Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 5. Juni 2012

-61-/-FB-01 -
Telefon: 361-6134 (Herr Risch)
361-2640 (Frau Briinjes)
361-10859

Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr. 18/148
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlaqge

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 82

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fur die Errichtung eines Nutzfahrzeugzentrums siidlich der Europaallee
im Gewerbepark Hansalinie in Bremen-Hemelingen
(Bearbeitungsstand: 08.05.2012)

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung
Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

Sachdarstellung
Problem

Die Daimler Real Estate GmbH beabsichtigt die Verlegung ihres Nutzfahrzeugzentrums von
der Osterholzer HeerstraBe in den Gewerbepark Hemelingen. Auf einem ca. 42.600 m?
groBen Grundstlick stdlich der Europaallee soll eine Verkaufs- und Servicestation fir
Transporter, Lkw und Omnibusse errichtet werden. Der rechtsgliltige Bebauungsplan 2135
steht der geplanten Nutzung entgegen, da der Plan auf Teilen der fir das Projekt bendtigten
Flachen Gewasser und 6kologische Kompensationsflachen festsetzt.

Zur Realisierung des Vorhabens ist neues Planungsrecht erforderlich, mit einem geénder-
ten Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Verlegung der Gewasser-
und Kompensationsflachen.

Die Daimler Real Estate hat deshalb einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens fir einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gestellt.

Lésung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) gemanR § 12 Baugesetzbuch (BauGB).
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Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der
6ffentlichen Auslegung, Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung

Nach der 6ffentlichen Auslegung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung
Uberarbeitet und erganzt worden:

In dem Planentwurf wurde die textliche Festsetzung Nr. 4 (H6henbegrenzungen) erweitert.
Nunmehr ist auf dem Grundstick ein einzelner Werbepylon zulassig, der die zulassige
Gebé&udehoéhe (15,0 m) um 10,0 m Uberschreiten kann. Im naheren Umfeld sind bereits
mehrere, z.T. auch héhere Werbetrager vorhanden, so dass hier eine Anpassung erfolgt.
Darlber hinaus erleichtert der Pylon die Orientierung in dem weitlaufigen Gewerbeareal.

Der Hinweis zu den Kampfmitteln entfallt.

Alle Anderungen wirken sich weder auf die Offentlichkeit noch auf die beriihrten Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aus. Eine Beteiligung der Offentlichkeit ist daher
nicht erforderlich.

Die Begriindung ist entsprechend angepasst worden.

Ferner wurde die Begriindung um Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie
hinsichtlich von KompensationsmaBnahmen prazisiert.

Die vorgenannten Anderungen/Ergénzungen berlicksichtigen die im Rahmen der
Behoérdenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und dienen lediglich der Klarstellung.
Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben; von
einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gem. § 4a BauGB wird daher abgesehen.

Die Plan&dnderung wurde mit den davon berthrten Behdrden abgestimmit.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird unter .
Beschlussvorschlage um entsprechende Beschlussfassung gebeten.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Die ErschlieBung ist bereits im Rahmen der Umsetzung des B-Planes 2135 realisiert
worden; durch die vorliegende Neuplanung entstehen der Stadtgemeinde keine zuséatz-
lichen Kosten.

Die Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der
Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben vollstandig auf
eigene Kosten zu verwirklichen.

2. Gender-Prifung
Im Rahmen des Planverfahrens sind mégliche unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner betrachtet worden. Im Ergebnis ist festzustellen, dass durch den
Neubau eines Nutzfahrzeugzentrums keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Abstimmungen

Der Planentwurf ist mit den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ein-
schlieBlich des Ortsamts / Beirats Hemelingen abgestimmt worden.
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Der Beirat Hemelingen hat in seiner Sitzung vom 22. Marz 2012 die Planung zur Kenntnis
genommen und dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 82 zugestimmt.
Er hat erganzend angeregt, auf dem Grundstlck entlang der Europaallee zusatzlich Baume
vorzusehen. Da es an der Europaallee bereits drei Baumreihen gibt, soll diese Anregung
nicht umgesetzt werden, um die Prasentation der Fahrzeuge nicht weiter einzuschranken.

Im Rahmen des Bauantrages hat der Beirat eine Reduzierung des beantragten
Werbepylons von 30m auf 20m angeregt. In Anbetracht der Tatsache, dass im Umfeld
teilweise wesentlich hdhere Pylone vorhanden sind (Aral und McDonalds 40m), wurde die
Hohe der beantragten Werbesaule auf 25m begrenzt. Der Beirat hat diesem Kompromiss
zugestimmt.

Dem Ortsamt Hemelingen wurde die Deputationsvorlage gemaB Ziffer 2.3 der Richtlinie
Uber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fiir Bau und Umwelt
in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten, fol-
gende Beschlisse zu fassen:

1. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den Be-
schluss, dass gemaB § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung
des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 82 (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) fur die Errichtung eines Nutzfahrzeugzentrums stdlich der
Europaallee im Gewerbepark Hansalinie in Bremen-Hemelingen (Bearbeitungsstand:
08.05.2012) abgesehen wird.”

2. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie beschlie3t den
Bericht des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 82 (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) fir die Errichtung eines Nutzfahrzeugzentrums stdlich der Europaallee im
Gewerbepark Hansalinie in Bremen-Hemelingen (Bearbeitungsstand: 08.05.2012)."

Anlagen

Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 82 (Bearbeitungsstand: 08.05.2012)
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 82 (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) — folgt —

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 82 (Bearbeitungsstand: 08.05.2012)



Bericht der Deputation
fur

Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

Vorhabenbezogener Bebauungsplan VE 82

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

far die Errichtung eines Nutzfahrzeugezentrums siidlich der Europaallee im
Gewerbepark Hansalinie in Bremen- Hemelingen

(Bearbeitungsstand: 08.05.2012)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie legt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 82 (Bearbeitungsstand: 08.05.2012) und die
entsprechende Begriindung vor.

A)

1.

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am

24. November 2011 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 82
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) gemaB § 12 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.
Dieser Beschluss ist am 29. November 2011 6ffentlich bekannt gemacht worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 82 ist die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt worden. Dabei wurde auch der erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltlberprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB festgelegt.

Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Am 14. Dezember 2011 ist vom Ortsamt Hemelingen eine frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer éffentlichen Einwohnerversammlung
durchgefiihrt worden.

Das Ergebnis dieser Offentlichkeitsbeteiligung ist von der Deputation fir Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie vor Beschluss der éffentlichen Auslegung
behandelt worden.

Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB und éffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
8. Méarz 2012 beschlossen, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 82 mit Begriindung éffentlich auszulegen ist.
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Die o6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB sind flr den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan VE 82 gleichzeitig durchgeflhrt worden (§ 4a
Abs. 2 BauGB).

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 23. M&rz 2012 bis 23. April 2012 beim
Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr 6ffentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt
Hemelingen Kenntnis zu nehmen.

Die Beho6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind Gber die 6ffentliche
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Einige Behdérden und sonstige Trager Offentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes und der
Begriindung gefuhrt haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes
verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Behérden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der &ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

Anderungen bzw. Ergénzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der
6ffentlichen Auslegung

Plandnderungen/-erganzungen

Nach der offentlichen Auslegung ist der Planentwurf wie folgt Uberarbeitet und
geandert bzw. erganzt worden:

Erweiterung der textlichen Festsetzung Nr. 4 hinsichtlich der Uberschreitung der
Gebaudehéhe (15,0 m) durch 1 Werbepylon um maximal 10,0 m.

Streichung des Hinweises bezlglich der Kampfmittel.
Die vorgenannten Plananderungen/-ergédnzungen sind in dem vorhabenbezogenen

Bebauungsplanentwurf 82 (Bearbeitungsstand: 08.05.2012) enthalten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, den
vorgenannten Plananderungen (Bearbeitungsstand: 08.05.2012) zuzustimmen.
Anderungen/Ergénzungen der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plananderungen und weiterer Hinweise im Rahmen der
Behdérdenbeteiligung wurde die Begriindung entsprechend Uberarbeitet. Neben
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redaktionellen Erganzungen, die der Klarstellung dienen, ist die Begriindung
insbesondere unter den Gliederungspunkten

¢ C) 2. ,MaB der baulichen Nutzung®
hinsichtlich der Uberschreitung der Gebaudehéhen um 10,0 m durch Herstellung
eines Werbepylons konkretisiert worden,

e Unter D) 2) a) ,Auswirkungen auf Natur und Landschaft®
entfallt die Tabelle der vorhandenen Biotoptypen im Plangebiet.

e D) 2) e) Umweltbericht: ,Auswirkungen durch Nutzung erneuerbarer Energien und
sparsamer und effizienter Nutzung von Energien®
um Regelungen zur Sicherung des Energiekonzeptes erganzt worden.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, der
erganzten bzw. gednderten Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplanentwurf 82 (Bearbeitungsstand: 08.05.2012) zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemas § 4 a BauGB

Alle Anc_j_erungen haben Uberwiegend redaktionellen Charakter und wirken sich weder
auf die Offentlichkeit noch auf die bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange aus.

Um den von der Vorhabentragerin geplanten Werbepylon zu ermdéglichen, ist Ziffer 4
der textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um eine
entstprechende Festsetzung erganzt worden (s. Ziffer 7.1 des Berichtes).

Eine negative Veranderung des Ortsbildes ist nicht gegeben, da im Umfeld bereits
mehrere Werbepylone vorhanden sind. Weitere 6ffentliche Belange sind nicht
betroffen.

Nachbarschaftliche Belange werden durch den Werbetrager nicht berthrt.

Eine erneute offentliche Auslegung gemaB § 4a BauGB ist nicht erforderlich, da die
Anderungen/Erganzungen die Grundzuge der Planung nicht berihren.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Hemelingen hat in seiner Sitzung vom 22. Mérz 2012 die Planung zur
Kenntnis genommen und dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 82
zugestimmt.

Er hat ergdnzend angeregt, auf dem Grundstlck entlang der Europaallee zusatzliche
Baume vorzusehen. Da es an der Europaallee bereits drei Baumreihen gibt, soll diese
Anregung nicht umgesetzt werden, um die fur Prasentationszwecke vorgesehene
Grundstucksflache nicht weiter einzuschréanken.

Im Rahmen des Bauantrages hat der Beirat eine Reduzierung des beantragten Pylons
von 30m auf 20m angeregt. In Anbetracht der Tatsache, dass im Umfeld teilweise
wesentlich hohere Pylone vorhanden sind (Aral und McDonalds 40m), wurde die H6he
der beantragten Werbesaule auf 25m begrenzt. Der Beirat hat dieser Anderung
zugestimmt.
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Dem Ortsamt Hemelingen wurde die Deputationsvorlage gemaB Ziffer 2.4 der Richtlinie
Uber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fir Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet den
Senat und die Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 82 geman
§ 12 Baugesetzbuch fir die Errichtung eines Nutzfahrzeugzentrums sadlich der
Europaallee im Gewerbepark Hansalinie in Bremen- Hemelingen

(Bearbeitungsstand: 08.05.2012) zu beschlieBen.

Vorsitzender Sprecher



Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 82

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

far die Errichtung eines Nutzfahrzeugzentrums sudlich der Europaallee im Gewerbe-
park Hansalinie in Bremen-Hemelingen

(Bearbeitungsstand: 08.05.2012)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Hemelingen, im Gewerbepark Hansalinie,
sudlich der Europaallee. Es umfasst die Flurstlicke 5/83, 5/84, 5/131 und 5/132, Flur
244. Die FlachengrdBe betragt ca. 4,26 ha.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Der Planbereich wurde ehemals landwirtschaftlich genutzt. Die Flache ist heute Teil
der weitlaufigen Gewerbebereiche an der Hansalinie.

Der Planbereich ist derzeit noch weitestgehend unbebaut, angelegt wurden bisher
lediglich Graben zur Aufnahme von Niederschlagswasser.

Die Flache ist vollstdndig erschlossen (Europaallee, Johann-von-Bodeck-Strafle,
Ludwig-von-Kapff-StraBe, Anton-Tucher-StraBe) und umgeben von Uberwiegend be-
reits genutzten Gewerbegrundstlcken.

Die Daimler Real Estate GmbH als Vorhabentragerin beabsichtigt das Grundsttick von
der Stadtgemeinde zu erwerben.

Die Vorhabentragerin hat ein Bebauungs- und Architekturkonzept (Buro Beichler und
Rohr, Bremen) vorgelegt, das die Grundlage fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 82 bildet.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai
2001 stellt fur die Flachen im Plangebiet gewerbliche Bauflachen dar.

Der Bebauungsplan 2135 (rechtskraftig seit 20.12.2002) setzt fir das Grundstick
Gewerbegebiet, teilweise Industriegebiet sowie o6ffentliche Grinflachen (Gewasser)
und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft fest.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Die Daimler Real Estate GmbH plant die Verlegung ihres Nutzfahrzeugzentrums von
der Osterholzer HeerstraBe in den Gewerbepark Hansalinie.

Das Nutzfahrzeugzentrum dient der Prasentation, dem Verkauf und den Servicefunk-
tionen fUr Transporter, Lkw und Omnibusse.

Das Vorhaben umfasst ein 2-3-geschossiges Geb&ude mit einer Grundflache von ca.
7.700 m? sowie umfangreiche Prasentations- und Stellplatzflachen im Freibereich.

Die Zufahrt soll Gber die Anton-Tucher-StraBe sowie die Ludwig-von-Kapff-StraBe er-
folgen.
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C)

Der zur Europaallee orientierte Geb&ude- und Freiflachenteil dient vorrangig der
Prasentation und dem Verkauf, der mittlere Gebaudeabschnitt beinhaltet im Wesent-
lichen Blro- und Technikfunktionen, der stdliche Teil umfasst die Werkstatteinrich-
tungen.

Das Gebéaude befindet sich etwa mittig auf dem Grundstiick, dadurch entfallen hier die
im Bebauungsplan 2135 festgesetzten und bereits ausgebauten Graben (6ffentliche
Granflachen/Gewésser) sowie Flachen fir KompensationsmaBnahmen im Randbe-
reich der Gewésser.

Im Vorfeld ist geprift worden, ob das Vorhaben durch eine Veranderung der Geb&ude-
stellung und Organisation der Nutzungen auf den Freiflachen dem geltenden Bebau-
ungsplan angepasst werden kann. Dieses war jedoch nicht méglich, da fur die Betriebs-
ablaufe eine gréBere zusammenhangende Flache bendtigt wird.

Bei der Neubebauung soll ein reduzierter Energiebedarf von Gebauden insbesondere
durch bauliche und technische MaBnahmen erreicht werden.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag, den Hoéchstwert der
geltenden Energieeinsparverordnung 2009 fur den Jahres-Primarenergiebedarf des
Geb&udes um mindestens 30 % zu unterschreiten.

Zur Realisierung des Vorhabens ist neues Planungsrecht erforderlich.
Die Daimler Real Estate hat deshalb einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens flr
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gestellt.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird Gewerbegebiet (GE). Dieses entspricht den gewerblichen Umge-
bungsstrukturen und schafft die planungsrechtliche Grundlage fir das geplante Nutz-
fahrzeugzentrum.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind im Rahmen des
Gewerbegebietes jedoch nur diejenigen Nutzungen zuléssig, zu deren Umsetzung sich

die Vorhabentréagerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Dieses sind im Wesent-

lichen:

- Prasentationsraume und -freiflachen

- Verkaufsraume

- BUro- und Technikraume

- Werkstatten

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die GréBe der Grundflache (GR) und die
Hoéhenfestlegung der Gebdude (OK) bestimmt.

Entsprechend dem geplanten Geb&ude betragt die maximale Grundflache 8.000 m2.
Ausstellungs- und Préasentationsflachen im Freibereich sind in der Grundflache nicht
enthalten. Aufgrund der auf dem Grundstick festgesetzten privaten Grinflachen liegt
der Versiegelungsgrad - unter Einbeziehung der vorgesehenen Stellplatzflachen und
Zufahrten - insgesamt unter 80% der Grundsticksflache. Die Obergrenze des § 17
Abs.1 BauNVO wird damit eingehalten.
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Entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 2135 wird die
Hohe der Gebaude bei der Neuplanung ebenfalls auf 15,00 m Gber StraBenoberkante
begrenzt. Die Gebdudehdhe bewegt sich damit insgesamt im Spektrum der
Umgebungsbebauung.

Die Maximalhéhe kann durch Bauteile (z.B. Sonnenkollektoren, Luftungsaufbauten)
um bis zu 3,0 m und durch 1 Werbepylon um bis zu 10,0 m Uberschritten werden.

Im ndheren Umfeld des Vorhabens stehen Werbepylone mit Héhen von teilweise bis
zu 40,0 m.

Um die Auswirkungen auf das Ortsbild méglichst gering zu halten, ist die Héhe des
Pylons im Plangebiet auf 25,0 m begrenzt worden.

Der Werbepylon dient insbesondere zur Orientierung in dem weitldufigen
Gewerbeareal.

3. Uberbaubare sowie nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen sind auf das konkrete Geb&ude bezogen und nehmen nur einen rela-
tiv geringen Teil des Gesamtgrundstlicks in Anspruch.

Auf den umgebenden nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind daher ergédnzende
Ausstellungs- und Prasentationsflachen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Neben-
anlagen zulassig.

4.  Grinflachen, Flachen zum Anpflanzen von Baumen sowie Umgrenzung von Flachen
fur MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 2135 sehen die t-férmige Anlage eines Ent-
wasserungsgrabens mit begrinten Randbereichen vor. Wesentliche Aufgabe des
Grabens ist die Aufnahme des auf dem Grundstick anfallenden Niederschlagswassers.
DarUber hinaus Ubernehmen die Flachen 6kologische Kompensationsfunktionen.

Die Lage dieser Flachen wird durch die Neuplanung verandert und in den Randbereich
des Grundstlicks verlegt (Private Grinflachen). Die bisherigen Funktionen sowie der
Umfang der Flachen bleiben jedoch auch in der geanderten Lage vollstéandig erhalten.

Der Bebauungsplan 2135 sieht des Weiteren die Anpflanzung von Laubbdumen (in
einem Abstand von 10 m) entlang der StraBenverkehrsflachen vor. Diese Bepflan-
zungsvorgaben werden weitestgehend Ubernommen. Die aus der bisherigen Festset-
zung resultierende Anzahl der Baume bleibt insgesamt erhalten.

Durch die Zusammenlegung von im B-Plan 2135 vorgesehenen unterteilten Bau-
flachen zu einer gréBeren Bauflache entsteht ein leicht erhéhter Kompensationsbedarf
gegeniber den bisherigen Festsetzungen. Dieser wird Uber das Anpflanzen von 16 zu-
satzlichen Laubb&dumen auf dem Betriebsgeléande erflllt.

Weitere Ausflihrungen hierzu sind im Umweltbericht unter D) 2.(a) enthalten. Die
Sicherung des Ausgleichkonzeptes erfolgt im Durchfihrungsvertrag.

5.  Sonstige Festsetzungen

Eingeschrankt wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen. Diese sind lediglich an der
Stétte der Leistung zuldssig. Im Gewerbegebiet Hansalinie ist groBflachige Werbung
an der Statte der Leistung Ublich und stellt bereits eine gewisse Beeintrachtigung des
Ortsbildes dar. Weitere Beeintrachtigungen durch Fremdwerbung - die aufgrund der
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D)

Autobahnndhe in diesen Gewerbebereichen stark nachgefragt ist - soll daher ausge-
schlossen werden.

Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2135 wurden die Umweltbereiche mit den
entsprechenden Wirkungsfeldern auf voraussichtliche Beeintréachtigungen im Hinblick
auf die damalige Planung untersucht. Die dort getroffenen Aussagen und festgestellten
Ergebnisse gelten auch weiterhin fir das vorliegende Plangebiet. Zusatzliche Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten. Aus diesem Grunde ist eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung gem. § 3 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG
neugefasst durch Bek. v. 24.2.2010 | 94 zuletzt gedndert durch Art. 3 G v. 6.10.2011 |
1986) nicht erforderlich.

Gleichwohl werden die umweltrelevanten Belange im Rahmen der Abwagung geman
§ 1 Abs. 6 BauGB im Folgenden unter Punkt D) 2. dargelegt.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die Planinhalte, der Flachenbedarf und die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 82 sind unter Punkt B) und C) der Begrindung beschrieben. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes berlhrt sind, mit ihren entsprechenden Wir-
kungsfeldern betrachtet und bewertet.

Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
sowie Erholung; Stadt- und Landschaftsbild)

GemalB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefluge zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt zu bertcksichtigen. Die Beurteilung erfolgt nach
der Handlungsanleitung zur Anwendung der Eingriffsregelung in Bremen (Fortschrei-
bung 2006).

GemaB § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Der Bebauungsplan
2135 hat im Plangebiet bereits Eingriffe in erheblichem Umfang zugelassen und daflr
entsprechende AusgleichsmaBnahmen vorgesehen. Deshalb verbleibt lediglich ein
Kompensationsbedarf fur solche Eingriffe, die Gber den Umfang der zulassigen Ein-
griffe hinausgehen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Zustand der Flache wird auf Grundlage der Luftbildauswertung (GeoBasis-
DE/BKG Image, 2009) und durch Ortsbegehung beschrieben:

In der Mitte des Plangebietes sind als Teil des weiterfihrenden Grabensystems im Ge-
werbepark Hansalinie Geldandemulden gemaB den Festsetzungen des Bebauungs-
planes 2135 angelegt worden.

In den Mulden haben sich Ruderalfluren frischer bis feuchter Standorte (URF) in den
Gewassersohlen und halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte (UHM)
in den Bdschungsbereichen sukzessive entwickelt. Nordlich und sudlich des Quer-
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grabens sind ruderalartige Vegetationskomplexe verbreitet (UHM). Eine gr6Bere
Flache an der Europaallee im Norden und eine kleinere Flache an der ZufahrtsstraBBe
im Sdden sind mit einer Schotterdecke befestigt (Y).
Aufgrund der Beeintrachtigungen durch Bautatigkeiten und des Betriebes im Gewer-
begebiet ist die Wertigkeit als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere eher gering einzu-

ordnen.

Mit dem Vorhaben ist durch die Zusammenfihrung mehrerer bisher getrennter Bau-
flachen eine Veranderung der Nutzung von Grundflachen verbunden, die Uber das
nach dem Bebauungsplan 2135 zulassige MaB hinausgeht.
Es liegt deshalb ein Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG vor. Zum Vollzug der

Eingriffsregelung

nach

§ 1a

Baugesetzbuch in

Verbindung mit § 18

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erfor-

derlich.

Nachfolgende Tabellen 1 und 2 stellen das Ausgleichskonzept des rechtsgultigen
Bebauungsplanes 2135 dem Kompensationsbedarf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 82 gegenuber und ermitteln das Kompensationsdefizit. Die in der Tabelle
2 aufgefihrten MaBnahmen sind mit Ausnahme der zu pflanzenden Baume bereits
hergestellt und missen bei der Realisierung an anderer Stelle auf dem Grundstick
neu angelegt werden. Eine zeichnerische Gegenlberstellung enthalt die Anlage 2.

Tabelle 1: Umfang des Kompensationsbedarfs gem.
geltenden B-Planes 2135

Festsetzungen des

Betroffene Biotope

Ausgleichskonzept B-Plan 2135-

Wertstufe

FlachengréBe

Flachendquivalente

Code Name

(W)

(m?)

(FA)

HB

Zu pflanzende
Baume

6.080

76 Stck. x
80m?2

18.240

SEZ

Nahrstoff-
reiches Still-
gewasser, R6h-
richte und Ge-
bische und
Anpflanzung
von Strauchern

8.068

32.272

GRA

Intensiv
genutzte Griin-
flachen

2.462

2.462

Gewerbeflache,
Versiegelte
Flache

30.745

Summe

52.974
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Tabelle 2: Umfang des Kompensationsbedarfs gem.

VEP 82

Festsetzungen des

Betroffene Biotope

Ausgleichskonzept VEP 82

Wert-
verluste /
-gewinne

Ausgleichs-
ziele

Wert-
stufe

FlachengréBe

Flachen-
aquiva-
lente

Flachen-
aquiva-
lente

Code Name

(W)

(m?)

(FA)

(FA)

Biotoptypen

HB Zu pflanzende

Baume

6.080

76 Stck.
x 80 m2

18.240

+/-0

SEZ Nahrstoff- 4 32.356 + 84
reiches Still-
gewasser, R6h-
richte und Ge-
bische und
Anpflanzung

von Strauchern

8.089

GRA Intensiv - 2.462
genutzte Griin-

flachen

X Gewerbeflache, 0 33.186 0 0
Versiegelte

Flache

50.596 - 2.378 | Baumpflan-

zungen

Summe

Das Kompensationsdefizit von 2.378 Flachenaquivalenten (FA) wird durch die zusatz-
liche Anpflanzung von 16 groBkronigen standortheimischen Laubbdumen auf der
Betriebsflache ausgeglichen. Die Standorte der Anpflanzungen sind in der
Planzeichnung festgesetzt (siehe Textliche Festsetzung 5.2).

Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild

Durch die Neuplanung wird das bisherige Stadtbild in diesem Bereich modifiziert. Der
Bebauungsplan 2135 sieht eine straBenbegleitende Bebauung entlang der Europa-
allee vor, um diese raumlich zu fassen. Die Neuplanung reduziert eine entsprechende
Bebauung auf den Kopfbau (Prasentationsraume) des Vorhabens.

Das Gebaude benétigt aufgrund der vorgesehenen Figuration fast die gesamte Grund-
stlckstiefe und kann von daher nicht parallel zur Europaallee ausgerichtet werden.
Dartber hinaus sollen sich die Freiflachen zur Prasentation der Fahrzeuge zur Europa-
allee orientieren.

Der Verzicht auf eine moglichst ausgepragte raumliche Fassung der Europaallee in
diesem Bereich kann durch den Kopfbau nur teilweise kompensiert werden.

Auf diesem Gewerbeareal werden stadtgestalterische Gesichtpunkte von daher den
Belangen der Wirtschaft nachgeordnet.

Weitere Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Tiere, Wasser, Luft, Klima sowie Er-
holung) sind mit der Planung nicht verbunden.
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(c) Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme
Durch das Vorhaben wird eine erschlossene Gewerbeflache in Anspruch genommen.
(d) Auswirkungen auf Oberflachengewasser und den Hochwasserschutz

Auf der geplanten Grundstucksflache befinden sich 400 laufende Meter Binnengewas-
ser, die auf der Grundlage eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens herge-
stellt wurden. Die Binnengewasser dienen in der Hauptsache zur Entwasserung der an
grenzenden Grundstlcke. Ihnen wird das kaum oder gering verschmutzte Nieder-
schlagswasser von Grunflachen, Dachern, FuB- und Radwegen sowie gering ver-
schmutzten Parkplatzflachen direkt zugeleitet.

Far die geplante Verlegung der Binnengewasser wird parallel ein wasserrechtliches Ge-
nehmigungsverfahren durchgefunhrt.

Durch textliche Festsetzungen (Nr. 5.3) im Bebauungsplan wird bestimmt, dass das Nie
derschlagswasser der Dachflachen, das kaum bis maBig verschmutzt ist, den innerhalb
der Grunflachen gelegenen Gewéssern direkt zuzuflhren ist.

Auf die Festsetzung einer Dachbegriinung, bei der das Niederschlagswasser zurlick-
gehalten und zum Teil verdunsten wirde, wird aus gewasserdkologischer Sicht ver-
zichtet, um dem umgebenden Gewassersystem ausreichend Niederschlagswasser zu-
fUhren zu kénnen.

Das Niederschlagswasser der an die Gewasser unmittelbar angrenzenden Stellplatze
kann Uber die Béschungsflache der Gewasser abgeleitet und versickert werden.

Das auf der Betriebsflache ansonsten anfallende Niederschlagswasser ist zu 40 %
Uber das 6ffentliche Kanalsystem der auBerhalb des Plangebietes gelegenen, dstlich
angrenzenden Niederschlagswasserbehandlungsanlage zuzufihren.

Das ubrige auf der Betriebsfladche anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grund-
stlick zu sammeln und gedrosselt an das 6ffentliche Kanalsystem abzugeben.

Hierzu ist eine grundsticksinterne Niederschlagswasserrickhaltung notwendig.

(e) Auswirkungen durch Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer und effizienter
Nutzung von Energie

GemalB § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind insbesondere die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen. Bau-
leitplane sollen auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz entwickelt
werden (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die neuen Gebaude werden durch bauliche und technische MaBnahmen einen
reduzierten Energiebedarf aufweisen. Die Vorhabentragerin wird zur Versorgung der
Neubebauung mit Raumwarme und Warmwasser eine Luft/Wasser-Warmepumpe in
Kombination mit einer Gas-Brennwertanlage fur niedrige AuBentemperaturen sowie
eine solare Warmwasserbereitung und eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage)
installieren.

Mit diesen MaBnahmen wird der Héchstwert der geltenden Energieeinsparverordung
2009 far den Jahres-Primarenergiebedarf des Gebdudes um mindestens 30 %
unterschritten. Eine entsprechende Verpflichtung Gbernimmt die Vorhabentragerin im
Durchfihrungsvertrag.

(f) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange
Die sonstigen, u. a.in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten

Umweltbelange (Auswirkungen auf den Menschen durch Larm und Erschitterungen;
Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe und durch Emissionen; Aus-
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wirkungen durch Altlasten, auf Grundwasser, durch anfallendes Abwasser und/oder
Abfalle, auf Kultur- und sonstige Sachguter) sind durch die Planung nicht berthrt.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltschutzbelangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i
BauGB)

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Gber die Darstellun-
gen unter Punkt (a) bis (e) hinaus nicht bekannt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bestehen weiterhin die gewerblichen und indus-
triellen Nutzungsméglichkeiten fur die bisher zuldssigen Vorhaben.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Flache des Plangebietes ist Bestandteil der umfangreichen Gewerbeareale an der
Hansalinie.

Aufgrund des Flachenzuschnittes, des gewerblichen Umfeldes sowie der direkten An-
bindung an den Uberértlichen Verkehr (A 1) ist das Areal fir die Entwicklung eines
Nutzfahrzeugzentrums gut geeignet.

Andere Grundstiicke, die den Standortanforderungen der Vorhabentrégerin ent-
sprochen hétten, sind nicht vorhanden.

Verwendete Verfahren der Umweltprifung

Grundlage der Umweltprifung sind die Arbeitshilfe Umweltprifung in der Bauleitpla-
nung der Freien Hansestadt Bremen nach dem BauGB 2004 und die Ergebnisse der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB vom 28.11.2011 (Sco-
ping). Besondere methodische Schwierigkeiten traten nicht auf.

MaBnahmen zur Uberwachung

Spezielle MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen. Durch allgemeine
MaBnahmen des Landes und der Stadtgemeinde zur Umweltiberwachung ist gewahr-
leistet, dass unvorhergesehene Umweltauswirkungen vermieden werden kénnen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet ist Teil des Gewerbeparks Hansalinie. Durch die Erstellung eines
Nutzfahrzeugzentrums soll ein erschlossenes Grundstlck in zentraler Lage innerhalb
des Gewerbegebietes entwickelt werden.

Die Rechtsgrundlage wird durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 82 geschaffen.

Eine maBgebliche Beeintrachtigung von Natur, Landschaft und Erholung sowie des
Stadt- oder Landschaftsbildes erfolgt nicht. Ein Kompensationsmehrbedarf gegeniber
dem Bebauungsplan 2135 wird durch MaBnahmen innerhalb des
Betriebsgrundstiickes ausgeglichen. Relevante Auswirkungen auf Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vogelschutzgebiete
sind nicht erkennbar.
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Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe, negative Auswirkungen auf das Grund-
wasser oder das Oberflachenwasser sind nicht zu erwarten. Die Belange von Kultur-
und sonstigen Sachgltern werden von der Planung nicht berGhrt.

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

1. Finanzielle Auswirkungen
Die ErschlieBung ist bereits im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes 2135
realisiert worden. Durch die vorliegende Neuplanung entstehen der Stadtgemeinde
Bremen keine zusétzlichen Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchfihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der
Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben vollstandig auf
eigene Kosten zu verwirklichen.

2. Genderprifung
Im Rahmen des Planverfahrens sind mdgliche unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Méanner betrachtet worden. Im Ergebnis ist festzustellen, dass durch den

Neubau eines Nutzfahrzeugzentrums keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Anlagen
Lageplan, Gegenuberstellung Biotope, Grundriss, Ansichten, Schnitte

Fir Entwurf und Aufstellung

Grontmij GmbH

Bremen, den 08. Mai 2012

Vorhabentrégerin

Daimler Real Estate GmbH

Bremen, den 08. Mai 2012
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Anlage 1:
Lageplan ohne MaBstab
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Gegenuberstellung der Ausgleichskonzepte

Anlage 2:
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Grundriss EG ohne MaBstab

Anlage 3:
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Anlage 4:
Ansicht Siid ohne MaBstab
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Neubau Mercedes Benz NFZ-Center Weser-Ems

Daimler Real Estate GmbH ¢ Linkstr. 2 = 10785 Berlin

beichler

rohr
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Anlage 5:
Ansicht Ost und West ohne MaBstab

rohr

beichler

Neubau Mercedes Benz NFZ-Center Weser-Ems

Daimler Real Estate GmbH -+ Linkstr. 2 « 10785 Berlin
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Anlage 6:
Ansicht Nord ohne MaBstab

rohr

beichler

Neubau Mercedes Benz NFZ-Center Weser-Ems

Daimler Real Estate GmbH ¢ Linkstr. 2 « 10785 Berlin
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Anlage 7:
Schnitte ohne MaBstab
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