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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 132

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fiir die Errichtung eines Wohngebaudes in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt an der
Konsul-Smidt-Straf3e, nordwestlich des Schuppen 3

(Bearbeitungsstand: 03.05.2018)
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A)

B)

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

Sachdarstellung
Problem

Die Kontorhaus KSS GmbH (Vorhabentréagerin) beabsichtigt, auf dem bislang unbebauten
Vorhabengrundstiick die Errichtung eines Gebaudes mit rd. 58 Zwei- und Dreizimmerwoh-
nungen sowie zwei Gewerbeeinheiten. Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 2381, der im Jahr 2008 in Kraft getreten ist. Dieser setzt ein Mischgebiet fest,
in dem an dieser Stelle allerdings keine Wohnnutzungen zuldssig sind. Da in den vergan-
genen Jahren die Entwicklung als Gewerbegrundstiick erfolglos blieb, strebt die Vorhaben-
tragerin an, das Grundstiick uberwiegend zur Schaffung von Wohnraum zu entwickeln.
Kleinere Gewerbeeinheiten sollen die Wohnfunktion an dieser urbanen Stelle ergéanzen.
Angesichts des kleinrdumigen Nutzungsgefiiges in der direkten Umgebung des Standortes
korrespondiert eine wohnbauliche Nutzung an dieser Stelle gut mit den Entwicklungszielen
der Uberseestadt, nach denen die Entwicklung von Wohnnutzung in der Uberseestadt
Uberall dort erfolgen soll, wo diese emissionsseitig moglich ist. Das Planungsziel kann je-
doch aufgrund des bisher entgegenstehenden Planungsrechts nicht erreicht werden.

LOsung
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieRungs-

plan) nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenent-
wicklung.



C) Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen grundsatzlich
keine Kosten. Die Vorhabentragerin Ubernimmt im Durchflihrungsvertrag zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 132 die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu
verwirklichen.

Wegen einer moglicherweise erforderlichen Kampfmittelbeseitigung ist jedoch nicht aus-
zuschlieRen, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kdnnen. Sollte sich ein
Kampfmittelverdacht im Plangebiet nhach der Sondierung bestétigen, tragt die Kosten fur
die Kampfmittelraumung nach § 8 Abs. 2 Bremisches Gesetzes zur Verhitung von
Schaden durch Kampfmittel das Land Bremen. Die dafir erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch ge-
nommen.

2. Gender-Prufung

Die Wohn- und Gewerbenutzungen richten sich gleichermaf3en an Frauen und Manner.
Durch das Vorhaben sind daher grundsétzlich keine geschlechterspezifischen Auswir-
kungen zu erwarten. Die Erhéhung der Wohndichte fuihrt zu einer Belebung des Quar-
tiers und somit auch zu einer besseren sozialen Kontrolle der offentlichen Freiraume.

D) Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf 8§ 4 a BauGB

Durch die nach der o6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 132
erfolgte Plananpassung und -erganzung sind die Grundztge der Planung nicht berihrt wor-
den.

Unter dieser Voraussetzung kann gemafs § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von den Anderungen betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.

Die Erganzungen bericksichtigen die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgetragenen
Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht
ergeben; daher wird von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf § 4 a BauGB abge-
sehen.

Die Plananpassung und -ergdnzung wurden mit den davon beriihrten Behoérden und der
Vorhabentragerin einvernehmlich abgestimmt.

Auf den Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

E) Abstimmungen

Die Planung ist dem Fachausschuss Uberseestadt, Wirtschaft und Arbeit des Stadtteilbeirats
Walle in seiner Sitzung am 21. November 2017 vorgestellt worden. Der Ausschuss hat dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 mit zwei Enthaltungen zugestimmt.

Der Bebauungsplan ist u.a. mit dem Amt fir Stralen und Verkehr (ASV) abgestimmt. Das
ASV hat im Rahmen der Abstimmungen darauf hingewiesen, dass es den in der Konsul-
Smidt-Stral3e vorhandenen offentlichen Parkraum noch fur ausreichend hélt. Mit der Viel-
zahl der sich noch in der Entstehung befindlichen Wohnungsbauvorhaben sowie durch die
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zukunftigen verkehrlichen Veranderungen in der Konsul-Smidt-Straf3e, mit denen auch ein
teilweiser Rickbau der heute bestehenden 6ffentlichen Stellplatze verbunden sein durfte,
werde sich die Situation aus Sicht des ASV deutlich verandern.

Vor diesem Hintergrund werden im Hinblick auf die zukUnftige verkehrliche Entwicklung der
Uberseestadt, insbesondere bei einer Realisierung der StraRenbahnlinie in der Konsul-
Smid-Stral3e, die im offentlichen Raum vorhandenen Besucherstellplatze eine besondere
Bedeutung erlangen. Bei der Planung weiterer Wohnbauvorhaben und dadurch ausgeldster
zusatzlicher Stellplatzbedarfe fir Besucherinnen und Besucher soll daher die Parkraumaus-
lastung im Gebiet grundstiickstbergreifend betrachtet werden.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemal der Richtlinie Gber die Zusammen-
arbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und Ortsdmtern in der
Fassung vom 17. November 2016 Uibersandt.

Beschlussvorschlage

1. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass gemal 8 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 132 (zugleich Vorhaben- und
ErschlieRungsplan) fur die Errichtung eines Wohngeb&udes in Bremen-Walle, Ortsteil
Uberseestadt an der Konsul-Smidt-StralRe, nordwestlich des Schuppen 3 (Bearbei-
tungsstand: 03.05.2018) abgesehen wird.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
beschliel3t in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahme sowie ihrer empfohlenen Be-
handlung den Bericht zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 132 (zu-
gleich Vorhaben- und ErschlielRungsplan) fur die Errichtung eines Wohngebaudes in
Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt an der Konsul-Smidt-StraRe, nordwestlich des
Schuppen 3 (Bearbeitungsstand: 03.05.2018).

Anlagen

Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft

Anlage zum Bericht der Deputation
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 (Bearbeitungsstand: 03.05.2018)
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 132 (Bearbeitungsstand: 03.05.2018)



Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,

Energie und Landwirtschaft

zum vorhabenbezogener Bebauungsplan 132

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fiir die Errichtung eines Wohngebaudes in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt an der
Konsul-Smidt-Straf3e, nordwestlich des Schuppen 3

(Bearbeitungsstand: 03.05.2018)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 (Bearbeitungsstand: 03.05.2018) und die ent-
sprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am 15. Feb-
ruar 2018 beschlossen, dass fir das Plangebiet ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss). Dieser Beschluss ist am 1. Marz
2018 offentlich bekannt gemacht worden. Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
132 handelt es sich um einen Plan der Innenentwicklung (8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).
Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB fir ein ,beschleunigtes Verfahren® lie-
gen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB
sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und bericksichtigt worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 ist am 13. September 2017 vom Ortsamt
West eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer 6ffentlichen Einwohnerver-
sammlung durchgefiihrt worden. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf
Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

Im Anschluss an die Einwohnerversammlung wurde eine schriftliche Stellungnahme
vorgebracht. Diese ist in der Anlage zum Bericht der Deputation aufgefuihrt; hierauf wird
verwiesen.

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
132 ist am 22. Juni 2017 die frihzeitige Behodrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.
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Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB

Die 6ffentliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhorung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB ein-
schlie3lich des Beirates Walle sind fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132
gleichzeitig durchgefiihrt worden (8 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 15. Februar 2018 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 132 mit Begrindung 6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 12. Marz 2018 bis 12. April 2017 gemal § 3
Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr 6ffentlich ausgelegen. Zu-
gleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt
West Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind lber die offentliche Aus-
legung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
der offentlichen Auslegung

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Handelskammer Bremen hat mit Schreiben vom 17. Marz 2017 folgende Stellung-
nahme eingebracht:

'f_Die Handelskammer nimmt zur Kenntnis, dass die Stadt Bremen in Teilbereichen der
Uberseestadt die Moglichkeiten fur weiteres Wohnen ausloten méchte. Fur das Plange-
biet soll dies mit einer Mischgebietsausweisung erreicht werden.

Fraglos stellt die erfolgreiche ErschlieBung und Vermarktung der Uberseestadt einen
bedeutenden Baustein in der wirtschaftlichen Entwicklung Bremens dar. Jedoch sind bei
der inneren Entwicklung der Uberseestadt die Interessen der iber 300 ansassigen Be-
triebe sehr ernst zu nehmen und unbedingt zu berticksichtigen. Daher ist auch bei den
Festsetzungen dieses Vorhabenplanes sicherzustellen, dass samtliche planungsrechtli-
chen Festsetzungen in keinem Fall zu Lasten der bestehenden Gewerbeansiedlungen
gehen. Hier ist Bestandsschutz zu gewahrleisten, der keinerlei Einschrdnkungen in Art
und Umfang der derzeitigen gewerblichen Nutzungen zulasst sowie den Unternehmen
die Mdoglichkeit einer Entwicklung auch am bisherigen Standort erhalt. Zu einem solchen
Bestandsschutz gehort nach Uberzeugung der Handelskammer die besondere Wiirdi-
gung von Larm- und Geruchsimmissionen. Diese besitzen ein erhebliches Konfliktpoten-
zial, sind aber auf Grund der besonderen industriellen Pragung der Nachbarschaft un-
abwendbar.

Fur die Handelskammer stellt das Nutzungskonzept zum Masterplan Uberseestadt eine
wesentliche Beurteilungsgrundlage fir neue planrechtliche Situationen dar. Demnach
sind fur das Plangebiet Dienstleistungen sowie Gewerbe/Dienstleistungen als Nutzun-
gen vorgesehen Der Masterplan dient der groben Orientierung; selbstverstandlich bedarf
es im Detail an der einen oder anderen Ortlichkeit auch einer gewissen Flexibilitat hin-
sichtlich der bauleitplanerischen Festsetzungen. Auf Grund des Konfliktpotenziales ist
jedoch insbesondere beim Thema Wohnen immer wieder sehr genau zu prifen, an wel-
chen Standorten dieses vertraglich mit den anderen vorhandenen Nutzungsfarmen rea-
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lisiert werden kann. Nach unserer Uberzeugung muss daher auch der vorliegende Plan-
entwurf sicherstellen, dass die Bestandsrechte und Entwicklungsmdglichkeiten der be-
stehenden Industrie- und Gewerbebetriebe gewahrt bleiben. Dies muss inshesondere
fur den GroRBmarkt gelten. Vorlage hierfir ist das "Bremen Modell", dass das Nebenei-
nander von Industrie- und Hafenbetrieben mit Wohnen und neuem Gewerbe in der
Uberseestadt vertraglich regelt. Es ware u.E. wiinschenswert, wenn in der Begriindung
zum Bebauungsplan hierauf noch einmal sehr deutlich abgestellt wiirde."

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 werden keine Bestandsrechte der In-
dustrie- und Gewerbebetriebe im Umfeld des Plangebietes verletzt. Dies gilt auch fur
den Grolmarkt. Der Bebauungsplan enthélt fir das geplante Vorhaben Regelungen
zum Immissionsschutz. So sind Wohnnutzungen aufgrund des Gewerbeldrms nur unter
bestimmten Grundrissanordnungen zulassig. Mit diesen Vorgaben kann ein vertragli-
ches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe in diesem Teil der Uberseestadt er-
reicht werden. Darauf wird in der Begriindung noch einmal hingewiesen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, den Plan unverandert zu lassen.

Einige Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu Anpassungen des Planentwurfs und der Begrindung gefiihrt haben. Auf den
Gliederungspunkt 6. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Gbrigen Behérden und sonstigen Trager 0f-
fentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

Erganzung des Planentwurfes und der Begrindung nach der offentlichen Auslegung
Nach der 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behdrdenbeteili-
gung ist der Bebauungsplanentwurf erganzt sowie die Begriindung geandert worden.
Anpassung und Ergédnzung des Planentwurfes

Die textliche Festsetzung Nr. 10 ist um die Benennung beispielhafter bautechnischer
Malinahmen zur Vorbereitung einer nachtraglichen Errichtung von Solarenergiemal3-

nahmen ergéanzt worden.

Der Hinweis auf mogliche archaologische Bodenfundstellen im Plangebiet wurde gestri-
chen.

Der beigefugte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 03.05.2017) enthalt die vorgenannte
Ergénzung sowie Streichung des Hinweises.
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, den vorgenannten Planergdnzungen zuzustimmen.

Anderungen bzw. Erganzungen der Begriindung

Die Begriindung wurde aufgrund weiterer Hinweise aus der Behdrdenbeteiligung gean-
dert bzw. erganzt:

Kap. C 6) "Immissionsschutz":

« Es wurde ergéanzt, dass der Gromarkt Bremen durch das Vorhaben in seinem
Bestand und seiner Entwicklung nicht gefahrdet wird.

Kap. C 8) "Klimaschutz":

« Es wurde ergénzt, dass bei der Gebaudeplanung als Beitrag zum Klimaschutz ein
nachhaltiges Warmeversorgungskonzept verfolgt wird. Ebenfalls wurde erganzt,
dass sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag zum Anschluss des ge-
planten Gebaudes an die Fernwérme sowie zu einem vorgegebenen KfW-
Gebaudeeffizienzstandard verpflichtet.

Kap. C) 9 "Kampfmittel, archdologische Bodenfundstellen, Altlasten™:

* Der Hinweis auf mogliche archaologische Bodenfundstellen im Plangebiet ist ge-
strichen worden.

Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell Giberarbeitet.

Die beigeflgte Begrundung (Bearbeitungsstand: 03.05.2018) enthalt die vorgenannten
Anderungen und Erganzungen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der geanderten bzw. erganzten Begrindung (Bearbeitungsstand: 03.05.2018)
zuzustimmen.

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

Durch die nach der offentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
132 erfolgte Plananpassung und -erganzung sind die Grundziuge der Planung nicht be-
rahrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf3 § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von den Anderungen betroffene Offentlichkeit sowie die berlhr-
ten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Die Erganzungen bericksichtigen die im Rahmen der Behérdenbeteiligung vorgetrage-
nen Hinweise. Abwéagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch
nicht ergeben; daher wird von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf 8 4 a
BauGB abgesehen.

Die Plananpassung und die Planergdnzung wurden mit den davon berihrten Behdrden
und der Vorhabentragerin einvernehmlich abgestimmt.



B) Stellungnahme des Beirates

Die Planung ist dem Fachausschuss Uberseestadt, Wirtschaft und Arbeit des Stadtteil-
beirats Walle in seiner Sitzung am 21. November 2017 vorgestellt worden. Der Aus-
schuss hat dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 mit zwei Enthaltungen zuge-
stimmt.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemal der Richtlinie Gber die Zu-
sammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Ortsam-
tern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
bittet den Senat und die Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
132 (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fur die Errichtung eines Wohngeb&u-
des in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt an der Konsul-Smidt-StraRe, nordwestlich
des Schuppen 3 (Bearbeitungsstand: 03.05.2018) zu beschlieR3en.

Vorsitzender Senator



Beqgrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132

(zugleich Vorhaben- und Erschliel3ungsplan)

fur die Errichtung eines Wohngebaudes in Bremen-Wal le, Ortsteil Uberseestadt an der
Konsul-Smidt-StralRe, nordwestlich des Schuppen 3

(Bearbeitungsstand: 03.05.2018)

A. Plangebiet

Das knapp 2.000 m2 groRRe Plangebiet liegt im Stadtteil Walle, Ortsteil Uberseestadt zwi-
schen der Konsul-Smidt-StralRe und dem Europahafen. Es umfasst die Flurstiicke 33/118,
33/116 (beide Flur VR37) sowie 3/60 und 1/11 (beide Flur VR43). Das Plangebiet wird be-
grenzt:

= |m Norden/Nordosten durch die Konsul-Smidt-Stral3e,

» im Osten/Sudosten durch ein mehrgeschossiges Burogebaude mit vorgelagerter Stell-
platzanlage,

* im Suden/Sudwesten durch zwei mehrgeschossiges Wohngebaude (Konsul-Smidt-
Stral3e 56 und 58),

= im Westen/Nordwesten durch eine StichstralRe, die von der Konsul-Smidt-Strale aus in
Richtung Sudwesten abzweigt.

B. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungs  planes
Entwicklung und Zustand

Das Vorhabengebiet umfasst ein unbebautes Grundstiick zwischen der Konsul-Smidt-
Stral3e und der parallel zum Europahafen verlaufenden Mischgebietsbebauung, die sich im
unmittelbaren Planbereich aus zwei nérdlich angrenzenden Wohnhausern (,The Portment®)
sowie sldlich angrenzend aus einem Blrogebaude mit Sitz der Vorhabentragerin (Kontor-
haus KSS GmbH) zusammensetzt. Das Birogebéaude steht in einer Gebaudeflucht entlang
der Konsul-Smidt-Stralie mit dem geplanten Vorhaben. Auf der Ostlichen Seite der Konsul-
Smidt-Stral3e liegt der GroBmarkt Bremen. In etwa 600 m Entfernung liegt der im Jahr 2016
neu angelegte offentliche Spielplatz "Uberseepark”, der {ber ein umfangreiches Angebot
an Spiel- und Freizeitmdéglichkeiten fur Kinder und Jugendliche verfligt. Entlang der Konsul-
Smidt-StralRe bestehen entlang der beiden StraRenseiten sowie in raumlicher Nahe auf ei-
ner gewerblichen Stellplatzanlage Besucherstellplatze.

Das Plangebiet wurde bisher zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt. Die Oberflache stellt
sich als eine sandige, in Teilen wassergebundene Flache dar, auf der temporar Bauma-
schinen abgestellt werden. Eine Vegetation besteht an den Randern in Form von Ruderal-
flur und Spontanvegetation.

Historisch betrachtet gehoérte das Plangebiet zum Bereich des Europahafens und lag friher
zollrechtlich vollstéandig im "Ausland”. Auf den Flachen befanden sich groRtenteils Gleisan-
lagen. Die Umschlagstatigkeit wurde in diesem Bereich vor langerer Zeit aufgegeben und
die Gleisanlagen zuruckgebaut. Seither wird das Grundsttick baulich nicht mehr genutzt.



Seite 2 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 (Bearbeitungsstand: 03.05.2018)

2.  Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt flir den Planbereich eine gemischte Bauflache dar.
Mit der Festsetzung eines Mischgebietes entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan
der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2381, der im Jahr 2008 in
Kraft getreten ist. Dieser setzt ein Mischgebiet gemaf 8§ 6 BauNVO und eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 fest. Eine Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen ist bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.

Fur den Bereich des Vorhabengrundstiicks ist im Bebauungsplan 2381 aus Immissions-
schutzgrinden festgesetzt, dass hier keine Wohnnutzungen zuldssig sind. Des Weiteren ist
fur den Planbereich geregelt, dass die Tiefe der Abstandsflache 0,25 H (H=Gebaudehothe)
betragt. Zur Bestimmung der Hohenentwicklung im Planbereich setzt der Bebauungsplan
fest, dass die Geb&ude eine Mindesthéhe von 22 m G.NN erreichen missen und eine Ma-
ximalhéhe von 25 m U.NN nicht Gberschreiten durfen. (Das Plangebiet liegt auf einem Ho-
henniveau von rd. 7 m G.NN).

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungs plans

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichtung eines Wohnhauses mit zwei Gewerbeein-
heiten auf dem noch unbebauten Grundstiick. Angesichts des kleinrdumigen Nutzungsge-
fuges in der direkten Umgebung des Standortes korrespondiert eine wohnbauliche Nutzung
an dieser Stelle gut mit den Entwicklungszielen der Uberseestadt, nach denen die Entwick-
lung von Wohnnutzung Uberall dort erfolgen soll, wo diese unter Immissionsgesichtspunk-
ten mdoglich ist. Gleichzeitig ermdglicht die anteilig gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss
eine Belebung des o6ffentlichen Raums.

Die Erhohung des Angebotes an Wohnraum in der Uberseestadt entspricht der Zielsetzung
der Stadtgemeinde Bremen, die Uberseestadt zu einem lebendigen Ortsteil zu entwickeln.
Ein groRerer Anteil an Bewohnerinnen und Bewohnern in der Uberseestadt tragt auch dazu
bei, tragfahige soziale Infrastrukturen wie z.B. Kindergarten entwickeln zu kénnen und die
notwendige Kundenfrequenz fiir die Nahversorgung und den OPNV zu erh6hen. Da siid-
westlich an das Plangebiet angrenzend bereits ein Blrogebaude innerhalb des gemischt
genutzten Quartiers zwischen Konsul-Smidt-StraRe und Weser besteht und in der Uber-
seestadt noch weitere Standorte fir die Entwicklung von Gewerbeflachen zur Verfigung
stehen, sollen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur tberwiegenden Entwicklung von Wohnraum im Plangebiet geschaffen
werden. Geplant ist die Errichtung eines sechsgeschossigen Wohngeb&udes mit 58 Wohn-
sowie zwei Gewerbeeinheiten und einer Tiefgarage mit 32 Pkw-Stellplatzen. Mit der Pla-
nung werden weitere Zielsetzungen verfolgt:

= Nutzung einer bereits Uiber die Konsul-Smidt-StralRe erschlossenen Baullicke
= Entwicklung einer hochwertigen Architektur

= Bericksichtigung der Larmsituation durch Uberwiegende Anordnung der Aufenthalts-
raume auf der dem Larm abgewandten Geb&dudeseite sowie durch aktive und passive
Schallschutzmal3nahmen

Fiur das Vorhaben sind folgende Nutzungseinheiten vorgesehen:
= 48 Wohnungen mit ca. 50 m? Wohnflache
= 10 Wohnungen mit ca. 70 m2 Wohnflache

= 2 Gewerbeflachen mit ca. 70 m2 Nutzflache im Erdgeschoss
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Das Vorhaben hat die auleren Abmessungen von ca. 56 m x 18 m und eine Hohe von ca.
19 m Uber der Erdoberflache. Die Tiefgarage ragt im hinteren Teil des Grundstlickes etwa
0,75 m aus dem Geléandeniveau hinaus und wird auf der Dachflache begrint.

Die innere GebaudeerschlielBung erfolgt durch Laubengang, der im Gebaude langsseitig,
an der parallel zur Konsul-Smidt-Straf3e verlaufenden Fassadenseite, ausgerichtet ist. Der
Laubengang ist nicht beheizt und aus Immissionsschutzgriinden Uberwiegend verglast.
Dies bedeutet, dass zwischen den verglasten Flachen jeweils ein Luftspalt liegt. Der Lau-
bengang wird durch eine Zwangsliiftung mit Frischluft versorgt, so dass auch die zum Lau-
bengang orientierten Raume beliftet werden kénnen. Der Laubengang tbernimmt damit fur
die Wohnungen die Funktion eines belufteten, akustisch getrennten Vorraums (vgl. im Wei-
teren Kap. C 6 "Immissionsschutz").

Uber die ErschlieRung hinaus bietet der Laubengang auch Abstellmdglichkeiten fiir Fahrré-
der in dafiir vorgesehenen mieterzugeordneten Abteilen. Fir Fahrradanhanger sowie weite-
re Fahrrader wird ein Abstellraum in der Tiefgarage vorgehalten. Es sind ein Treppenhaus
sowie ein maschinenraumloser Personenaufzug mit barrierefreiem Zugang zur Erschlie-
Rung des Gebaudes vorgesehen. Der Aufzug erhalt auf jeder Ebene einen Zugang und ist
fur den Transport von Fahrréadern ausreichend grol3 bemessen. Die ErschlieRung der Woh-
nungen erfolgt barrierefrei, in den Wohnungen werden die Bewegungsflachen nach DIN
18040-2 ,Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen" eingehalten.

In den AufRenanlagen werden ein Millunterflursystem sowie zwei Carsharing-Stellplatze
vorgesehen. Des Weiteren ist beabsichtigt, auf der vom Verkehrslarm der Konsul-Smidt-
StralRe abgewandten Geb&audeseite eine Spielflache fur Kleinkinder mit Spielgeraten und
Grinanlagen zu errichten.

4. Planungsverfahren

Die Bremer Wohnungsbaukonzeption des Senats verfolgt das Ziel der Innenentwicklung,
indem moglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen genutzt werden. Das Plange-
biet umfasst eine Flache, die im Bebauungsplan 2381 bereits als Mischgebiet festgesetzt
wurde. Ziel der vorhabenbezogenen Planung ist es, innerhalb des bereits bestehenden
Mischgebietes mit der Errichtung eines Wohngebaudes das Angebot an Wohnraum in der
Uberseestadt zu erhohen (vgl. Kap. B3 "Planungsziele”). Das Vorhaben tragt somit dazu
bei, die Uberseestadt zu einem lebendigen Ortsteil zu entwickeln. Vor diesem Hintergrund
soll die Planung zeitnah realisiert werden. Daher soll der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan 132 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt werden. Die Planung stellt eine MalRnhahme der Innenentwicklung
dar, denn sie beinhaltet eine Nutzungsanderung zur gezielten Schaffung von Baurechten
an einem Standort innerhalb des Siedlungsbereichs.

Aufgrund der geringen PlangebietsgroRe und der Uberplanung einer bereits beplanten Fla-
che kann die Aufstellung auf Grundlage des § 13a BauGB ("Bebauungsplane der Innen-
entwicklung™) erfolgen. Die Voraussetzungen hierfir liegen vor: Das Plangebiet befindet
sich in einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt; die geplante Bebauung ist
von Wohn- und Gewerbebauten umgeben. Das Vorhaben dient damit der Innenentwicklung
des Stadtquartiers. Die Planung ermdglicht eine Grundflache von weniger als 20.000 m?,
begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landes-
gesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter. Im Inte-
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resse einer beschleunigten Verwirklichung soll deshalb die Planaufstellung nach § 13a
BauGB erfolgen.

C. Planinhalt
1.  Artder baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird gemaf § 13a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO ein Mischgebiet
(MI) festgesetzt. Damit fugt sich das Mischgebiet in die bauliche Umgebung ein, denn im
Bebauungsplan 2381 sind fir die stdlich, westlich und 6stlich angrenzenden Flachen eben-
falls Mischgebiete festgesetzt. Mit dieser MI-Festsetzung soll das Plangebiet weiterhin Teil
des gesamten Mischgebiets bleiben, in dem bereits Wohnnutzungen sowie auch das Woh-
nen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen bestehen. Mit den beiden Gebauden
"Green-Living" (Konsul-Smidt-StraRe 56-58) grenzen zwei Wohnhauser und mit dem Ge-
baude "Energy-Office" (Konsul-Smidt-Strale 50-52) ein Birogebaude direkt an das Vorha-
ben an.

Da in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 mit dem Mischgebiet ein Baugebiet
nach der BauNVO ausgewiesen wird, wird im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt,
dass im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Die Festsetzung ist somit
Grundlage fir eine Konkretisierung des Vorhabens, die im Durchfihrungsvertrag erfolgt. So
wird im Durchfiihrungsvertrag vereinbart, dass im Erdgeschoss neben den geplanten
Wohneinheiten zwei Gewerbeeinheiten zu errichten sind. Damit erfolgt innerhalb des Vor-
habens eine vertikale Nutzungsmischung, auch wenn das Wohnen Uberwiegt. Aufgrund der
umgebenden Bebauung mit Wohn- und Blrogebauden passt sich das Vorhaben in die Um-
gebung des Mischgebietes ein. Die Mischgebietstypik bleibt erhalten. Da das Vorhaben
auch Gewerbeeinheiten enthélt, regelt der Bebauungsplan zum Schutz des Ortsbildes fir
das Mischgebiet, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuléassig sind (textl.
Festsetzung Nr. 11).

Mit der Zulassigkeit von mehrheitlichen Wohnnutzungen im Plangebiet wird nicht verkannt,
dass diese hier den in einem Hafen- und Gewerbeumfeld typischen Immissionen ausge-
setzt sind. Auf das Vorhaben wirken insbesondere Verkehrslarmimmissionen von der nord-
Ostlich verlaufenden Konsul-Smidt-StraRe sowie auch Gewerbelarmimmissionen insbeson-
dere vom Grof3markt ein. Dementsprechend ist der Schalleintrag auf der nordostlichen Ge-
baudeseite am grofiten, wahrend die studwestliche, zu den Wohngeb&uden Green-Living
orientierte Gebaudeseite, geringeren Schallimmissionen ausgesetzt ist. In dem Plangebiet
werden aufgrund der oben genannten Schallimmissionen die Orientierungswerte der DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau” fir Mischgebiete Uberschritten. Aus Grinden des Im-
missionsschutzes mussen bei den Wohnungen daher bauliche SchallschutzmalRhahmen
eingehalten werden. Wohnnutzungen sind aufgrund des Gewerbelarms auf3erdem nur un-
ter bestimmten Grundrissanordnungen zulassig. Mit diesen Regelungen kann ein vertragli-
ches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe in diesem Teil der Uberseestadt erreicht
werden. Einzelheiten zu der Bewaltigung der Immissionskonflikte durch Larm sind im Kap.
8 "Immissionsschutz" dargestellt.

Vor dem Hintergrund der oben dargestellten stadtebaulichen Zielsetzungen ist die Zulas-
sung von Wohnnutzungen im Rahmen der Mischgebietsfestsetzung auch angesichts der
prognostizierten bzw. ermittelten Larmimmissionen vertretbar. Unter Berlcksichtigung der
Festsetzungen des Bebauungsplans ist zudem auch die Vertraglichkeit mit den umgeben-
den Industrie- und Hafenbetrieben auf3erhalb des Geltungsbereichs gesichert. Den Belan-
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gen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sowie des Umweltschutzes,
den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung sowie der Entwicklung des Ortsteils wird damit
ebenso Rechnung getragen wie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen in den das Plangebiet umgebenden Betrieben.

2. Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die GRZ und die Hohenfestle-
gungen der Gebaude bestimmt. Zudem wird die Bebauung durch ein Baufenster, das dem
Baukorper des Vorhabens entspricht, begrenzt. Entsprechend der geplanten Ausnutzung
des Grundstiicks wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, die sich im Rahmen der Obergrenzen
des 8§ 17 der BauNVO fur Mischgebiete bewegt. Gemal3 textlicher Festsetzung ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl fur die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zuléassig (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 3). Dies gilt auch, wenn Tiefgaragen bis zu einem Meter Uber die
Erdoberflache hinausragen. Diese Festsetzung ist erforderlich, um der besonderen stadte-
baulichen Situation mit Errichtung einer Tiefgarage und unterirdischen Nebenanlagen
Rechnung zu tragen. Durch die direkte Nahlage des Vorhabens an den Promenaden des
Weserufers und des Europahafens sowie durch den Griinzug "Uberseepark" in rd. 600 m
Entfernung stehen den Bewohnerinnen und Bewohnern grof3ziigige offentliche Freirdume
zur Verfugung, so dass eine Ausnutzung des Grundstucks fur Nebenanlagen, Stellplatze
und Tiefgaragen mit einer GRZ von bis zu 0,8 im Sinne des sparsamen Umgangs mit Bo-
den gerechtfertigt ist.

Fir das Plangebiet wird zur Erreichung des Planungsziels der Schaffung von mehr Wohn-
raum in der Uberseestadt eine entsprechend hohe Nutzungsdichte angestrebt, die sich aus
der bereits bebauten Umgebung stadtebaulich ableitet. So werden Mindest- und Hochst-
male fur die Hohe baulicher Anlagen von 22 bis 26,5 m Normalhéhennull (NHN) vorgese-
hen. Dies entspricht bei einer Gelandehthe von rd. 7 m NHN in der Regel Bauwerkshdhen
von vier Vollgeschossen als Mindestmal? und sechs Vollgeschossen als Hochstmal3. Damit
kénnen Gebaudehdhen erreicht werden, die dem Ziel einer hoheren Verdichtung in der
Uberseestadt entsprechen und den stadtebaulichen Entwurf, der dem Bebauungsplan 2381
zu Grunde liegt, weiterfiihren. Eine Unter- bzw. Uberschreitung der festgesetzten Mindest-
und Hoéchstmalle fir die Hohe baulicher Anlagen durch Gebaude, Geb&udeteile und tech-
nische Anlagen kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese im Hinblick auf ihre
stadtraumliche Wirkung untergeordnet ist (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5). Mit dieser Fest-
setzung sollen zum Beispiel technische Aufbauten wie Fahrstuhliberfahrten zugelassen
werden kénnen, sofern eine klare Kantenbildung gewahrt bleibt.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da die bauliche
Dichte Uber die GRZ und die maximale Gebaudehdhe bestimmt wird. Rechnerisch wird die
GFZ-Obergrenze fur Mischgebiete nach § 17 BauNVO uberschritten. Die Obergrenze liegt
bei einer GFZ 1,2, die Planung ermdglicht eine GFZ von knapp 3,0. Die Uberschreitung
der GFZ wird jedoch durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den Wasserflachen der We-
ser und des Europahafens ausgeglichen. Dieser Landschaftsraum wird von einer 16 m brei-
ten offentlichen Promenade direkt am Wasser begleitet, die hauptsachlich von Ful3gangern
und Radfahrern genutzt werden kann. Darlber hinaus werden in der Nachbarschaft, au-
Rerhalb des Plangebiets, im Quartier Uberseepark, neben Spiel- und Sportflachen auch 6f-
fentliche Griunflachen angeboten, die zur Erholung der Menschen dienen kénnen, die im
Plangebiet wohnen und arbeiten. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse, der Bediirfnisse des Verkehrs oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
sind nicht zu erwarten.
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3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise wird im Plangebiet nicht festgesetzt, denn diese wird indirekt durch eine
Baukorperfestsetzung bestimmt, die die vier Gebaudefassaden mit drei Baugrenzen und
einer Baulinie umfasst. Das Vorhaben halt somit wie bei einer offenen Bauweise zu allen
vier Seiten einen Grenzabstand ein.

Entlang der Konsul-Smidt-StraBe soll eine durchgdngige Bauflucht hergestellt werden.
Dementsprechend wird hier eine Baulinie festgesetzt. Zu den Ubrigen Seiten wird die Uber-
baubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen festgesetzt, die sich am Baukérper des ge-
planten Vorhabens ausrichten.

Fur die Errichtung von Zugangstreppen sowie zur barrierefreien ErschlieBung mittels Ram-
pen kann von der Baulinie abgewichen werden. Die genaue Lage sowie Breite und Anzahl
der Treppen und Rampen wird im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 132 bestimmt. Um z.B. zur Fassadengliederung Vor- und Rickspringe ermogli-
chen zu kénnen, enthalt der Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung, mit der von den Vor-
gaben einer zwingenden Bebauung auf der Baulinie abgewichen werden kann. Sofern die
Abweichung nicht mehr als 0,75 m betragt, kann ein Vor- und Zurtcktreten von der Baulinie
fur Gebaudeteile zugelassen werden.

Die Baugrenzen kdnnen durch untergeordnete Gebaudeteile um bis zu 1,0 m Uberschritten
werden. Diese Regelung ist erforderlich, um vor den Fenstern von AufenthaltsrAumen der
Wohnungen an den Giebelseiten z.B. Prallscheiben oder andere geeignete bauliche
SchallschutzmaRnahmen anbringen zu kénnen. Die Regelung zur Uberschreitung der Bau-
grenzen zielt damit auf den Immissionsschutz ab.

Tiefgaragen (TGa) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb
der hierfur festgesetzten Flache zulassig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7). Mit dieser Fest-
setzung soll verhindert werden, dass Tiefgaragen an die Grundstiicksgrenze gebaut wer-
den und ggf. nachbarschaftliche Konflikte auslésen. Als bauliche Anlagen, die keine Ab-
standsflachen ausldsen, sind Tiefgaragenzufahrten ohne Weiteres aufRerhalb des Baufens-
ters zulassig.

Durch die vorgenannten Regelungen zu der Baulinie und den Baugrenzen werden die mog-
lichen Abweichungen klar definiert. Hierdurch sollen Konflikte mit der umliegenden Bebau-
ung angesichts der hohen baulichen Dichte vermieden werden.

4.  Verkehrliche Erschlie3ung, Stellplatze

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt an der nordwestlichen Geb&udeseite des Vorhabens. Die
Zufahrt ist auch gleichzeitig die Ausfahrt, so dass es fir die Bewohnerinnen und Bewohner
nur eine Ein- und Ausfahrt von der bzw. zur Konsul-Smidt-Straf3e gibt.

In der Tiefgarage werden rd. 32 Kfz-Stellplatze errichtet. Da nicht alle nach dem Stellplatz-
ortsgesetz Bremen (StellPIOG) erforderlichen Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage nachgewie-
sen werden kdnnen und zum Schutz des Stadtbildes keine oberirdischen Stellplatze errich-
tet werden sollen, verpflichtet sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan zur Umsetzung eines Mobilitdtskonzepts nach § 9 Stell-
plOG. So soll die Verpflichtung zur Herstellung aller geméan StellplOG erforderlichen Kfz-
Stellplatze durch die Einrichtung von zwei Carsharing-Stationen auf dem Vorhabengrund-
stiick ausgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan eine oberirdi-
sche Flache fur zwei Stellplatze fur Carsharing fest. Wenngleich bei &hnlich gelegenen
Vorhaben entlang der Konsul-Smidt-Straf3e oberirdische Stellplatze aus planerischer Sicht
nicht zugelassen wurden, soll mit der vorliegenden Festsetzung eine gute Sichtbarkeit und
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Erreichbarkeit sowie eine rege Nutzung dieses Mobilititsangebotes im Stadtraum ermdg-
licht und geférdert werden. Die beiden Stellplatze befinden sich an der norddstlichen Ge-
baudeseite des Plangebietes. Die Zufahrt erfolgt tUber die Konsul-Smidt-Stral3e. Der Zu-
fahrtsbereich auf dem privaten Grund der Vorhabentragerin wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durch eine Flache mit Geh- und Fahrrechten fir die Allgemeinheit und da-
her zugunsten der Stadtgemeinde planungsrechtlich gesichert. Zudem wird dieser Bereich
auch mit einem Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager festgesetzt. Nahere Regelun-
gen zur Umsetzung des Carsharings werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan getroffen.

Besucherstellplatze bestehen zum einen im 6ffentlichen Raum entlang der Konsul-Smidt-
StralRe und in den von ihr abzweigenden o6ffentlichen Stichstraf3en in Richtung Weserpro-
menade. Diese Stellplatze sind Teil der 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen, die bereits in
der Planungskonzeption zum Bebauungsplan 2381 als Besucherstellplatze vorgesehen
wurden. Zum anderen besteht fir Besucherinnen und Besucher in fulRlaufiger Entfernung
zum Vorhaben eine grof3e gewerbliche Stellplatzanlage mit mehr als 200 Parkplatzen an
der Konsul-Smidt-Straf3e/Ecke Silbermannstraf3e zur Verfugung.

Fahrradabstellplatze werden in ausreichender Anzahl in der Tiefgarage untergebracht. Die
Vorhabenkonzeption erméglicht aber auch, dass jede Bewohnerin und jeder Bewohner ein
Fahrrad in den Abstellraumen vor der eigenen Wohnung abstellen kann.

Das Plangebiet ist an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die Haltestelle
"Silbermannstraf3e" der BSAG-Buslinie 20 liegt in geringer Entfernung zum Plangebiet an
der Kreuzung Konsul-Smidt-Stral3e/ Silbermannstraf3e. Die Buslinie verkehrt zwischen
Bremen-Walle, Hauptbahnhof Bremen und dem Messe-Zentrum. Uber diese sind die In-
nenstadt Bremens und der Hauptbahnhof in etwa 10-14 Minuten zu erreichen.

Uber die Haltestelle "Konsul-Smidt-StraRe" besteht im Kreuzungsbereich Hansator/Konsul-
Smidt-StralRe aulRerdem Anschluss an die BSAG-StraRenbahnlinie 3. Die Bahnlinie verlauft
vom Stadtzentrum (Uber Brill und Domsheide) kommend Uber die Eduard-Schopf-Allee, Auf
der Muggenburg, Hansator, Nordstral3e bis zum StraBenbahnbetriebshof Gropelingen.

5. Entwasserung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die bestehende Kanalisation angeschlossen werden. In der Kon-
sul-Smidt-StralRe besteht ein Trennsystem von Schmutz- und Regenwasser. Die Kapazita-
ten sind ausreichend, um das Vorhaben anschlieBen zu kdnnen. Eine Versickerung des
Regenwassers ist aufgrund der hohen baulichen Verdichtung in dem Mischgebiet nicht
maoglich. Allerdings setzt der Bebauungsplan zur Reduzierung des Regenwasserabflusses
eine Dachbegrinung fest. So ist das Dach des Wohnhauses mindestens zu 80% zu begru-
nen. Zudem sind die Dacher von Tiefgaragen (einschlief3lich ihrer Zufahrten) flachende-
ckend und dauerhaft zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind Bereiche, die als Terrassen
genutzt werden.

In den Nebenanlagenbereichen der Konsul-Smidt-StraRe bestehen nach aktuellem Plan-
werk der Wesernetz Bremen GmbH sowohl Energiekabel der 10kV- und 1kV-
Spannungsebene und ein Niederspannungsverteiler (interne Nr. 16389), als auch ein
Fernwarmeversorgungssystem der wesernetz Bremen GmbH.

0. Immissionsschutz

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
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kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen. Als Auftrag aus dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der
Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Das Plangebiet ist von Wohn-, Gewerbe-, Industrie- und Hafennutzungen umgeben, von
denen Larmbelastungen zu erwarten sind. Zur Beurteilung der Belastungen wurde daher im
Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 132 eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt (LArmkontor GmbH; "Schalltechnische Untersuchung zum
BV KSS54 — Urbanes Wohnen am Europahafen, Bremen”, 14.03.2017). Im Rahmen der
Untersuchung wurden die Einwirkungen des Verkehrs- und Gewerbelarms auf das geplante
Gebaude ermittelt. Mit den Ergebnissen aus beiden Gerauschquellen wurden die mafigeb-
lichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 /1/ "Schallschutz im Hochbau" bestimmt. Es wurden
Beurteilungspegel tUber die Geschosse der Plangebaude, jeweils 0,5 m vor dem gedéffneten
Fenster, berechnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind insbesondere die folgenden Normen und Verwaltungs-
vorschriften zu beachten:

= DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" i.V. mit Beiblatt 1

= TA-Larm (Technische Anleitung Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998; GMBI. 1998 Seite 503 ff; rechtsver-
bindlich seit dem 1. November 1998)

Die DIN 18005 enthalt Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung. Sie gilt nicht fur
die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungsverfahren, wird aber in der Bau-
leitplanung als Entscheidungshilfe verwendet. Die TA Larm dient dem Schutz der Allge-
meinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche.
Sie ist MalRgabe bei der Beurteilung von Schallimmissionen von Gewerbe- und Industriean-
lagen und somit fur die Bauleitplanung nur von indirekter Bedeutung. Die Orientierungswer-
te gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind in ihren La&rmwerten identisch mit den entsprechen-
den Immissionsrichtwerten gem. Abschnitt 6.1 der TA Larm. Fir Gewerbelarmeinflisse
sind u.a. folgende Immissionsrichtwerte zu beachten (gemessen auf3erhalb von Gebé&u-

den):
= in Industriegebieten (GI) tags 70 dB(A), nachts 70 dB(A)
= in Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A)
= in Mischgebieten (MI) tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)
= in Urbanen Gebieten (MU) tags 63 dB(A), nachts 45 dB(A)

= in allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)
(Die Tagwerte gelten von 6.00 — 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 — 6.00 Uhr.)

Fur die Beurteilung von Verkehrslarm sind die Grenzwerte der Sechzehnten Verordnung
zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung
- 16. BImSchV) zu bericksichtigen. Mit ihr wurden vom Gesetzgeber rechtsverbindliche
Grenzwerte in Bezug auf Verkehrslarm durch Straf3en- und Schienenverkehr vorgegeben.
Generell sind diese Immissionsgrenzwerte dann heranzuziehen, wenn Strafl3en oder Schie-
nenwege neu gebaut oder wesentlich gedndert werden. Im Zusammenhang mit stadtebau-
lichen Planungen ist die Anwendung dieser Grenzwerte nicht zwingend vorgeschrieben, je-
doch werden sie regelmafRiig in der Praxis zur Abgrenzung eines Ermessensbereiches und
als weitere Abwagungsgrundlage herangezogen.
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Verkehrslarm

Zur Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wurden die aktuellen Verkehrszahlen aus
dem "Integrierten Verkehrskonzept fiir die Uberseestadt" vom 15.09.2016 mit Prognosefall
0 (ohne Anwendung verkehrsmindernder Malinahmen) verwendet. Die Berechnungen der
Beurteilungspegel fir die StraBenverkehrswege erfolgten nach der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) bzw. nach dem Teilstlickverfahren der "Richtlinien fr den Larm-
schutz an StralRen - Ausgabe 1990" - RLS-90 (RLS-90). Die fir die Straf3en des Untersu-
chungsgebietes mafigeblichen zulassigen Hochstgeschwindigkeiten und Straenoberfla-
chen sind entsprechend dieser Grundlagen beurteilt und bei den Berechnungen bertick-
sichtigt worden.

Aus sudlicher und nérdlicher Richtung wirken Schienenwege der DB AG (Fernbahn), der
Hafenbahn und der StralRenbahn auf das Vorhaben ein. Die Berechnung der Beurteilungs-
pegel der Schienenwege erfolgte nach der "Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissio-
nen von Schienenwegen - Schall 03". Fiur die Berechnung wurde der sog. "Schienen-
Bonus" nicht berticksichtigt.

Bei der schalltechnischen Untersuchung wurde deutlich, dass der Verkehrslarm hauptséch-
lich von der Konsul-Smidt-Stral3e ausgeht. So wurden auch entlang der parallel zur Konsul-
Smidt-Stral3e verlaufenden Geb&audefassade des Vorhabens die hochsten Auf3enlarmpegel
von bis zu 65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts berechnet. Damit werden an dieser Gebau-
deseite die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tagstiber um bis zu 1 dB(A) und nachts
um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tagsiber
um bis zu 5 dB(A) und nachts um bis zu 8 dB(A) Uberschritten.

An den anderen Fassaden betragen die Beurteilungspegel fur den Tagzeitraum bis zu 51
dB(A) (Sudwestfassade) und bis 63 dB(A) (Nordwest-, Stdwest- und Sudostfassade). In
der Nacht betragen die Beurteilungspegel an den Nordwest- und Sidostfassaden des
Plangeb&udes zwischen 50 und 56 dB(A). An der Suidwestfassade liegen die Beurteilungs-
pegel bei bis zu 43 dB(A) nachts. Dies bedeutet, dass an der Sudwestfassade sowohl die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV als auch die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten werden. An der nordwestlichen und sudéstlichen Gebaudeseite werden die
Grenzwerte der 16. BImSchV tagsiuber und nachts gré3tenteils eingehalten. Lediglich an
dem der Konsul-Smidt-StraBe nachstgelegenen Punkt der Sidostfassade wurde fur den
Nachtzeitraum eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte um bis zu 2 dB(A) berech-
net. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden in Teilen tagstber um bis zu 3 dB(A)
und nachts um bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

Im Ergebnis der Verkehrslarmberechnung ist festzustellen, dass in Teilbereichen die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV sowie auch die Orientierungswerte der DIN 18005
sowohl tagsiiber als auch nachts (berschritten werden. Eine Uberschreitung der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV kann gemaR Rechtsprechung zulassig sein, soweit si-
chergestellt ist, dass die Larmimmissionen die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nicht
Uberschreiten.

Eine Gesundheitsgefahrdung ist nach aktueller Rechtsprechung bei Dauerschallpegeln von
mehr als 70 dB(A) tags und mehr als 60 dB(A) nachts anzunehmen. Diese Werte werden
im vorliegenden Fall nicht erreicht, so dass von keiner Gesundheitsgefahrdung auszugehen
ist. Bei der Bewertung der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 durch den
Verkehrslarm ist zu bericksichtigen, dass diese keine Grenzwerte darstellen und vorrangig
Bedeutung fir die Planung von Neubaugebieten haben. Ihre Einhaltung ist wiinschenswert,
um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache
verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen. In be-
reits bebauten Gebieten und insbesondere entlang von Verkehrswegen lassen sich die Ori-
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entierungswerte der DIN 18005 jedoch nicht immer einhalten. So ist bei der vorliegenden
Planung zu bericksichtigen, dass es sich um einen Standort in einem bereits bebauten
Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage handelt. Fur solche Falle raumt die DIN 18005 in
Verbindung mit 8 1 BauGB einen Abwagungsspielraum ein. Dieser wird hier zugunsten der
Innenentwicklung angewandt.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Schutz vor Larmimmissionen getroffen, die
auch die auf das Vorhaben einwirkenden gewerblichen Schallimmissionen berticksichtigen
(vgl. "Gewerbelarm" auf nachfolgender Seite). Zur Klarstellung wird in den textlichen Fest-
setzungen zum Schallschutz unterschieden, wie hoch die LArmwerte aus Verkehrsimmissi-
onen und wie hoch sie aus gewerblich-bedingten Immissionen sind.

Da an der parallel zur Konsul-Smidt-StralRe verlaufenden Gebaudeseite sowohl tagsuber
als auch nachts — auch in Bezug auf die TA Larm (vgl. unten) — sehr hohe Aul3enlarmpegel
bestehen, sind hier ausschliel3lich nach Nordosten ausgerichtete Aufenthaltsraume von
Wohnungen und offenbare Fenster von AufenthaltsrAumen von Wohnungen unzulassig.
Diese Festsetzung wird in der Vorhabenplanung umgesetzt, in dem an dieser Gebaudesei-
te der zur ErschlieRung der Wohnungen erforderliche Laubengang angeordnet wird und die
zur Konsul-Smidt-StrafRe ausgerichteten Fenster von Aufenthaltsraumen der Wohnungen
fur einen durchgangigen Schallschutz nicht 6ffenbar sein diirfen. (Ein Offnen von Fenstern
ist hier nur fir Wartungs- und Reinigungszwecke zuléssig). Daher muss die Beliiftung des
Aufenthaltsraums (ber eine andere Gebaudeseite erfolgen, ansonsten ist ein Aufenthalts-
raum einer Wohnung hier unzulassig. Die Festsetzung bertcksichtigt damit nicht nur den
Schutz vor Verkehrslarm, sondern auch vor gewerblichen Schallimmissionen. Durch geeig-
nete bauliche oder technische SchallschutzmafRnahmen (z.B. schallgedammte Luftungsoff-
nungen) ist zudem sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
raumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts und 35 dB(A) tagsiiber nicht Gberschritten
wird. Diese Anforderung wird bei dem Vorhaben erflillt, indem die Belliftung der Schlaf- und
Wohnraume Uber dezentrale schallgedammte Liftungsgerate erfolgt.

Die Frischluftzufuhr der Wohnraume, die zum Laubengang ausgerichtet sind, erfolgt Uber
den Laubengang. Dieser wird durch eine Zwangsliftung mit Frischluft versorgt, so dass er
fur die Wohnungen die Funktion eines bellfteten und akustisch getrennten Vorraums dar-
stellt. Angestrebt wird hier ein 1,5-facher Luftwechsel. Dazu werden zwei Entliftungsstran-
ge mit den Einstroméffnungen in jeder Ebene vom Erdgeschoss bis tUber das Dach gefuhrt
und durch mechanische Lifter entliftet. Die Profilglasfassade des Laubenganges erhalt
Nachstrom-Offnungen fiir die AuRenluft. Die Nachstrom-Offnungen werden durch Luftspalte
bis max. 5 cm Breite und 2,50 m Héhe zwischen den Profilglaselementen im Abstand von
ca. 90 cm in der Profilglasfassade realisiert.

Entlang der nordwestlichen und stidéstlichen Baugrenzen ist in einem Abstand von mindes-
tens 0,5 m vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen von Wohnungen durch bauliche Malf3-
nahmen ein maximaler AuRenlarmpegel von nachts <55 dB(A) sicherzustellen. Bauliche
Malnahmen sind zum Beispiel Prallscheiben, verglaste Loggien oder Wintergéarten. Die
Festsetzung zielt somit auf einen Schallschutz zur Reduzierung des Larmeintrages vor dem
Fenster ab. Auch an diesen beiden Fassaden gilt, dass durch geeignete bauliche Schall-
schutzmalRinahmen (z.B. schallgeddmmte Luftungséffnungen) sicherzustellen ist, dass in
den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A)
nachts bei geschlossenem Fenster und tagstiber von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird. Bei
einer Schallpegelreduzierung mit daraus resultierenden Larmwerten nachts von <50 dB(A)
ist durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fens-
terlaibungen) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden AufenthaltsrAumen
ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht
Uberschritten wird. Eine Frischluftzufuhr bei der Verwendung von Prallscheiben ist zum
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Beispiel mdglich, indem die Scheiben oben und unten entsprechende Liftungséffnungen
aufweisen, die eine Be- und Entliftung des Luftraumes zwischen Fenster und Prallscheibe
sicherstellen.

An der sidwestlichen Gebaudefassade betragen die Schallimmissionswerte in Teilen
nachts tber 50 dB(A) und in Teilen unter 50 dB(A). So ist bei Larmwerten nachts von >50
bis <60 dB(A) durch entsprechende Schallschutzmal3nahmen sicherzustellen, dass in den
zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts
bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird. Bei La&rmwerten nachts von <50 dB(A)
ist durch geeignete bauliche Maflinahmen sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Belliftung
(gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird. Eine Umsetzung ist z.B. Uber eine schallab-
sorbierende Ausbildung der Fensterlaibungen moglich. Auch fir die nach Stdwest ausge-
richteten Wohnungen gilt, dass durch geeignete bauliche oder technische Schallschutz-
mafllnahmen sicherzustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsréu-
men der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht tberschritten wird.

In Bezug auf die AulRenwohnbereiche setzt der Bebauungsplan aufgrund der L&rmbelas-
tungen fest, dass fur einen hausnahen Freibereich je Wohnung (bspw. Terrasse, Balkon)
entweder durch Orientierung zur larmabgewandten Geb&udeseite oder durch bauliche
MalRnahmen (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) sicherzustellen ist, dass ein Mittelungs-
pegel von 55 dB(A) tags nicht tberschritten wird (vgl. textliche Festsetzung. Nr. 9.4).

Gewerbelarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die Gerauscheinwirkungen
durch die Gewerbe- und Industrienutzungen im Umfeld des Vorhabens untersucht. Die Er-
mittlung der gewerblichen Schallimmissionen erfolgte mit einem 3-dimensionalen Berech-
nungsmodell fiir das Gebiet der Uberseestadt Bremen. Die an die Uberseestadt angrenzen-
den gewerblich genutzten Flachen sind als Industrie- oder Gewerbeflachen ausgewiesen.
Die DIN 18005 gibt fur den Fall, dass die Emissionen der zu untersuchenden gewerblichen
Anlagen nicht im Einzelnen bekannt sind, flachenbezogene Schallleistungspegel vor, die
den schalltechnischen Prognosen zu Grunde zu legen sind:

* Industriegebiete mit L"wa = 65 dB(A) tags und nachts
» Gewerbegebiete mit L"wa = 60 dB(A) tags und nachts

Die Flachen innerhalb der Uberseestadt wurden entsprechend der vorgenannten Bauge-
bietskategorien und Werte modelliert. Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) wurden dabei
von dem Schallgutachter mit L"WA = 60 dB(A) tags bzw. L"WA = 45 dB(A) nachts beriick-
sichtigt. Die sudlich der Weser gelegenen Flachen sind planungsrechtlich als Hafengebiete
zu berlcksichtigen. Larmtechnisch entspricht die Ausweisung von Hafengebieten der Aus-
weisung von Industriegebieten, die tags und nachts einen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel von L"wa = 65 dB(A) emittieren diurfen. Gewerblich genutzte Sondergebiete
wurden den Gewerbegebieten gleichgesetzt und mit flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln von L"wa = 60 dB(A) beriicksichtigt.

Norddstlich des Vorhabens liegt das Gelande des Gro3marktes Bremen, auf dem ein inten-
siver logistischer Betrieb stattfindet. Aufgrund der Nahe des GroRmarktes zum geplanten
Wohngebaude sowie aufgrund der im Detail unbekannten, aber voraussichtlich intensiven
Nutzungen auf den Betriebsflachen des GroRBmarktes wurde dieser in Teilbereichen wie
folgt neu eingestuft:

- Fur Speditionsbetriebe mit Lagergebaude und Laderampen wurde ein flachenbezogener
Schallleistungspegel von 61 dB(A) pro Quadratmeter ermittelt. Der genannte Wert wur-
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de fur Teile des GroRBmarktes als Orientierungswert herangezogen und zur "sicheren
Seite" um 2 dB erhoht.

- Die ostlichen Flachen des Grof3markts, auf denen sich die Lagergebaude und Laderam-
pen befinden, wurden mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln von L"wa = 63 dB(A)
fur den Tag und die Nacht belegt.

- Die Ubrigen Flachen des GroRmarktes sind wie Gewerbebetriebe typischerweise mit 60
dB(A) pro Quadratmeter belegt.

Im Schallgutachten wurden die Beurteilungspegel der Gerauscheinwirkung durch die Ge-
werbe- und Industrienutzungen im Umfeld des Bauvorhabens anhand von Fassadenpegeln
Uber alle Geschosse der Plangebdudeseiten dargestellt.

Im Ergebnis sind an der Nordostfassade des Vorhabens Beurteilungspegel von bis zu 59
dB(A) am Tag zu erwarten. An den anderen Fassaden betragen die Beurteilungspegel fir
den Tagzeitraum 52 dB(A) (Sudwestfassade) bis 57 dB(A) (Nordwest- und Stidostfassade).
Damit werden fur den Tageszeitraum die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60 dB(A)
fur Mischgebiete an allen Geb&udeseiten unterschritten und sind damit in Bezug auf
Mischnutzungen unkritisch. Es ergibt sich somit fir die gewerbliche Immissionssituation
tagsuber eine konfliktfreie Nutzung im Mischgebiet.

In der lautesten Nachtstunde werden Beurteilungspegel bis 58 dB(A) an der Nordostfassade
berechnet. An allen anderen Fassadenseiten betragen die Beurteilungspegel zwischen 47
dB(A) (Sudwestfassade) und 57 dB(A) (Nordwest- und Sidostfassade). Damit werden der
Immissionsrichtwert der TA Larm und der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) fur
Gewerbeldrm nachts tberschritten. Vor diesem Hintergrund sind entlang der norddstlichen
Gebaudeseite ausschlie3lich nach Nordosten ausgerichtete AufenthaltsrAume von Woh-
nungen und offenbare Fenster von AufenthaltsrAumen von Wohnungen unzul&ssig.

An der Nordwest- und Sidostfassade ist aus Griinden des Schallschutzes in einem Abstand
von mindestens 0,5 m vor den Fenstern von AufenthaltsrAumen von Wohnungen durch
Prallscheiben, verglaste Loggien, Wintergérten oder andere bauliche MaRnahmen ein ma-
ximaler Auf3enlarmpegel von nachts < 55 dB(A) sicherzustellen. Im Zuge der gegenseitigen
Rucksichtnahme mit umgebenden Industrie- und Gewerbebetrieben ist unter Bertcksichti-
gung der stadtebaulichen Zielsetzung zumutbar, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 45 dB(A) nachts nicht eingehalten
werden kdnnen und um bis zu 10 dB(A) vom Orientierungswert der DIN 18005 abgewichen
wird. Die Uberschreitung des Orientierungswerts rechtfertigt sich aus besonderen stadte-
baulichen Griinden. So soll die zentrale Lage in der Uberseestadt und die Nahe zum Euro-
pahafen sowie die Verknlipfung zu den nérdlich des Plangebiets gelegenen Ortsteilen von
Walle durch die Mischgebietsausweisung im Interesse einer Nutzungsvielfalt betont und ge-
starkt werden.

Mit der oben genannten aktiven und ergédnzenden passiven Schallschutzfestsetzung, wo-
nach durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen sicherzustellen ist, dass in den zu
Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nicht Uber-
schritten wird, kann ein ausreichender Schallschutz zur Sicherstellung gesunder Wohnver-
haltnisse erreicht werden. Andere SchutzmalBhahmen, wie z.B. die Errichtung von Larm-
schutzwéanden, sind daher nicht notwendig und aufgrund der Lage des Plangebietes zwi-
schen der Wohnbebauung Green-Living und der innerstadtischen Konsul-Smidt-Stral3e
stadtebaulich auch nicht vertraglich.

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen aus den oben genannten Regelungen
zum Schallschutz erfolgt im Einzelfall, so dass hieraus die notwendigen Schallschutzmal3-
nahmen abgeleitet werden kénnen. Mit dieser Regelung obliegt es dem Bauherrn, im Ge-
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nehmigungsverfahren den Nachweis des relevanten Schalldammmalfes fur das Vorhaben
zu fuhren.

Durch die Festsetzung von passiven Schallschutzmafnahmen ist auch sichergestellt, dass
fur vorhandene Gewerbe- und Industriebetriebe in der Nachbarschaft Betriebsbeeintrachti-
gungen, Betriebsbeschrankungen u. &. aufgrund der heranriickenden Wohnnutzungen nicht
zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere fur den norddstlich der Konsul-Smidt-Stral3e lie-
genden GrolBmarkt Bremen, der durch das Vorhaben in seinem Bestand und seiner Ent-
wicklung nicht gefahrdet wird. Wohnungen sind nur zulassig, wenn in Schlafriumen die
festgesetzten baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen realisiert werden. Nach-
tragliche Anordnungen nach § 17 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) gegenuber
den vorhandenen Betrieben werden so vermieden.

Belastungen durch Gerliche

Far die Ermittlung und Bewertung von Geruchsbel&stigungen bestehen keine gesetzlichen
oder anderweitig rechtlich konkretisierenden Festlegungen. Eine Beurteilungshilfe fir die
Ermittlung und Bewertung der Erheblichkeit von Geruchsimmissionen bietet allerdings die
Geruchsimmissionsrichtlinie der L&nderarbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz GIRL 4,
die im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2381 als Anhalt her-
angezogen wurde. In der GIRL werden zur Beurteilung der Erheblichkeit einer Geruchsbe-
lastigung Immissionswerte (IW) als Malistab fir héchstzulassige Geruchsimmissionen ge-
nannt. Fir Wohn-/Mischgebiete ist ein IW 0,10 festgelegt. Bei diesem Immissionswert han-
delt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstunden eines Jahres. So bedeutet IW
0,10, dass in 10 % der Jahresstunden anlagenspezifische Gertiche eindeutig wahrnehmbar
sind. Zur Einschétzung der vorhandenen Luftqualitat im Hinblick auf Gertiche wurden in
den Jahren 1999 und 2007 im Planbereich Geruchsimmissionen ermittelt. Die Werte liegen
zwischen 0,04 und 0,10. Im Ergebnis ist daher festzustellen, dass die Geruchsbelastung im
Plangebiet flr eine Mischgebietsnutzung als nicht erheblich einzustufen ist. Der Immissi-
onswert wird eingehalten. Neuansiedlungen geruchsintensiver Gewerbebetriebe seit dem
Jahr 2007 hat es in der Uberseestadt nicht gegeben. Fiir die emittierenden Bestandsbetrie-
be ist davon auszugehen, dass durch verbesserte Anlagentechniken auch bei einer Zu-
nahme von Produktionen die Geruchsbelastungen nicht angestiegen sind.

7. Ortliche Bauvorschriften (nach § 85 BremLBO)

Im Bebauungsplan werden ortliche Bauvorschriften festgesetzt, die dem Schutz des Stadt-
bildes dienen und sich auf die Installation von Werbeanlagen sowie auf die Gestaltung des
AulRenraums beziehen.

Werbeanlagen dirfen nur als untergeordnetes Element ausgefiihrt werden. Freistehende
Werbeanlagen mussen sich der Bebauung deutlich unterordnen und dirfen nur aus-
nahmsweise auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden, sofern sie in
der Flache nicht mehr als 2 m? umfassen und stadtraumlich vertréglich sind. Oberhalb der
Gebaudekante sind Werbeanlagen unzulassig (vgl. ortliche. Bauvorschrift Nr. 1). Mit der
Regulierung der Standorte und Grofl3e von Werbeanlagen soll einem ungeordneten Anbrin-
gen von Schildern und Tafeln entgegengewirkt werden, etwa durch geradlinige oder ortho-
gonale Ausrichtung zu den Gebaudekanten sowie durch die dem Gebaude angepasste
Formen- und Farbwahl der Werbeanlagen. Zudem wird im Plangebiet Leuchtwerbung mit
sich bewegendem oder veranderlichem Licht ausgeschlossen. Der Ausschluss soll insbe-
sondere eine Storung der Wohnnutzung, aber auch des Ortsbhildes durch z.B. blinkende
Werbeanlagen verhindern.
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Die drtliche Bauvorschrift Nr. 2 regelt, dass im Plangebiet Einfriedungen entlang offentlicher
Verkehrsflachen nur als heimische Laubhecken bis zu einer maximalen Hohe von 1,3 m zu-
lassig sind. Zaune sind nur durch Hecken verdeckt bis zu einer Hohe von maximal 1,3 m
zulassig. Alle Hohenmalle beziehen sich auf die Oberkante der anschlieRenden Verkehrs-
flache bzw. der privaten ErschlieBungswege. Durch diese Festsetzung soll aufgrund der
Néhe zu den offentlichen Verkehrsflachen und zur umliegenden Bebauung die Héhe von
Einfriedungen begrenzt werden. Um eine attraktive Gestaltung sicherzustellen, sind zum 6f-
fentlichen Raum und zu angrenzenden Grundstiicken ausschlie3lich Hecken bzw. Zaune
nur verdeckt durch Hecken zuléssig.

8. Klimaschutz

Als Beitrag zum Klimaschutz wird bei der Gebaudeplanung ein nachhaltiges Warmeversor-
gungskonzept verfolgt, das durch eine energieeffiziente Gebaudeausfihrung optimiert wird.
Hinsichtlich des Gebaudestandards sollen die geltenden gesetzlichen Vorschriften durch
bauliche und technische Malinahmen ubertroffen werden. Realisiert wird mindestens der
KfW-Effizienzhaus 55-Standard auf Basis der aktuellen Energieeinsparverordnung. Damit
werden gute Voraussetzungen fir die Realisierung von energieeffizienten und klimascho-
nenden Geb&uden geschaffen.

Das Plangebiet kann an die Fernwarmeversorgung der Uberseestadt angeschlossen
werden. Durch den Anschluss an das Fernwarmenetz aus dem mit Abfall betriebenen Mit-
telkalorik-Kraftwerk Bremen leistet die Fernwarme einen wichtigen Beitrag zur Verringerung
des Primarenergiebedarfs (Primarenergiefaktor: fp = 0,0). Im Rahmen des Durchfihrungs-
vertrages wird der Anschluss des geplanten Wohngeb&udes an die Fernwarme und der
KfW-Gebaudeeffizienzstandard verpflichtend vorgegeben.

Um den Einsatz erneuerbarer Energien zu fordern, wird durch eine textliche Festsetzung im
Bebauungsplan bestimmt, dass die tragende Konstruktion der Dachflachen der Hauptge-
baude statisch so auszubilden ist, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie auch nachtraglich moglich ist. Damit ist gemeint, dass neben der Schaffung der
statischen Voraussetzungen bei der weiteren Gebaudeplanung z.B. Leerrohre vorgesehen
werden und die notwendige Positionierung von Technikanschlissen bericksichtigt wird.
Die Festsetzung zielt damit auf Ma3hahmen zum Klimaschutz ab.

9. Kampfmittel, Altlasten

Im Plangebiet muss mit Kampfmitteln gerechnet werden. Nach 8§ 5 des Kampfmittelgeset-
zes ist der Eigentimer einer Verdachtsflache beim Eingriff in den Baugrund, vor dem Auf-
fullen von Flachen sowie vor der Errichtung baulicher Anlagen verpflichtet, ein geeignetes
Unternehmen mit der Sondierung der Verdachtsflache nach naherer Bestimmung durch die
Polizei Bremen — KampfmittelrAumdienst — zu beauftragen. N&heres hierzu regelt der
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Aufgrund einer historischen Recherche und von Bodenuntersuchungen haben sich keine
relevanten Schadstoffkonzentrationen im Boden ergeben, die einer plangeméafien Nutzung
entgegenstehen koénnten. Dennoch wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass wegen des
Stichprobencharakters der durchgefiihrten Untersuchungen das Vorhandensein von Bo-
denkontaminationen nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann. Weiterhin ist im gesam-
ten Plangebiet mit kiinstlichen Auffillungen zu rechnen, die vereinzelt auch schadstoffhalti-
ge Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke) enthalten kénnen.
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Sofern Aushubmaterial als Abfall anfallt, ist dieses gemaf den Anforderungen an die stoffli-
che Verwertung von mineralischen Reststoffen und Abféllen der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) bzw. im Einklang mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verwer-
ten oder zu entsorgen.

D. Umweltbelange

Wie unter B. 3. beschrieben, liegen die Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans als Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vor. In einem solchen Verfah-
ren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung tber
die Beriicksichtigung von Umweltbelangen abgesehen werden. Vor diesem Hintergrund
wird auf die formliche Umweltprifung verzichtet. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes
2381 im Jahr 2008 wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt. Das Ergebnis wurde in der
vorliegenden Planung bertcksichtigt. Zudem sind die fir das Vorhaben relevanten Umwelt-
belange neu bewertet worden.

Das Plangebiet ist friher zu Hafenzwecken gewerblich genutzt worden. Heute handelt es
sich bei der Flache um eine ungenutzte Flache, die in Teilen zum Abstellen von Fahrzeu-
gen oder von Baumaschinen verwendet wurde bzw. wird. Die aufkommende Spontanvege-
tation und Ruderalflur hat keine Bedeutung flr geschiitzte Vogel- oder Fledermausarten.
Baume gibt es im Plangebiet nicht.

In Bezug auf den Boden weist der Geologische Dienst Bremen darauf hin, dass im unmit-
telbaren Umfeld des Vorhabengrundstiicks ca. 3 m méachtige Sande aufgebracht wurden.
Danach stehen als jingste geologische Schichten etwa 1 m méchtige Schlufflagen an, in
denen parziell Torfe auftreten kdnnen. Unter diesen Weichschichten lagern Sande, in die
zwischen 8 m bis 10 m unter Gelande erneut Schluffe, Tone eingelagert sind und dies in
durchschnittlicher Machtigkeit von etwa 1 m bis 2 m. Grundséatzlich kénnen aber auch gro6-
Bere Machtigkeiten erreicht werden. Die Basis der Weichschichten ist Uberwiegend bei et-
wa - 2 mNN zu erwarten. Unter den Weichschichten stehen Mittel- und Grobsande der
Weichsel- und Saale-Kaltzeit an. Diese Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter.
Ihre Basis wird in Tiefen ab —10 mNN (= tiefer als 13 m u. GOF) durch die Lauenburger
Schichten gebildet. Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Durchschnittliche Stande liegen bei 0,5 mNN (entsprechend
ca. 7 m unter Gelande). Die Grundwasserstande variieren zusatzlich stark durch den Ein-
fluss der Tide.

Da das Plangebiet derzeit unbebaut ist, wird sich das Vorhaben auf den Boden und das
Grundwasser durch Versiegelung und Verdichtung in der Beschleunigung des Abflusses
von Oberflachenwasser sowie auf dessen quantitative und qualitative Regulationsfunktio-
nen (Wasseraufnahmefahigkeit, Speicher- und Pufferleistung) auswirken. Hierbei ist jedoch
zu bericksichtigen, dass das Plangebiet friiher zu einer befestigen Hafenanlage gehdrte
und die vorgenannten Bodenfunktionen bereits hierdurch erheblich eingeschrénkt waren.
Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses wird im Bebauungsplan jedoch vorgegeben,
dass die Dacher von Hauptgebduden mindestens zu 80% und die Dacher von Tiefgaragen
flachendeckend zu begriinen sind, sofern sie nicht als Terrassen genutzt werden.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch erfolgen durch Schallimmissionen (vgl. Kap.
C 8 "Immissionsschutz"). Mit der Umsetzung von Schallschutzmalinahmen kénnen im
Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden. Mit ergdnzenden Regelun-
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gen, z.B. im Hinblick auf die Einfassung von Balkonen, stellt der Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Vertraglichkeit sicher.

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.

E. Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen grundsétzlich kei-
ne Kosten. Die Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 132 die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirkli-
chen.

Wegen einer maglicherweise erforderlichen Kampfmittelbeseitigung ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kdnnen. Sollte sich ein
Kampfmittelverdacht im Plangebiet nach der Sondierung bestétigen, tragt die Kosten fur die
KampfmittelrAumung nach § 8 Abs. 2 Bremisches Gesetzes zur Verhitung von Schéden
durch Kampfmittel das Land Bremen. Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte
nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — ent-
sprechend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen.

2.  Genderprifung

Die Wohn- und Gewerbenutzungen richten sich gleichermafl3en an Frauen und Manner.
Durch das Vorhaben sind daher grundsétzlich keine geschlechterspezifischen Auswirkun-
gen zu erwarten. Die Erhéhung der Wohndichte fuihrt zu einer Belebung des Quartiers und
somit auch zu einer besseren sozialen Kontrolle der offentlichen Freiraume.

Fur Entwurf und Aufstellung:

BPW baumgart+partner

Bremen’ den ..............................................
Biroinhaber

Fur die Vorhabentragerin:
Kontorhaus KSS GmbH

Bremen, den ................................................
Geschéftsfuhrer

Anlage

Bebauungskonzept (informatorisch)



Seite 17 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 (Bearbeitungsstand: 03.05.2018)

Bebauungskonzept

Lageplan (informatorisch)
WD’

Kensul-Smidt-Strale

@B

ebenzufahrt

J

e

{_mb

el

[l

Lol
=

ene

Mustergrundriss 3. OG (informatorisch)

aln ' _ = 715




Seite 18 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 (Bearbeitungsstand: 03.05.2018)

Ansicht Nordost (informatorisch;)

T O [ O (O
I 0T OO (T O O T
A1 WY ONR (CIOD AT WD AU A
1 T T
]

Schnitt (informatorisch)

419,25 2
$T875
8
8
o
415,75 41575
‘ o
)
al
g
o
+12,75
L o]
8
8
o
+9,75

&
3
rt
265 35

285

3,49 36 213 36

35| 2685 35

210 35



Seite 19 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 132 (Bearbeitungsstand: 03.05.2018)

Perspektive Studostfassade (informatorisch)
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Darstellung auf Grundlage der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) mit Stand vom 13.09.2017. Die Planunterlage weist flir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Gebaude und stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen vollstandig nach.

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die
Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.
Bremen, den 13.09.2017

W. Schafer
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Diese Karte ist gesetzlich geschdtzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geolnformation Bremen vervielféltigt, digitalisiert, umgearbeitet, veréffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden.
(§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetz vom 16.10.1990 — Brem. GBI. S. 313 - 64 --1)
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs SONSTIGE PLANZEICHEN

des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Umgrenzung von Flachen fir:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG TGa unterirdische Stellplatze (Tiefgaragen)
St-Cs Stellplatze fur Carsharing
MI Mischgebiet Ml Millsammelbehélter

Ein- und Ausfahrtbereich

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG fir Tiefgaragen

GRZ 0,6 Grundflachenzahl

Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) als Ein- und Ausfahrtbereich
Mindest- und Hochstmal} in Metern tUber

Normalhdéhennull (NHN)

OK22-26,5m

i Mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und
BAUGRENZEN, BAULINIEN, BAUWEISE J—u—'l.—u—t Fahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde
Baugrenze sowie mit Leitungsrechten zugunsten der
Leitungstrager zu belastende Flache
Baulinie

HINWEISE

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

Im gesamten Planbereich ist mit kiinstlichen Auffullungen zu rechnen, die
vereinzelt auch schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche,
Schlacke) enthalten kénnen. Wegen des Stichprobencharakters der
durchgeflhrten Untersuchungen kann das Vorhandensein von Boden-
kontaminationen nicht ausgeschlossen werden. Sofern Aushubmaterial
als Abfall anfallt, ist dieses gemal den "Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen und Abfallen" der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bzw. im Einklang mit dem Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz zu verwerten oder zu entsorgen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

9.2

9.3

9.4

9.5
10.

11.

12.

13.

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche
Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane aulder Kraft.

In dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl ist fiir die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Tiefgaragen mit ihren jeweiligen Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Die jeweilige Bezugshdhe fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist Normalhéhennull (NHN).

Eine Unter- bzw. Uberschreitung der festgesetzten Mindest- und HéchstmaRe fiir die Hohe baulicher
Anlagen durch Gebaude, Gebaudeteile und technische Anlagen kann ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn diese im Hinblick auf ihre stadtraumliche Wirkung untergeordnet ist.

Fir die Baugrenzen und die Baulinie gelten folgende abweichenden Regelungen:

- Aulderhalb der Baulinie sind bis zu 2,0 m breite Rampen fur eine barrierefreie GebaudeerschlieRung
sowie bis zu drei Zugangstreppen zulassig. Weitere Abweichungen von der Baulinie konnen fur
Gebaudeteile zugelassen werden, wenn die Abweichung nicht mehr als 0,75 m betragt.

- Die Baugrenzen kdnnen durch untergeordnete Gebaudeteile um bis zu 0,5 m Uberschritten werden.

Tiefgaragen (TGa) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der hierfur
festgesetzten Flache zulassig. Tiefgaragen durfen um bis zu 1,0 m Uber die Erdoberflache hinausragen.

Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind nur innerhalb des hierfur festgesetzten Bereiches mit der
Bezeichnung TG zulassig. Weitere Grundstucksein- und ausfahrten sind nur innerhalb des hierfur
festgesetzten Bereiches mit der Bezeichnung A zulassig.

Schallschutz

Entlang der norddstlichen, parallel zur Konsul-Smidt-StralRe verlaufenden Baulinie ist aufgrund von
Verkehrslarm tagsuber mit Larmwerten von >63 bis <66 dB(A) und nachts von >55 bis <59 dB(A) zu
rechnen. Aufgrund von Gewerbelarm ist tagstber mit La&rmwerten von >55 bis <60 dB(A) und nachts
von >53 bis <59 dB(A) zu rechnen. Daher sind entlang der Baulinie ausschlie3lich nach Nordosten
ausgerichtete Aufenthaltsraume von Wohnungen und 6ffenbare Fenster von Aufenthaltsraumen von
Wohnungen unzuldssig. Es ist durch geeignete bauliche oder technische SchallschutzmalRnahmen (z.B.
schallgedammte Luftungsoffnungen) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen ein Mittelungspegel von 35 dB(A) tagstiber und von 30 dB(A) nachts nicht
uberschritten wird.

Entlang der nordwestlichen und stddstlichen Baugrenzen ist aufgrund von Verkehrslarm tagstuber mit
Larmwerten von >57 bis <64 dB(A) und nachts von >49 bis <57 dB(A) zu rechnen. Aufgrund von
Gewerbelarm ist sowohl tagsuber als auch nachts mit Larmwerten von >51 bis <568 dB(A) zu rechnen.
Es ist vor den Fenstern entlang der nordwestlichen und siddstlichen Gebaudefassade durch bauliche
MaRnahmen sicherzustellen, dass ein maximaler Aufl3enlarmpegel von nachts 55 dB(A) nicht Uber-
schritten wird. DarlUber hinaus ist durch geeignete bauliche oder technische SchallschutzmaRnahmen
(z.B. schallgedammte Luftungsoffnungen) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel tagstiber von 35 dB(A) und nachts von 30 dB(A) bei
geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird. Bei einer Schallpegelreduzierung mit daraus
resultierenden Larmwerten nachts von <50 dB(A) ist durch geeignete bauliche Malinahmen (z.B.
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibungen) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsrdumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Bellftung (gekipptes
Fenster) nicht Uberschritten wird.

Entlang der sidwestlichen Baugrenze ist aufgrund von Verkehrslarm tagsuber mit Larmwerten von >43
bis <52 dB(A) und nachts von >37 bis <45 dB(A) zu rechnen. Aufgrund von Gewerbelarm ist tagstber
mit Larmwerten von >47 bis <63 dB(A) und nachts von >46 bis <563 dB(A) zu rechnen. Es ist durch
geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen (z.B. schallgedammte Luftungsoffnungen) sicherzustellen,
dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags
nicht Uberschritten wird. Bei Larmwerten nachts von <50 dB(A) ist durch geeignete bauliche MalR-
nahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibungen) sicherzustellen, dass in den zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier
Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird. Bei Larmwerten nachts von >50 bis <60 dB(A) ist
durch geeignete bauliche oder technische Schallschutzmallinahmen (z.B. schallgedammte Luftungs-
offnungen, verglaste Loggien, Wintergarten) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei geschlossenem Fenster nicht Gber-
schritten wird.

Fir einen hausnahen Freibereich je Wohnung (bspw. Terrasse, Balkon) ist entweder durch Orientierung
zur larmabgewandten Gebaudeseite oder durch bauliche Mallhahmen (z.B. verglaste Loggien,
Wintergarten) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags nicht Uberschritten wird.

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen in den Nummern 9.1-9.4 hat im Einzelfall zu erfolgen.

Die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebaude ist statisch so auszubilden und die erfor-
derliche Bautechnik so zu gestalten, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch nachtraglich
(z.B. durch Verlegung von Leerrohren und Platzhalter zur Positionierung von Technikanschlissen)
moglich ist.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Innerhalb der Flache fur Mullsammelbehalter sind ausschlie3lich unterirdische Anlagen zur Aufstellung
von Millsammelbehaltern (Unterflursysteme) zulassig.

Die Dacher von Hauptgebauden sind mindestens zu 80% zu begriunen. Die Dacher von Tiefgaragen
(einschliellich ihrer Zufahrten) sind flachendeckend und dauerhaft zu begrinen. Hiervon ausgenommen
sind Terrassen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 85 BremLBO)

1.

Werbeanlagen durfen nur als untergeordnetes Element ausgeflihrt werden. Freistehende Werbe-
anlagen mussen sich der Bebauung deutlich unterordnen und kénnen nur ausnahmsweise auf den nicht
uberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen werden, sofern sie in der Flache nicht mehr als

2 m? umfassen und hinsichtlich ihrer stadtraumlichen Wirkungen untergeordnet sind. Oberhalb der
Gebaudekante sind Werbeanlagen unzulassig. Leuchtwerbung mit sich bewegendem oder verander-
lichem Licht ist unzulassig.

Im Plangebiet sind Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen nur als heimische Laubhecken
bis zu einer maximalen Hohe von 1,3 m zulassig. Zaune sind nur durch Hecken verdeckt bis zu einer
Hohe von maximal 1,3 m zulassig. Diese Hohenmale beziehen sich auf die Oberkante der
anschlieRenden Verkehrsflache bzw. der privaten Erschlielungswege.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 132
(zugleich Vorhaben- und ErschlieRungsplan)

fur die Errichtung eines Wohngebaudes in Bremen-Walle,

Ortsteil Uberseestadt an der Konsul-Smidt-Strale, nord-
westlich des Schuppen 3
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Far Entwurf und Aufstellung: BPW baumgart+partner
Stadt- und Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft mbB

Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen

Bremen, den .........c...........

Kontorhaus KSS GmbH
Konsul-Smidt-Stralde 50-52

28217 Bremen

Vorhabentragerin:

Sonrvs

i i

Der Plan hat beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr gemal} § 3 Abs. 2 BauGB
VOM oo, DiS .o offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag ..o

Der Plan hat im Ortsamt West vom ................... biS ...eeriennnns offentlich ausgelegen.
Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag .....ooooe

Beschlosssen in der Sitzung
des Senats am ...................

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtbdrgerschaft am ...................

Senator

Direktor bei der
Bremischen Burgerschaft

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremen vom .................... , Seite .........

Planung: Spanier
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Verfahren: Holstein
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