tabelle 5: Eingriffsregelung 

 

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

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

Im Zuge der Erarbeitung des Masterplans für das Vordere Woltmershausen wurde ein Gut-
achten zur Ökologischen Bestandserhebung aus dem Jahr 2020 erstellt5. Gemäß dem Gut-
achten sind die vorhandenen Bäume entlang der Straße Am Tabakquartier nach der Baum-
schutzverordnung geschützte Bäume. Auch Teile des Baumbestandes an der Hermann-Rit-
ter-Straße, im Bereich der historischen Bebauung der ehemaligen Fabrik im Nordosten, zwei 
Bäume im Südosten des Plangebiets sowie ein Baum südwestlich der Gewerbehalle V sind 
gemäß der Baumschutzverordnung geschützt. Darüber hinaus finden sich im Bereich des 
Grünstreifens an der Straße Am Tabakquartier sowie auf den weiteren Freiflächen im Plan-
gebiet im Bereich des historischen Bebauungskomplexes der ehemaligen Fabrik sowie öst-
lich und teils entlang der Gewerbehallen, nicht geschützte Bäume. 

Die folgende Karte und Tabelle gibt einen Überblick über den Baumbestand im Plangebiet 
(vgl. Gutachten zur Ökologischen Bestandserhebung aus 2020, Karte 3): 

                                                
5 Planungsgruppe Grün GmbH: Ökologische Bestandserhebung 2019. Masterplan Entwicklungsgebiet 
Vorderes Woltmershausen. Erfassung Biotoptypen, Baumbestand, Fledermäuse, Brutvögel, Amphi-
bien. Bremen, Stand: 20.01.2020 
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Nr. 

Gem. 
Plan  

Artname  Baumart Geschützt  
nach  
Baum-
SchVO 

Stamm-
umfang  
in cm 

Kronen-
durch-
messer  
in m 

187 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 371 17 

515 Betula pendula Sand-Birke  129 8 

516 Betula pendula Sand-Birke  117 7 

517 Betula pendula Sand-Birke  122 7 

518 Betula pendula Sand-Birke  95 4 

519 Betula pendula Sand-Birke  102 7 

520 Betula pendula Sand-Birke  90 3 

502 Juglans regia Walnussbaum X 226 15 

503 Robinia pseudoacacia Gewöhnliche Robinie X 350 13 

504 Robinia pseudoacacia Gewöhnliche Robinie X 310 12 

188 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 343 18 

189 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 290 18 

190 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 207 15 

191 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 304 12 

192 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 500 18 

193 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 415 18 

514 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 431 18 

521 Acer campestre Feld-Ahorn X 154 9 

195 Juglans regia Walnussbaum X 200 14 

196 Juglans regia Walnussbaum X 150 12 

194 Betula pendula Sand-Birke  161 10 

513 Prunus spec. Kirsche X 202 11 

197 Acer negundo Eschen-Ahorn X 176 16 

512 Acer negundo Eschen-Ahorn X 157 12 

600 Betula pendula Sand-Birke  140 8 

601 Betula pendula Sand-Birke  134 5 

602 Betula pendula Sand-Birke  192 9 

505 Carpinus betulus Hainbuche  32 2 

506 Carpinus betulus Hainbuche  32 2 

507 Carpinus betulus Hainbuche  29 3 

508 Tilia cordata Winter-Linde  40 4 

509 Carpinus betulus Hainbuche  29 3 

510 Carpinus betulus Hainbuche  28 3 

511 Carpinus betulus Hainbuche  27 3 

4 Betula pendula Sand-Birke  110 4 

271 Betula pendula Sand-Birke  132 9 

2 Pinus strobus Weymouth-Kiefer  173 7 
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3 Pinus strobus Weymouth-Kiefer  173 5 

272 Betula pendula Sand-Birke  163 10 

15 Pinus sylvestris Wald-Kiefer  251 3 

273 Populus nigra 'Italica' Pyramiden-Pappel  314 4 

274 Populus nigra 'Italica' Pyramiden-Pappel  314 4 

275 Populus nigra 'Italica' Pyramiden-Pappel  314 4 

276 Populus nigra 'Italica' Pyramiden-Pappel  314 4 

277 Populus nigra 'Italica' Pyramiden-Pappel  314 4 

278 Populus nigra 'Italica' Pyramiden-Pappel  314 4 

279 Populus nigra 'Italica' Pyramiden-Pappel  314 4 

280 Populus nigra 'Italica' Pyramiden-Pappel  314 4 

1 Betula pendula Sand-Birke  138 8 

641 Sorbus aucuparia Eberesche  112 8 

633 Crataegus spec. Weißdorn X 85 6 

639 Platanus orientalis Morgenländische 
Platane 

X 251 11 

640 Platanus orientalis Morgenländische 
Platane 

X 204 7 

18 Betula pendula Sand-Birke  104 5 

17 Crataegus laevigata Weißdorn X 85 4 

178 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 272 18 

179 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 340 17 

180 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 285 17 

181 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 194 12 

182 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 175 15 

183 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 164 17 

184 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 185 15 

185 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 248 19 

186 Acer saccharinum Silber-Ahorn X 303 15 

Tabelle 6: Bäume im Plangebiet mit Angaben zum Schutzstatus  

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

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

Mit der vorgesehenen Planung entfällt im Bereich der geplanten Zufahrten von der Straße 
Am Tabakquartier voraussichtlich ein nach der Baumschutzverordnung geschützter Baum. 
Darüber hinaus entfallen voraussichtlich für die Umsetzung der Wohnungsneubauten in dem 
MU2 die sieben nach der Baumschutzverordnung geschützten Bäume im MU2 sowie eine 
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ortsbildprägende Birke in dem geplanten Quartierspark. Zur Kompensation enthält der Be-
bauungsplan daher die textliche Festsetzung Nr. 21.2, dass in der privaten Grünfläche 2 
(Quartierspark) mindestens 15 großkronige Laubbäume zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten sind. Darüber hinaus sind zehn weitere Bäume im Plangebiet neu anzupflanzen, so dass 
die 8 entfallenden Bäume durch die Festsetzung von 24 neuen Baumanpflanzungen auf den 
privaten Grünflächen ersetzt werden. Die Neupflanzungen der zehn Bäume sind in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Zum einen soll der Baumbestand an der Straße Am Tabakquartier 
durch Neupflanzungen ergänzt werden. Zum anderen sind in drei Höfen der geplanten Ge-
bäude im MU2 neue Bäume zu pflanzen. Diese Neupflanzungen zusammen mit den 15 in 
der Grünfläche 2 (Quartierspark) zu pflanzenden Bäumen berücksichtigen die erforderlichen 
Ersatzpflanzungen nach der Baumschutzverordnung. Für die Neuanpflanzungen ergibt sich 
die Möglichkeit, im Quartierspark auch südlich des Geltungsbereiches Bäume anzupflanzen. 
Zusammen mit dem prämierten Ergebnis aus dem Freiraumwettbewerb für den Quartiers-
park, das für die ÖPNV-Trasse und der Grünen Mitte mind. rd. 35 Bäume und im Quartiers-
park weitere neue Baumanpflanzungen vorsieht, ergibt sich so ein erheblicher Neubestand 
an Bäumen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2545 A. 

 

Tiere 

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange findet auf Grundlage der Ergebnisse des 
Gutachtens zur Ökologischen Bestandserhebung aus dem Jahr 2020 statt, das im Zuge der 
Erarbeitung des Masterplans für das Vordere Woltmershausen erstellt worden ist6. 

Im Hinblick auf das Vorkommen von Brutvögeln wurden innerhalb des Plangebietes im zeiti-
gen Frühjahr 2019 sämtliche Gehölzstrukturen in unbelaubtem Zustand nach Baumhöhlen 
und Nestern bzw. Horsten abgesucht und dokumentiert. Eine Besatzkontrolle lokalisierter 
Horste erfolgte während der Brutsaison im Rahmen der Brutvogelerfassung, sofern dabei 
Anzeichen für eine Brut beobachtet werden konnten. Bei lokalisierten Baumhöhlen und Nes-
tern erfolgte hingegen keine Besatzkontrolle. 

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

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

�ƒ Arten der Roten Liste und der Vorwarnliste Niedersachsens (KRÜGER & NIPKOW 
2015), 

�ƒ Arten der Roten Liste und der Vorwarnliste Deutschlands (GRÜNEBERG et al. 2015), 
�ƒ Streng geschützte Arten gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG, 
�ƒ Anhang I-Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG), 
�ƒ Koloniebrüter, 
�ƒ nach ALBRECHT et al. (2014) besonders planungsrelevante Arten. 

Alle übrigen Vogelarten von allgemeiner Planungsrelevanz (ubiquitäre Arten) wurden halb-
quantitativ unter Angabe von Häufigkeitsklassen (gemäß KRÜGER et al. 2014) erfasst. 

                                                
6 Planungsgruppe Grün GmbH: Ökologische Bestandserhebung 2019. Masterplan Entwicklungsgebiet 
Vorderes Woltmershausen. Erfassung Biotoptypen, Baumbestand, Fledermäuse, Brutvögel, Amphi-
bien. Bremen, Stand: 20.01.2020 
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Abb. 7: Immissionsorte Prüfung Verkehrslärmfernwirkung, T&H Ingenieure GmbH, Bremen, 2022 

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

 
Tabelle 7: Beurteilungspegel für die Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehres des Plangebietes, 

T&H Ingenieure GmbH, Bremen, 2022 
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Substitution von fossilen Energieträgern durch erneuerbare Energien. Um für die Umsetzung 
der Klimaschutzziele im Tabakquartier einen verbindlichen Rahmen zu schaffen, wurden in 
einer gemeinsamen städtebaulichen Absichtserklärung im Jahr 2021 Regelungen mit dem 
Eigentümer vereinbart:  

Die Wärmeversorgung für die Neubauten im Plangebiet soll zu mindestens 90 Prozent über 
Wärmepumpen und damit regenerativ erfolgen. Grundlage der Wärmeversorgung für die Be-
standsgebäude im Plangebiet bildet das neue Nahwärmenetz bestehend aus einem Primär- 
und einem Sekundärwärmenetz (niedrige Rücklauftemperatur) im Tabakquartier. Des Wei-
teren wird die Wärmeversorgung im Quartier durch die Nutzung der Wärmepotentiale aus 
dem Abwassersammler in der Senator-Apelt-Straße unterstützt. 

Für den Gebäudebestand soll die Wärmeversorgung als Übergangstechnologie durch zwei 
BHKW mit einem Nahwärmenetz erfolgen, bis ein Anschluss an das Fernwärmenetz umge-
setzt werden kann. Zudem sollen alle realisierbaren und wirtschaftlich zumutbaren regene-
rativen Wärmepotenziale im weiteren Planungs- und Realisierungsprozess geprüft werden.  

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

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

Die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen auf Dachflächen von Neubauten wird durch die text-
liche Festsetzung Nr. 19 auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB verbindlich 
festgeschrieben. Es wurde ermittelt und bewertet, dass in dem festgesetzten Umfang in den 
Urbanen Gebieten (MU1 bis MU5) die Errichtungspflicht von Aufdach-Photovoltaik nach dem 
Stand der Technik auf mindestens 50 Prozent der Dachflächen der Neubauten der Hauptge-
bäude technisch machbar, wirtschaftlich durchführbar und auch verhältnismäßig ist. Dies 
wurde auch in einem zwischen der Eigentümerin und der Stadtgemeinde abgeschlossenen 
Letter of Intent vertraglich festgelegt. Bei den Dachflächen nach Satz 1 der Nr. 19 sind die 
Flächen für haustechnische Anlagen, für Tageslicht-Beleuchtungselemente und Dachterras-
sen mitzurechnen. Um im Vollzug des Plans zu gewährleisten, dass im Einzelfall die festge-
setzte PV-Errichtungspflicht aus technischen und wirtschaftlichen Gründen und aus Gründen 
der Verhältnismäßigkeit reduziert werden kann, wurde eine Ausnahme zur Unterschreitung 
der Mindestfläche nach Satz 1 festgesetzt. Auch kann eine Reduzierung der Aufdach-PV-
Anlagen erfolgen, wenn sichergestellt ist, dass die unterschrittene Menge von PV-Anlagen 
auf einem anderen Gebäude, das nicht Hauptgebäude ist, auf gleichem Baugrundstück er-
richtet wird. Die PV-Anlagen sind aufgeständert über einer ganzflächigen Dachbegrünung 
auszuführen. Die weitergehende Pflicht zur Dachbegrünung im Umfang von insgesamt min-
destens 60 Prozent der jeweiligen Dachfläche nach Nr. 21.1 bleibt unberührt. 

Es ist beabsichtigt, neben der festgesetzten Mindestpflicht zur Errichtung von PV-Anlagen 
auf Dachflächen von Neubauten weitere Maßnahmen für ein klimafreundliches Stadtquartier 
im städtebaulichen Vertrag zu vereinbaren.  

 

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

Ziele und Grundsätze des Umweltschutzes 

Gemäß § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpläne die Auswirkungen auf das Was-
ser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwässern zu berücksichtigen. Die Belange des 
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Seite 58 der Begründung zum Bebauungsplan 2545 A (Bearbeitungsstand: 15.02.2023) 

 

Der Untergrund weist zwar mit rd. 3,5 m einen ausreichenden Flurabstand zum Grundwasser 
auf, die Durchlässigkeit der Sedimente ist jedoch stellenweise als gering einzustufen. Insge-
samt ist der Untergrund daher zur Versickerung von Oberflächenwasser vermutlich nur ein-
geschränkt geeignet. Zudem ist im gesamten Tabakquartier flächig ein Nachweis von schwa-
chen bis mittleren PAK-Belastungen bekannt. Darüber hinaus kann es aufgrund der indust-
riellen Vornutzung punktuell zu weiteren Altlastenverunreinigungen kommen. Es ist demnach 
davon auszugehen, dass für Bereiche mit Regenwasserversickerung unter Hinzuziehung der 
Fachbehörden ein Altlasten- und Bodenmanagement durchzuführen ist (vgl. auch Kap. D.2c 
dieser Begründung). 

Zudem erfolgt in dem Gutachten zur Gebietsentwässerung eine überschlägige Ermittlung für 
den Überflutungsnachweis anhand eines mindestens 30-jährlichen Regenereignisses. Dies 
hat zum Ergebnis, dass aufgrund der größtenteils eben angelegten Verkehrsflächen mit Ge-
fälle zu den Straßenabläufen der Nachweis der erforderlichen Volumina möglich sein sollte. 
Ein genauer Nachweis erfolgt im Zuge des Genehmigungsverfahrens, wenn die hierfür erfor-
derlichen Detailplanungen mit Aussagen zur konkreten Oberflächengestaltung vorliegen. 

 

2f) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange  

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

 

2g) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen  

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

 

3. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands des Plangebiets bei Nichtdurch-
führung der Planung  

Bei Nichtdurchführung der Planung wäre das Plangebiet auf Grundlage des bisher geltenden 
Bebauungsplans 2115 als uneingeschränktes Gewerbegebiet nutzbar. Die angestrebte Nut-
zungsmischung aus Wohnen, kleinteiligem Gewerbe, sozialer Infrastruktur sowie Kultur- und 
Freizeitnutzungen, die kurze Wege in innerstädtischer Lage ermöglicht, wäre nicht zulässig. 
Zudem wäre die vorgesehene ÖPNV-Anbindung im Zentrum des Plangebietes ohne die im 
Bebauungsplan 2545 A gesicherten Verkehrsflächen für eine ÖPNV-Trasse nicht möglich. 
Dies widerspräche der mit dem Masterplan für das Vordere Woltmershausen und dem städ-
tebaulichen Rahmenplan angestrebten städtebaulichen Entwicklung.  

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

 

4. Anderweitige Planungsmöglichk eiten  

Anderweitige Planungsmöglichkeiten werden mit der beabsichtigten Umnutzung des vorhan-
denen Gebäudebestandes und der baulichen Ergänzung durch Neubauten nicht gesehen. 
Alternative, rein gewerbliche Nutzungen wurden in den vergangenen Jahren nur in Teilen 
nachgefragt, weshalb die bestehenden Gebäude im Südwesten des Plangebietes derzeit 
überwiegend leer stehen bzw. mindergenutzt sind, was der innerstädtischen Lage des über-
wiegend erschlossenen Plangebiets nicht gerecht wird.  
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