Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 05. August 2013
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Telefon: 361-4820 (Herr Petry)
361-2640 (Frau Briinjes)
361-4136

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

Vorlage Nr. 18/280 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

Bebauungsplan 2439

- Anderung des Bebauungsplanes 2300 gemaR § 13 Baugesetzbuch (BauGB) -
far ein Gebiet in Bremen-Horn-Lehe

zwischen Leher Heerstral3e, Lilienthaler Heerstrafe und Bundesautobahn A 27
(Bearbeitungsstand: 08.07.2013)

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

A)

Sachdarstellung
Problem

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2300 (rechtsverbindlich seit
dem 19.12.2008), der das Gelande des ehemaligen Ausbildungszentrums der Post neben
der Horner Miihle umfasst. Die in den 60er Jahren errichteten Gebaude wurden im Jahr
2012 wegen zu hoher Schadstoffbelastung abgerissen.

Der Bebauungsplan 2300 sieht die Entwicklung einer Mischnutzung aus Handel,
Dienstleistungen und Wohnen vor. Die darin festgesetzten Sortiments- und
Grolenbeschrankungen der Einzelhandelsnutzungen sind aus heutiger Sicht im Bereich
der Entwicklungsflache des Stadtteilzentrums Horn-Lehe nicht mehr marktgerecht. Aus
diesem Grund sollen mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans 2300 auf der
Grundlage eines Einzelhandelsgutachtens die Festsetzungen far die
Einzelhandelsnutzungen veréandert werden. Angesichts der begrenzten Leistungsfahigkeit
der geplanten StraRenanbindung und des Strallenzuges Leher HeerstralRe/Lilienthaler
HeerstralRe missen neue Regelungen zu den Sortimenten und Verkaufsflachen getroffen
werden. Gleichzeitig soll fir einen Teilbereich des Plangebiets der bisherige Ausschluss
von Wohnen entfallen.

Dies setzt die Anderung des Bebauungsplanes 2300 voraus.
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B)

C)

D)

E)

LOsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 Baugesetzbuch im vereinfachten Verfahren.

Anderungen des Planentwurfs und der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung

Im Planentwurf wurden die textlichen Festsetzungen nach der offentlichen Auslegung
geandert:

Die textliche Festsetzung Nr. 3 wurde um eine Ausnahmeregelung fiir die Uberschreitung
der Verkaufsflachen erganzt.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 4 und Nr. 5 erhalten den Zusatz ,Wohnungen sind nicht
zulassig*.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 wird erweitert durch Erlauterungen zu Ausnahmekriterien
hinsichtlich des Verkehrskonzeptes.

Die Begrindung wurde entsprechend angepasst.

Der Begrindung wurden unter Punkt 1.3 (Sonstige Regelungen zur Art der baulichen
Nutzung) Erklarungen zur textlichen Festsetzung Nr. 9 hinzugefigt.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Behtrden und Trager offentlicher Belange
keine Einwendungen gegen die Planung.

Anlasslich der offentlichen Auslegung des Planentwurfs sind zwei private Stellungnahmen

vorgetragen worden.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

1. Finanzielle Auswirkungen
Der Stadtgemeinde Bremen entstehen durch die Plananderung keine Kosten.

2. Gender-Priufung
Durch die Plananderung sind keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen auf Frauen
und Manner zu erwarten. Das Quartier soll fir Frauen und Manner ein gleichermaf3en
attraktiver Lebensraum sein. Das neue Stadtviertel soll sich zu einem lebenswerten
Wohn- und Arbeitsort entwickeln. Diese Zielvorgaben finden Eingang in das Nutzungs-,
Gestaltungs- und ErschlieBungskonzept fir das Plangebiet.

Abstimmungen

Der Beirat hat dem Planentwurf in seiner Sitzung am 16.05.2013 zugestimmit.

Dem Ortsamt Horn-Lehe wurde die Deputationsvorlage geman Ziffer 2.3 der Richtlinie Gber

die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fur Bau und Umwelt in
Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 ubersandt.



Il. Beschlussvorschlage

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

1. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den Be-
schluss, dass gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB von einer erneuten offentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 2439 fir ein Gebiet in Bremen-Horn-Lehe
zwischen Leher HeerstralRe, Lilienthaler Heerstral3e und Bundesautobahn A 27
(Bearbeitungsstand: 08.07.2013) abgesehen wird."

2. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie beschlief3t den
Bericht zum Entwurf des Bebauungsplanes 2439 fir ein Gebiet in Bremen-Horn-Lehe
zwischen Leher Heerstral3e, Lilienthaler HeerstralRe und Bundesautobahn A 27
(Bearbeitungsstand: 08.07.2013)."

Anlagen
- Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

- Begrindung zum Bebauungsplan 2439 (Bearbeitungsstand: 08.07.2013)
- Entwurf des Bebauungsplanes 2439 (Bearbeitungsstand: 08.07.2013)



Bericht der Deputation
far
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Enerqgie

Bebauungsplan 2439

Anderung des Bebauungsplanes 2300 gemalR § 13 BauGB -

fur ein Gebiet in Bremen-Horn-Lehe

zwischen Leher Heerstral3e, Lilienthaler HeerstralRe und Bundesautobahn A27
(Bearbeitungsstand: 08.07.2013)

Die Deputation flr Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie legt den Bebauungs-
plan 2439 (Bearbeitungsstand: 08.07.2013) und die entsprechende Begriindung vor.

A)

1.

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am 11. April
2013 beschlossen, den Bebauungsplan 2439 aufzustellen. Dieser Beschluss ist am 15.
April 2013 offentlich bekannt gemacht worden.

Absehen von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Von einer Einwohnerversammilung als friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gem.
§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB abgesehen worden, da die Unterrichtung der Blrger und
Vorstellung der Planung bereits zuvor auf anderer planerischer Grundlage, und zwar
anlasslich des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan 2300, erfolgt waren und die
Inhalte der Planung im Grundsatz auch bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf
2439 beibehalten werden. Auf eine gesonderte Einwohnerversammlung ist daher
verzichtet worden..

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2439 ist die frih-
zeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt worden.
Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange einschliel3lich
des Beirates Horn-Lehe gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung
gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB sind fiir den Bebauungsplanentwurf gleichzeitig durchgefuhrt
worden (8 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am 11.
April 2013 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf 2439 mit Begriindung 6ffentlich
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auszulegen. Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 24. April 2013 bis 24. Mai 2013
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr offentlich
ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit
Begriindung im Ortsamt Horn-Lehe Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind tber die 6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Anhérung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie
der offentlichen Auslegung

Behdrdenbeteiligung

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange keine Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf 2439 erhoben.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind von privaten Einwendenden zwei
Stellungnahmen eingegangen. Die hierzu abgegebene Stellungnahme der Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie ist in der Anlage zum Bericht
der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie aufgefihrt.

Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der
offentlichen Auslegung

Plananderung (Uberarbeitung)
Nach der 6ffentlichen Auslegung ist der Planentwurf wie folgt ge&ndert worden:

Die textliche Festsetzung Nr. 3 wurde um eine Ausnahmeregelung fir die
Uberschreitung der Verkaufsflachen wie folgt erganzt: ,Eine Uberschreitung der
Verkaufsflache von 200 gm je Einzelhandelsbetrieb um bis zu 40 % ist ausnahmsweise
zulassig, sofern hiervon keine schadlichen Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.”

Die textlichen Festsetzungen Nr. 4 und Nr. 5 erhalten den Zusatz ,Wohnungen sind
nicht zulassig®. Bei der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird zudem die zulassige GroR3e
der Verkaufsflache prazisiert.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 wird erweitert durch folgende Erlauterungen zu
Ausnahmekriterien hinsichtlich des Verkehrskonzeptes: ,Die Kriterien fur die
Ausnahme sind bis zu einer Gesamtflache von 2.000 gm im Plangebiet durch das dem
Bebauungsplan zugrundeliegende Verkehrskonzept erfillt. Flr dartiber hinausgehende
Ausnahmen ist die Vereinbarung mit der Leistungsfahigkeit der vorhandenen
Verkehrsinfrastruktur nachzuweisen.”

Die Begrindung wurde entsprechend angepasst.

Die vorgenannten Plananderungen sind in dem Bebauungsplanentwurf 2439
(Bearbeitungsstand: 08.07.2013) enthalten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, der
vorgenannten Plananderung (Bearbeitungsstand: 08.07.2013) zuzustimmen.



6.2. Anderungen/Erganzungen der Begriindung

B)

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die Begrindung redaktionell angepasst.

Der Begrindung wurden unter Punkt 1.3 (Sonstige Regelungen zur Art der baulichen
Nutzung) zur textlichen Festsetzung Nr. 9 folgende Erlauterungen hinzugefugt:

.Die Grundstucksflache vor den Gebauden ist fur das StraRenbild pragend. Der
uberwiegende Teil der Vorflachen wird fur Zufahrten und Zuwegungen bendtigt. In den
Vorzonen vor den Gebauden sind daher gemaR textlicher Festsetzung Nr. 9
Nebenanlagen, Garagen und Kraftfahrzeugstellplatze nur zulassig, wenn sie
besonders festgesetzt sind.

Eine Beeintrachtigung des Ortshildes und des Verkehrs auf der Autobahn durch
Werbeanlagen ist zu vermeiden. Werbeanlagen von Firmen, die keinen Standort im
Plangebiet haben, schwéachen den eigentlichen Sinn und Zweck von Werbeanlagen fir
die dort ansassigen Firmen. Werbeanlagen sind im MK und Mischgebiet daher nur an
der Statte der Leistung zulassig (§ 87 BremLBO).

Die Anderungen sind in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf 2439
(Bearbeitungsstand: 08.07.2013) enthalten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, der
geéanderten Begriindung zum Bebauungsplanentwurf 2439 (Bearbeitungsstand:
08.07.2013) zuzustimmen.

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

Nach der 6ffentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf geringfligig geandert
worden.

Da aufgrund der erfolgten Plandnderungen die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden, kann gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf
die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Die Plandnderung wurde mit der davon bertihrten Behdrde abgestimmt bzw. erfolgte
aufgrund deren Einwendungen. Die Belange Dritter sind von der Plandnderung nicht
bertnhrt.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Horn-Lehe hat am 16. Mai 2013 mitgeteilt, dass gegen den Bebauungsplan
keine Einwande erhoben werden.

Dem Ortsamt Horn-Lehe wurde die Deputationsvorlage gemaf Ziffer 2.4 der Richtlinie
Uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fiir Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.



C) Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet den Senat und
die Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 2439 fir ein Gebiet in Bremen-Horn-Lehe
zwischen Leher Heerstral3e, Lilienthaler Heerstral3e und Bundesautobahn A27
(Bearbeitungsstand: 08.07.2013) zu beschliel3en.

Vorsitzender Sprecher



Begrindung

zum Bebauungsplan 2439

- Anderung des Bebauungsplanes 2300 gemaR § 13 Baugesetzbuch -

far ein Gebiet in Bremen — Horn-Lehe zwischen Leher Heerstralie, Lilienthaler Heer-
stralle und Bundesautobahn A 27

(Bearbeitungsstand: 08.07.2013)

A)

B)

Plangebiet

Das ca. 2,5 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtteil Horn-Lehe, Ortsteil Lehe.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
Entwicklung und Zustand

Im Plangebiet wurde in den 60er Jahren ein Ausbildungszentrum der Post errichtet,
bestehend aus Unterrichtsgebauden, Veranstaltungsraum (,Postaula“), Werkstétten,
ein Wohnheim fir die Auszubildenden und Sportanlagen.

Nach Aufgabe der Ausbildungseinrichtung und der kommerziellen Folgenutzungen
wurden die Gebaude wegen der hohen Schadstoffbelastung gerdumt und im Jahr
2012 abgerissen.

An der Leher HeerstralRe befindet sich eine Gasregleranlage.

Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan 2300, rechtsverbindlich seit dem 19.12.2008, setzt fur den Plan-
bereich Mischgebiet und Kerngebiet, teilweise offene Bauweise sowie eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,6 — 0,8 fest. Der Bebauungsplan enthalt auRerdem differen-
Zierte Festsetzungen zur Begrenzung von Verkaufsflachen und —sortimenten.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai
2001 stellt die Flachen im Plangebiet als ,Gemischte Bauflache"” dar.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Die im Plangebiet vorgesehene und im Bebauungsplan 2300 festgesetzte Entwick-
lung einer Mischnutzung aus Handel, Dienstleistungen und Wohnen soll nun realisiert
werden. Die im Bebauungsplan 2300 festgesetzten Sortiments- und Grdél3enbe-
schrankungen sind aus heutiger Sicht im Bereich der Entwicklungsflache des Stadt-
teilzentrums Horn-Lehe nicht mehr marktgerecht. Aus diesem Grund sollen mit der
vorliegenden Anderung des Bebauungsplans auf der Grundlage eines Einzelhan-
delsgutachtens die Festsetzungen fir die Einzelhandelsnutzung veréandert werden.
AuRerdem soll fir einen Teilbereich des Plangebiets der bisherige Ausschluss von
Wohnen entfallen.

Die Grundziige der Planung haben sich nicht geéndert, zur Umsetzung sind jedoch
Anderungen des Bebauungsplans 2300 erforderlich.



Seite 2 der Begriindung zum Bebauungsplan 2439 (Bearbeitungsstand: 08.07.2013)

C) Planinhalt
1. Anderungen in der Art der baulichen Nutzung
1.1 Regelungen zum Einzelhandel

Wegen der begrenzten Leistungsféahigkeit der geplanten Stralenanbindung und des
Stral3enzuges Leher Heerstral3e ist es weiterhin erforderlich, Regelungen zu den Sor-
timenten und Verkaufsflachen zu treffen. Gleichzeitig sollen negative stadtebauliche
Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden.
!Die im Bebauungsplan 2439 festgesetzten Verkaufsflachen und —sortimente sind
dabei so gewahlt worden, dass hierdurch Spielraume fiir eine marktgerechte Umset-
zung geschaffen worden sind.

In Bezug auf die Verkehrserzeugung ist insbesondere das Angebot an Waren des
taglichen Bedarfs (Lebensmitteldiscounter, Drogeriewaren, Getranke) kritisch zu be-
werten. Aus diesen Grinden werden in den Baugebieten Einschréankungen der Han-
delsnutzungen festgesetzt.

Im Plangebiet sind gemal3 den Gutachten zu Einzelhandel* und Verkehr? insgesamt
4.100 m2 Verkaufsflachen vertraglich, davon 1.600 m2 fir kleinteiligen Handel,
1.500 mz fiir einen Lebensmittelmarkt, 500 m2 Drogeriemarkt und 500 m2 Ge-
trankemarkt. Die einzelnen Verkaufsflachen verteilen sich wie folgt auf die einzelnen
Baugebiete:

* In dem mit Ml 3 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets sind in der Erdgeschoss-
zone kleinteilige Handelsflachen (Betriebstyp Laden), nicht grof3er als 200 m2 Ver-
kaufsflache vorgesehen.

Gemal Verkehrskonzept ist im Mischgebiet MI 3 eine Gesamtverkaufsflache von
bis zu 1.200 m2 moglich. Die GesamtgroRe des mit Ml 3 gekennzeichneten Teils
des Mischgebiets betragt 3.501 m2, somit ergibt sich bei einer maximalen Verkaufs-
flache von 1.200 mz2 eine Verkaufsflache von 0,35 m2 je Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Ausnahmsweise sind Uberschreitungen der Verkaufsflache von

200 m2 je Einzelhandelsbetrieb um bis zu 40 % zulassig, um den Betrieben Ent-
wicklungsmaoglichkeiten zu erhalten. Voraussetzung fur die ausnahmsweise Zul&s-
sigkeit ist, dass von dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die Leis-
tungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und zentrale Versorgungsbe-
reiche ausgehen.

Dies ist in der textlichen Festsetzung Nr. 3 wie folgt geregelt:

o In dem mit Ml 3 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets sind Einzel-
handelsbetriebe zulassig, sofern
» jhre Verkaufsflache 0,35 m2 je Quadratmeter Grundstiicks-
flache im Sinne des 8§ 19 Abs. 3 BauNVO und
= eine Verkaufsflache von jeweils 200 m?
nicht Uberschreitet.
Eine Uberschreitung der Verkaufsflache von 200 m2 je Einzelhandelsbetrieb
um bis zu 40 % ist ausnahmsweise zulassig, sofern hiervon keine schadlichen
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsinfrastruk-
tur und zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

! Einzelhandelsansiedlungen auf dem ehem. Telekom-Gelénde innerhalb des Stadtteilzentrums Horn-Lehe —
Junker und Kruse, Dortmund, Januar 2012
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In dem mit MK 1 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets konzentrieren sich die
nahversorgungsrelevanten Sortimente des taglichen Bedarfs und damit auch die
hdchste Verkehrserzeugung im Plangebiet. Fir Waren des taglichen Bedarfs sind
folgende Verkaufsflachenobergrenzen vorgesehen:

Nahrungs- und Genussmittel: max. 1.500 m2

Getrankemarkt: max. 500 m?

Gesundheits- und Koérperpflegeartikel:  max. 500 m?

(Gutachten Junker und Kruse S.15).

In dem mit MK 1 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets ist demnach auch eine
grof3flachige Handelsflache bis zu 1.500 m2 Verkaufsflache zulassig.

Gemal Verkehrskonzept ist in dem mit MK 1 gekennzeichneten Teil des Kernge-
biets eine Gesamtverkaufsflache von bis zu 2.500 m2 méglich. Die GesamtgroRle
des mit MK 1 gekennzeichneten Teils des Kerngebiets betragt 11.121 m2, somit
ergibt sich bei einer maximalen Verkaufsflache von 2.500 m2 eine Verkaufsflache
von 0,225 m2 je Quadratmeter Grundstiicksflache.

Wohnungen sind in diesem Teil des Kerngebiets weiterhin aufgrund der vorhande-
nen Larmbelastung nicht zulassig.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 regelt dies wie folgt:

0 Indem mit MK 1 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets sind Einzel-
handelsbetriebe zulassig, sofern
» jhre Verkaufsflache 0,225 m? je Quadratmeter Grundstiicks-
flache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO und
= eine Verkaufsflache von jeweils 1500 m2
nicht Uberschreitet.
Wohnungen sind nicht zuléssig.

In dem mit MK 2 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets sind entsprechend den
Festsetzungen im Bebauungsplan 2300 kleinere Handelsflachen bis zu 400 m2 Ver-
kaufsflache zulassig. GemanR Verkehrskonzept ist in dem mit MK 2 gekennzeichne-
ten Teil des Kerngebiets eine Gesamtverkaufsflache von bis zu 400 m2 méglich. Die
GesamtgréfRe des mit MK 2 gekennzeichneten Teils des Kerngebiets betragt 4.706
mz2, somit ergibt sich bei einer maximalen Verkaufsflache von 400 m2 eine Verkaufs-
flache von 0,085 m? je Quadratmeter Grundstucksflache.

Wohnungen sind in diesem Teil des Kerngebiets aufgrund der vorhandenen Larm-
belastung weiterhin nicht zulassig.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 regelt dies wie folgt:

o Indem mit MK 2 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets sind Einzel-
handelsbetriebe zulassig, sofern
» jhre Verkaufsflache 0,08 m2 je Quadratmeter Grundstiicks-
flache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
nicht Gberschreitet.
Wohnungen sind nicht zulassig.

In dem mit MI 2 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets sind Einzelhandelsbe-
triebe ausgeschlossen (textl. Festsetzung Nr. 2).

Um den westlichen Bereich des Bebauungsplans 2300 vom KFZ-Verkehr zu ent-
lasten, konzentrieren sich die Einzelhandelsnutzungen in den Baufeldern nérdlich
der offentlichen StralRenverkehrsflache, die zugehdrigen Stellplatze werden Uber die
private Verkehrsflache erschlossen.
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1.2

1.3

Regelungen zu Vergnigungsstéatten

Im Plangebiet sind Vergnlgungsstatten nicht zulédssig (textliche Festsetzung Nr. 6).
Der Betrieb von Vergniigungsstatten kann zu Konflikten mit den tbrigen winschens-
werten Nutzungen fihren und ist geeignet, das Verkehrsaufkommen zu erhéhen. Ge-
rade Vergnugungsstatten wie z.B. Nachtbars, Wettbiros und Spielhallen kénnten ei-
ne Niveauabsenkung der Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet erzeugen.
Die mit dem Betrieb von Vergnigungsstatten erfahrungsgemaf einhergehenden
Storfaktoren kénnten zur Abwertung der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums
fuhren und damit negative Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung auslésen.

Sonstige Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Wegen der begrenzten Leistungsfahigkeit der geplanten StralRenanbindung und des
Stral3enzuges Leher HeerstralRe sind im Verkehrsgutachten rechnerische Hochst-
grenzen fiur die vorgesehenen Nutzungen nachgewiesen.

Neben den Handelsflachen gehdren insbesondere Praxen zu den verkehrsintensiven
Nutzungen. Eine vollstandige Ausnutzung der moglichen Geschossflache (GFZ) mit
Arztpraxen wirde zu einer Uberschreitung der im Gutachten berechneten Hochst-
grenzen fuhren, wahrend eine Ausnutzung der GFZ mit Buroflachen diese einhalt.
Es ist daher erforderlich, Anlagen fir gesundheitliche Zwecke im Plangebiet ent-
sprechend der Leistungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur zu beschranken.

Fir Arztpraxen mit einer Nutzflache von insgesamt bis zu 2.000 m? gilt das Kriterium
fur den Ausnahmetatbestand und damit die Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit
gemal dem vorliegenden Verkehrsgutachten als erfillt.

Dies ist in der textlichen Festsetzung Nr. 7 wie folgt geregelt:

Im Plangebiet sind Anlagen fir gesundheitliche Zwecke nur ausnahmsweise zuléssig,
wenn sichergestellt ist, dass durch das Vorhaben keine Uberlastung der vorhandenen
Verkehrsinfrastruktur im Streckenverlauf der gesamten Leher Heerstral3e und im
Kreuzungsbereich Leher Heerstral3e / Lilienthaler Heerstral3e entsteht.

Die Kriterien fur die Ausnahme sind bis zu einer Gesamtflache von 2.000 m2 im Plan-
gebiet durch das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Verkehrskonzept erfillt. Fr
dariiber hinausgehende Ausnahmen ist die Vereinbarkeit mit der Leistungsfahigkeit
der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur nachzuweisen.

Die Grundstucksflache vor den Gebauden ist fir das StraRenbild pragend. Der Uber-
wiegende Teil der Vorflachen wird fir Zufahrten und Zuwegungen bengtigt. In den
Vorzonen vor den Gebauden sind daher gemalf textlicher Festsetzung Nr. 9 Neben-
anlagen, Garagen und Kraftfahrzeugstellplatze nur zulédssig, wenn sie besonders
festgesetzt sind.

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und des Verkehrs auf der Autobahn durch Wer-
beanlagen ist zu vermeiden. Werbeanlagen von Firmen, die keinen Standort im Plan-
gebiet haben, schwachen den eigentlichen Sinn und Zweck von Werbeanlagen fur
die dort anséassigen Firmen. Werbeanlagen sind im MK und Mischgebiet daher nur an
der Statte der Leistung zuléssig (8 87 BremLBO).
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1.4

Regelungen zum Wohnen
Mischgebiet Ml 2 und MI 3

Im Bebauungsplan 2300 wurde fir den mit Ml 3 gekennzeichneten Teil des Mischge-
biets eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Dieser Ausschluss von Wohnen soll ent-
fallen.

Es besteht eine hohe Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum im Stadtteil. Die fir
das Plangebiet kritische zuséatzliche Verkehrserzeugung (PKW) ist bei einer Wohn-
nutzung am geringsten.?

Es ist daher planerisch sinnvoll, auch in diesen Teilbereichen des Plangebietes das
Wohnen zu ermdglichen. In einem schalltechnischen Gutachten wurden die zur Si-
cherstellung gesunder Wohnverhéltnisse erforderlichen Larmpegelbereiche / Schall-
schutzklassen ermittelt. 2

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sind Wohnungen aufgrund der vorhandenen
Larmbelastung weiterhin ausgeschlossen.

Néhere Erlauterungen zu den LArmschutzmal3inahmen sind unter dem Gliederungs-
punkt D) Umweltbelange enthalten

MalR der baulichen Nutzung

Nordlich der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache soll auf der Vorflache des nérdlich
angrenzenden Gebaudes ein urbaner Platz entstehen. Die Vorflache dient zur ful3-
laufigen ErschlieBung der publikumsintensiven Nutzungen und bietet Flachen fir Au-
Bengastronomie. Zur Fassung und Betonung des entstehenden Platzraums ist eine
besondere bauliche Akzentuierung erforderlich. Es wird darum im sudlichen Bereich
des Kerngebietes MK 1 eine Mindesthéhe von 9 m Uber StraRenoberkante fest-
gesetzt. Die maximale Gebaudehdthe von 12 m im gesamten mit MK 1 gekennzeich-
neten Teil des Kerngebiets soll auf 14 m erhdht werden. Die zusétzliche Gebaude-
hohe bietet fur das Erdgeschoss, also die Einzelhandelsflachen, mehr Spielraum in
der Raumhéhe. In den umliegenden Baufeldern ist auch heute schon eine maximale
Gebaudehohe von 14 m festgesetzt.

Die fur eine Teilflache des mit Ml 3 gekennzeichneten Teils des Mischgebiets festge-
setzte maximale Gebaudehéhe von 7 m soll auf 8 m erhéht werden. Auch bei diesem
Baufeld soll eine erhéhte Erdgeschosszone planungsrechtlich ermdéglicht werden.

Der Bebauungsplan 2300 setzt fiir das Kerngebiet eine Geschossflachenzahl von 1,2
fest. Diese Ausnutzung wirde im mit MK 1 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets die
im Verkehrsgutachten ermittelten Hochstgrenzen fiir die vorgesehenen Nutzungen
Ubersteigen. Die Geschossflachenzahl wird daher auf 0,9 reduziert, allerdings bleiben
bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Garagengeschossen, Stell-
platzen und Garagen in Vollgeschossen unbericksichtigt (textliche Festsetzung Nr. 8).

Sonstige im Bebauungsplan 2300 festgesetzte Regelungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung werden nicht geandert.

2 Miihlenviertel Bremen - Verkehrstechnische Untersuchung, M+O Bremen, Dezember 2012

? Erganzende schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2300 —
Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen/Hannover, November 2012
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D)

Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Die suidliche Baugrenze des mit MK 1 gekennzeichneten Teils des Kerngebiets wird
um 10 Meter Richtung Norden verschoben. Sie verlauft weiterhin parallel zur ausge-
wiesenen Stral3enverkehrsflache. Auf dieser nicht Gberbaubaren Grundsttcksflache
soll ein Quartiersplatz entstehen. Im 6stlichen Bereich dieses Stadtraumes ist eine
Uberbauung mit einer Arkade mit einer lichten Hohe von mindestens 4 m maglich.

Die suidliche Baugrenze des mit Ml 3 gekennzeichneten Teils des Mischgebiets wird
parallel zur angrenzenden StralRenverkehrsflache verlaufen. Die dort ausgewiesene
Flache fur Stellplatze entfallt.

Sonstige im Bebauungsplan 2300 festgesetzte Regelungen zur Bauweise, Baulinien
und Baugrenzen werden nicht geéndert.

Verkehr

Die im Bebauungsplan 2300 als éffentliche Verkehrsflache ausgewiesene, geplante
ErschlieBungsstralRe zwischen dem mit MK 1 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets
und dem mit MI 3 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets wird fur die 6ffentliche Er-
schlieBung der Baufelder nicht mehr bendétigt. Sie wird daher als private Verkehrs-
flache festgesetzt.

Flachen fir Versorgungsanlagen

Die heute an der Lilienthaler HeerstralR3e vorhandene Trafo- und Gasreglerstation wird
verlegt. Der Bebauungsplan 2300 weist den neuen Standort in glinstiger Lage zu den
vorhandenen Leitungen aus. Die Gasregleranlage soll in einem grél3eren Abstand
von der StraRenflucht errichtet werden, um hinter die Baufluchten der Nachbargebau-
de zurtickzuspringen. Dazu ist es erforderlich, die Flache fur Versorgungsanlagen
nach Norden um 6 m zu verlangern.

Hinweise

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen die-
ses Bebauungsplans unberihrt.
Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen.

Umweltbelange

Die Umweltbelange wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan 2300 ausfihrlich
geprift und dargestellt.

Die Voraussetzungen fir eine Planung gemanR § 13 BauGB sind erfillt, da

= die Grundzuge der Planung durch den Bebauungsplanentwurf 2439 nicht berihrt
werden,

= keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet werden, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen,
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= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von der férmlichen Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB
abgesehen. § 4 ¢ BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Gleichwohl wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die abwagungsrele-
vanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Plandnderung ergeben, mit ihren
entsprechenden Wirkungsfeldern wie folgt betrachtet und bewertet:

Auswirkungen auf den Menschen durch La&rm

Das Plangebiet ist dem Larm ausgesetzt. Insbesondere von der Autobahn A 27 sowie
von der Leher und Lilienthaler HeerstralRe gehen Larmimmissionen aus. Die Belas-
tung durch StraRenlarm wurde fir den westlichen Bereich des Bebauungsplans 2300
bereits im Frihjahr 2008 schalltechnisch untersucht (Bonk-Maire-Hoppmann, Garb-
sen/ Hannover, Marz 2008).

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens 2439 wurde das Plangebiet
im November 2012 erneut durch das Biro Bonk-Maire-Hoppmann in Bezug auf die
Verkehrslarmbelastung begutachtet. Diese erganzende schalltechnische Unter-
suchung hat Folgendes ergeben:

An der Autobahn, die nahe dem Planbereich in Dammlage verlauft, steht eine 5 m
hohe Larmschutzwand (aktiver Larmschutz).

Trotz dieser Vorkehrungen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur

Mischgebiete (MI)  tags 60 dB(A)
nachts 50 bzw. 45 dB(A)*

in Teilflachen des Plangebiets Uberschritten. Fir Wohnungen im Mischgebiet sind da-
rum weitere bauliche und sonstige technische Vorkehrungen erforderlich
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Die textliche Festsetzung Nr. 10 regelt die Verpflichtung des Bauherrn zum passiven
Schallschutz fur AufenthaltsrAume und zur Abschirmung der Freibereiche von Woh-
nungen.

Die erforderlichen SchallschutzmafRnahmen werden durch die Angabe der Larm-
pegelbereiche und die entsprechend zu berticksichtigenden Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen gemaR DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
bestimmt (textliche Festsetzung Nr. 10.1).

Fur Schlafraume und Kinderzimmer gelten héhere Anforderungen an Fenster und
AulRenbauteile. Dazu werden eigene Larmpegelbereiche festgesetzt (textliche Fest-
setzung Nr. 10.1).

Um zu erreichen, dass nachts in Schlafraumen und Kinderzimmern ein Mittelungspe-
gel von 30 dB(A) auch bei freier Belliftung (gekipptes Fenster) nicht tberschritten

* Der niedrigere Nachtwert soll fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir Gerausche von vergleichba-
ren 6ffentlichen Betrieben gelten; der héhere Nachtwert ist entsprechend fur den Einfluss von Verkehrslarm zu
bericksichtigen.
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E)

wird, sind geeignete Vorkehrungen zu treffen (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung,
larmabsorbierende Materialien; textliche Festsetzung Nr. 10.2).

In Teilbereichen der Mischgebiete (Ml 2, MI 3) ist der erforderliche Innenschallpegel
[nachts bei Belliftung / gekipptes Fenster bis 30 dB(A)] nicht immer zu erreichen. Hier
ist durch den Einbau von schallgeddmmten Liftungséffnungen sicher zu stellen, dass
der genannte Innenschallpegel eingehalten wird (textliche Festsetzung Nr. 10.2).

Fur hausnahe Freibereiche (Terrassen, Loggien) ist ein Mittelungspegel von tagsiiber
55 dB(A) einzuhalten. Dies kann durch entsprechende bauliche Ausbildung (z. B.
Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, Wintergarten) erreicht werden (textliche Fest-
setzung Nr. 10.3).

Die sonstigen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten Umwelt-
belange werden von der Plandnderung nicht betroffen.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen durch die Plananderung keine Kosten.

Genderprifung

Durch die Plananderung sind keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen auf Frauen
und Manner zu erwarten. Das Quartier soll fir Frauen und Manner ein gleichermafien
attraktiver Lebensraum sein. Das neue Stadtviertel soll sich zu einem lebenswerten
Wohn- und Arbeitsort entwickeln. Diese Zielvorgaben finden Eingang in das Nutzungs-,
Gestaltungs- und ErschlielBungskonzept fir das Plangebiet.

Fur Entwurf und Aufstellung
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr Im Auftrag

gez. Viering

Senatsrat

Bremen, 22. August 2013
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