BREMISCHE BURGERSCHAFT Drucksache 21/692 S
Stadtbirgerschaft 09.12.2025
21. Wahlperiode

Mitteilung des Senats vom 9. Dezember 2025

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 116 ,Am Sedanplatz* (mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir ein urbanes Gebiet am
Sedanplatz in Bremen-Vegesack, zwischen Gerhard-Rohlfs-StraBe
Nummern 30 bis 33, BermpohlstraBe Nummern 38 bis 42
(riickwartig), Kirchheide Nummern 51 bis 55 (riickwartig) und Am
Sedanplatz Nummer 9 (riickwartig)

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher
bezeichnete Gebiet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 116 (VEP
116) (Bearbeitungsstand: 22. Februar 2023) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat
hierzu am 13. April 2023 den als Anlage beigefiigten Bericht erstattet, der
der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt wird.

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der stadtischen Deputation fiir
Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung an und bittet die Stadtbiirgerschaft,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 fiir ein urbanes Gebiet
am Sedanplatz in Bremen-Vegesack, zwischen Gerhard-Rohlfs-StraBe
Nummern 30 bis 33, BermpohlstraBe Nummern 38 bis 42
(riickwaértig), Kirchheide Nummern 51 bis 55 (riickwartig) und Am
Sedanplatz Nummer 9 (riickwartig) in Bremen-Vegesack in Kenntnis
der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der
Trager 6ffentlicher Belange zu beschlieBen.

Bericht der stidtischen Deputation fiir Mobilitit, Bau und
Stadtentwicklung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 ,,Am
Sedanplatz* (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir ein urbanes
Gebiet am Sedanplatz in Bremen-Vegesack, zwischen Gerhard-Rohlfs-
StraBe Nummern 30 bis 33, BermpohlstraBe Nummern 38 bis 42
(riickwaértig), Kirchheide Nummern 51 bis 55 (riickwartig) und Am
Sedanplatz Nummer 9 (riickwértig) (Bearbeitungsstand: 22. Februar
2023)



Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 (Bearbeitungsstand: 22. Februar
2023) und die entsprechende Begriindung vor.

A. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat in ihrer Sitzung am 23. Juni 2022 den Beschluss zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 116 gefasst.
Der Planaufstellungsbeschluss ist am 27. Juni 2022 amtlich
bekannt gemacht worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 ist am 14. September
2022 eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung im Wege einer o6ffentlichen
Einwohnendenversammlung durchgefiihrt worden. Es wurden
jeweils Fragen der Biirger:innen zu der beabsichtigten Planung
beantwortet und Anregungen entgegengenommen, die
Gegenstand eingehender Priifung bei der weiteren
Planentwicklung wurden.

Das Protokoll der Einwohnendenversammlung und eine dariber
hinaus im Nachgang eingegangene schriftliche AuBerung sind in
der Anlage zum Bericht der Deputation aufgefiihrt; hierauf wird
verwiesen.

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

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 ist vom 8. Juli 2022
bis zum 5. August 2022 die friihzeitige Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefiihrt worden.
Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4a Absatz 2 BauGB und offentliche
Auslegung geman § 3 Absatz 2 BauGB

Die offentliche Auslegung geman § 3 Absatz 2 BauGB und die
Anhorung der zustandigen Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geman § 4 Absatz 2 BauGB sind fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 gleichzeitig durchgefiihrt
worden (§ 4a Absatz 2 BauGB).



Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 24. November 2022 beschlossen, den Entwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 mit Begriindung offentlich
auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 12. Dezember 2022 bis
18. Januar 2023 gemal § 3 Absatz 2 BauGB und
Planungssicherstellungsgesetz im Internet offentlich ausgelegen.
Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit
Begriindung im Bauamt Bremen-Nord und im Ortsamt Vegesack
Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind uiber
die offentliche Auslegung geman § 3 Absatz 2 BauGB unterrichtet
worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der &ffentlichen Auslegung

Stellungnahme des Beirates Vegesacks

Der Beirat Vegesack hat sich in seiner Sitzung am 30. Januar 2023
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 befasst und
folgenden einstimmigen Beschluss gefasst:

»1. Der Beirat Vegesack begriiBt ausdriicklich, dass eine
Machbarkeitsstudie zur Umgestaltung des Sedanplatzes und
seiner Randbereiche vorgelegt wird. Diese Machbarkeitsstudie ist
dem Beirat zeitnah vorzulegen.

2. Die Marktgebiihren fiir die Wochenmarkthandler und
Schausteller miissen stabil bleiben, um das Marktgeschehen auf
dem Markt weiter zu erhalten.

3. Es wurde festgestellt, dass das Bauamt Bremen-Nord sich in
der Auswertung der eingegangenen Bedenken und Anregungen
befindet. Der Beirat beschlief3t, dass das Ergebnis dieser
Auswertung dem Beirat vorzulegen ist.

4. Das erstelle Verkehrsgutachten ist dem Beirat vorzulegen.

5. Die Zuwegung Ulber die BermpohlstraB3e ist noch einmal zu
priifen mit dem Ziel, weiteren Wohnraum zu generieren.

6. Injedem Fall sind alle Ergebnisse dem Beirat zeitnah zu
prasentieren.

7. Es werden ausreichend E-Mobilstellplatze in den vorhandenen
oder den zu erstellenden Garagen geschaffen.
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8. Im hinteren Bereich der Gebaude sind zusatzliche
Fahrradstellplatze vorzusehen mit dem Ziel, eine kostenpflichtige
Nutzung zu erreichen.

9. Der Beirat Vegesack bekraftigt erneut den gefassten
Beschluss, Dachbegriinungen auf den neuen Gebauden
umzusetzen.

10. Die Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau wird aufgefordert, Mittel aus
dem Klimafond fiir die Realisierung dieses Projektes im Bereich
der Dach- und Fassadenbegriinung bereitzustellen.

11. Die Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau wird aufgefordert, zu priifen,
ob alte Bauteile oder Baumaterialien des abzureiBenden
Finanzamtes Bremen-Nord fiir den Neubau der Gebaude
wiederverwendet werden konnen.“

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

1. Planungen, die liber den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 116 hinausgehen, werden in
einem parallellaufenden Prozess angestoBen (Machbarkeitsstudie
zur Neugestaltung des Sedanplatzes und seiner Randbereiche).
Der Prozess steht unter dem Vorbehalt einer
Finanzierungsmoglichkeit. Die Ergebnisse werden dem Beirat
vorgestellt. Die Anmerkung zu einer ausreichenden Begriinung des
Sedanplatzes wird in die Machbarkeitsstudie einflieBen.

2. Die Festsetzung von Marktgebiihren kann nicht im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 116 oder im Rahmen der Machbarkeitsstudie zur
Neugestaltung des Sedanplatzes und seiner Randbereiche
geregelt werden. Das Bauamt Bremen-Nord oder die
Vorhabentragerin haben hier keine Zustandigkeit.

3. Die eingegangenen Stellungnahmen werden dem Ortsamt
Vegesack gemaf der Richtlinie liber die Zusammenarbeit des
Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und

Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 (ibersandt.

4. Die Prognose zur Verkehrserzeugung vom 13. Februar 2023,
die im Rahmen des Bebauungsplanverfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 erstellt wurde, wurde dem
Ortsamt Vegesack gemaf der Richtlinie liber die Zusammenarbeit
des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und
Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 libersandt.
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5. Die Anregung ist gepriift worden. Die vorgetragene Idee kann
aus folgenden Griinden nicht beriicksichtigt werden: Die Zuwegung
dient der ErschlieBung des zweiten Bauabschnittes. Es gibt keine
alternative Zufahrtsmoglichkeit. Die Zuwegung befindet sich
zwischen dem denkmalgeschiitzten Wasserturm und einem
Wohnhaus. Eine baulichen Nachverdichtung ist an diesem Standort
nicht zielflihrend, da einerseits der Umgebungsschutz des
Baudenkmals und andererseits nachbarlichen Interessen betroffen
sind. Auch eine mogliche Aufstanderung eines Gebaudes zum
Erhalt der ohnehin schon schmalen Zufahrt wiirde diese soweit
verengen, dass die Ein- und Ausfahrt gegebenenfalls nur noch
eingeschrankt moglich ist.

6. Dem Ortsamt Vegesack werden die Ergebnisse gemaf der
Richtlinie lUber die Zusammenarbeit des Senators fiir Umwelt, Bau
und Verkehr mit den Beiraten und Ortsamtern in der Fassung vom
17. November 2016 Ubersandt.

7. Die Verpflichtung, Elektromobilitat in Tiefgaragen zu
beriicksichtigen, ergibt sich bereits aus dem Gebaude-
Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG). Es werden
entsprechend ausreichend E-Mobilstellplatze geschaffen.

8. Die Anregung kann nicht beriicksichtigt werden. Die Flache
dient dem anschlieBenden Seniorenheim als Aufstellflache
beziehungsweise Anleiterflache fiir die Feuerwehr.

9. Die Anregung wird berlicksichtigt. Es sind Dachbegriinungen
vorgesehen, die die Regenriickhaltung und Verdunstung
unterstitzen.

10. Die Anregung wurde beriicksichtigt. Eine entsprechende
Anfrage fiihrte zu dem Ergebnis, dass Investorenprojekte nicht zur
Zielgruppe des Klimafonds gehoren und diese auch nicht
antragsberechtigt sind.

11. Der Hinweis wurde der Vorhabentragerin zur Kenntnis
gegeben. Eine entsprechende Anregung kann gegebenenfalls im
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
getroffen werden.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen.

Stellungnahme der Autobahn GmbH vom 27. Dezember 2022

,Das Vorhaben hat einen Abstand von rund 670 m zur
nachstgelegenen in der Baulasttragerschaft der Autobahn GmbH
des Bundes befindlichen Bundesautobahn 270. Aufgrund des
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Abstandes zur Bundesautobahn gibt es grundsatzlich keine
Vorbehalte gegen die Planung. Folgenden Punkt bitte ich jedoch
textlich mit festzusetzen:

Von der Bundesautobahn 270 gehen schadliche Emissionen (Larm,
Abgase) aus. Etwaige Anspriiche daraus gegeniiber dem
StraBBenbaulasttrager der Autobahn, unter anderem auf aktiven wie
passiven Schallschutz, sind sowohl zum jetzigen Zeitpunkt als auch
zukunftig ausgeschlossen.”

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

Inhalte des Bebauungsplanes konnen nur nach § 9 BauGB
festgesetzt werden. Darliber hinaus kann der Bebauungsplan
Hinweise enthalten. Da der Abstand zur Autobahn rund 670 m
betrifft, ist nicht mit schadlichen Emissionen von der Autobahn und
daraus resultierenden Anspriichen gegeniiber dem
StraBenbaulasttrager zu rechnen. Dies bestatigen auch die
Larmkarten der Stadtgemeinde Bremen (Stand 2017). Auf eine
textliche Erwahnung im Bebauungsplan wird deshalb verzichtet.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen.

Weitere Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben
Hinweise vorgebracht, die zu Anpassungen/Erganzungen des Plans
und der Begriindung gefiihrt haben. Auf den Gliederungspunkt 8.
dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung einzelner Fragen haben die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine
Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der friihzeitigen Beteiligung und der offentlichen
Auslegung sind 13 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen
Empfehlungen der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung sind in den Anlagen zum Bericht der Deputation
aufgefiihrt. Diese Anlage steht nur den Abgeordneten der
Stadtblirgerschaft zur Verfligung.

Anderungen/Erganzungen des Bebauungsplanentwurfes und der
Planbegriindung nach der offentlichen Auslegung und der
gleichzeitig durchgefiihrten Trager- und Behordenbeteiligung



71

7.2

Anderungen/Ergianzungen des Planentwurfes

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig
durchgefiihrten Trager- und Behordenbeteiligung ist der
Planentwurf wie folgt angepasst worden:

— Austausch des Planes gegen fortgeschriebenen Plan mit
Konkretisierung der Spielplatzflachen und Fahrradstellplatzen

Im Ubrigen wurde der Planentwurf redaktionell iiberarbeitet.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 22.Februar 2023)
enthalt die vorgenannten Anpassungen.

Anderungen/Erganzungen der Planbegriindung

Aufgrund der vorgenannten Anpassungen des Entwurfs des
Bebauungsplanes sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung und offentlichen Auslegung ist die
Planbegriindung liberarbeitet beziehungsweise erganzt worden:

Kapitel C 4 ErschlieBung, Stellplatze, Verkehrsflachen,
Nebenanlagen:

— Erganzung der Ausfiihrungen zu der Bestandssituation und
den Verkehrsflachen

— Aktualisierung/Erganzung der Ausfiihrungen zu den
Stellplatzen

— Erganzung der Ausfiihrungen zur Mobilitat
Kapitel C 6 Ver- und Entsorgung, Entwasserung:

— Aktualisierung/Erganzung der Ausfiihrungen zur Ver- und
Entsorgung, Entwasserung

Kapitel C 7 Immissionsschutz:

— Erganzung der Ausfiihrungen zum Immissionsschutz
Kapitel C 8 Klimaschutz/Energieeinsparung

— Anderung des Energiestandards BEG 40 auf BEG 55
Kapitel C 9 Altlasten / schadliche Bodenveranderungen:
— Anderung der Ausfiihrungen zum Bodenschutz

Kapitel D 2 Schutzgiiter - Bestand und Auswirkung der Planung:



— Erganzung der Ausfiihrungen zum Baumschutz (Bestand und
Auswirkungen der Planung)

— Erganzung der Bestandsplanes Abbildung 5 um
Kennzeichnung der nach Baumschutzsatzung geschiitzten
Baume und der liberplanten Baume

— Erganzung der Baumliste Abbildung 6 um Kennzeichnung der
nach Baumschutzsatzung geschiitzten Baume

Sonstiges:

— Erganzung um Kapitel E Finanzielle und genderspezifische
Auswirkungen

Anlage

— Aktualisierung der Anlagen 1,7 und 8
Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell iiberarbeitet.

Die beigefligte Begriindung (Bearbeitungsstand: 22. Februar 2023)
enthalt die vorgenannten Erganzungen und Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, der erganzten Begriindung (Bearbeitungsstand:
22. Februar 2023) zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung geman § 4a
Absatz 3 BauGB

Die vorgenannte Anpassung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 116 beriicksichtigt die im Rahmen der
Behordenbeteiligung vorgebrachten Hinweise und wurde mit den
betroffenen Behorden und den Vorhabentragern einvernehmlich
abgestimmt. Es haben sich keine abwagungsrelevanten neuen
Erkenntnisse und Inhalte ergeben. Auf die Einholung weiterer
Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da
diese von der Plandnderung nicht betroffen ist. Daher wurde von
einer erneuten offentlichen Auslegung geman § 4a BauGB
abgesehen.

Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 116 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir ein
urbanes Gebiet am Sedanplatz in Bremen-Vegesack, zwischen
Gerhard-Ronhlfs-StraBe Nummern 30 bis 33, BermpohlstraBe Nummern
38 bis 42 (riickwartig), Kirchheide Nummern 51 bis 55 (rlickwartig) und

-8-



Am Sedanplatz Nummer 9 (rlickwartig) (Bearbeitungsstand: 22. Februar
2023) zu beschlieBen.

Falk-Constantin Wagner
Vorsitzender



Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 116 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir ein
urbanes Gebiet am Sedanplatz

in Bremen-Vegesack zwischen Gerhard-Rohlfs-Stra3e Nr. 30 — 33, Bermpohlstra’e Nr. 38 — 42
(rdckwartig), Kirchheide Nr. 51 — 55 (ruckwartig) und Am Sedanplatz Nr. 9 (ruckwartig)

(Bearbeitungsstand: 22.03.2023)

A) Plangebiet
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Vegesack und hat eine GrofRe von ca. 0,62 ha. Es
umfasst die Flurstlicke 228/12, 228/15 und 222/7 sowie in Teilen 228/16 (Gemarkung V1).
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die bebauten Grundstiicke an der Strafe Kirchheide,

= im Osten durch den Sedanplatz,

= im Sidden durch die Gerhard-Rohlfs-Stralie,

= im Westen durch die bebauten Grundstlicke an der Bermpohlstralle und an der
Gerhard-Rohlfs-Stral3e.

Malfgeblich fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 116 ist die
Abgrenzung in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 116. Der Um-
griff des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist auch der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 116.

(Quelle: Offentlich bestellte Vermessungsingenieure Dipl-Ing. Herbert und Sebastian Horst, Walter-Flex-
stral3e 2, 28755 Bremen)
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B)

1.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Zentrum Vegesacks mit direktem Anschluss an die FulRverkehrszone
in der Gerhard-Rohlfs-Stralle und gehért zum zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils.

Im Kern des Plangebietes stehen derzeit die Gebaude des Finanzamtes mit angrenzenden
befestigten Flachen, die unter anderem als Parkplatz genutzt werden. Die ErschlieRung des
Gelandes erfolgt einerseits Uber die Bermpohlstrale auf den Parkplatz, anderseits Uber die
Gerhard-Rohlfs-Stralle zum Haupteingang. Im dstlichen Abschnitt des Plangebiets direkt an-
grenzend an den Sedanplatz befindet sich ein groRerer Gebaudekomplex, welcher urspring-
lich als Markthalle konzipiert war und nach langerem Leerstand inzwischen von einem Non-
food-Discounter genutzt wird. Die so genannte Markthalle ist in Teilen von einer &ffentlichen
Tiefgarage, die unter dem Sedanplatz liegt, unterbaut. Ein Zugang zur Tiefgarage ist in die
Stirnseite der Markthalle integriert. Auf der untersten Ebene der Tiefgarage befindet sich eine
ehemalige Zivilschutz-Mehrzweckanlage, die unter Denkmalschutz gestellt ist. Zwischen der
Markthalle und dem Finanzamt liegt eine Uber die Gerhard-Rohlfs-Strale erschlossene be-
festigte Flache, die zum Haupteingang des Finanzamtes fiuhrt und zur Warenanlieferung fur
die Markthalle genutzt wird. Im Sudwesten des Plangebiets befindet sich in der Gerhard-
Rohlfs-Strafde 33 ein kleines Wohn- und Geschéaftshaus mit rickwartigen Flachdachbauten.
Das Erdgeschoss des Gebaudes wurde zuletzt durch einen asiatischen Lebensmittelmarkt
genutzt und steht zurzeit leer.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch eine Gberwiegend geschlossene und kleinteilige Be-
bauung in unterschiedlicher Dichte und Hohe gepragt.

Nordlich des Plangebietes befinden sich entlang der Kirchheide kleinteilige Wohnbebauun-
gen Uberwiegend in geschlossener Bauweise mit ein bis drei Vollgeschossen und das vier-
geschossige Polizeikommissariat Nord. Ebenfalls nérdlich direkt angrenzend an den Sedan-
platz, befinden sich eine dreigeschossige Seniorenwohnanlage und das drei- bis vierge-
schossige Gustav Heinemann Burgerhaus.

Ostlich des Plangebietes im Anschluss an die Markthalle befindet sich der Sedanplatz, wel-
cher als Flache fur den Vegesacker Wochenmarkt und weitere Marktangelegenheiten wie
den Vegesacker Markt (Jahrmarkt) und den Weihnachtsmarkt genutzt wird. Der Sedanplatz
ist zu einem grofRen Teil mit einer Tiefgarage unterbaut, auf deren unterster Ebene sich eine
unter Denkmalschutz stehende Zivilschutz-Mehrzweckanlage befindet. Der Platz wird im Os-
ten durch das viergeschossige Sozialzentrum Nord bzw. durch mehrgeschossige Geschafts-
und Blrogebaude in geschlossener Bauweise eingefasst.

Sudlich des Plangebiets befinden sich entlang der Gerhard-Rohlfs-Straf3e kleinteilige Wohn-
und Geschaftsbebauungen tberwiegend in geschlossener Bauweise mit zwei bis vier Voll-
geschossen und das mehrgeschossige Stadthaus Vegesack mit Geschafts-, Blro- und Ver-
waltungsnutzungen. Entlang der Bermpohlstralte westlich des Plangebietes ist eine kleintei-
lige Wohnbebauung Uberwiegend in geschlossener Bauweise mit ein bis zwei Vollgeschos-
sen vorhanden. Zudem befindet sich hier der Wasserturm Vegesack, der als Baudenkmal
eingestuft ist.

Im unmittelbaren Umfeld nérdlich des Plangebiets gibt es an der Kirchheide eine zentrale
Bushaltestelle (Haltestelle Gustav-Heinemann-Burgerhaus) fir acht Buslinien in beide Fahrt-
richtungen, die auch den Bahnhof Vegesack in wenigen Minuten erreichen. Der Bahnhof
Vegesack liegt an der Bahnstrecke der Regio-S-Bahn Bremen/Niedersachsen, die Richtung
Bremen-Hauptbahnhof fahrt.
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Durch die Lage des Plangebiets im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Vegesack
(direkt in der FulRverkehrszone) ist der Einkauf von Gutern des taglichen und mittelfristigen
Bedarfs zu Ful® oder mit dem Fahrrad moglich.

Im Umfeld des Wasserturms bzw. auf dem Parkplatz des Finanzamtes am nordwestlichen
Plangebietsrand stehen einige groRere Einzelbdume. Weitere Einzelbdume befinden sich
zwischen dem Finanzamt und der Markthalle.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das Plangebiet eine gemischte Bauflache dar
und weist dem Geltungsbereich ebenso die Funktion des zentralen Versorgungsbereiches
zu. Des Weiteren stellt der Flachennutzungsplan das Plangebiet als Flache fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Zentrale Gebaude und Einrichtungen, die der 6ffentlichen
Sicherheit dienen” dar.

Nordlich, ostlich, sldlich und westlich werden im naheren Umfeld des Plangebiets im Fla-
chennutzungsplan weitere gemischte Bauflachen im zentralen Versorgungsbereich darge-
stellt und dartber hinaus auch Wohnbauflachen.

Der Bebauungsplan wird gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, das Plangebiet ist schwarz umrandet

Fir das Plangebiet liegt im westlichen Abschnitt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1560
~>edanplatz® vor, der am 02.10.1984 bekanntgemacht wurde. Dieser setzt fur das Finanzamt
eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung“ fest, die inner-
halb der Gberbaubaren Grundstticksflache mit drei bis vier Vollgeschossen in geschlossener
Bauweise voll Uberbaut werden darf. Im Studosten direkt angrenzend an das Finanzamt zur
Gerhard-Rohlfs-Strale bzw. zur Markthalle besteht die Festsetzung einer Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Fuldgangerbereich®. Der Abschnitt mit dem Uberplanten
Wohn- und Geschéaftshaus (Gerhard-Rohlfs-Strale 33) ist als Kerngebiet mit der Zulassig-
keit von vier Vollgeschossen in geschlossener Bauweise festgesetzt.
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Der o6stliche Abschnitt des Plangebiets (mit der Markthalle) gehért zum Bebauungsplan Nr.
1292, der am 24.11.2004 bekanntgemacht worden ist. Dieser setzt fiir die Flache ein Kern-
gebiet fest, das mit einer GRZ von 1,0 und zwei Vollgeschossen in abweichender Bauweise
bebaut werden darf. Die direkt an die Markthalle angrenzenden Flachen gehéren zur Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuligangerbereich®. Zudem sind eine Tiefga-
rage und angrenzend an das Finanzamt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und eine Ge-
meinbedarfsflache festgesetzt.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets gibt es nordlich die Festsetzung als Allgemeines Wohn-
gebiet (entlang der Bermpohlistralle), ostlich die Festsetzung als Mischgebiet (Am Sedan-
platz) und sddlich (an der Gerhard-Rohlfs-StraRe und am Sedanplatz) die Festsetzung als
Kerngebiet. Die Baugebiete sind mit zwei bis vier Vollgeschossen in geschlossener Bau-
weise Uberbaubar ist. Erganzend dazu gibt es die textliche Festsetzung, dass im Kerngebiet
Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zulassig sind.

Abbildung 3: Ausschnitte aus dem Bebauungsplan 1560 und 1292

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt in einem innerstadtischen Quartier in der Vegesacker FuRverkehrszone
im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils und grenzt direkt an den Sedanplatz, einen
der bedeutendsten Platze in Vegesack. Das Quartier hat in den letzten Jahren an Attraktivitat
und Lebendigkeit verloren. Dies liegt einerseits an den Veranderungen der Einzelhandels-
strukturen, durch die es vermehrt zu Leerstanden in den gewerblich genutzten Erdgeschoss-
zonen kommt, andererseits an den monofunktionalen Nutzungen (iberwiegend Biro- und
Verwaltung) am Sedanplatz, durch die der Platz und die umliegenden Bereiche vor allem
aulRerhalb der Geschaftszeiten in den Abendstunden und am Wochenende (ausgenommen
wahrend der Wochenmarktes) verwaist sind.

Ziel der Planung ist die Aktivierung des urbanen Potenzials des Sedanplatzes und des um-
liegenden Quartiers. Durch eine mehrgeschossige Wohn- und Geschaftsbebauung wird der
Sedanplatz eine entsprechend bessere raumliche Fassung erhalten und durch die Mischung
unterschiedlicher Nutzungen und gastronomischer Angebote sollen der Sedanplatz, die Ful3-
verkehrszone und das umliegende Quartier Belebung erfahren und aufgewertet werden.
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Durch die geplanten Wohnnutzungen wird der Bedarf nach Wohnraum gedeckt und gleich-
zeitig eine Belebung des Standortes auch aullerhalb der Geschaftszeiten erzielt. Mit den
geplanten Veranderungen wird sich der Standort weiterhin als Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs mit zusatzlichem Wohnangebot prasentieren.

Das Vorhaben wird durch die Standortverlegung des Finanzamtes und die Aufgabe der
Markthalle méglich. Die Bestandsbauten sind aufgrund der Gebaudestruktur und dem bauli-
chen und energetischen Zustand fur eine vorhabenbezogene Umnutzung ganzlich ungeeig-
net, sodass Neubaumaf3nahmen erforderlich sind.

Die Vorhabentragerin hat die Absicht, das Vorhaben in 3 Bauabschnitten zu realisieren.

— Der 1. Bauabschnitt (Baufeld 1) umfasst den Neubau eines Geschaftshauses mit
zwei bis vier Vollgeschossen und erfordert den Abriss des Wohn- und Geschaftshau-
ses an der Gerhard-Rohlfs-Stral’e 33 und den sudlichen Teil des Finanzamtes.

— In einem 2. Bauabschnitt (Baufeld 2) ist der Neubau eines Wohnhauses mit insge-
samt 25 Wohnungen auf drei Geschossebenen geplant. Zur Umsetzung dieses Vor-
habens ist der restliche Teil des Finanzamtes abzureien.

— Der 3. Bauabschnitt (Baufeld 3) erfasst die Markthalle, die durch einen viergeschos-
sigen Neubau mit verschiedenen gewerblichen Einheiten (Gastronomie, Blro, Pra-
xen) und untergeordnet auch Wohnungen ersetzt werden soll. Zum 3. Bauabschnitt
gehort auch ein zweigeschossiger Zwischenbau als Verbindung zum Baukorper des
1. Bauabschnittes.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht insgesamt drei Baukdrper vor, die in Kubatur, H6he und
Nutzung unterschiedlich auf die jeweiligen Stadtrdume reagieren. Dies sichert unter anderem
stadtebaulich wirksame Raumkanten in Richtung der FuRverkehrszone und des Sedanplat-
zes.

Der 1. Bauabschnitt (Baufeld 1 - Neubau eines Geschaftsgebaudes) nimmt an der Gerhard-
Rohlfs-Stralte die vorhandene Raumkante der stralenseitigen Bebauung auf und orientiert
sich in der Hohenentwicklung mit vier Geschossen an vorhandenen viergeschossigen Be-
bauungen am Sedanplatz und an der Gerhard-Rohlfs-Stral3e. Auf der Rickseite des Bau-
korpers erfolgt eine Abstaffelung zu einem zweigeschossigen Baukoérper, um vertraglich zwi-
schen den kleinteiligen und niedrigeren Bebauungen der Bermpohlistraf3e und der Neube-
bauung zu vermitteln. Der Zugang zu dem Geschaftsgebaude erfolgt Gber die Gerhard-Roh-
Ifs-Stral3e.

Der 2. Bauabschnitt (Baufeld 2 - Neubau eines Wohngebaudes) befindet sich im privaten
und ruckwartigen Bereich des 1. und 3. Bauabschnittes. Mit nur drei Vollgeschossen und
durch die Anordnung der flachgeneigten Dacher bzw. durch Vor- und Rickspringe im Ge-
baudekorper, die die Fassade gliedern und kleinteilig wirken lassen, vermittelt der 2. Bauab-
schnitt vertraglich zwischen den kleinteiligen und niedrigeren Bebauungen der Bermpohl-
stralde und der Neubebauung des 1. und 3. Bauabschnittes. Der Zugang zu den Wohnungen
erfolgt Uber die norddstliche Erschlieung aus der Bermpohlstralle, die zu einem Eingangs-
hof im Bereich der Tiefgaragenzufahrt fuhrt. Die gartnerisch griin gestalteten Freiflachen
(Gartenhof) und die Wegeflachen um das Wohngebaude unterstitzen den grinen Charak-
ter, der durch die Garten der Bestandsgebaude erzeugt wird. Das Alleinstellungsmerkmal
des Wasserturms bleibt von dem Vorhaben unberihrt, da die Neubebauung wie auch schon
das Finanzamt heute auf drei Vollgeschosse beschrankt wird. Im Ergebnis wird die geplante
Bebauung etwas niedriger als das heutige Finanzamt und ermdglicht dadurch und durch die
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stadtraumliche Positionierung zukinftig Blickbeziehungen zwischen dem Sedanplatz und
dem Wasserturm.

Der 3. Bauabschnitt (Baufeld 3 - Neubau eines Wohn- und Geschaftsgebaudes) orientiert
sich in der Hohenentwicklung mit vier Geschossen an den vorhandenen Bebauungen am
Sedanplatz und nimmt die Raumkante der Markthalle auf und sichert damit, dass die Nut-
zung des Sedanplatzes durch die geplante Bebauung zukunftig nicht eingeschrankt wird.
Der Baukorper des 3. Bauabschnittes wirkt als Eckbebauung nicht nur am Sedanplatz, son-
dern auch an der Gerhard-Rohlfs-Strafl3e. Die stadtraumlich wichtige Ausbildung der Ecksi-
tuation wird durch eine Uberhéhung des 3. Bauabschnittes an dieser Stelle betont. In der
Gerhard-Rohlfs-Stral3e trifft der Baukorper des 3. Bauabschnittes auf den Baukoérper des 1.
Bauabschnittes. Wahrend der 1. Bauabschnitt die vorhandene Raumkante der stral3enseiti-
gen Bebauung in der Gerhard-Rohlfs-Strale aufnimmt, bildet der Gebaudekdrper des 3.
Bauabschnittes einen Riicksprung zu dieser Raumkante aus, um den Ubergang zwischen
Fulverkehrszone und Sedanplatz stadtraumlich zu inszenieren. Durch die Anordnung der
Giebel der flachgeneigten Dacher zum Sedanplatz wird die Fassade gegliedert. Die dadurch
anmutende Kleinteiligkeit harmoniert mit den ebenfalls kleinteiligen Bebauungen am Sedan-
platz bzw. der Gerhard-Rohlfs-Stralle. Der Zugang zu den Gewerbe- und Geschéaftsberei-
chen erfolgt Uber den Sedanplatz, der Zugang zu den Wohnungen erfolgt Gber den rickwar-
tig gelegenen Gartenhof. Unter Teilen des 3. Bauabschnittes befindet sich eine 6ffentliche
Tiefgarage, die unter dem Sedanplatz liegt. Der bestehende Zugang zur Tiefgarage wird in
die Neubebauung integriert und die dauerhafte Funktion wird auch zuklinftig gewahrleistet.
Auf der untersten Ebene der Tiefgarage befindet sich eine ehemalige Zivilschutz-Mehr-
zweckanlage, die unter Denkmalschutz gestellt ist. Auswirkungen auf das denkmalge-
schutzte Bauwerk sind nicht zu erwarten.

Die Architektur der Gebaude orientiert sich an der umliegenden stadtischen Bebauung. Die
Gebaude werden durch ruhige, gegliederte und symmetrische Lochfassaden gekennzeich-
net. Die unaufgeregten Fassaden lenken den Fokus auf den o&ffentlichen Raum und das
stadtische Leben. Kleinere Vor- und Rickspringe tragen zur Gliederung der Baukorper bei
und nehmen die Kleinteiligkeit der Umgebung auf. Unterschiedlich ausgebildete Dachformen
(Giebel- und traufstandig, Flachdach) tragen dazu bei, die Neubauten in die heterogene
Dachlandschaft der Umgebung einzufligen. Insgesamt wird mit den 3 Bauabschnitten eine
oberirdische Bruttogeschossflache von ca. 5.082 m? erreicht.

Zur Umsetzung der geplanten Absichten ist eine verbindliche Bauleitplanung erforderlich, da
die Ziele aus dem bestehenden Planungsrecht nicht entwickelt werden kénnen. Diese soll
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschlielungsplan er-
folgen.
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Abbildung 4: Lageplan Vorhaben (Quelle: Hilmes Lamprecht Architekten BDA, Rembertistral3e 1,
28203 Bremen)

Freiraumkonzept und Kinderspiel

Neben einer Dachbegrinung sind im Plangebiet begrunte Freiflachen, Spielplatze und die
Anpflanzung neuer, auch groRkroniger Bdume vorgesehen. Der Anteil der Grun- und Versi-
ckerungsflachen gegeniber der Bestandssituation des Plangebiets wird damit deutlich er-
hoht. Die Spielplatze sind im direkten Anschluss an die Wohnanlage vorgesehen. Uber die
Zuwegung aus der Bermpohlstralle wird ein wohnungsnaher Spielplatz auch &6ffentlich zu-
ganglich sein.

4.  Vereinbarkeit mit Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, § 1 Abs. 4 BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit der Raumordnung vereinbar. Nicht nur wegen der
Kleinrdumigkeit, sondern auch und gerade wegen der vorgesehenen Nutzungsarten auf be-
reits beplanten und (Uberwiegend / teilweise) bebauten Innenbereichsflachen weist der vor-
liegende Plan keine Raumbedeutsamkeit auf

5. Planungsverfahren

Die Sedanplatz Projekt GmbH & Co. KG hat einen Antrag zur Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gestellt und die Planunterlagen vorgelegt.

Das Grundstlck Gerhard-Rohlfs-StralRe 33 (Wohn- und Geschaftshaus) befindet sich im Ei-
gentum der Vorhabentragerin, das Grundstlick des Finanzamtes Gerhard-Rohlfs-Strale 32
wird durch die Vorhabentragerin von der Stadtgemeinde erworben und fur das Grundstuck
der Markthalle Gerhard-Rohlfs-Stral’e 31 bis 31a ist die Vorhabentragerin Erbbauberech-
tigte. Erbbaurechtsgeberin ist die Stadtgemeinde Bremen.

Mit Realisierung der Vorhabenplanung wird einer bereits bebauten Flache eine neue Nut-
zung zugefihrt. Die Planung stellt damit eine Ma3nahme der Innenentwicklung dar und dient
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die auf eine Begrenzung des Freiflachenver-
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brauchs abzielt. Sie ermdglicht Investitionen zur Schaffung von Wohn- und Geschéaftsgebau-
den mit gastronomischen Angeboten. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans erfolgt daher auf Grundlage des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten
Verfahren (,Bebauungsplan der Innenentwicklung®). Die Voraussetzungen hierfiir liegen vor,
da sich das Plangebiet in einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt befindet
und die Grundflache nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) weniger als
20.000 m?im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB betragt.

Die Planung begrindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeits-
prifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitspriafungsgesetz) bzw. nach
Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verbunden sind, als im Sinne des
§ 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern
die Uberbaubare Grundstlicksflache weniger als 20.000 m? betragt. Dies ist hier der Fall, so
dass keine Ausgleichsverpflichtung besteht. Hiervon unberihrt bleiben die Kompensations-
verpflichtungen nach den landesrechtlichen Regelungen (u.a. Bremer Baumschutzverord-
nung sowie das Artenschutzrecht).

C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Das im Plangebiet zulassige konkrete Bauvorhaben mit den vorgesehenen Nutzungen wird
durch Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 116 bestimmt. In diesem
wird kein Baugebiet gemall BauNVO festgesetzt, sondern die Art der baulichen Nutzung
nach Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen abschliel3iend bestimmt. So sind im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgende Nutzungen zulassig:

Im Baufeld 1 sind zulassig:

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
Einzelhandelsbetriebe,

Schank- und Speisewirtschaften,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Im Baufeld 2 sind zulassig:
— Wohngebaude

Baufeld 3 sind zulassig:
— Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
— Einzelhandelsbetriebe,
— Schank- und Speisewirtschaften,
— sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
— Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss

In den Baufeldern 2 und 3 sind Stellplatze in Tiefgaragen zulassig und Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO sind in allen Baufeldern zuldssig.
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Fir die Berufsausubung freiberuflicher Tatigkeiten und solche Gewerbetreibenden, die ihren
Beruf in dhnlicher Art ausliben, sind in allen Baufeldern Rdume nach § 13 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Mit der Zulassigkeit der oben genannten Nutzungen und Gebadude (die Mischung der Nut-
zungen entspricht dem zentralen Versorgungsbereich) konnen im Plangebiet die der Vorha-
benplanung entsprechenden Nutzungen realisiert werden.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine fir jedes Baufeld festgesetzte Grundfla-
chenzahl als Hochstmald bestimmt.

1. Bauabschnitt/Baufeld 1 | GRZ 1,0
2. Bauabschnitt/Baufeld 2 | GRZ 0,8
3. Bauabschnitt/Baufeld 3 | GRZ 1,0

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 1,0 entspricht der kerngebietstypischen Nutzung
sowie dem urbanen Charakter des Gebietes, das im Plangebiet und im Umfeld durch den
Bestand von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur gepragt ist. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1560 setzt entlang
der Gerhard-Rohlfs-Stral’e und dem Sedanplatz bereits Kerngebiete fest. Im Plangebiet ist
der Bereich der Markthalle durch den Bebauungsplan Nr. 1292 als Kerngebiet festgesetzt.
Im Baufeld 2 werden die Freiflachenanteile berlcksichtigt. Daher ist hier eine Grundflachen-
zahl von 0,8 ausreichend. Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO mit 1,0 fir ein Kernge-
biet und 0,8 fUr ein urbanes Gebiet kbnnen hier angesetzt werden, weil es sich um einen
innerstadtisch verdichteten Standort handelt und durch bauordnungsrechtliche Vorschriften
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Als weiteres Steuerungsinstrument des Maldes der baulichen Nutzung werden die zulassige
Anzahl der Vollgeschosse und die maximal zuldssige Oberkante der Gebaude Uber NHN
festgesetzt. In dem zur Gerhard-Rohlfs-Strale ausgerichtetem Baufeld wird auch eine
Traufkante Uber NHN festgesetzt. Diese Festsetzungen werden ebenfalls aus der Objekt-
planung abgeleitet und erfassen das gréf3te Hohenmal} des jeweiligen Bauabschnittes bzw.
Baufeldes. In den Baufeldern 1 und 3 (Ausrichtung zur Fu3verkehrszone und Sedanplatz)
sind die Geschosszahlen zwingend einzuhalten, ebenso im rickwartigen Bereich des Bau-
feldes 1. So wird mit der Festlegung der Geschosszahlen die raumliche Auswirkung der
Kubatur des Vorhabens aus stadtebaulichen Grinden gesichert. Als Oberkante baulicher
Anlagen wird bei Flachdachern die Attika und bei geneigten Dachern die Firsthdhe heran-
gezogen. Der Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist iber Normal-
héhennull (NHN). Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass bei der Hohenermittlung
der baulichen Anlagen im Plangebiet jeweils von der gleichen BezugsgroRe ausgegangen
wird.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhe durch tech-
nische Aufbauten zugelassen werden, wenn die Uberschreitung nicht mehr als 2 Meter be-
tragt und die Anlagen einen Abstand von 1,5 m zur Gebaudekante des obersten Geschos-
ses einhalten und das Stadtbild durch die Aufbauten nicht beeintrachtigt wird. Insbesondere
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soll mit dieser Festsetzung verhindert werden, dass aus der Fuldverkehrszone technische
Aufbauten wahrgenommen werden.

Im Baufeld 1 und 3 ist die Geschosshdéhe mit mindestens 4,00 m in den Erdgeschossen
auszubilden. Diese Festsetzung sichert den &ffentlichen und einladenden Charakter der
Erdgeschosszonen und sichert eine gewisse Nutzungsflexibilitat.

3. Baugrenzen, Baulinien, Bauweise

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Die Baulinien si-
chern die Raumkanten zur Gerhard-Rohlfs-Strale und zum Sedanplatz und sind aus dem
Vorhabenplan abgeleitet. In den Uberwiegenden Teilen des Plangebietes wird auf die Fest-
setzung einer Bauweise verzichtet, da zur stadtebaulichen Steuerung kein Erfordernis be-
steht.

Ausgenommen davon wird im Baufeld 1 eine geschlossene Bauweise, wie es auch der ak-
tuell rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1560 vorsieht, festgesetzt. Damit soll die geschlos-
sene, raumbildende Bebauungsstruktur an der Gerhard-Rohlfs-Stralse fortgefihrt und gesi-
chert werden. Im riickwartigen zweigeschossigen Teil des Baufeldes 1 wird durch eine von
der Grundstlicksgrenze abgertickten Baugrenze Riicksicht auf die vorhandene Bebauung
und die nachbarlichen Belange genommen.

Im nordwestlichen Abschnitt des Baufeldes 3 erfolgt ebenfalls die Festsetzung von Baulinien,
um hier Raumkanten in Anlehnung an die vorhandene Kubatur der Markthalle zu sichern.

Um die stadtebauliche Konzeption umzusetzen, sind folgende Abweichungen (Textliche
Festsetzung Nr. 4) zulassig.

— Die Baulinie darf in der obersten Geschossebene im Baufeld 3 flir Dachterrassen bis
zu einer Tiefe von 2 m und bis zu einer Breite von insgesamt 15 m unterschritten
werden.

— Die Baugrenzen durfen fur Balkone und Terrassen im Baufeld 2 um maximal 3,0 m
Uberschritten werden.

Die Einhausung der Mulltonnenstandplatze im Bereich der Tiefgaragenzufahrt wird durch
eine Baugrenze gesichert.
4.  ErschlieBung, Stellplatze, Verkehrsflachen, Nebenanlagen

Bestandsituation und Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird im Nordwesten tber eine Zufahrt an der Bermpohlstral’e erschlossen.
Diese ErschlieBung erfolgt bereits jetzt in der Bestandssituation und dient der Erschlielung
der Stellplatze des Finanzamtes. Die Zufahrt dient kiinftig der Erschlieung der neuen Tief-
garage unter dem Wohngebaude in Baufeld 2 und gleichzeitig der fullaufigen Erschlielung
des Wohngebaudes.

Die bestehende Zufahrt an der Bermpohlstralle wurde hinsichtlich der Anforderungen, die
sich aus dem geplanten Vorhaben ergeben, gepruft. Der entsprechende Grundstiicksbereich
besitzt eine Breite von 5,0 Meter und ist demnach fur die Herstellung von zwei getrennten
Pkw-Fahrspuren, sowie einem danebenbefindlichen Ful3- und Radweg nicht geeignet. Von
den Fahrstreifen getrennte Nebenanlagen sind nicht erforderlich, da es sich um eine Zufahrt
und nicht um eine 6ffentliche Stral3e handelt. Die Zufahrt wird jedoch so bemessen, dass im
vorderen Bereich der Zufahrt der Begegnungsfall zweier PKW mdglich ist. Hinsichtlich des
geringfligigem Pkw-Verkehrs dient die Zufahrt ohnehin ausschlie3lich der gemeinsamen Zu
- und Abfahrt einer Mittelgarage (§ 1 Absatz 8, Nummer 2 BremGarV). Gem. § 2 Absatz 4
BremGarV sind getrennte Zu- und Abfahrten allerdings nur fur Gro3garagen erforderlich. Bei
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der Geringfligigkeit der Pkw-Verkehre kann von einer gemeinsamen Nutzung durch Radfah-
rende und zu Full Gehende ausgegangen werden. Alle erforderlichen MaRnahmen zur Ver-
besserung der Sichtverhaltnisse im Bereich der Uberfahrt zur BermpohistraRe, sowie die
Anfahrbarkeit des Grundstiickes durch das Bemessungsfahrzeug werden sichergestellt.

Die Gerhard-Rohlfs-Stral3e ist bis zur Kreuzung der Bermpohlstrale befahrbar und geht
dann in eine FuRverkehrszone iber. Uber diese Verbindung sind das Plangebiet und der
Sedanplatz ful3laufig erschlossen. Somit ist fir die Erschlielung des Plangebietes kein Aus-
bau weiterer offentlicher StralRenverkehrsflachen notwendig. Der im Plangebiet gelegene
Teil der Fulverkehrszone am Sedanplatz wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt.

In den Gebauden der Baufelder 1 und 3 sind gewerbliche Einheiten und im Baufeld 3 unter
anderem auch gastronomische Einrichtungen geplant. Die dafir notwendige verkehrliche
Infrastruktur zur Anfahrbarkeit und Belieferung wird Uber die Gerhard-Rohlfs-Stralle bzw.
Uber den Sedanplatz gesichert. Lieferzeiten werden an die spateren gewerblichen Mieter
weitergegeben. Eine zeitliche Einschrankung des Lieferverkehrs wird tber das Straltenver-
kehrsrecht (Beschilderung) vorgenommen.

Stellplatze

Die Anzahl der Pflichtstellplatze und 6ffentlichen Besuchsstellplatze fir die angedachten
Nutzungen sind unter Anwendung des MobBauOG zu bemessen. Die Pflicht- und Besuchs-
stellplatze flr Fahrrader werden — auf Basis des MobBauOG - flr alle drei Bauabschnitte
Uberwiegend auf dem eigenen Grundstlick nachgewiesen. Stellplatze fur Pkw sind nur in
Tiefgaragen zulassig (Textliche Festsetzung Nr. 1).

Unter dem Sedanplatz und der Markthalle befindet sich eine 6ffentliche Tiefgarage, die Gber
eine Zufahrt von der Stral’e Kirchheide angefahren wird. Zugange befinden sich an den
Stirnseiten der Markthalle, auf dem Sedanplatz und im Stadthaus. Die 6ffentliche Tiefgarage
hat 366 Stellplatze und ist von 7.00 bis 02.00 Uhr taglich getffnet. Ein Verlassen der Tiefga-
rage mit dem Pkw Uber die Zufahrt der Kirchheide oder fulllaufig Uber die Zugange ist auch
auBerhalb der Offnungszeiten maglich.

Die geforderte Anzahl an Pkw-Pflichtstellplatzen fir das 1. Baufeld (Gewerbe, Blros) werden
in der Tiefgarage des 2. Baufeldes nachgewiesen. Die Pkw-Pflichtstellplatze des 2. Baufel-
des (Wohngebaude) werden in der dort geplanten Tiefgarage realisiert, die tUber eine Zufahrt
mit Anbindung an die Bermpohlstral3e erschlossen wird. Die Umsetzung wird im Grundbuch
gesichert. Die geforderte Anzahl an Pkw-Pflichtstellplatzen fiir das 3. Baufeld (Gewerbe, Bl-
ros, Wohnen) soll Uberwiegend in der offentlichen Tiefgarage unter dem Sedanplatz und
teilweise in der Tiefgarage unter dem 2. Baufeld erflllt werden. Hierzu erfolgt eine &ffentlich-
rechtliche Absicherung.

Damit ist sichergestellt, dass die kiinftigen Bewohnenden private Stellplatze nutzen kénnen
und nicht in den 6&ffentlichen Raum ausweichen mussen.

Alle Fahrrad-Pflichtstellplatze werden in Baufeld 1, 2 und 3 auf den jeweiligen Grundstlicken
nachgewiesen. Im Baufeld 2 wird ein Teil der Stellplatze in der Tiefgarage angeordnet. In
den Baufeld 1 werden die Fahrradstellplatze im Erdgeschoss vorgesehen; im Baufeld 3 lie-
gen diese auf der Gebauderickseite. Besuchsstellplatze sind direkt an den Eingangen zum
Sedanplatz und zur Gerhard-Rohlfs-Stral3e angeordnet.

Mobilitatskonzept

Folgende MaRRnahmen entsprechend dem Mobilitats-Bau-Ortsgesetz (MobBauOG) sind vorge-
sehen:
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— Angebot an Stellplatzen fur Lastenrader / Fahrradanhanger
— E-Ladestationen fiir elektrobetriebene Fahrrader werden in der Tiefgarage der Wohnanlage in
Baufeld 2 vorgesehen

—  OPNV - Zeitkarten

Nebenanlagen, Mullstandorte:

Das Entsorgungskonzept sieht vor, dass die Mullgefal3e der 1. und 3. Baufeldes innerhalb
des Gebaudes gelagert werden und durch die Hausmeister/Mieter an den entsprechenden
Abholtagen an die Stralde auf 6ffentlichen Grund abgestellt werden. Die Mullgefalie des 2.
Baufeldes werden im Innenhofbereich entlang der Pkw-Rampe aufbewahrt (Verbau/Einhau-
sung) und ebenfalls an den hierfur festgelegten Abholtagen durch die Bewohnenden des
Hauses in die Zufahrt von der Bermpohlstrale gebracht. An der verkehrlichen ErschlieRung
des Plangebietes werden keine Anderungen vorgenommen und die Abholbedingungen der
Stadtreinigung werden berticksichtigt, sodass die Abfallentsorgung sichergestellt ist.

5. Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen sind der Fassadengestaltung unterzuordnen. Innenbeleuchtete Kastenwer-
bung ist nur in Form von Einzelbuchstaben oder Logos nicht héher als 2 Meter zuléssig. Mit
dieser Bauvorschrift soll ein vertragliches Stadtbild gesichert werden.

6. Ver-und Entsorgung, Entwasserung

Die Ableitung des Schmutzwassers sowie die Entwasserung des Plangebietes erfolgt tber
ein Trennsystem mit Kanalen. Das Plangebiet ist durch bestehende 6ffentliche Kanale er-
schlossen.

Schmutzwasser

Die vorhandene Kanalflur steht fiir die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers zur
Verfugung.

Regenwasser

Das Grundwasser steht bei etwa 0,8 m NN an. Der Flurabstand kann mit mittleren 22 m
angegeben werden. Die Abschatzung der Versickerungseignung des Untergrundes erfolgt
anhand der Beurteilung der Durchlassigkeit der abgelagerten Schichten in den oberen 5 m
unter Gelandeoberkante und des Flurabstandes (mind. 1 m Filterstrecke). Der Untergrund
weist einen ausreichenden Flurabstand auf und auch die Durchlassigkeit der Sedimente
|&sst eine Versickerung von Regenwasser zu (10 -6 m/s < kf < 10-3 m/s). Insgesamt ist der
Untergrund daher als zur Versickerung von Oberflachenwasser geeignet einzustufen. Bei
starker Grundwasserneubildung, wie z.B. Starkregenereignissen oder langanhaltenden Re-
genfallen, kann es sein, dass sich Schichtenwasser auf den geringdurchlassigen Schichten
bildet und zu Staunasse flhrt. (Auskunft Geologischer Dienst flir Bremen, 27.07.2022) Zur
schadlosen Oberflachenentwasserung sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

— Dachbegrunung zur Regenrickhaltung und Verdunstung,

— Regenwasser von unbelasteten Dachflachen (Kategorie D) wird Uber eine Rigolenversi-
ckerung dem naturlichen Wasserkreislauf zugefihrt.

— Regenwasser von nichtbefahrenen Wege- und Pflasterflachen (Kategorie VW1) wird
nach Maoglichkeit Uber die belebte Bodenzone (Muldenversickerung) értlich versickert.
Falls dies aus Platzgriinden o6rtlich nicht moglich ist, wird das Gberschissige Wasser nach
entsprechender Vorbehandlung einer Rigolenversickerung zugefihrt.
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— Aufgrund des grof3en Abstands von GOK Gelande bis zum Grundwasserleiter (ca. 20m
anstehende Sande) ist ein ausreichender Schutz des Grundwassers gegeben.

— Anlage von Mulden in den Pflanz- und Rasenflachen zur Aufnahme von starkeren Ereig-
nissen, Versickerung tUber belebte Bodenzone,

—  Uberflutungsnachweis wird im Zuge der Entwasserungs-/Héhenplanung Entwésserungs-
bauantrage erbracht.

Versorgungsleitungen:

Im Plangebiet sowie entlang der Bermpohlstralle und der Gerhard-Rohlfs-Stral3e sind ver-
schiedene Versorgungsleitungen vorhanden. Darlber hinaus ist mit davon abzweigenden
HausanschlUssen zu rechnen. Die Leitungen und dessen Schutz sind bei der Errichtung des
Vorhabens zu bertcksichtigen. Die auf dem Plangebiet vorhandenen Telekommunikations-
leitungen der EWE Netz GmbH werden in Abstimmung mit der Leitungstragerin verlegt.

Brandschutz:

Zufahrten sind Uber die Bermpohlstral3e, die Gerhard-Rohlfs-Stral’e und die FuRgangerzone
moglich. In der Gerhard-Rohlfs-Stralie sind zudem optional Bewegungsflachen fir den Ret-
tungseinsatz Uber Drehleitern moglich.

7. Immissionsschutz

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
definieren sich unter anderem ebenso Uber Immissionen (Geruch und Larm). Im Plangebiet
selbst sind neben Wohnungen ebenso gewerbliche Radume sowie gastronomische Angebote
geplant.

Von dem Lieferverkehr der gewerblichen Nutzungen und der Gastronomie kénnen kurzzeitig
Gerauschemissionen ausgehen, welche jedoch durch die Festlegung von Lieferzeiten zeit-
lich begrenzt werden. Potentielle Larmwirkungen durch den Betrieb der Gastronomie werden
im zugehdrigen Genehmigungsverfahren gepruft.

Die Gebaude im Plangebiet werden nach neuestem technischem Standard errichtet, neben
Ldftungsanlagen werden ebenso Luft-Warme-Pumpen errichtet. Von Luftwarmepumpen
kdénnen tieffrequente Schallwellen ausgehen, die einen relativ grollen Einwirkungsbereich
haben, sich zudem Uberlagern und als Folge an einzelnen Orten erhdhte Lautstarken aus-
bilden kénnen. Die Gerauschpegel befinden sich jedoch im Toleranzbereich fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Es wird darauf verwiesen, dass diese Anlagen dem Klima-
schutz und der Klimaanpassung dienen. Fir die Beachtung auf nachgelagerter Umsetzungs-
ebene wird an dieser Stelle auf den Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten der LAl hingewiesen.

Relevante Mehrverkehre und eine daraus resultierende Zunahme von Larm wird gegeniber
der jetzigen Parkplatzsituation am Finanzamt nicht erwartet. Die Tiefgarage wird nur von den
Bewohnern genutzt. Mit gesundheitsgefahrdendem Larm ist nicht zu rechnen. In der Tiefga-
rage im 2. Baufeld sind max. 25 Einstellplatze vorgesehen. Alle weiteren Stellplatze in Bau-
feld 1 und 3 werden in der offentlichen Tiefgarage nachgewiesen. Ohnehin wird durch die
kiinftige Mehrnutzung von E- Mobilitat die Gerauschkulisse deutlich reduziert werden. In ei-
ner fachlichen Stellungnahme zur Verkehrserzeugung (1kommaz2, Studio fiir integrierte Ver-
kehrsplanung Christian Scheeler, Chodowieckistralle 20, 10405 Berlin, Stand 13.02.2023)
wurden die zu erwartenden Verkehre durch das Wohngebaude in Baufeld 2 ermittelt und der
bestehenden Verkehrsbelastung gegenlbergestellt. Die Gegenulberstellung zeigt, dass im
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Vergleich zur bestehenden Nutzung kein wesentlicher Mehrverkehr durch die neue Nutzung
zu erwarten ist. Die vorhandenen Straflden konnen den Verkehr aufnehmen. Dartber hinaus
ist durch MaRnahmen zur Férderung einer nachhaltigen Mobilitat sowie durch die allgemeine
Trendentwicklung der Verkehrswende von einem geringeren Kfz-Verkehrsaufkommen in
den nachsten Jahren auszugehen.

Der StraRenverkehrslarm hat nach Larmkartierung 2017 aufgrund der FuBverkehrszone eine
sehr untergeordnete Rolle.

Konflikte zwischen der kunftigen Wohnbebauung und dem Wochenmarkt sind nicht zu er-
warten, da das dreigeschossige Wohngebaude (2. Baufeld) durch den viergeschossigen
Baukorper des 3. Baufeldes vom Sedanplatz abgeschirmt wird. In diesem Geb&ude sollen
vorrangig gewerblichen Nutzungen entstehen, Wohnnutzungen sind nur untergeordnet ge-
plant. Dartber hinaus gibt es mit der bestehenden Seniorenwohnanlage bereits vorhandene
und genehmigte Wohnnutzungen am nérdlichen Rand des Sedanplatzes.

Am Sedanplatz befinden sich zwei Mobilfunkanlagen mit den Standortbescheinigungsnum-
mern 021216 und 020921. Seitens der Betreiber dieser Mobilfunkanlagen bestehen gegen
die Planung keine Einwande, eine Wohnbebauung kann in der Nahe der zwei Mobilfunkan-
lagen zugelassen werden. Die Sicherheitsstandards und Grenzwerte fir eine sichere Nut-
zung des Mobilfunks werden in der vorliegenden Planung gewahrleistet. Das Bundesamt flir
Strahlenschutz hat festgestellt, dass von elektromagnetischen Feldern bei Einhaltung der
Grenzwerte keine gesundheitlichen Risiken ausgehen.

8. Klimaschutz/Energieeinsparung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB insbesondere die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu
berlcksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz
entwickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Der vorliegende Bebauungsplan trifft Festsetzungen
zum Einsatz von Photovoltaikanlagen auf den Dachern.

Alle geeigneten Dachflachen in den Baugebieten mussen vollumfanglich mit Photovoltaik-
Anlagen besetzt werden; auf dem Baugrundstiick muss die mit Photovoltaik-Anlagen belegte
Flache mindestens 55 % der Gesamtbruttodachflache betragen.

Die Erfordernisse des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) werden im Zuge des Vorhabens um-
gesetzt. Die Warmeenergieversorgung der neuen Gebaude erfolgt ausschliel3lich regenera-
tiv und damit CO; neutral. Die Gebaude werden durch Luft-Warmepumpen beheizt, so wird
komplett auf fossile Brennstoffe verzichtet. Die Pumpe gewinnt ihre Energie aus der Umwelt
und erfullt damit die Nutzung von erneuerbaren Energien in Form der Nutzung von Umwelt-
warme gemal § 37 GEG. Insbesondere ist vorgesehen, die Gebaude als BEG-
Effizienzgebaude 55 zu errichten.

Die im Konzept integrierten MalRnahmen zum Klimaschutz und der Energie (Photovoltaik,
Warmepumpe und energetischer Gebaudestandard) werden im Durchfiihrungsvertrag ver-
ankert.

9. Altlasten / schadliche Bodenveranderungen

Fir das Plangebiet sind dem Referat Bodenschutz bisher keine Altlasten oder schadlichen
Bodenveranderungen bekannt geworden. Es liegen jedoch Hinweise auf altlastenrelevante
Vornutzungen (Bauunternehmen, Baugeschaft, Baugesellschaft, Farben- und Lackhandel)
vor, die zu Boden- oder Grundwasserverunreinigungen gefuhrt haben kénnten. Die Nutzung
.Farben- und Lackhandel” ist nach der Bremer Branchenklassifizierung flr den Zeitraum
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1925 - 1974 der Klasse ,4“ (hohes Gefahrdungspotential) zuzuordnen. Nach weiterer Uber-
prufung liegen fur das Plangebiet keine Hinweise oder Erkenntnisse vor, die einen Konflikt
mit der geplanten Nutzung besorgen lassen. Weitere historische Recherchen sind daher
nicht erforderlich und voraussichtlich auch nicht zielfiihrend. Aus Sicht der Bodenschutz- und
Altlastenbehdrde bestehen keine Einwande mehr.

Die Gelandehohe des Plangebietes liegt bei etwa 23 m Gber NHN. Dem geologischen Dienst
fur Bremen liegen keine Informationen zu flachenhaften Auffillungen vor. Es ist jedoch auf-
grund der Bohrprofile, welche an der Oberflache eine geringmachtige sandige, anthropogen
aufgebrachte Auflage aufweisen, davon auszugehen, dass ortsibliche Auffillungen vorge-
nommen wurden. Oberflachennah liegen Uberwiegend nichtbindige Bodenarten vor mit mitt-
lerer bis guter Tragfahigkeit lagernd Uber bindigen Bodenarten mit groRem Kornspektrum
und steifer bis halbfester Konsistenz. Diese Schichten weisen eine mittlere Tragfahigkeit auf.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlage von geothermischen Installationen fir die Ge-
baudebeheizung und -kuhlung hydrogeologisch vor Ort mdglich ist.

Kampfmittel und Bodendenkmaler

Fur das Plangebiet gibt es keine Anhaltspunkte flir das Vorhandensein von Kampfmitteln. Es
kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten kén-
nen. Aus diesen Griinden sind die Erd- und Griindungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufuhren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfar-
bungen auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei
Bremen (ZTD 14) Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen.

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden.
Vor Aufnahme der planmafigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen
Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

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

Baudenkmale

Das Objekt Gerhard-Rohlfs-Strale 32 (Finanzamt) in Vegesack wurde vom Landesamt fur
Denkmalpflege bereits 2009 als besonders erhaltenswert eingestuft. Es ist jedoch festzustel-
len, dass die Bestandsbauten aufgrund der Gebaudestruktur und des baulichen und energeti-
schen Zustands fur eine Umnutzung zu Wohnzwecken ganzlich ungeeignet sind, sodass Neu-
baumalinahmen erforderlich sind.

Im Plangebiet befindet sich zudem die gem. § 2 Bremisches Denkmalschutzgesetz ge-
schutzte ehemalige Zivilschutzanlage unter dem Sedanplatz. Bei Abbruch- und Bauarbeiten
wird diese Anlage vor jeglichem Schaden geschitzt. Ebenso verhalt es sich mit dem ehe-
maligen Wasserturm in der Bermpohlstraf3e 40. Auch dieses Objekt steht gem. § 2 BremD-
SchG unter Denkmalschutz. Es wurde bereits 1980 als ein fur Vegesack einzigartiges tech-
nisches Denkmal eingestuft.

Es ist darauf hinzuweisen, dass das geplante Vorhaben mit dem Gestaltungsgremium unter
Beteiligung des Landesamtes flir Denkmalpflege abgestimmt wurde. Die Tiefgaragenzufahrt
liegt im Bereich der jetzigen Zufahrt zum Finanzamt, insofern liegt hier bereits eine Vorbe-
lastung durch ein- und ausfahrende Verkehre vor. Alternativen fir die Tiefgaragenzufahrt
gibt es sowohl in funktioneller Hinsicht als auch in der Flachenverfigbarkeit nicht. Auch eine
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Alternative zur Tiefgarage unter dem Wohngebaude gibt es nicht, da die vorhandenen Tief-
garagen der offentlichen Nutzung zugewiesen sind und die Bewohnerstellplatze auch aus
Sicherheitsgriinden der Wohnnutzung direkt zugeordnet werden missen.

Die Alleinstellung des Wasserturms wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Das ge-
plante Wohnhaus (2. Bauabschnitt) an dem Standort des bisherigen Finanzamtes ist von
dem Turm abgerickt, auf drei Vollgeschosse begrenzt und wird mit flachgeneigten Dachern
ausgebildet. Der dem Turm gegenuberliegende Teil des bestehenden Finanzamts ist eben-
falls dreigeschossig und mit einem Walmdach versehen und insgesamt sogar hdher als die
geplante Neubebauung. Der héhere Baukdrper des sudlich des Turms gelegenen 1. Bauab-
schnittes ist in Richtung Wohngebaude und damit auch zum Turm auf 2 Vollgeschosse ab-
gestaffelt. Der 3. Bauabschnitt ist zwar hoher als die jetzige Markthalle, wird aber raumlich
durch den niedrigeren 2. Bauabschnitt zur kleineren Bebauung in der Bermpohlstralle ver-
mittelt bzw. abgeschirmt. Gegenulber dem jetzigen Zustand ergibt somit sich keine Ver-
schlechterung durch den Neubau. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt an dem Standort der
bisherigen Zufahrt zum Parkplatz des Finanzamtes und wird nur geringfligig verbreitert.
Demgegentuber werden jedoch die bestehenden Parkplatzflachen des Finanzamts aufgeho-
ben und durch Grunflachen und Aufenthaltsbereiche ersetzt. Zudem bleiben Gehdlzbe-
stande im Umfeld des Wasserturms erhalten. Ein Laubbaum (Baum Nr. 3) steht auf der
Grenze zum Plangebiet und ist bereits durch die jetzige Zufahrt vorbelastet. Der Baum be-
findet sich direkt im Bereich der geplanten Einfahrt aus der Bermpohlstralie bzw. im Bereich
zur Tiefgarage unter Baufeld 2. Da ein langfristiger Erhalt im Sinne des Vermeidungsgebotes
durch entsprechende MalRnahmen wahrend der Bauphase angestrebt wird, aber nicht gesi-
chert werden kann, erfolgt vorsorglich ein Ausgleich gemaf Baumschutzsatzung.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante Wohnbebauung der Innenent-
wicklung dient und diese Uber eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
von weniger als 20.000 m? verfugt. Die Anwendung des § 13a BauGB ist auch mdglich, da
mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach
Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begrindet wird. Es bestehen auch keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen werden,
wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m? betragt. Dies ist bei
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 116 der Fall, sodass auf eine Umweltprufung ver-
zichtet wurde.

Gleichwohl werden die fur die geplante Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes
nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemal § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zu kompensieren. Hiervon unberlhrt bleiben die Kompensations-
verpflichtungen nach den landesrechtlichen Regelungen (u.a. Bremer Baumschutzverord-
nung sowie das Artenschutzrecht).
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Planungsvorgaben und Schutzgebiete

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

Im Plan 1 “Ziel- und Mallihahmenkonzept™ wird das Plangebiet als Bereich allgemeiner Be-
deutung ausgewiesen — in der Unterkategorie einer Zentrumsbebauung, Gemeinbedarf,
Sonderbauflachen mit gewerblichem Schwerpunkt (dargestellt aufgrund der geplanten Nut-
zungen gem. Flachennutzungsplan 2015). Strallenparallel ist in Verlangerung der Linden-
strale auch an der Gerhard-Rohlfs-Strale eine Baumreihe herausgestellit.

Nach dem Plan 2 "MalRnahmen Erholung und Landschaftserleben’ werden keine speziellen
Ziele aufgezeigt, hervorgehoben als Einzelelement mit besonderem Identifikationswert ist
der unmittelbar angrenzende Vegesacker Wasserturm. Der Sedanplatz ist als Erholungsfla-
che dargestellt (Kleinflachige Grinanlage, Stadt- und Kinderspielplatze) und auch die stra-
Renparallele Baumreihe ist als Landschaftselement (Alte Allee, Altbaumreihe) herausge-
stellt. Ortsteilibergreifenden Grinverbindungen oder Erholungswege hingegen sind nicht im
unmittelbaren Plangebiet ausgewiesen.

Auch in Bezug auf das Biotopverbundkonzept (Plan 3) ist die stralRenparallele Baumreihe
als lineares Vernetzungselement herausgestellt. Im Schutzgebietskonzept (Plan 4) werden
fur das Plangebiet keine Angaben und Ziele formuliert.

Im Plangebiet und auch im néheren Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete. Baume, die
gemal der Baumschutzverordnung als geschitzte Landschaftsbestandteile eingestuft wer-
den, sind eingemessen worden und werden im Weiteren gesondert betrachtet (s.u. und auch
im Kap. D 2 Ausfiihrungen zum Bremer Baumschutzverordnung).

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist das Gebiet 34 FFH-Gebiet Weser zwischen Och-
tummundung und Rekum (DE 2817-370) in einer Entfernung von mindestens 300 m sudlich
des Plangebietes. Schutzzweck und Erhaltungsziele des tidebeeinflussten Weserunterlaufs,
der den Wasserkdrper bis MTHW-Linie umfasst und das Ufer stark mit grober Steinschittung
befestigt ist, stellt das Laichgebiet und Larven-/Jungfischaufzuchtgebiet fur Finte sowie Wan-
derstrecke fur Neunaugen dar. Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet
sind nicht zu erwarten, da bei Umsetzung der Planung keine Veranderungen der Habitatbe-
dingungen im FFH-Gebiet ausgeldst werden.

EU-Vogelschutzgebiete sind nur in etwa 1,3 km Entfernung sudlich mit dem Gebiet Werder-
land (DE 2817-401) vorhanden, die durch die Planung ebenfalls nicht betroffen sind. Die
Vertraglichkeit mit dem Schutzgebietssystem Natura 2000 ist somit gegeben.

Gemal Bremischer Baumschutzverordnung (BaumSchV) werden Baume wie folgt berlck-
sichtigt:

Bédume im Lande Bremen werden, aulRer auf Fldchen, die gemal3 § 2 Abs. 1 des Bremischen
Waldgesetzes Wald darstellen, in dem nachstehend ndher bezeichneten Umfang zu ge-
schiitzten Landschaftsbestandteilen erklart. Geschiitzt sind: Laubbdume einschliel3lich
Schalenobst grundsétzlich mit einem Stammumfang von mindestens 120 cm, Obstbdume,
die keiner erwerbsgértnerischen Nutzung unterliegen, sowie Bdume der Gehdlzarten llex
(Stechpalme), Taxus (Eibe) und Crataegus (Weil3- oder Rotdorn) mit einem Stammumfang
von mindestens 80 cm, Bdume der Gehoélzart Salix (Weide) mit einem Stammumfang von
mindestens 300 cm sowie als Kopfweiden ausgebildete Bdume der Gehdlzart Salix (Weide)
mit einem Stammumfang von mindestens 120 cm, Nadelbdume, auller Taxus (Eibe), mit
einem Stammumfang von mindestens 300 cm.
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Im Plangebiet und auf angrenzenden Flachen stehen Baume, die eingemessen sind. Auf
Grundlage des Baumeinmalfies und der Vorhabenplanung wird der Erhalt der Baume ge-
pruft. Es ist dennoch von einem Verlust einzelner nach der Baumschutzsatzung geschutzter
Baume auszugehen, so dass nach § 6 oder § 7 BaumSchV ein Antrag auf MalRnahmen oder
eine Befreiung erforderlich wird.

GemalR § 9 Abs. 1 BaumSchV sind standortheimische Neuanpflanzungen von Gehdlzen als
Ausgleich oder Ersatz umzusetzen, um den Funktionsverlust fur den Naturhaushalt, das
Stadtklima und das Orts- und Landschaftsbild in ausreichendem Malie zu gewahrleisten.
Nach § 9 Abs. 2 BaumSchV ist die Neuanpflanzung auf der Flache durchzufuhren, auf der
der zur Beseitigung freigegebene Baum stand. Sollte dies nicht moglich sein, ist die Neuan-
pflanzung in raumlicher Nahe dieser Flache durchzuflihren. Dies erfolgt durch Baum-
neupflanzungen innerhalb des Plangebietes (s. u.).

2.  Schutzgiter - Bestand und Auswirkungen der Planung

Flache und Boden

Es liegen gemal} Geologischem Dienst fur Bremen — MARUM Informationen zu Bohrungen
aus der Bohrdatenbank Bremen, zudem eine Baugrundkarte Bremen und das Geologische
3D- Untergrundmodell. Die nachfolgenden Angaben beruhen auf der Stellungnahme des ge-
ologischen Dienstes zu diesem Bebauungsplanverfahren.

Die Gelandehohe des Planungsgebietes liegt bei etwa 23 m Uber NHN. Informationen zu
flachenhaften Auffullungen liegen nicht vor. Die Bohrprofile weisen an der Oberflache eine
geringmachtige sandige, anthropogen aufgebrachte Auflage aus, so dass davon auszuge-
hen ist, dass ortslibliche Auffillungen vorgenommen wurden.

Der geologische Untergrund besteht oberflachennah in den oberen Dezimetern aus schluf-
figen Feinsanden mit wechselndem Humusanteil (Mutterboden). Diese nur wenige Dezime-
ter machtigen jungen Ablagerungen kénnen auch lokal fehlen, so dass die im Liegenden
abgelagerten, feinkdrnigen aolischen oder auch fluviatilen holozanen bis weichselkaltzeitli-
chen sandigen Schichten oberflachennah zu Tage treten. Sie reichen bis in 3 m, maximal
bis in 5 m unter Gelande. Diese nichtbindigen feinkdérnigen Ablagerungen sind durch Aus-
waschung der Tone und Schluffe in den oberen Teilen des unterlagernden Geschiebelehms
entstanden oder wurden &olisch umgelagert. Der Geschiebelehm ist hier Uberwiegend
schluffig mit einem breiten Korngré3enspektrum bis hin zu kiesigen Anteilen ausgepragt und
reicht bis in etwa 15 m unter Gelande. Zum Liegenden schlief3en sich pleistozéane Fein- und
Mittelsande an, die in der Tiefe in die Mittel- bis Grobsande der friihen Elster-Kaltzeit tiber-
gehen. Die Basis der quartaren Einheiten wird in etwa 95 m unter Gelande mit dem Ubergang
zu den schluffig-tonigen Schichten des Tertiar erreicht, welche das obere Grundwasser-
stockwerk abschlief3en.

Oberflachennah liegen Uberwiegend nichtbindige Bodenarten vor mit mittlerer bis guter Trag-
fahigkeit lagernd Uber bindigen Bodenarten mit groRem Kornspektrum und steifer bis halb-
fester Konsistenz. Diese Schichten weisen eine mittlere Tragfahigkeit auf.

Vorhabenbedingt kommt es auf der Flache zu einer Umnutzung des Quartiers mit dem Abriss
von Altgebauden und einer Neubebauung mit Wohn- und Geschaftsnutzungen sowie gast-
ronomischen Angeboten. Gegentiber der Ursprungsnutzung und -bebauung ist mit der Um-
setzung der Planung eine Reduzierung der Versiegelungsrate anzunehmen.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen werden die Festsetzungen der rechtskraftigen Be-
bauungsplane denen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 116 gegenuberge-
stellt, um die wesentlichen Anderungen und relevanten Umweltauswirkungen aufzeigen zu
kdénnen:
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Planrecht VE 116 Auswirkungen

im westlichen Abschnitt: Baufelder 1 bis 3 mit Gegenuiber dem Planrecht

Bebauungsplan Nr. 1560 ,Se- Wohn- und Geschéftsnut- | und der bestehenden um-

danplatz® zungen sowie gastronomi- | fangreichen Bebauung ist

e Flache fiir den Gemeinbedarf | schen Angeboten von einer Reduzierung der
mit der Zweckbgstlmmung Maximale GRZ 80 % Grundflachenversiegelung
Lerwaltung“ (Finanzamt); zu- . . auszugehen.
lassig sind 3 VoIIgeschosse in | Erhalt eines Einzelbau- o Kein Eingriff
geschlossener Bauweise, am | MeS
Rand nicht Gberbaubare Fla- Umsetzung eines Grun- E.S kommt aber zum Verlust
chen (ca. 90% versiegelt) ordnungskonzeptes ein- einzelner, nach der B?um-

« Verkehrsfliche besonderer schlieRlich Festsetzung sc?.hutzsat.zu_ng geschutzter
Zweckbestimmung ,FuBgan- | von Grindschern Baume, die im Rahmen der
gerbereich Freiraumgestaltung ausgegli-
(100% Versiegelung) chen werden.

o Kerngebiet mit der Zulassigkeit
von 4 Vollgeschossen in ge-
schlossener Bauweise
(100% Versiegelung)

im ostlichen Abschnitt:
Bebauungsplan Nr. 1292:
Kerngebiet mit der Zulassigkeit
von 2 Vollgeschossen und einer
GRZ von 1,0 (100% Versiege-

lung)

Wie die Gegenuberstellung zeigt, werden mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
keine relevanten flachenbezogenen Eingriffe vorbereitet, jedoch kommt es zu Baumverlus-
ten.

Wasser

Gemal Stellungnahme des Geologischen Dienst fir Bremen — MARUM zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan steht das Grundwasser frei bei etwa 0,8 m NN an. Der Flurabstand
kann mit mittleren 22 m angegeben werden. Das Grundwasser flie3t in sidwestliche Rich-
tung mit einem mittleren Gefalle (0,05 % bis 0,5 %). Entsprechend der jahreszeitlichen Ver-
haltnisse kdnnen abweichende Grundwasserstandshohen auftreten (Stichtagsmessungen,
Herbst 2011; Zelle 3474400; 5893600 GK3, EPSG 31467).

Aufgrund eines Flurabstandes (mind. 1 m Filterstrecke) und der Durchlassigkeit der Sedi-
mente ist eine Versickerung von Regenwasser anzunehmen (10 -6 m/s < kf < 10-3 m/s).
Insgesamt wird der Untergrund daher als zur Versickerung von Oberflaichenwasser geeignet
eingestuft. Bei starker Grundwasserneubildung, wie z.B. Starkregenereignissen oder lang-
anhaltenden Regenfallen, kann es sein, dass sich Schichtwasser auf den geringdurchlassi-
gen Schichten bildet und zu Staunasse (Schichtenwasser) fiihrt.

Mit Umsetzung der vorhabenbezogenen Planung wird die schadlose Oberflachenentwasse-
rung sichergestellt.

Biotopstruktur/Baumbestand
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Innenstadtbereich, welcher bereits bebaut und
weitgehend versiegelt ist. Nur Randflachen im Umfeld des Finanzamtes sind noch unversie-
gelt, diese werden entweder als Scherrasenflachen genutzt, oder es handelt sich um
schmale Baumbeete. Im Rahmen der Plangebietsvermessung wurden durch das Vermes-
sungsbiro Horst die Baume im Gebiet und angrenzend aufgenommen (vgl. Baumeinmal}
(Abb. 5 und 5 a sowie Baumliste (Abb. 6). Insgesamt wurden 27 Baume aufgenommen, von
denen 9 Baume im Plangebiet bzw. am unmittelbaren Plangebietsrand den Kriterien fir den
Schutzstatus der Bremer Baumschutzverordnung entsprechen und demzufolge geschutzt
sind. Hiervon befinden sich 4 Baume innerhalb des Plangebietes (Baum-Nr. 1, 2, 5 und 7).
Weitere eingemessene Baume (Nr. 3, Nr. 4) grenzen im Westen unmittelbar an das Plange-
biet an bzw. ragen mit den Traufbereichen Uberwiegend in das Plangebiet hinein. Dartber
hinaus stehen an der SUdostecke des Sedanplatzes zwei weitere markante Laubbaume
(Platanen Baum-Nr. 8 und 9).

Weitere Laubbaume geringerer Grof3e befinden sich zwischen Finanzamt und Markthalle (3
weitere Laubbaume Platanen Baum-Nr. 10, 11, 12) sowie an der Gerhard-Rohlfs-Strale
(Robinien Baum-Nr. 17 — 23). Alle Laubbdume stehen in Pflanzbeeten. Die Laubbdume an
der Gerhard-Rohlfs-Strale sind gemal Landschaftsprogramm als zu sichernder Geholzbe-
stand ausgewiesen.

Auch wurden erganzend die Baume an der Bermpohlistralle und dem Zufahrtsbereich auf-
genommen, wovon der Ahorn (Baum Nr. 24 in Abb. 5 a) im Kreuzungsbereich zur Kuhimay-
stralle ebenfalls gemal der Baumschutzverordnung geschitzt ist. Die zudem erganzend an
der Zufahrt aufgenommenen Baume (Baum Nr. 25, 26 und 27 in Abb. 5a) unterliegen nicht
dem Schutz gemal der Baumschutzverordnung.
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O Eingemessene-Biume-(-=-Erhalt)q

O Baume-der-Baumschutzsatzungy

l Baumfallung®

Abbildung 5: Auszug aus Baum-Einmal3 (Quelle: Vermessungsbliro Horst 27.07.2020, ergénzt
27.09.2022 und 20.02.2023 NWP)
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Abb. 5A. Ergédnzung der Baumliste um Bereich der Bermpohlstral3e nach Einmal3 Vermessungsbliro Horst

(13.03.2023)
Baumliste

Nr Art Stammumfang Kronenradius Bemerkung BaumschutzV
1 Linde 1,59 6,6 geschutzt
2 Buche 0,90/2,17 7,8 2 - stmmig geschutzt
3 Ahorn 1,60 7,0 geschiitzt
4 Ahorn 1,40 6,3 geschiuitzt
5 Platane 1,57 7,5 geschutzt
6 Platane 1,12 7,6

7 Platane 2,24 7,8 geschiuitzt
8 Platane 1,85 7,6 geschutzt
9 Platane 2,19 8,0 geschiuitzt
10 Platane 0,56 3,3

1" Platane 0,61 3,7

12 Platane 0,90 51

13 Birne 0,67 1,8

14 Ahorn 0,80 5,2

15 Ginko 0,45 1,8

16 Kirsche 0,47/ 0,76 4,7 mehrstammig

17 Robinie 1,15 3,1

18 Robinie 0,75 2,0

19 Robinie 0,40 2,2
20 Robinie 0,85 1,4
21 Robinie 0,85 1,4
22 Robinie 1,00 1,9
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23 Robinie 0,80 1,7
24 Ahorn 1,56 7,2 geschuitzt
25 Kirsche 0,55 2,3
26 Laubbaum 0,60/1,10 5,2 2 stdmmig
27 Laubbaum 0,95 2,6

Gemessen am 20.07.2020, 16.04.2021, 26.09.2022, 21.10.2022 & 10.03.2023

Abbildung 6: Baumliste (Vermessungsbiiro Horst), ergdnzt um Aussagen zum Schutzstatus geméal Bremer

Baumschutzverordnung; NWP 13.03.2023)

Vorhabenbezogen sind folgende Malinahmen bzw. Betroffenheiten von Laubbaumen anzu-
setzen:

¢ Erhalt: Baum Nr. 1 kann erhalten und in das Freiflachenkonzept integriert werden.

o Erhalt angrenzender Baume: Baum-Nr. 8, 9 und 24, sowie Baume Nr. 13, 14, 15, 16

und die StralRkenbdume an der Gerhard-Rohlfs-Stralle (Nr. 17 - 23) liegen aul3er-
halb des Vorhabengebietes, eine Betroffenheit durch die Baumalinahme ist nicht
anzunehmen (vgl. auch Vermeidungsmalnahmen).

Erhalt angrenzender Baume (jedoch potentieller Verlust): Baum Nr. 3 und Baum Nr.

4 liegen knapp aufRerhalb des Gebietes, jedoch ist der Uberwiegende Teil des
Kronentraufbereiches innerhalb des Plangebietes (direkt betroffen von der Ein-
fahrt aus der BermpohlstralRe bzw. vom Bereich der Tiefgarage unter Baufeld 2)
so dass ein Fortbestand der Baume vorhabenbezogen nicht vollstandig gewahr-
leistet werden kann. Eine Fallung ist aber nicht vorgesehen, Baumschutzmalf3-
nahmen zum Erhalt der Baume sind fachgutachterlich zu benennen und wahrend
der Bauphase unter baumschutzfachlicher Baubegleitung durchzufuhren. Den-
noch werden diese aufgrund der Lage vorsorglich als Verluste bertcksichtigt und
es ist ein Ausgleich einzustellen (s. unten).

¢ Verlust von Einzelbaumen, die nicht der Baumschutzverordnung unterliegen: Von

den innerhalb des Baufeldes bzw. angrenzend befindlichen Baumen unterliegen
vier Platanen (Nr. 6, 10, 11, 12) nicht den Vorgaben der Baumschutzsatzung.

¢ Verlust von Einzelbaumen, die der Baumschutzverordnung unterliegen: Unter Zu-

grundelegung der Vorgaben aus der Baumschutzverordnung, in der zu schut-
zende Baume gemal Art und Grof3e (Stammumfang) benannt sind, ergeben sich
fur das Plangebiet folgende relevante Baumverluste, fur die gemal § 6 Baum-
SchV ein Antrag auf Gestattung von Mallnahmen an geschitzten Baumen zur
Verwirklichung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu stellen sind und
die entsprechend auszugleichen sind:

- eine mehrstammige Buche: Baum Nr. 2: 0,9/2.17 StU,

Baum-Nr. 5: 1,57 m StU und
Baum-Nr. 7: 2,24 m StU).

Zudem zwei Ahornbaume (Baum-Nr. 3: 1,60 m StU und Baum-Nr. 4: 1,40 m StU),
die auf angrenzenden Grundstlicken stehen, deren Traufbereiche aber im Plan-
gebiet liegen und diese daher vorsorglich in die Ausgleichsbetrachtung einge-
stellt werden (s.0).

- zwei Platanen
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MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrédchtigungen

Zur Vermeidung von neuen Flachenversiegelungen wird eine bereits weitgehend versiegelte,
innerstadtische Flache zur Realisierung eines Vorhabens in Anspruch genommen.

Vordringlich ist zudem unter dem Vermeidungsgrundsatz der Erhalt wertgebender Biotop-
strukturen.

So werden neben der Linde im Norden (Baum Nr. 1) auch die auRerhalb des Plangebietes
stehenden Laubbaume an der Gerhard-Rohlfs-Strale, die Baume auf den nordlichen Grund-
stiicken, an der Bermpohlstral3e und im Osten am Sedanplatz (mit den Baumen Nr. 8 und 9)
durch die Planung nicht direkt betroffen und werden erhalten. Um Beeintrachtigungen der
Baume innerhalb der Verkehrsflache in der Gerhard-Rohlfs-Stralle (Baume Nr. 17 — 23) aus-
zuschlieRen, sind diese in der Bauphase zu sichern.

Auch die Bdume aulderhalb des Plangebietes, die in das Baufeld ragen — insbesondere
Baum Nr. 3 und Nr. 4 sowie die nicht der Baumschutzverordnung unterliegenden Baume Nr.
25, 26 und 27 auf angrenzenden Grundstucken entlang der Zufahrt zur Bermpohlstralle -
sind vordringlich zu erhalten und zu sichern. Es sind bauseitige Schutzmal3nahmen zur Si-
cherung der Badume, zum Schutz vor Schadigungen der oberirdischen Teile sowie des Wur-
zelraumes und zum dauerhaften Erhalt umzusetzen, ggf. wird eine baumschutzfachliche
Baubegleitung erforderlich. Die Regelung der MaRnahmen erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

Die einschlagigen MaRnahmen zum Baumschutz gemafR DIN 18920 und RAS LP4 sind ein-
zuhalten, ebenso wie das Merkblatt fur Baumschutz bei BaumaRRnahmen (s. Baumschutz in
Bremen - Die Senatorin flr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitdt, Stadtentwicklung und Woh-
nungsbau).

Unvermeidbare, erforderliche Gehélzfallungen sind gemalf § 39 (5) BNatSchG nur in der Zeit
vom 01.10 bis 28/29.02 eines jeden Jahres durchzuflhren. Nahere Informationen und Be-
freiungsmdglichkeiten siehe auch ,Fallung und Rickschnitt von Baumen und Geblschen in
der Zeit vom 01.03 bis 01.10 eines jeden Jahres (Bremen.de).

Durch ordnungsgemafen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.

Ausgleich von Baumverlusten gemaR Baumschutzverordnung Bremen.

Auszugleichen sind drei vorhabenbezogene Baumverluste (Laubbdaume) gemal der Baum-
schutzverordnung Bremen. Zudem kann auch bei Beachtung der Vermeidungs- und Schutz-
malnahmen der angrenzenden Baume eine erhebliche Beeintrachtigung/ Verlust nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Unvermeidbare Gehdlzverluste geschitzter Baume (wie
Baum Nr. 3 und 4) sind bei Abgang ebenfalls Uber die Baumschutzsatzung auszugleichen.

Artenschutz
Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng
geschuitzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Ebene der Bauleitplanung, sondern untersagen
konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prufen, ob die
artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zulassige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten


https://www.bauumwelt.bremen.de/umwelt/natur/baumschutz-in-bremen-31500
https://www.bauumwelt.bremen.de/umwelt/natur/baumschutz-in-bremen-31500
https://www.bauumwelt.bremen.de/umwelt/natur/baumschutz-in-bremen-31500
https://www.bauumwelt.bremen.de/umwelt/natur/baumschutz-in-bremen-31500
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des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind’- Die nach-
folgenden Ausfiihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Das Gebiet wurde am 21. September 2022 einer artenschutzrechtlichen Kontrolle der Baume
sowie der Gebdude unterzogen. Die nachfolgenden Ausfihrungen beruhen auf dieser Kon-
trolle, die artenschutzrechtliche Gebaude- und Geholzkontrolle ist als Anlage beigefiigt.

Die Gebaude (Finanzamt, Markthalle und Wohn- und Geschéaftshaus Gerhard-Rohlfs-Str.
33) wurden dazu von aufen optisch auf Offnungen im Gebaude sowie Hohlrdume und Nes-
ter kontrolliert. Fir die Inspektion von Spalten und Offnungen stand ein Endoskop zur Ver-
fugung. Zum Sonnenuntergang erfolgte eine Ausflugkontrolle mit zwei Personen. Des Wei-
teren wurden die Geholze auf dauerhaft genutzte Vogelnester (Horste, Krahennester) und
Baumhohlen untersucht, die als Fledermausquartiere geeignet sind.

Im Ergebnis der Untersuchungen und der Ausflugkontrolle der untersuchten Gebaude gab
es keine Hinweise auf aktuell besetzte Quartiere von Fledermausen. Auch gebaudebritende
Vogel sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht von einer Beseitigung der Gebaude betroffen.

In Bezug auf den Artenschutz bzw. der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande kann ein
Abriss der Gebaude kurzfristig erfolgen, ohne dass es zu einer Tétung von Végeln oder Fle-
dermausen kommt. Der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Toétungsverbot) wird somit nicht berihrt.

Weiterhin kommt es nicht zu einer physischen Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten (Fledermaus-Quartiere, dauerhaft genutzte Vogelnester) im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG, da keine entsprechende Funktion festgestellt werden konnte.

Auch eine erhebliche Stérung im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt nicht vor, da
keine Besiedlung mit geschitzten Arten festgestellt wurde.

Es bestehen damit zum jetzigen Zeitpunkt keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fiir den
geplanten Gebaudeabriss. Bezlglich der Gehdlze wurde ebenfalls keine Besiedlung mit ge-
schitzten Arten, Fledermause oder Brutvogel, festgestellt. Beziiglich des aufgefundenen
Singvogelnestes in einem Baum am Finanzamt ist davon auszugehen, dass das Nest nicht
dauerhaft genutzt wird. Der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) bzw. Nr. 2 BNatSchG (Stérung) und Nr. 3
BNatSchG (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) wird somit nicht berthrt.

Es bestehen in diesem Falle zum jetzigen Zeitpunkt keine artenschutzrechtlichen Hinder-
nisse fur vorhabenbezogene Rodungen. Unmittelbar vor Beginn der Fallarbeiten ist eine ar-
tenschutzfachliche Kontrolle der Badume vorzunehmen.

Klimatische Situation

Die klimatische Situation des Vorhabengebietes im Bestand wird im Wesentlichen durch den
hohen Versiegelungsgrad des Gebietes bestimmt. Wahrend der Sedanplatz im Plangebiet
mit der Markthalle zu 100 % versiegelt ist, gibt es im Bereich der westlichen Anschlussberei-
che auch nur wenige Griunflachen und einzelne Bauminseln, die eine klimatische Ausgleichs-
funktion dbernehmen kénnen.

Gemal Darstellung im Landschaftsprogramm Bremen verfligt der Siedlungsbereich im Be-
reich des Sedanplatzes ber eine weniger glnstige bioklimatische Situation, wahrend im

1 Darliber hinaus sind solche Arten zu berlcksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermachtigungsgrundlage wurde bis-
lang nicht erlassen.
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Westen des Plangebietes der Ubergang zu einer glnstigen bioklimatischen Situation an-
schlief3t. Zudem unterliegt dieser Anschlussbereich auch der Wirkung von Kaltluftstromun-
gen innerhalb der Bebauung.

Insgesamt unterliegt der Bereich gemaf Klimaanpassungscheck folgenden Kriterien:

e Lage innerhalb eines Wirkungsraumes (Siedlungsflachen) mit einer geringen biokli-
matischen Bedeutung und wenig glnstiger Situation, es grenzen weder Ubergeord-
nete Frischluft/Kaltluftbahnen noch Ausgleichsraume Ubergeordneter Bedeutung an.

e Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem (Mischnutzung), keine besondere Gefahr-
dung gegeniiber Uberflutungen aufgrund Topographie oder bei Starkregenereignis-
sen,

o Versickerungsfahiger Untergrund; keine besondere Bedeutung flr die Wasserre-
tention; kein Oberflachengewasser im Vorhabengebiet

e Lage auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten,
e Verlust von 7 bis 9 Bestandsbaumen

o Teilweise Baumerhalt und Ersatz durch Neupflanzung gemal der Baumschutzver-
ordnung,

¢ Umsetzung eines Griinkonzeptes mit begriinten Freiflachen, Baumpflanzungen und
Dachbegriinung,

¢ Kein Bereich mit nutzungsabhangigem Windkomfortproblemen, kein besonderes Ri-
siko durch Sturm.

Die Umsetzung des Vorhabens zugunsten einer stadtebaulichen und funktionalen Aufwer-
tung des Quartiers geht mit dem Verlust von schitzenswertem Baumbestand einher. Mit der
Umsetzung des Vorhabens und der Umnutzung des Grundstiicks wird sich jedoch die biokli-
matische Funktion gegeniber dem Bestand langfristig verbessern. Dies begriindet sich zum
einen in der Festlegung/Reduzierung des Versiegelungsgrades, so dass sich der Anteil ver-
siegelter Flachen gegenliber dem Bestand verringert. Zum anderen werden grinordnerische
MaRnahmen zur Freiraumgestaltung, die Kompensation des Baumverlustes durch die Neu-
anpflanzung von Baumen sowie die Begrinung von Dachflachen zu einer Verbesserung des
Mikroklimas beitragen. Diese MalRnahmen mindern die Aufheizung von versiegelten Flachen
und kommen so dem Kleinklima, aber auch dem Stadtklima zugute.

Durch die in der Hohe unterschiedlich ausgebildeten Bebauungen werden Kaltluftschneisen
geschaffen, welche ebenfalls positive Auswirkungen auf das Klima haben. Der Verlust der
Einzelbaume im Gebiet wird gemaR Vorgaben der Baumschutzsatzung ausgeglichen.

Kultur- und Sachguter

Bezlglich des Schutzgutes Kultur- und Sachgtter sind keine Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Die Planung stellt durch die Freihaltung des Sedanplatzes und der Neubebauung im
Bereich der alten angrenzenden Bebauung einschliellich der Markthalle eine stadtebauliche
Aufwertung des Areals unter Bertcksichtigung der Umgebung dar.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem Umfang betrof-
fen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die oben ge-
nannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.
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E Finanzielle und genderspezifische Auswirkungen

1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen grundsatzlich
keine Kosten. Die Vorhabentragerin ibernimmt im Durchflihrungsvertrag die Verpflichtung,
das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Sollte aufgrund der Kampfmittelsuche
eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden, werden die erforderlichen Mittel — soweit
Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen —
durch das Land von den verantwortlichen Ressorts getragen (§ 8 Abs. 2 des Gesetzes zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel).

2. Genderspezifische Auswirkungen

Das Vorhaben soll fir alle Geschlechter gleichermalen ein attraktiver Ort zum Leben wer-
den. Die Nutzungen richten sich gleichberechtigt an alle Geschlechter. Durch das Vorha-
ben sind daher grundsatzlich keine geschlechterspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Die vorgesehene Mischung der Nutzungen fuhrt zu einer Belebung der 6ffentlichen Radume
und somit auch zu einer besseren sozialen Kontrolle.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungsmischung wird die Bildung von kurzen Wegen er-
moglicht, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungs-
arbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter zugutekommt.

Anlage zur Begriindung:
Lageplan Vorhaben

Ansichten und Perspektiven
Lageplan Stellplatze UG
Lageplan Stellplatze EG

Fir Entwurf und Aufstellung
NWP Planungsgesellschaft mbH

Oldenburg, den e —————————

Fur die Vorhabentragerin:

Bremen, den
Sedanplatz Projekt GmbH & Co. KG



Anlage 1: Vorhaben- und Lageplan (Quelle: Hilmes Lamprecht Architekfen BDA, Rembertistral3e

1, 28203 Bremen)
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Anlage 2: Visualisierung, Blickrichtung vom Sedanplatz (Quellen: Konzept - Hilmes Lamprecht Architekten BDA, Visualisierung — bloomimages)
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Anlage 3: Visualisierung, Blickrichtung Gerhard-Rohlfs-StralRe (Quellen: Konzept - Hilmes Lamprecht Architekten BDA, Visualisierung — bloomimages)



Anlage 4: - Ansicht Gerhard-Rohlfs-StralRe
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Anlage 5: - Ansicht Sedanplatz
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Anlage 6: - Ansicht Nordost
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Anlage 7: - Stellplatzkonzept UG

= |

)
[ | 2__4
=" P
24
. — 4
|
‘& ,\'
‘ =
N = \
——
\
|
[
\
g
R
|
[
| £
=———— g
= \f
xXN\.7
( M)
Y\ /
~—— |

Anlage 8: - Stellplatzkonzept EG
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Planzeichnung M. 1 : 500

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

FREIE HANSESTADT BREMEN
(STADTGEMEINDE)

1. Art der baulichen Nutzung
E:] Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Im Baufeld 1 sind zulassig:
REESRNN0CREns — Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Vorhabenbezogener Bebauungsplan 116
— Einzelhandelsbetriebe, . .
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG —  Schank- und Speisewirtschaften, (mit Vorhaben- und Erschlieungsplan)
} ] . — sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, _ _ _ _
GRZ 08 gr“?dlga(cg‘lf)”zah' (GRZ}bszogam aurdas jowsilige im Baufeld 2 sind zulassig: fiir ein urbanes Gebiet am Sedanplatz in Bremen-Vegesack zwischen
aufe .
" ) —Wohngebaude - Gerhard-Rohlfs-StraRe Nr. 30-33
Zahl der Vollgesehosseals Hoensimalk Baufeld 3 sind zulssig: - BermpohlstraRe Nr. 38-42 (riickwartig)
_ — Geschafts- , Blro- und Verwaltungsgebaude, - Kirchheide Nr. 51-55 (rtickwartig)
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend — Einzelhandelsbetriebe, - Am Sedanplatz Nr. 9 (riickwartig)
TH41miNHN  Hohe baulicher Anlagen als TH = Traufh6he ~ Schank- und Speisewirtschaften, -
OK37.5miNHN HéchstmaR in Metern tber NHN Ok = Obarkaita — sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
! — Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss Fur das Vorhaben:
BAUWEISE. BAULINIEN. BAUGRENZEN In den Baufeldern 2 und 3 sind Stellplatze in Tiefgaragen zulassig und Nebenanlagen Neubau von 3 Wohn- u. Geschaftshausern
’ ’ im Sinne von § 14 BauNVO sind in allen Baufeldern zulassig.
g Geschlossene Bauweise Fur die Berufsausubung freiberuflicher Tatigkeiten und solche Gewerbetreibenden, die (Bearbeitungsstand: 22.02.2023)
ihren Beruf in &hnlicher Art ausiben, sind in allen Baufeldern Raume nach RS— eomoe . Tadon e o7
Baugrenze § 13 BaUNVO ausnahmsweise ZU|éSSig. . 26121 Oldenburg  Telefax 0441 97174 -73 @
. . esellschaft fir raumliche Postfach 5335 E-Mail info@nwp-ol.de
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zuléssig Fur Entwurf und Aufstellung: | reuowsrosas S
Baulinie .
2. MaR der baulichen Nutzung Oldenburg, ....................
n Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhe durch
VERKEHRSFLACHEN technische Aufbauten zugelassen werden, wenn die Uberschreitung nicht mehr als . - )
o 2,00 m betragt und die Anlagen einen Abstand von 1,50 m zur Gebaudekante des Vorhabentragerin: Sedanplatz Projekt GmbH & Co. KG
Stralenbegrenzungslinie obersten Geschosses einhalten und das Stadtbild durch die Aufbauten nicht beein- Gerhard-Rohlfs-Strale 62 b
trachtigt wird.
Ein- und Ausfahrtsbereich g 28757 Bremen
Im Baufeld 1 und 3 ist die Geschosshdhe mit mindestens 4,00 m in den Erdgeschos-
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sen auszubilden.
S B 3. Uberbaubare Grundstiicksflachen
weckbestimmung: “FulRverkehrszone* -l N
. Die Baulinie darf in der obersten Geschossebene im Baufeld 3 flir Dachterrassen bis e
SONSTIGE PLANZEICHEN/FESTSETZUNGEN svueredire]ir Tiefe von 2,00 m und bis zu einer Breite von insgesamt 15,00 m unterschritten Zol
Fe===== s = = A
I 1 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Die Baugrenzen diirfen fir Balkone und Terrassen im Baufeld 2 um maximal 3,00 m
b I Gemeinschaftsanlagen Uberschritten werden. e
Herausgabevermerk und Bescheinigung der Eignung von Planunterlagen fir i . RaroR
Bebauungspline und vorhabenbezogene Bebauungspline TGa Tlefgarage 4_ MaBnahmen Zum SChutZ, ZUur Pflege und EntW|Ck|ung von BOden, ih : \/() a
Bl siichan und Goaiian, M weltiy Caltinsbereict s Bibanuselas s siatletmich Natur und Landschaft S et T
bedeutsame Topographie, vollstandig nach. Die Grenz-punkte auf dem Umring der Planunterlagel i i % §.. V1 )
I(iggaenndui)tne}inerF(;egnaSigkeit)von wen?gstens +/-10 cm vgr und sind festgestelltsvorden. Stand voﬁl: Abgrenzung unterschiedlicher NUtzung Alle geeigneten Dachflachen in den Baugebieten mussen VO”Umféng”Ch mit Photovol- 1« rbsf”ﬂ% ‘
R ' _ _ taik-Anlagen besetzt werden; auf dem Baugrundstiick muss die mit Photovoltaik-Anla- IR\ s
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch 2 ?\ @&: RRUSRLN /

.. 4 N
einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfre §
maoglich.

Lageplan
Vegesack Flur 1 Bremen,den ......................
Maltstab 1:250
Dipl.Ing. Herbert Horst A : . :
DiplIng, Sebastian Horst Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
0 e Im Auftrag

XXX = Hohen bezogen auf m i, NHN
Angefertigt, Bremen den 27.07.2020
Ergénzt, Bremen den 27.09.2022

Diese Karte ist gesetzlich geschutzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geolnformation Bremen /
dem Vermessungs- und Katasteramt Bremerhaven vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet,
veroffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden.

(§ 14 Abs. 1 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 16.10.1990 - Brem. GBI. 313 - 64-a-1)

©GeoBasis-DE/Landesamt Geolnformation Bremen 2020/erganzt 2022
Lageplan_27092022_UTM-6-stellig. DWG

Vorhaben- und ErschlieRungsplan M. 1 : 500

DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

(23]

Bestandsbaum mit Baumnummer

Bestandsbaum mit Baumnummer (nach Baumschutzverordnung geschutzt)

Bestandsbaum abgangig (nach Baumschutzverordnung geschutzt)

Bestandsbaum abgangig

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

0]

Geschutztes Einzeldenkmal (Zivilschutz-Mehrzweckanlage unter der

Tiefgarage und Wasserturm)

gen belegte Flache mindestens 55 % der Gesamtbruttodachflache betragen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.

Werbeanlagen sind der Fassadengestaltung unterzuordnen. Innenbeleuchtete Kasten-
werbung ist nur in Form von Einzelbuchstaben oder Logos nicht hdher als 2 Meter zu-
lassig.

HINWEISE

ARCHAOLOGIE

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein arch&ologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei
Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der
Landesarch&ologie erforderlich.

KAMPFMITTEL
Im Plangebiet ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmafRigen Nutzung ist

Legende: in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzu-
- vorh. Grundstticksgrenzen stellen.
ARTENSCHUTZ

vorh. Flurstlicke

Naturschutzrechtliche Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fur notwendige Rodungen von Ge-

5

N I g@ esack Z
% ”;&!&? . o \'
mﬁﬂl« m‘e g ol

Ubersichtsplan MaRstab 1 : 15.000
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Geitungsberelch B-Plan holzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 01.03. bis 30.09., sind im Vorwege bei der
=2 Baulasten Naturschutzbehorde zu beantragen.
Abriss Bestand
228/16  Flursticksnummern Dieser Plan hat in der Fassung vom 27.10.2022 bei der Senatorin fur

Mullabstellflachen

RECHTSGRUNDLAGEN FUR DIESEN BEBAUUNGSPLAN SIND:

Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
gemald § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch vom 22.12.2022 bis 18.01.2023
offentlich ausgelegen.

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung
ImAuftag
Beschlossen in der Sitzung des Beschlossen in der Sitzung der
Senatsam ............ Stadtburgerschaftam ............
~ Senatorin Ausfertigung vom

Prasidenten des Senats

Verfahren: Die Senatorin fur Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung

Bearbeitet: Brandwein

Gezeichnet: NWP 27402022 (TOB/6.-A-) 22.02.2023 (A.n.6.A.)
Verfahren: Frost/ Ruhland

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 116
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