11,45 bis 11,7

GH von 32,35

bis 32,6

*“— Festsetzung Baugrenze/ Baulinie

besondere Festsetzung (siehe Nr. 21.1)
(b) besondere Festsetzung (siehe Nr. 21.2)
o) besondere Festsetzung (siehe Nr. 21.3)
Ad) besondere Festsetzung (sierﬂr. 21.4)
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GH von 29,35
bis 29,6

Walle
Flur: 43

Originalmalfstab 1 : 500

AN
GH von 29,35 "\
bis 29,6

GH von 29,35
bis 29,6

Die Planunterlage entspricht den Geobasisdaten des Liegenschaftskatasters,
insbesondere den Flurstiicken und Gebauden, und weist im Geltungsbereich des
Bebauungsplans die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen, Strafden,
Wege und Platze, vollstandig nach. Die Grenzpunkte auf dem Umring der
Planunterlage liegen mit einer Genauigkeit von wenigstens +/- 10 cm vor und sind
festgestellt worden. Stand vom: 12.03.2024

Bremen, den .......ccoevveeeeviniiiiann.. )
Offentlich besteller Vermessungsingenieur

gez. Dipl.-Ing. Sebastian Horst

© GeoBasis-DE/Landesamt Geolnformation Bremen 2024

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

E! Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Vorhabengebiet "Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe"

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

z.B. GRZ 0,7 Grundflachenzahl, als Hochstmal}

z.B. GH 18,95 Geb&udehohe in m, als Mindest- und H6chstmald tber
bis 19,2 Normalhdhennull (GNHN)

Durchgang mit lichter Hohe von mindestens 2,00 m Uber der Oberkante
des mit GH 18,95 bis 19,2 festgesetzten Baukdrpers

3. BAULINIEN, BAUGRENZEN

Baulinie

Baugrenze

4. VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Einfahrtbereich

5. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Abgrenzung unterschiedlicher Arten der zulassigen Nutzung

sonstige Abgrenzung

OOWN W] Ausschluss von Nebenanlagen

® besondere Festsetzung (siehe Nr. 7)
besondere Festsetzung (siehe Nr. 8)
z.B.A besondere Festsetzung (siehe Nr. 14)
(2) besondere Festsetzung (siehe Nr. 16)
(a) besondere Festsetzung (siehe Nr. 21.1)
(b) besondere Festsetzung (siehe Nr. 21.2)
(c) besondere Festsetzung (siehe Nr. 21.3)
(d) besondere Festsetzung (siehe Nr. 21.4)

KENNZEICHNUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Grenze des Vorhabengebiets

. Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel,

. Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel,

. Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel,

.Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel,

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

. Mit der

Bekanntmachung dieses Bebauungsplans treten innerhalb seines
Geltungsbereichs samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungspléane auller Kraft.

. In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird fir den

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ein Vorhabengebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® festgesetzt
mit der MaRgabe, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentrdgerin im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

. Mit Ausnahme der §§ 1 bis 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO), die durch die

Festsetzung Nr. 4 ersetzt werden, gelten die Regelungen der BauNVO in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023
(BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6).

. Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® sind die

nachfolgenden Nutzungen zul&ssig:

4.1 ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
2.200 m? und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment; davon
sind maximal 2.000 m? der Verkaufsflache fir den Verkaufsraum im engeren
Sinne ohne Ein- und Ausgangs- sowie Gemeinschaftsbereiche (insb. Windfang,
Mall und Kunden-WC) zuldssig; bezogen auf den Verkaufsraum im engeren
Sinne sind zentrenrelevante Sortimente auf héchstens 10 vom Hundert der
zulassigen Verkaufsflache zulassig,

4.2. ein Backshop mit einer maximalen Verkaufsflache von 40 m2 und einer Gastro-
nomieflache,

4.3. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment mit einer
maximalen Gesamtverkaufsflache von 150 m2,

4.4. betriebsbezogene Biiro-, Sozial- und Technikraume,

4.5. Lagerrdume,

4.6. Stellplatze fur Pkw und Fahrrader,

4.7. Wohnungen,

4.8. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4.9. Raume fur die Berufsausubung freiberuflich Tatiger
werbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben

allgemein zulassig.

und solcher Ge-

. Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® kbnnen

5.1. Geschafts- und Blrogebaude,

5.2. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren sowie

5.3. sonstige, die Wohnnutzung nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Wohnen und Beherbergungsgewerbe® sind
Einzelhandelsbetriebe ausschlielllich im Erdgeschoss zuldssig. Sozialrdume und
erforderliche Nebenrdume des Einzelhandels sind auch in anderen Geschossen
zulassig.

Wohnen und Beherbergungsgewerbe® sind
Wohnungen nur innerhalb des mit ,(A“ bezeichneten Teilbereichs und nur oberhalb
einer Gebaudehthe von 18,95 m zulassig. Zugange und erforderliche Nebenrdume
der Wohnungen sind auch in anderen Geschossen zulassig.

Wohnen und Beherbergungsgewerbe® sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur innerhalb des mit ,B" bezeichneten
Teilbereichs und nur oberhalb einer Gebaudehéhe von 18,95 m zulassig.
Empfangsbereiche und erforderliche Nebenrdume von Beherbergungsbetrieben sind
auch in anderen Geschossen zulassig.

. Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® ist eine

Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,7 durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie durch Zufahrten und Zuwegungen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 zul&ssig.

Wohnen und Beherbergungsgewerbe® sind
Kfz-Stellplatze aulderhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzul&ssig.

. Auf der Flache mit Ausschluss von Nebenanlagen sind Nebenanlagen, soweit sie

Gebdude im Sinne der Bremischen Landesbauordnung sind, sowie Garagen und
Kraftfahrzeugstellplatze nicht zulassig. Standorte fur Abfallentsorgung und
Uberdachungen von Fahrradabstellanlagen sind ausnahmsweise zuldssig.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.
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21.2

Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® ist die
Oberkante des Ful3bodens des ersten Obergeschosses auf mindestens 6,5 m Gber der
Oberkante des FuRBbodens des Erdgeschosses festgesetzt. Im Erdgeschoss kann der
Einbau eines Galeriegeschosses zugelassen werden, wenn das Galeriegeschoss eine
Grundflache kleiner 50 vom Hundert der Grundflache des Erdgeschosses einnimmt.

Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® kann eine
Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Balkone, Terrassen und
Vordacher zugelassen werden, sofern die Uberschreitung auf einer Lénge von
maximal einem Drittel der Breite der jeweiligen Aullenwand bis zu einer Tiefe von
2,00 m erfolgt. Gestalterische und konstruktive Elemente wie etwa Stitzen und
Bogen an Balkonen sind zul&ssig.

In dem Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® sind
oberhalb einer Gebaudehdhe von 18,95 m entlang der Baulinie zwischen den
Punkten A und B, C und D sowie E und F Ruckspringe von der Baulinie zulassig,
sofern die Rickspringe der Ausbildung von Loggien dienen und bis zu einer Tiefe
von 2,00 m erfolgen.

Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® kann eine
Uberschreitung der Baulinien durch Vordacher zugelassen werden, sofern die
Uberschreitung auf einer Léange von maximal einem Drittel der Breite der jeweiligen
AuRenwand bis zu einer Tiefe von 2,00 m erfolgt.

Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® kann an den
mit ,(z)“ markierten Fassadenabschnitten eine Uberschreitung der Baulinien durch
Fassadenauskragungen bis zu einer Tiefe von 0,30 m zugelassen werden, sofern die
Uberschreitung oberhalb einer Gebadudehdhe von 18,95 m erfolgt. Ein Vortreten vor
oder ein Zurucktreten hinter Baulinien durch weitere Gebaudeteile in geringfigigem
Ausmaly kann auch aulerhalb der mit ,(z)* markierten Fassadenabschnitten sowie
unterhalb einer Gebaudehéhe von 19,20 m zugelassen werden.

Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® ist eine
Uberschreitung der Oberkanten der mit einer Gebaudehséhe von 18,95 bis 19,20 m
festgesetzten Gebaude zugunsten einer Absturzsicherung bis zu einer Héhe von

1,10 m zulassig.

Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® kann eine
Uberschreitung der Oberkanten baulicher Anlagen durch technische Aufbauten um
bis zu 2,50 m zugelassen werden, sofern diese zur strallenseitigen Geb&udekante
durch eine Attika verdeckt werden oder 2,00 m von der stralenseitigen
Gebaudekante abgertickt realisiert werden. Technische Aufbauten, mit Ausnahme
von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und Dachausstiegen, sind einzuhausen.

Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe“ sind
entlang der o6ffentlichen Strallenverkehrsflachen Ein- und Ausfahrten nur innerhalb
der hierfur festgesetzten Bereiche zuldssig. Eine Unterschreitung der festgesetzten
Breiten ist zulassig.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Ho6hen baulicher Anlagen ist
Normalhéhennull (NHN).

In dem Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® ist
infolge von Verkehrs- bzw. Gewerbelarm mit Beurteilungspegeln von bis zu 65 dB(A)
tagsiber und 63 dB(A) nachts zu rechnen. Aus Grinden des Schallschutzes ist
Folgendes zu gewéhrleisten:

In dem Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® ist
durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie etwa Grundrissgestaltung,
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten wie etwa verglaste Loggien, Wintergérten,
besondere Fensterkonstruktionen, Kombinationen der baulichen Schutzmal3-
nahmen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht
wird, die es ermdglicht, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
rdumen einschliel3lich Schlaf- und Kinderzimmern nachts ein Innenraumpegel von
30 dB(A) nicht Uberschritten wird. Bei einer Wohnnutzung muss dieser Innen-
raumpegel bei teilgedffneten Fenstern bzw. Bauteilen erreicht werden. Entlang der
mit ,(a)“ gekennzeichneten Gebaudeseiten ist vor Fenstern von zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche Mallhahmen wie verglaste
Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass aul3en 0,5 m vor den Fenstern der
Aufenthaltsraume ein AulRenpegel von nachts 55 dB(A) nicht tberschritten wird.

In dem Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® ist fir
Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Fenstern an den mit ,(b)“ bezeichneten
Gebaudeseiten fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume, die nicht Uber mindestens
ein Fenster zur larmabgewandten Geb&udeseite verfiigen, sicherzustellen, dass die
Fenster an den larmzugewandten Geb&udeseiten im Nachtzeitraum nicht 6ffenbar
sind. Auf einen ausreichenden Luftwechsel ist zu achten. Gegebenenfalls daraus
erforderliche schallddmmende Zuluftéffnungen sind beim Nachweis der Schall-
dadmmung der AulRenbauteile zu berlicksichtigen.

21.3 In dem Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® ist
infolge von Gewerbeldrm an der mit ,(c)* bezeichneten Fassade im Nachtzeitraum
mit AulRenpegeln von = 60dB(A) zu rechnen. Entlang der mit ,(c)‘ bezeichneten

Fassade sind

offenbare Fenster von zu Wohnzwecken dienenden

Aufenthaltsrdumen unzuldssig. Entlang der mit ,(c)* bezeichneten Fassade sind

ausschlielllich nach Sidwesten ausgerichtete,

zu Wohnzwecken dienende

Aufenthaltsraume unzulassig.

21.4 In dem Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® ist im
Tagzeitraum infolge von Gewerbeldrm an der mit ,(d)“ bezeichneten Fassade mit
Auldenpegeln von bis zu 65 dB(A) zu rechnen. An der mit ,(d)* bezeichneten

Fassade sind offenbare Fenster

von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen

unzulassig.

21.5 Fur hausnahe Freibereiche wie Terrasse oder Balkon je Wohnung ist entweder
durch Orientierung zu den larmabgewandten Geb&udeseiten oder durch geeignete
bauliche Mallnahmen wie etwa verglaste Loggien oder Wintergarten etc.
sicherzustellen, dass in einem Freibereich einer Wohnung ein Tagpegel von 55
dB(A) nicht tberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalRnahme in Form

von verglasten Vorbauten,

muss dieser Innenraumpegel (55 dB(A)) bei

teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.
21.6 Von den Festsetzungen Nrn. 21.1 bis 21.5 kann abgewichen werden, wenn im

spateren

Baugenehmigungsverfahren geringere Beurteilungspegel an der

geplanten Bebauung nachgewiesen werden.

22. Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® ist die
Dachflache des mit einer Gebaudehdhe von 18,95 bis 19,20 m festgesetzten
Geb&udes zu 50 vom Hundert mit einem mindestens 30 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und dauerhaft intensiv zu begriinen. Die Dachflachen der
mit einer Gebaudehohe von 29,35 m bis 29,60 m sowie mit einer Gebdudehdhe von
32,35 m bis 32,60 m festgesetzten Gebaudeteile sind insgesamt zu 20 vom Hundert
mit einem mindestens 10 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und dauerhaft intensiv zu begrinen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel, Wohnen und Beherbergungsgewerbe® kann
abweichend von § 7 Abs. 1 des Ortsgesetzes Uber vorhabenbezogene Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge, Fahrradabstellplatze und Mobilitdtsmanagement bei Bauvorhaben in
der Stadtgemeinde Bremen vom 20. September 2022 (Brem.GBI. 2022, S. 476)
(MobBauOG) der vorhabenbezogene Mobilitadtsbedarf vollstandig durch die Herstellung
von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge nach § 8 MobBauOG erfiillt werden.

2. Fur Werbeanlagen gilt:

2.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zul&ssig.

2.2 Freistehende Werbeanlagen dirfen nicht héher als 3,50 m und nicht breiter als
1,5 m sein.

2.3 Werbeanlagen an Fassaden dirfen nur bis einschlie3lich 18,95 m GNHN
angebracht werden.

2.4 Die Gestaltung der Gesamtbaukdrper und das Ortsbild dirfen nicht durch
Werbeanlagen beeintrachtigt werden.

2.5 Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung ist unzuléssig.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechts bleiben von
den Festsetzungen unberthrt.

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmaRigen Nutzung
ist in Zusammenarbeit mit den zusténdigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel
sicherzustellen.

Die nach dem Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept in der Stadtgemeinde
Bremen als ,zentrenrelevant®, ,nahversorgungsrelvant® oder ,nicht zentrenrelevant®
eingeordneten Sortimente sind in der Begrindung dieses Bebauungsplans informatorisch
aufgefihrt.
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(mit Vorhaben- und Erschlieungsplan)

fir das Vorhaben in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt fiir einen Bereich
an der Konsul-Smidt-Stral’e zwischen Gromarkt und Ecke Marcuskaje

(Bearbeitungsstand: 06.03.2025)
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