Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, den 26.06.2014
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Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr. 18/399 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

Bebauungsplan 2443

far ein Gebiet in Bremen-Oberneuland

beiderseits der Ludwig-Soennecken-StralRe, Johann-Neuddorffer-Strafie,
Ludwig-Sutterlin-Strale und Kaspar-Faber-Stralie, nordostlich Achterdiek
(Bearbeitungsstand: 16.06.2014)

» Absehen von erneuter 6ffentlicher Auslegung,
» Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

A)

B)

C)

Sachdarstellung

Problem

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 10 ha liegt im Stadtteil Oberneuland und ist Teil des
Buroparks Oberneuland, einem Ende der 90er Jahre erschlossenen Biro- und Dienstleis-
tungsstandort (Gewerbegebiet) am norddstlichen Stadtrand Bremens direkt an der A 27.
Die nach geltendem Planungsrecht rein gewerblichen Nutzungsmaglichkeiten entsprechen
nicht mehr modernen stadtebaulichen und unternehmensorientierten Bedurfnissen mit der
Folge, dass die stadteigenen Flachen nicht zu vermarkten sind. Um die Attraktivitat und Vi-
talitat des Standortes zu verbessern, ist es erforderlich, eine vielféaltige Nutzungsmischung
(Mischformen aus Arbeiten und Wohnen) zu ermdglichen.

Die geltenden planungsrechtlichen Festsetzungen reichen nicht aus, die genannten Ziele zu
erreichen.

Ldsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich
um einen Plan der Innenentwicklung.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

Finanzielle Auswirkungen

Die Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sind nahezu komplett erschlossen. Lediglich im
Bereich der Ludwig-Soennecken-Stral3e und Johann-Neuddrffer-Stral3e ist noch die Fertig-
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stellung der Nebenanlagen erforderlich. Die entstehenden Kosten werden aus Mitteln des
Sondervermdgens ,,Gewerbeflachen* finanziert.

Zusatzlich ist der Ausbau des Achterdieks fur den Beidrichtungsverkehr erforderlich, um das
Gebiet mit dem vorhandenen Ortsteil zu verkniipfen und eine Busanbindung zu erméglichen.
Eine erste grobe Kostenschéatzung geht von Kosten in Hohe von ca. 900.000 € brutto aus.
Dem stehen Einnahmeerwartungen, die durch den Verkauf von ca. 4,5 ha Mischgebiets-
grundstticken erzielt werden, gegeniber.

Gender-Priifung

Das Quartier soll fir Frauen und Manner ein gleichermal3en attraktiver Lebensraum sein.
Das neue Stadtviertel soll sich zu einem lebenswerten Wohn- und Arbeitsort entwickeln.
Diese Zielvorgaben finden Eingang in das Nutzungs-, Gestaltungs- und ErschlieRungskon-
zept fur das Plangebiet.

Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der
offentlichen Auslegung, Absehen von einer erneuten &ffentlichen Auslegung gemaf
§ 4a Abs. 3 BauGB

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behérdenbeteiligung
sind der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung tberarbeitet und angepasst worden.

Durch Hinweise im Rahmen der Behdrdenbeteiligung bzw. infolge der Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit ist der Planentwurf insbesondere wie folgt gedndert bzw. ergéanzt worden:

o Die Bauflachen im Plangebiet werden als Mischgebiet (MI) 1, 2, 3 und 4 neu gegliedert;
Dadurch sind die textlichen Festsetzungen Nr. 3, 4 und 15 entsprechend geé&ndert wor-
den:

— Die textliche Festsetzung Nr. 3 regelt, dass nur solche Betriebe und Anlagen zulassig
sind, die das Wohnen nicht storen. Das Grundstick der Tierklink wird nun als
MI 4 aus dieser Regelung ausgenommen.

— Die textliche Festsetzung Nr.4 wurde um folgende Differenzierung erweitert:
Im Mischgebiet Ml 3 sind Laden und Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten bis zu 600 m?2 Verkaufsflache ausnahmsweise zulassig.

— Die textliche Festsetzung Nr. 15 (alt 14) wurde entsprechend redaktionell angepasst.

¢ Die neue textliche Festsetzung Nr. 10 legt fest, dass die tragenden Konstruktionen der
Dachflachen so auszubilden sind, dass die Einrichtung von Solarenergieanlagen méglich
ist. Die nachfolgende Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde entsprechend
angepasst.

¢ Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 15.4 zu Regelungen im Freibereich ist entfallen

¢ Das Anbauverbot an BundesfernstraRen wird nachrichtlich Gbernommen. Die Bauver-
botszone wird im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt, es liegt aber nur ein sehr ge-
ringer Teil des Plangebiets innerhalb der Bauverbotszone. Bauflachen sind hiervon nicht
berihrt.

e Anderung Bauweise
In Teilflachen entlang der Ludwig-Soennecken-Stral3e und der Johann-Neuddrffer-
Stral3e ist die Bauweise von der abweichenden auf die offene Bauweise geandert. In
diesen Bereichen ist die maximale Lange von Hausgruppen nun auf 50 m beschrankt.

e Anderung der maximalen Gebaudehohen
In Teilflachen entlang der Ludwig-Soennecken-StralRe und der Johann-Neuddrffer-
Stral3e ist die maximale Gebaudehdhe von 17,50 m tGber NN auf 13 m tber NN reduziert
worden.

e Anderung Grunflache in StraBenverkehrsflache / Anderung Verkehrsflache mit besonde-
rer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg in Stralenverkehrsflache
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Die vorgenannten Plandnderungen sind in dem Entwurf des Bebauungsplans 2443 (Bear-
beitungsstand: 16.06.2014) enthalten.

Da aufgrund der erfolgten Plananderungen bzw. -ergdnzungen die Grundziige der Planung
nicht bertihrt werden, kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellung-
nahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die be-
rihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.

Die vorgenannten Anderungen/Ergénzungen beriicksichtigen die im Rahmen der Be-
hoérdenbeteiligung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und
Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben; daher wird von einer erneuten 6ffentlichen Aus-
legung geman § 4 a BauGB abgesehen.

Die Plananderungen wurden mit den davon bertihrten Behotrden, der Investorengemein-
schaft sowie der betroffenen Offentlichkeit einvernehmlich abgestimmt.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden,
da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird hierzu unter Il.
Beschlussvorschlage um eine entsprechende Beschlussfassung gebeten.

Abstimmungen der Planédnderungen nach der offentlichen Auslegung
Ausgangslage

Der 6ffentlich ausgelegte Bebauungsplanentwurf 2443 (Bearbeitungsstand: 01.10.2013) hat
entsprechend der Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung mit der
textlichen Festsetzung Nr. 15.4 Regelungen fiir den Freibereich getroffen.

Die Investorengemeinschaft BRIK, neue Eigentiimerin eines Grof3teils der Grundstiicke, hat
im Verfahren geltend gemacht, dass die Ausbildung larmgeschiitzter hausnaher Freiberei-
che in den Baufeldern entlang der Ludwig-Soennecken-Stral3e mit einem Mittelungspegel
unter 55 dB(A) tags nur durch den Bau von Wintergarten zu erreichen ist. Wintergarten stel-
len allerdings bei Reihenhdusern keine gleichwertige Alternative zu einem gut besonnten
Freibereich dar. Sie berufen sich daher auf die Anwendung der anerkannten technischen
Regelwerke DIN 18005 und TA Larm fir Mischgebiete. Die Orientierungswerte nach der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) und die Immissionsrichtwerte der TA-Larm liegen
fur Mischgebiete bei 60 dB(A) am Tag.

In den von der Ludwig-Soennecken-Stral3e abgewandten Seiten kann dieser Wert durch-
gehend eingehalten werden und stellt bei einem Verzicht auf die textliche Festsetzung Nr.
15.4 mit der Regelung fiir den Freibereich die Bewertungsgrundlage dar.

Erorterung mit der Gesundheitsverwaltung

Das Gesundheitsamt Bremen hat in einem Gesprach am 5.6.2014 mitgeteilt, dass sie an
der textlichen Festsetzung Nr. 15.4

-FUr hausnahe Freibereiche (Terrassen, Loggien, Wintergéarten) ist durch bauliche Aus-
bildung (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Maf3nahmen) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von
55 dB(A) tags eingehalten wird.”

entsprechend der Vereinbarung zum Schallschutz im Stadtebau festhalte und der Strei-
chung nicht zustimme.

Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung vom 15.11.2005
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Der Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr und der Senator fur Arbeit, Frauen, Gesundheit,
Jugend und Soziales haben sich in der Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebauli-
chen Planung auf die Einhaltung von Standards versténdigt. Danach sind sich die Ressorts
dartber einig, dass Férderung der Innenentwicklung ein wesentliches Ziel bei der stadte-
baulichen Planung ist. Bei der Ausweisung neuer Wohnbebauung kann dieses stadtent-
wicklungspolitische Ziel jedoch zu Immissionskonflikten fiihren. Die Regelungen der Verwal-
tungsvereinbarung dienen dem Gesundheitsschutz der kiinftigen Bewohner.

Nach Ziff. 4 der Vereinbarung sind im Freibereich tagstiber die Tagwerte mal3gebend. Ist
die Einhaltung von 55 dB(A) tags durch aktive Larmschutzmaf3nahmen technisch nicht
moglich oder aus Grinden der VerhaltnismaRigkeit mit vertretbarem Aufwand nicht zu er-
reichen, ist durch stadtebauliche Festsetzungen (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung
etc.) so weit wie mdglich sicherzustellen, dass tags wenigstens auf einer Gebaudeseite der
Wert von 55 dB(A) im hausnahen Freibereich eingehalten wird (z.B. Terrassen, Balkone,
Loggien).

Sind in Ausnahmefallen auch bei Ausschépfung der Mdglichkeiten gem. Ziff. 2 (Vorrang von
aktiven Larmminderungsmaf3nahmen) und Ziff. 3 (Optimierung der stadtebaulichen Konzep-
tion) im hausnahen Freibereich an allen Gebaudeseiten tags Larmwerte > 55 dB(A) zu er-
warten, ist eine Abwagung zugunsten des Wohnungsbaus nur dann akzeptabel, wenn még-
liche und sinnvolle stadtebauliche Alternativen nicht in Betracht kommen (z.B. erste Gebau-
dereihe an Verkehrswegen; Stadtreparatursituation, Innenentwicklung im nachbarschaftli-
chen Kontext). Eine Kompensation ist dann z.B. durch Festsetzung von Wintergarten / ver-
glasten Loggien vorzusehen.

Soweit die Gesundheitsverwaltung in den Sonderféllen nach Ziff. 4 Abs. 2 (Immissionspegel
> 55 dB(A) im hausnahen Auf3enbereich) im Planverfahren Bedenken wegen des Schall-
schutzes erhoben hat, die im Verwaltungsverfahren nicht ausgeraumt werden konnten,
nach Einschéatzung der Bauverwaltung aber aus den genannten Griinden dennoch die Pla-
nungsziele weiter verfolgt werden sollen, kann das Planverfahren nach Ziff. 8 der Vereinba-
rung unter den vorgenannten Rahmenbedingungen dennoch fortgefiihrt werden. Die Bau-
verwaltung hat in solchen Fallen die Einwande der Gesundheitsverwaltung in der Deputati-
onsvorlage zum Planentwurf darzustellen und zu begriinden, warum aufgrund der besonde-
ren Aspekte des Einzelfalls die Planungsziele dennoch realisiert werden sollen.

Behandlung der Stellungnahme der Gesundheitsverwaltung

Im Rahmen der Bearbeitung der eingegangenen Stellungnahmen hat sich die Bauverwal-
tung mit dem Gesundheitsressort darauf verstandigt, bei der Bewertung der Larmthematik
das Verfahren gemaR Ziffer 8 der zwischen dem Bau- und dem Gesundheitsressort abge-
schlossenen Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung vom 15. No-
vember 2005 anzuwenden.

Stellungnahme der Bauverwaltung
a) Auswirkungen durch Larm

Die Einwande des Gesundheitsressorts beziehen sich auf den Verkehrslarm. Wie im unten
abgebildeten Summenpegelplan im Erdgeschoss dargestellt, werden im Plangebiet insbe-
sondere im Bereich der Ludwig-Soennecken-Straflie an den Auf3enkanten der geplanten
Gebaude tagsiber an den von der Stral3e abgewandten Fassaden Mittelungspegel zwi-
schen 54 dB(A) und 60 dB(A) erreicht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 von tags 55
dB(A) fur ein Allgemeines Wohngebiet werden somit an den Fassaden, vor denen aufgrund
der Gebaudeausrichtung die wohnungsnahen Freibereiche Ublicherweise angeordnet wer-
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Nach der Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung zwischen dem
Senator fur Arbeit, Frauen, Gesundheit, Jugend und Soziales und dem Senator fiir Bau,
Umwelt und Verkehr vom 15.11.2005 ist eine Abwagung zugunsten des Wohnungsbaus nur



2.4

2.5

F)

-6 -

dann akzeptabel, wenn mdgliche und sinnvolle stadtebauliche Alternativen nicht in Betracht
kommen (z.B. erste Gebaudereihe an Verkehrswegen; Stadtreparatursituation, Innenent-
wicklung im nachbarschaftlichen Kontext).

Diese Voraussetzung ist hier gegeben:

Der Bebauungsplan 2443 dient der Innenentwicklung im nachbarschaftlichen Kontext. Ziel-
setzung des Bebauungsplans ist es, den monostrukturierten Buropark, der vom Markt kaum
angenommen worden ist, in ein gemischt genutztes Quartier mit einem hohen Wohnanteil
zu entwickeln und damit eine nachhaltige Belebung des raumlichen Umfelds zu erreichen.

Die Flache ist ein Pilotprojekt der vom Bremer Senat beschlossenen Wohnungsbauoffensi-
ve ,Bremer Biindnis fiir Wohnen®, das aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach Wohn-
moglichkeiten entwickelt wurde. Die stadtebauliche Weiterentwicklung des Plangebiets
durch zusatzliche Wohnnutzung ist auch im Gewerbeentwicklungsprogramm enthalten und
wurde vom Beirat mit Beschluss im Jahr 2011 gefordert.

Damit die Planungsziele erreicht werden kénnen, ist es erforderlich, das Wohnen im Plan-
gebiet zuzulassen.

Die Ausbildung larmgeschutzter hausnaher Freibereiche durch eine larmabschirmende Ge-
baudestellung ist im Plangebiet in den Baufeldern entlang der Ludwig-Soennecken-StralRe
nicht mdglich. Aufgrund der vorhandenen Erschliel3ung und des Zuschnitts der Grundsti-
cke (geringe Grundstuickstiefe) kann kein larmgeschuitzter Blockinnenbereich ausgebildet
werden. Mittelungspegel unter 55 dB(A) tags sind lediglich in Teilbereichen an der Johann-
Neudorffer-Stralie zu erreichen. Im Plangebiet werden jedoch die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur ein Mischgebiet in den von der Stral3e abgewandten Seiten durchgehend
eingehalten. Im Hinblick auf die Wohnqualitat erscheint es vorteilhaft, wenn fur jede Woh-
nung ein gut besonnter Freibereich errichtet werden kann, auch wenn dieser einer erhth-
ten, jedoch keineswegs schon gesundheitsgefahrdenden Larmbelastung ausgesetzt ist.
Zumal an Sonn- und Feiertagen sowie in den Abendstunden, wenn wohnungsnahe Freibe-
reiche hauptsachlich genutzt werden, mit einer geringeren Larmbelastung gerechnet wer-
den kann. Verglaste Balkone oder Loggien bzw. Wintergarten stellen keine gleichwertige Al-
ternative dar, da sie keinen Aufenthalt im Freien ermdglichen.

Abstimmung mit dem Senator fir Gesundheit

Die Bauverwaltung hat die vorgenannte Darstellung am 10. Juni 2014 dem Senator fir Ge-
sundheit mit der Bitte um abschliel3ende Stellungnahme mitgeteilt.

Stellungnahme des Senators fir Gesundheit

Per Mail vom 10. Juni 2014 wurde folgende Stellungnahme abgegeben:

.Die bereits vom Gesundheitsamt Bremen mit Hinweis auf die Vereinbarung zum Schall-
schutz in der stadtebaulichen Planung vom 15.11.2005 dargestellten Einwande und Beden-
ken aus gesundheitlicher Sicht zum Entwurf des Bebauungsplanes 2443 sind durch die De-
putationsvorlage weiterhin nicht abgestellt. Insofern unterstitzt das Ressort Gesundheit die
vom Gesundheitsamt Bremen vorgetragene Bitte um Beibehaltung der textlichen Festset-
zung zur Bericksichtigung von Mafnahmen zur Sicherstellung der Einhaltung eines Mitte-
lungspegels von 55 dB(A) tags fur hausnahe Freibereiche.”

Stellungnahme des Beirates
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Der Beirat Oberneuland hat mit Beschluss vom 27.09.2011 die Anderung der Art der bauli-
chen Nutzung ausdrticklich gefordert. Am 23.04.2013 wurde dem Beirat das geanderte stad-
tebauliche Konzept vorgestelit.

Der Beirat hat am 27.11.2013 den Bebauungsplanentwurf in mehreren Punkten kritisiert und
letztlich abgelehnt. Im Uberarbeiteten Entwurf wird den Anliegen des Beirats in mehreren
Punkten entsprochen.

Die Plandnderungen wurden dem Beirat Oberneuland am 24.06.2014 in 6ffentlicher Sitzung
vorgestellt.

Dem Ortsamt Oberneuland wurde diese Deputationsvorlage gemafd Ziffer 2.4 der Richtlinie
Uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in
Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (ibersandt.

Beschlussvorschlage

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

.Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie beschlief3t in
Kenntnis der Larmthematik die Fortfiihrung des Planverfahrens entsprechend dem Votum
des Bauressorts."

.Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den Be-
schluss, dass gemaR 8§ 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten offentlichen Auslegung des
Bebauungsplanes 2443 fir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland beiderseits der Ludwig-
Soennecken-StralRe, Johann-Neudorffer-StralRe, Ludwig-Sutterlin-StraRe und Kaspar-
Faber-StralRe, norddstlich Achterdiek (Bearbeitungsstand: 16.06.2014) abgesehen wird."

.Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie beschlief3t in
Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage
zum Bericht) den Bericht zum Entwurf des Bebauungsplanes 2443 fiir ein Gebiet in Bre-
men-Oberneuland beiderseits der Ludwig-Soennecken-StralRe, Johann-Neuddrffer-Stral3e,
Ludwig-Sitterlin-StraRe und Kaspar-Faber-Straf3e, nordostlich Achterdiek (Bearbeitungs-
stand: 16.06.2014)."

Anlagen

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

Anlage zum Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie (Stellungnahmen)

Begrindung zum Bebauungsplan 2443 (Bearbeitungsstand: 16.06.2014)

Entwurf des Bebauungsplanes 2443 (Bearbeitungsstand: 16.06.2014)



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

Bebauungsplan 2443

fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland

beiderseits der Ludwig-Soennecken-StralRe, Johann-Neuddrffer-Stralle,
Ludwig-Sutterlin-Straf’e und Kaspar-Faber-Stral3e, norddstlich Achterdiek
(Bearbeitungsstand: 16.06.2014)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie legt den
Bebauungsplan 2443 (Bearbeitungsstand: 16.06.2014) und die Begriindung zum
Bebauungsplan 2443 vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat in seiner
Sitzung am 31. Oktober 2013 beschlossen, den Bebauungsplan 2443 gemald § 13a
BauGB aufzustellen. Dieser Beschluss ist am 4. November 2013 offentlich
bekanntgemacht worden.

Bei dem Bebauungsplan 2443 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“ liegen vor.

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

2. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2443 sind die Birgerinnen und Blrger am 23. April 2013
in einer offentlichen Beiratssitzung vom Ortsamt Oberneuland tber die Planungsziele
unterrichtet worden. Anderungen in den Planungszielen haben sich aufgrund der
Beteiligung der Offentlichkeit nicht ergeben.

3.  Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB
Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 2443 ist am 17. Juni

2013 die frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt
worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

G:\Stab\Intern\Deputation fir Bau und Verkehr\Vorlagen AKTUELLE Sitzung\18_34_03.07.2014\18_399_S_Plan 2443 Anlagel_Endf.docx /KD(
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Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zusténdigen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
einschliel3lich des Beirates Oberneuland sind fir den Bebauungsplan 2443 gleichzeitig
durchgefuhrt worden (8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 2
BauGB).

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

31. Oktober 2013 beschlossen, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2443 mit
Begriindung 6ffentlich auszulegen ist. Der Planentwurf mit Begrindung hat vom

18. November 2013 bis 18. Dezember 2013 gemal § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fir
Umwelt, Bau und Verkehr ¢ffentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit
bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt Oberneuland Kenntnis
zu nehmen.

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

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

Anlasslich der déffentlichen Auslegung hat das Ortsamt Oberneuland mit Schreiben vom
27. November 2013 Folgendes mitgeteilt:

Nach Auffassung des Beirats Oberneuland wurden die bei der Vorstellung des ersten
Planentwurfs vorgelegten Entwurfe nicht eingehalten. Weiterhin wurden die dort vom
Beirat vorgetragenen Vorschlage nicht einbezogen.

1. Anpassung an Bebauung in Oberneuland
Der beplante Bereich befindet sich direkt neben einem Neubaugebiet, dem
sogenannten Seerosenpark. Eine Bebauung mit bis zu 17,5m hohen Gebauden
passt sich Uberhaupt nicht der Bebauung des Nachbarbereiches an.
Die Wohnbebauung soll dem Charakter von Oberneuland entsprechen und nicht
eine Verlangerung der Vahrer Wohnblocke darstellen. Daher ist eine GRZ von 0,6
absolut unangemessen. Eine wie im Planentwurf vorgesehene verdichtete
Bebauung lehnt der Beirat ab. Der Beirat fordert durch eine Gestaltungssatzung
eine vielfaltige und fir Oberneuland angemessene Bebauung sicherzustellen und
den Beirat bereits friihzeitig wahrend der Planung zu beteiligen.

In allen Bereichen ist eine zweigeschossige und allenfalls in Teilen eine
dreigeschossige Bebauung vorzusehen. AuRerdem sind angemessene Freiflachen
vorzusehen. Der Beirat sieht keinen Grund, Gebaudeldngen von mehr als 50 m
zuzulassen (Ziff. 6 der textlichen Festsetzungen) und wird einen solchen Plan
ablehnen.

Die geforderten Wohnungen sollen sich architektonisch nicht von den restlichen 75
Prozent unterscheiden.



2.

Infrastrukturmal3nahmen

Im vorliegenden Bauplan fehlen dringend notwendige grundlegende Planungen einer
sozialen Infrastruktur, die fir die Lebensqualitat der Menschen vor Ort im Biropark
Oberneuland und umzu entscheidend sind. Somit sind die folgenden Maflihahmen
frihzeitig festzuschreiben:

a) Nahversorgungskonzept fur den Biropark Oberneuland mit einer
Supermarktflache von ca. 800 gm und kleineren Fachgeschaften, die bis zu 200 gm
grol} sein kdnnten.

b) Schaffung eines ,Mehrgenerationenplatzes" als geselliger Treffpunkt und
gesellschaftlicher Mittelpunkt des neuen Wohngebietes und des gesamten
Nedderlandes. Dieser Platz ist als eine Art ,Marktplatz" direkt an der Nahversorgung
zu planen.

c) Réaumlichkeiten (ein eigenes Gebaude mit einem groReren AuRenbereich flr
einen Kindergarten mit Gruppen fur 3-6jahrige sowie einer bedarfsgerechten U3-
Betreuung.

d) Kinderspielplatz, der allen Kindern und Jugendlichen im Biropark gerecht
wird.

Zuwegung | OPNV Anbindung

Der Beirat fordert, das Baugebiet auch lber die Kasper-Faber-StralRe an den
Achterdiek anzubinden und dann die Kasper-Faber-Stral3e sowie die Louis-
Leitz-StralR3e und den Achterdiek als Einbahnstral3e vorzusehen, wobei eine Stral3e
fir den Verkehr in Richtung Achterdiek und die andere Stral3e fir den Verkehr in
Richtung Buropark zu 6ffnen ist. Dies wird zu einer Verteilung der Verkehrsbelastung
und zu einer Verminderung der Belastung der Anwohner fihren. Das ist wegen der
ohnehin hohen Larmbelastung durch die Autobahn unbedingt erforderlich.

Der Achterdiek ist im Bereich der Kasper-Faber-Stral3e und der Ehmckstral3e
angemessen auszubauen und deshalb in den Planbereich einzubeziehen.

Das neue Wohngebiet muss an den OPNV angebunden werden. Der
Verkehrsentwicklungsplan ist entsprechend zu erweitern, so dass sichergestellt ist,
dass das gesamte Nedderland mit dem Biiropark tiber den Offentlichen Nahverkehr.
a) direkt an die Innenstadt und

b) an die Oberneulander Zentren "MuhlenfeldstraRe" und ,,Oberneulander
Karree" angebunden ist.

Die Planungen fur den OPNV haben umgehend zu beginnen. Die Anbindung muss in
den Verkehrsentwicklungsplan festgeschrieben werden und hat mit dem Bezug der
ersten Wohnungen zu erfolgen.

Larmschutz

Der Beirat Oberneuland fordert, dass in die Bauplanung auch
Larmschutzmalinahmen zur Autobahn A27 in Form einer ausreichenden
Larmschutzwand aufgenommen wird. Dies betrifft insbesondere auch die
Autobahnauffahrt zu A27.



5. Ausschluss weiterer Bebauung
Der Beirat kann sich eine Bebauung nur vorstellen, wenn eine weitere Bebauung des
Gebiets in Richtung Rockwinkeler-Landstral3e ausgeschlossen ist. Dies ist durch eine
guerstehende Bebauung am Ende der Kasper-Faber-Stral3e und der Louis-Leitz-
Stral3e zu gewahrleisten.

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

Zu 1) Anpassung an Bebauung in Oberneuland

Der Bebauungsplan beinhaltet eine Obergrenze baulicher Anlagen von max. 17,50 m
Uber NN. Sofern man das nattrliche Gelande im Bereich des Wohn- / Blroparks mit
rund 3,20 m Uber NN berucksichtigt, kbnnen Gebéude mit einer Héhe von max. 14,30
m errichtet werden.

Die Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs sieht nunmehr insbesondere im
Bereich sudlich des Seerosenparks eine zweigeschossige Reihenhausbebauung mit
ausgebautem Dachgeschoss bzw. Staffelgeschoss vor, so dass hier die maximale
Gebaudehohe auf 9,80 m reduziert wird und der Charakter des nérdlich angrenzenden
Siedlungsbereichs aufgenommen wird.

Aufgrund der ggf. erforderlichen Realteilung ist aber dennoch eine GRZ von 0,6
erforderlich, die aber bezogen auf den gesamten Siedlungsbereich entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept unterschritten wird.

Ziel ist ein vielfaltig gestaltetes Quartier. Eine Satzung bietet sich nicht an, da es kaum
vorhandene Gebdaudestruktur gibt an die angeknlpft werden kdnnte. Bei der weiteren

Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Gebaudegestaltung Gegenstand
von Gesprachen mit den Investoren sein.

Entsprechend dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf ist Uberwiegend eine
zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Nur im Eingangsbereich der Ludwig-
Soennecken-Stralle und im zentralen Bereich, ist aufgrund des geplanten
Geschosswohnungsbaus auch eine dreigeschossige Bebauung mit ausgebauten
Dachgeschoss bzw. Staffelgeschoss gewollt und soll entsprechend planungsrechtlich
festgesetzt werden.

Die Reihenhauszeilen weisen mit einer Ausnahme keine Geb&udelangen von mehr als
50 m auf, so dass mit dieser einen Ausnahme auf die entsprechende Festsetzung
verzichtet werden kann.

Die Investoren beabsichtigen, in groRerem Umfang Mietreihenh&user als geférderten
Wohnungsbau zu realisieren. Diese Mietreihenh&auser sind in den Reihenhauszeilen
integriert und sollen Uber das gesamte Gebiet verteilt werden, so dass diese
Reihenhauser sich nicht von den anderen Reihenhausern unterscheiden. Zurzeit ist
noch offen, ob auch im Geschosswohnungsbau geférderte Wohnungen realisiert
werden.

Zu 2 Infrastrukturmafnahmen

a) Nahversorgungskonzept fur den Biropark Oberneuland

Der Realisierung eines Supermarktes und kleiner Fachgeschafte kann sich die
Deputation anschlieen. Kleinere Geschafte mit einer VK von max. 200 m2 waren
bereits im Entwurf des Bebauungsplans vorgesehen. Durch eine Anderung der
textlichen Festsetzung soll die Realisierung eines Supermarktes mit einer Gesamt-VK
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von max. 600 m2 ermoglicht werden. Eine solche Entwicklung steht im Einklang mit
dem Zentrenkonzept und gleichzeitig nicht im Widerspruch zu der Entwicklung auf dem
ehemaligen Sportplatzgelande an der Miuhlenfeldstralle.

Zu 2 b) Nahversorgungskonzept fiir den Blropark Oberneuland

Der stadtebauliche Entwurf und die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
sehen einen zentralen Bereich um den Kreisverkehrsplatz vor. Hierdurch sind die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den gewinschten ,Marktplatz“ geschaffen.

Zu 2 c) Kindergarten

Durch die geplante Festsetzung eines gegliederten Mischgebietes kann Uberall eine
Kinderbetreuungseinrichtung realisiert werden. Eine Fixierung im Bebaungsplan ist
daher nicht sinnvoll.

Zu 2 d) Kinderspielplatz

Ein Offentlicher Spielplatz ist im Achterdiekpark vorhanden und ist nicht Aufgabe der
Investorengruppe. Fir die im Rahmen von Bauvorhaben erforderlichen hausnahen
Spielflachen sind die Investoren gemaf Ortsgesetz verantwortlich.

Zu 3) Zuwegung | OPNV Anbindung

Die zukinftige Verkehrsbelastung ist nicht unverhaltnismanig und wird wesentlich der
weiteren Verkehrsbelastung des Achterdieks entsprechen. Aus diesem Grund besteht
kein Anlass, die Verkehrsfuhrung zu &ndern, welche auch die Inanspruchnahme
weitere privater Grundsticksflachen zur Folge hatte, die nicht zur Verfligung stehen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind durch den bereits bestehenden
Bebauungsplan und durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan gegeben.
Den Ausbau der Stral3en Ubernimmt die Wirtschaftsférderungsgesellschaft unter
finanzieller Beteiligung der Investorengruppe und wird sich hierzu in dem Kaufvertrag
verpflichten.

Der Bebauungsplan berticksichtigt die Fihrung einer Buslinie durch den Wohn- /
Biropark bzw. auch die Mdglichkeit, eine Buslinie im Wohn- / Biropark enden zu
lassen. Die Entscheidung, ob eine solche Buslinie tatséchlich eingerichtet wird, liegt bei
der BSAG. Im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans ist eine Buslinienflihrung durch
den Wohn- / BUropark untersucht worden.

zu 4) Larmschutz

Fir einen wesentlichen Teil ist eine Larmschutzwand vorhanden. Im Bebauungsplan
sind die Flachen fir Wohnungsbau vorgeschlagen, fir die die La&rmschutzwand
ausreichend ist. Eine Verlangerung der Larmschutzwand wirde sich im wesentlichen
auf die Gewerbeflachen auswirken.

Zu 5) Ausschluss weiterer Bebauung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Wohnbebauung des bestehenden Biroparks geschaffen. Eine Verédnderung der
verkehrlichen Erschlie3ung ist dabei nicht vorgesehen, so dass die perspektivische
Mdglichkeit fur eine Anbindung eines zweiten Bauabschnitts bestehen bleibt.

Die sich zurzeit im Verfahren befindende Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
sieht norddstlich des Bebauungsplans 2443 einen Prifbereich fir Wohnungsbau vor.
Hiermit ist noch keine Entscheidung fiir einen zweiten Bauabschnitt des Wohn- /
Biroparks getroffen worden. Vielmehr wird in den nachsten Jahren eine solche
Entwicklung und deren Notwendigkeit intensiv zu diskutieren sein. Ein Ausschluss
durch eine querstehende Bebauung kommt nicht in Betracht.
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Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, den
Plan dahingehend zu dndern, dass in Teilen die zuldssigen Gebaudehdhen reduziert
werden und die offene Bauweise festgesetzt wird, die Voraussetzungen fur die
Zulassigkeit eines groReren Einzelhandels geschaffen wird und im Ubrigen den Plan
unverandert zu lassen.

Weitere Behdrden haben Hinweise vorgebracht, die zu Plananderungen und zu
Anderungen in der Begriindung gefiihrt haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt
7. dieses Berichtes verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tbrigen Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahme sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie ist in der Anlage
zum Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
aufgefihrt.

Hierauf wird verwiesen

Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach der o6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behdrdenbeteili-
gung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung Uiberarbeitet und angepasst
worden.

Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes

Durch Hinweise im Rahmen der Behdrdenbeteiligung bzw. infolge der Stellungnahmen
aus der Offentlichkeit ist der Planentwurf insbesondere wie folgt geandert bzw. erganzt
worden:

¢ Die Bauflachen im Plangebiet werden als Mischgebiet (MI) 1, 2, 3 und 4 neu
gegliedert;

Dadurch sind die textlichen Festsetzungen Nr. 3, 4 und 15 entsprechend geéndert

worden:

— Die textliche Festsetzung Nr. 3 regelt, dass nur solche Betrieben und Anlagen
zulassig sind, die das Wohnen nicht stéren. Das Grundstiick der Tierklink wird
nun als
MI 4 aus dieser Regelung ausgenommen.

— Die textliche Festsetzung Nr.4 wurde um folgende Differenzierung erweitert:
Im Mischgebiet Ml 3 sind Laden und Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis zu 600 m? Verkaufsflache
ausnahmsweise zulassig.

— Die textliche Festsetzung Nr. 15 (alt 14) wurde entsprechend redaktionell
angepasst.

¢ Die neue textliche Festsetzung Nr. 10 legt fest, dass die tragenden Konstruktionen
der Dachflachen so auszubilden sind, dass die Einrichtung von Solarenergieanlagen
madglich ist. Die nachfolgende Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde
entsprend angepasst.

¢ Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 15.4 zu Regelungen im Freibereich ist
entfallen
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e Das Anbauverbot an Bundesfernstraf3en wird nachrichtlich ilbernommen. Die
Bauverbotszone wird im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt, es liegt aber nur
ein sehr geringer Teil des Plangebiets innerhalb der Bauverbotszone. Bauflachen
sind hiervon nicht berdhrt.

e Anderung Bauweise
In Teilflachen entlang der Ludwig-Soennecken-Stral3e und der Johann-Neuddrffer-
Stral3e ist die Bauweise von der abweichenden auf die offene Bauweise gedndert.
In diesen Bereichen ist die maximale Lange von Hausgruppen nun auf 50 m
beschrankt.

e Anderung der maximalen Geb&audehdhen
In Teilflachen entlang der Ludwig-Soennecken-Straf3e und der Johann-Neuddrffer-
Stral3e ist die maximale Gebaudehdhe von 17,50 m tGber NN auf 13 m tber NN
reduziert worden.

e Anderung Grunflache in StraRenverkehrsflache / Anderung Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg in Stral3enverkehrsflache

Die vorgenannten Plananderungen sind in dem Entwurf des Bebauungsplans 2443
(Bearbeitungsstand: 16.06.2014) enthalten.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, den
vorgenannten Plan&nderungen bzw. Ergdnzungen zuzustimmen.

Anderungen bzw. Erganzungen der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plananderungen bzw. -erganzungen und weiterer Hinweise
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde die Begriindung entsprechend Uberarbeitet.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, der
geanderten bzw. erganzten Begrindung (Bearbeitungsstand: 16.06.2014)
zuzustimmen.

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

Da aufgrund der erfolgten Plananderungen bzw. -erganzungen die Grundzige der
Planung nicht berihrt werden, kann gemafR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung
der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit
sowie die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschréankt
werden.

Die vorgenannten Anderungen/Ergénzungen beriicksichtigen die im Rahmen der Be-
hordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse
und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben; daher wird von einer erneuten
offentlichen Auslegung gemal § 4 a BauGB abgesehen.

Die Plandnderungen wurden mit den davon berihrten Behérden, der
Investorengemeinschaft sowie der betroffenen Offentlichkeit einvernehmlich
abgestimmt.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet
werden, da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird hierzu
unter Il. Beschlussvorschlage um eine entsprechende Beschlussfassung gebeten.



B)

C)

Stellungnahme des Beirates

Dem Ortsamt Oberneuland wurde diese Deputationsvorlage gemaR Ziffer 2.4 der
Richtlinie Gber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsdmter mit dem Senator fir Bau
und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet den
Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 2443 fiir ein Gebiet in Bremen-
Oberneuland beiderseits der Ludwig-Soennecken-Stral3e, Johann-Neudorffer-Stral3e,
Ludwig-Sutterlin-StralRe und Kaspar-Faber-StralRe, nordéstlich Achterdiek
(Bearbeitungsstand: 16.06.2014) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und
ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieRen.

Vorsitzender Sprecher



Begrindung

zum Bebauungsplan 2443

fur ein Gebiet in Bremen — Oberneuland

beiderseits der Ludwig-Soennecken-StralRe, Johann-Neuddrffer-Stral3e,
Ludwig-Sutterlin-Straf’e und Kaspar-Faber-Stral3e, nord6stlich Achterdiek
(Bearbeitungsstand: 16.06.2014)

A. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Oberneuland und hat eine Grél3e von ca. 10 ha.

Das Plangebiet ist Teil des insgesamt 15 ha grofRen Buroparks Oberneuland, ein Ende der
90er Jahre neu erschlossenes Gewerbegebiet am norddstlichen Stadtrand von Bremen di-
rekt an der Autobahn A 27.

Im Nordwesten liegt das neue Wohngebiet ,Seerosenpark” an der Lisa-Keller-Stral3e, nord-
ostlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Stiden begrenzt die Franz-
Schiitte-Allee den Buropark Oberneuland.

B. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
1. Entwicklung und Zustand

Der Buropark ist Ende der 90er Jahre entwickelt worden. Die Erschlielung ist weitgehend
hergestellt, bis auf Teilbereiche, in denen noch die Herstellung der Nebenanlagen erfolgen
muss. Der Grof3teil der Flachen ist unbebaut. Im Plangebiet befinden sich vier von sieben
bebauten Grundstlicken. Die restlichen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
2443 (ca. 5,2 ha Nettobauland) liegen brach; sie befinden sich tberwiegend im Eigentum der
Wirtschaftsforderungsgesellschaft Bremen.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan 2149 vom 14.4.1999 setzt fur die Bauflachen Gewerbegebiet mit einer
abweichenden Bauweise und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fest.

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir den Planbereich gewerbliche Bauflachen dar.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Buropark Oberneuland war konzipiert als hochwertiges Dienstleistungszentrum und
wurde flr eine Baustruktur aus freistehenden Burovillen erschlossen. Die Vermarktung der
Flachen gestaltet sich seit Beginn der Projektierung auch aufgrund der tiberwiegend mono-
strukturellen Nutzungsausrichtung als ausgesprochen schwierig. Um eine sinnvolle Nutzung
der bereits erschlossenen Flachen zu erreichen, ist eine Neuausrichtung des Standortes
beabsichtigt.

Nutzungsmischung

Von besonderer Bedeutung fur die Attraktivitat und Vitalitat des Standorts ist die Realisierung
einer urbanen und vielfaltigen Nutzungsmischung. Die Nutzungstrennung von Wohnen und
Arbeiten an diesem Standort entspricht nicht mehr den stadtebaulichen Konzepten von heu-
te. Unternehmen und Unternehmensstandorte werden zunehmend Uber ein attraktives Ar-
beitsumfeld definiert. Aus diesem Grund ist eine Wohnnutzung ein zentraler und wichtiger
Baustein fiir die Neuausrichtung des Standortes Buropark Oberneuland.
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Der Stadtteil Oberneuland liegt weiterhin im Fokus der Nachfrage nach Wohnraum und bietet
gute Voraussetzungen zur Etablierung von vielfaltigen Wohnungsbautypologien fir unter-
schiedliche Bevolkerungsgruppen, auch fir Projekte, die mit Hilfe der vom Bremer Senat
2012 beschlossenen Wohnungsbauférderung umgesetzt werden.

Mischformen aus Arbeiten und Wohnen, z.B. kundenfrequentierte Dienstleistungen / Bu-
ronutzungen in Kombination mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen sollen ermoglicht
werden und die Verzahnung mit den weiterhin rein gewerblich genutzten Teilen des Biiro-
parks herstellen. Aufgrund der Nahe zur Autobahn ist eine Zonierung entsprechend der
Larmbelastung erforderlich. Im Norden des Plangebiets wird die Wohnnutzung tberwiegen,
im Nahbereich der Autobahnauffahrt ist ausschlie3lich eine gewerbliche Nutzung zulassig.
Die vorhandene ErschlieRung wird unverandert genutzt und in Teilbereichen durch private
ErschlieBungen erganzt.

Baustruktur

In einem neuen stadtebaulichen Konzept! wurden verschiedene Bautypologien fiir eine
kompaktere raumliche Struktur entwickelt. Entlang der Stral3en soll eine mehrgeschossige
Bebauung und in hinteren Grundstiicksteilen auch gereihte Stadthduser die vorhandene
Struktur aus Burovillen erganzen.

Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts durch die Aufstellung
eines neuen Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich. Der Plan
wird nach § 13 a BauGB aufgestellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von etwa 10 ha, wovon
rund 5,2 ha als Mischgebiet festgesetzt werden sollen. Die festgesetzte zulassige Grundfla-
che von 0,6 ergibt somit eine zulassige Grundflache von ca. 31.000 m2. Nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB wird bei einer Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2
eine Vorprifung des Einzelfalls verlangt. Diese Prifung hat auf der Grundlage der Anlage 2
zum BauGB zu erfolgen. Mdgliche Auswirkungen durch den Bebauungsplan 2443 sind im
Umweltbericht (siehe Punkt D.) aufgefiihrt. Da durch den Bebauungsplan 2443 der rechts-
kraftige Bebauungsplan 2149 insbesondere nur hinsichtlich seiner Art der Nutzung (Gewer-
begebiet in gegliedertes Mischgebiet) geéandert wird, werden keine Flachen einer baulichen
Nutzung zugefuhrt, die bisher noch nicht zu bebauen waren. Durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans sind keine in der Anlage 2 zum BauGB beschriebenen Merkmale betroffen.
Ein Ausgleich ist gemal} § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da mdgliche Eingriffe
bereits auf Grundlage des Bebauungsplans 2149 zulassig waren, darlber hinausgehende
Eingriffe erfolgen nicht.

Die Ausweisung von Mischgebiet (MI) weicht von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes (Gewerbeflachen) ab. Durch diese Abweichung wird die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan Bremen in
der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 soll daher gemalR § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

C. Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung

a) Mischgebiet

Die Bauflachen im Plangebiet werden als Mischgebiet festgesetzt. Es soll eine vertragliche

! Stadtebauliche Studie fir den Buro- und Wohnpark Oberneuland, Kellner Schleich Wunderling, Han-
nover — Marz 2013
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Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren, entwickelt werden. Die Nahe zur Autobahn lasst in Teilbereichen keine Wohnnutzung
zu. Es ist daher vorgesehen, die Bauflachen im Plangebiet im Rahmen der Mischgebiets-
festsetzung zu gliedern.

Wahrend im mit Ml 1 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets eine Mischung von Wohnen
und Gewerbe planungsrechtlich zulassig wird, wird das Wohnen im mit Ml 2, Ml 3 und Ml 4
gekennzeichneten Teil des Mischgebiets (textliche Festsetzung Nr. 15) ausgeschlossen. In
Teilbereichen des mit MI 1 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets ist davon aufzugehen,
dass Uberwiegend bzw. nur Wohnungsbau realisiert wird (z. B. Bereich Johann-Neudorffer-
Stral3e). Bezogen auf das gesamte gegliederte Mischgebiet (MI 1 -4) ist aber auch bei einer
reinen Wohnnutzung in Teilbereichen des MI 1 eine gemischte Nutzung im Sinne der
Baunutzungsverordnung vorhanden.

Die Nutzungsmischung bildet die Voraussetzung fur die vitale Entwicklung des Quartiers.
Wohnen und Arbeiten kdnnen so miteinander verknipft werden.Das Plangebiet stellt dabei
das Bindeglied zwischen der rein gewerblichen Nutzung im Stiden (Bebauungsplan 2149)
und der reinen Wohnnutzung im Norden (,Seerosenpark”) dar.

Fur den ehemaligen Buropark eréffnen sich durch die Méglichkeit, hier im Rahmen einer
Mischgebietsfestsetzung auch Wohnnutzungen zuzulassen, neue Chancen: Nur durch eine
Nutzungsmischung aus Gewerbe, Biro- und Dienstleistungen, kulturellen und gastronomi-
schen Angeboten, kleinflachigen Einzelhandelsladen und Wohnnutzungen wird ein vitales
Stadtquartier entstehen. Ein Geflecht unterschiedlicher, sich ergdnzender Nutzungen tragt
zum beabsichtigten urbanen Charakter des Plangebiets bei.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Mischgebiet nicht zulassig (textliche Festsetzung
Nr. 2). Gartenbaubetriebe stehen aufgrund ihrer flachenintensiven Betriebsformen der beab-
sichtigten verdichteten Baustruktur entgegen. Tankstellen ziehen weitere Verkehre und damit
Immissionen an, die zu Konflikten mit Wohnnutzungen im Mischgebiet fuhren kdnnten. Trotz
des Ausschlusses dieser Nutzungen kann der Charakter des Baugebiets mit einer quantitativ
und qualitativ gleichrangigen und gleichwertigen Durchmischung von Wohnnutzungen und
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, gewahrt werden.

b) Regelungen zu Vergnugungsstatten

Im Plangebiet sind Vergnligungsstatten nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2). Der Be-
trieb von Vergnugungsstatten kann zu Konflikten mit den tbrigen winschenswerten Nutzun-
gen fuhren. Gerade Vergniigungsstéatten wie z.B. Nachtbars, Striptease-Lokale, Spielhallen
und Wettblros wirden eine Niveauabsenkung der Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plan-
gebiet erzeugen. Die mit dem Betrieb von Vergniigungsstatten erfahrungsgemar einherge-
henden Storfaktoren fuhren zur Abwertung der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums
und l6sen negative Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung aus

c) Differenzierte Regelung zum Einzelhandel

Die Bauflachen im Mischgebiet sollen fir Wohn- und Bironutzungen vorgehalten werden,
Einzelhandelsbetriebe sind daher nicht allgemein zulassig. Allerdings sind im Mischge-

biet MI 1, Ml 2 und Ml 4 L&aden mit einer Verkaufsflache bis zu 200 m2 ausnahmsweise
zulassig. Im Mischgebiet Ml 3 sind Laden und Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten mit einer Verkaufsflache bis zu 600 m2 ausnahmsweise zulassig. (text-
liche Festsetzung Nr. 4). Mit dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, zentrale Versor-
gungsbereiche insbesondere im Stadstteil, in angrenzenden Stadtteilen sowie in der Innen-
stadt zu schitzen und zu entwickeln.
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Ohne die textliche Festsetzung Nr. 4 waren Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1.200 m2 Ge-
schossflache zulassig. Dies kénnten z.B. Lebensmittel- aber auch Drogerie- und Textilein-
zelhandelsbetriebe sein. Derartige Geschéafte im Plangebiet kdnnten negative Auswirkungen
auf das Nahversorgungszentrum Oberneuland (Mihlenfeldstra3e) haben, das nach dem
Zentrenkonzept durch einen weiteren Ausbau gestéarkt werden soll. AuRerdem geht es um
den Schutz des Stadtteilzentrums Vahr (Berliner Freiheit) in ca. 2 km Entfernung.

Die Einzelhandels-Festsetzung im Plangebiet orientiert sich am ,Kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzept Bremen*?, das die Stadtbiirgerschaft im November 2009 als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept beschlossen hat. Als Leitbild wird die polyzentrale Struktur
Bremens vorgegeben. So ist die Entwicklung des Einzelhandels auf die Bremer Innenstadt,
die Stadtteilzentren, die Nahversorgungszentren und auf3erhalb der Zentren auf die Sonder-
standorte zu konzentrieren. Mit der Regelung der kleinteiligen Betriebstypen im Plangebiet
wird dieses Zentrenkonzept unterstttzt.

Die Begrenzung der Ausnahme auf 200 m? Verkaufsflache bestimmt Betriebstypen, die sich
Uber die begrenzte Verkaufsflache definieren. Somit sind nur bestimmte Arten von Einzel-
handelsbetrieben zuléssig. Hierbei handelt es sich entweder um Laden, die der Nahversor-
gung der unmittelbaren Umgebung dienen, so genannte ,Nachbarschaftsladen®, oder um
kleinflachige Fachladen mit sonstigen Warensortimenten. Diese Einzelhandelsladen kénnen
somit neben dem nahversorgungsrelevanten Spektrum weitgefacherte Sortimente unter-
schiedlicher Waren anbieten. So kénnen im Plangebiet auch Laden mit sonstigen zentrenre-
levanten Sortimenten zugelassen werden. Kennzeichnend ist der kleinflachige Einzelhan-
delsbesatz mit einer breiten Mischung unterschiedlicher Sortimente. Im Einzelhandel stellt
die 200 m? Verkaufsflachenschwelle eine Trennlinie zwischen den Betriebstypen ,Einzelhan-
dels-Laden” und ,Einzelhandels-Fachmarkt dar. Aufgrund dieser Betriebstypenfestsetzung
kann eine die zentralen Bereiche belebende, kleinteilige Einzelhandelsstruktur entwickelt
werden. Die hier zulassigen Betriebstypen orientieren sich an Fachladen mit Warensortimen-
ten wie z.B. Bekleidung, Geschenkartikel, Schmuck, Nahrungs- und Genussmittel usw.

Zur Nahversorgung

Das Plangebiet liegt ca. 2 km entfernt vom Nahversorgungszentrum Mihlenfeldstra3e In den
nachsten 5 Jahren wird hier Wohnraum fir bis zu 400 Bewohner geschaffen. Eine mogliche
zweite Ausbaustufe bis ca. 2025 fir zusatzlich rd. 600 Bewohner wird erwogen, politische
Beschlisse sind noch nicht gefasst.

Zur Frage der quartiersnahen Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln ist auf Grundla-
ge des Zentren- und Nahversorgungskonzepts (Seite 188) in einer Plausibilitidtskontrolle die
angemessene GroRRe eines Nahversorgers auf3erhalb der Zentren in Solitarlage tberschlag-
lich zu bestimmen. Dabei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass seit Jahren erhebliche
Anstrengungen unternommen werden, das Nahversorgungszentrum Mihlenfeldstral3e aus-
zubauen und damit zukunftsfahig zu stabilisieren und zu starken. Dazu lauft seit den letzten
Jahren ein intensiv begleiteter Beteiligungsprozess im Rahmen einer Entwicklungskonzepti-
on fur Oberneuland. Von daher ist es wichtig und nachvollziehbar, dass ein Nahversor-
gungsangebot im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2443 sich im Sinne des Zentren-
und Nahversorgungskonzeptes auf das unmittelbare Umfeld (Nahversorgung) beschrankt
und nicht etwa die Entwicklungspotentiale, die zum Ausbau des Nahversorgungszentrums
(Kaufkraft) bendtigt werden, abzieht und damit die Starkung des Nahversorgungszentrums
erschwert oder unmoglich macht.

Am Solitarstandort wird ein Nachbarschaftsladen bzw. ein kleiner Supermarkt angestrebt,
denn ein Lebensmittel-Discounter (mit betriebstypisch hoherer Flachenproduktivitat und er-

2 Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen, Der Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa sowie der
Senator fir Wirtschaft und Hafen (Hrsg.), Bremen, Oktober 2009
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fahrungsgemaln grofierem faktischem Einzugsbereich) wiirde vom Betriebstyp her in der
Néahe des Nahversorgungszentrums diesem eine Standortkonkurrenz liefern bzw. das ent-
sprechende Entwicklungspotential des Zentrums gegen die erklarte Intention des beschlos-
senen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes beschneiden.

FuRlaufiger Nahbereich (600 m Radius)

Im fulaufigen Nahbereich werden nach Fertigstellung des ersten Bauabschnitts hdchstens
1.250 Einwohner wohnen mit einer sortimentsbezogenen Kaufkraft von rd. 2,5 Mio. €/a. Geht
man erfahrungsgeman davon aus, dass die Kunden im allgemeinen ihre Nahrungs- und Ge-
nussmittel in mindestens 3 Geschéften einkaufen und nicht ausschlieflich in einem einzigen
Laden, so entfallen auf den Ansiedlungsbetrieb rd. 0,9 Mio. €/a Kaufkraft beim Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel (35 % -Kriterium des Zentren- und Nahversorgungskonzepts).

Fir das Plangebiet entspricht dies bei einer Flachenproduktivitat von 4.400 €/m®p.a. unge-
fahr einer VerkaufsflachengréRe fiir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 200 m®.

Im Rahmen einer Erweiterung des Plangebiets in Richtung Nordosten wirde sich aufgrund
der zusatzlichen Kaufkraft von weiteren rd. 600 Einwohnern die Flache bei einem Super-
markt auf ca. 300 m* Verkaufsflache erhéhen.

Weiterer Einzugsbereich

Die im Weiteren benachbarte Wohnbevdlkerung im Dreieck zwischen Bahntrasse und Bun-
desautobahn (Nedderland) ist im fuBlaufigen Nahbereich mit Nahversorgungsangeboten
nicht gut versorgt. Da das Gebiet durch die uniberwindlichen Barrieren (Autobahn und Ei-
senbahn) keine Alternativen zur ful3laufigen Erreichbarkeit hat, ist vorstellbar, dass fur die
fuBlaufige Versorgung eine geringere Distanzempfindlichkeit akzeptiert wird, bevor fir den
Einkauf ein Kraftfahrzeug eingesetzt wird. Wenn — unabhangig von personlichen Vorlieben
und Verhaltensweisen der individuellen Mobilitdt — auRerhalb der zumutbaren Ful3laufigkeit
der Einsatz eines Kraftfahrzeugs vom Grundsatz her wahrscheinlich ist, sollte kalkulatorisch
die Nachfrage vorrangig auf die vergleichsweise besser ausgestatteten zentralen Versor-
gungsbereiche orientiert werden als auf Solitéarstandorte fur die fulB3laufige Nahversorgung.
Die aufgrund der barrierebedingten Sondersituation hier vorgenommene Ausweitung des
Nahbereichs bezieht sich auf den Bereich Richtung Achterdiek/ Nedderland.

Im dem an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiet zwischen Autobahn und Eisenbahn
wohnen im 700 m Radius um den Vorhabenstandort herum rund 1.800 Einwohner. Dem ent-
spricht nach dem 35 %-Kriterium der Ansiedlungsregel fur Solitarstandorte ein zugrunde zu
legender sortimentsbezogener Kaufkraftanteil von 1,25 Mio. €/p.a.

Dies entspricht ungefahr einer Verkaufsflachengrof3e fir Nahrungs- und Genussmittel von
knapp 300 m?.

In Verbindung mit der Ausbaustufe nach Nordosten bis 2025 wirde sich aufgrund der zu-
satzlichen Kaufkraft der weiteren rd. 600 Einwohner die Einwohnerzahl auf rd. 2.400 und die
Flache bei einem Supermarkt auf knapp 400 m? Verkaufsflache fiir Nahrungs- und Genuss-
mittel erhéhen.

Fazit

Da gerade bei einem kleineren Nahversorger davon auszugehen ist, dass neben Nahrungs-
und Genussmitteln auch weitere Sortimente angeboten werden wie Reinigungs- und Koérper-
pflegemittel, Zeitschriften, Kleintiernahrung usw. ist es sachgerecht, planerisch durch eine
Ausnahmeregelung in der textlichen Festsetzung zu erméglichen, einen bis zu 600 m? gro-
Ren Nahversorger anzusiedeln bei einer Beschrdnkung von Nahrungs- und Genussmitteln
auf 400 m? Verkaufsflache.

Diese differenzierte Regelung zur Nutzungsart im Mischgebiet rechtfertigt sich aufgrund der
besonderen Lage und bietet die Voraussetzung zur Entwicklung eines Stadtviertels mit einer
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vitalen Erdgeschosszone. Die geplante bauliche Dichte des Mischgebiets bildet den Rah-
men, um fir Laden gentgend einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu aktivieren sowie den im
Gebiet und in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen wohn- und arbeitsort-
nah Waren in LAden anzubieten, die z.B. dem kurzfristigen taglichen Bedarf dienen (z.B.
Lebensmittel und Getranke). Dabei liegt die Verkaufsflache mit bis zu 200 m2 bzw. 600 mz
deutlich unterhalb der Schwelle der Grol3flachigkeit.

d) Regelungen zum Immissionsschutz

Aus Griinden des Immissionsschutzes wird das Mischgebiet hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung gegliedert. So sind in den mit MI 1 bis MI 3 gekennzeichneten Teilen des
Mischgebiets nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht stéren (Text-
liche Festsetzung Nr. 3). Zudem ist in den mit Ml 2, MI 3 und MI 4 bezeichneten Teilen des
Mischgebiets aufgrund der Verkehrslarmimmissionen und eines im Ml 4 anséssigen Betriebs
(Tierklinik) eine Wohnnutzung nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 15).

Davon ausgenommen sind Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sofern sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Diese Festsetzung tragt auch zur Vermeidung von Konflikten mit dem nachtlichen Betrieb
der Tierklinik bei, von dem Stérungen ausgehen kdénnen. Ansonsten ist bei Einhaltung ge-
eigneter baulicher Schallschutzmal3nahmen im mit Ml 1 gekennzeichneten Teil des Misch-
gebiets eine Wohnnutzung zulassig.

Vor dem Hintergrund der oben dargestellten stadtebaulichen Zielsetzungen ist die Zulassung
von Wohnnutzungen im Rahmen von Mischgebietsausweisungen auch angesichts der prog-
nostizierten Larmimmissionen in Teilen des Mischgebiets (Ml 1) vertretbar. Den Belangen
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet, des Umweltschutzes und der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung sowie der Entwicklung des Ortsteils wird damit ebenso
Rechnung getragen wie auch der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen in
den vorhandenen Betrieben.

Einzelheiten zur Bewaltigung der Larm-Immissionskonflikte sind unter Punkt D) Umweltbe-
richt dargestellt.

2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ) und
die Hohenfestlegung der Gebaude bestimmt.

Im Sinne einer nachhaltigen und effektiven Ausnutzung der Grundstticke wird eine hohe bau-
liche Dichte angestrebt. Entsprechend den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird fur das Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Gebaudehthen und Geschossigkeit

Fir die im Plangebiet ausgewiesenen Baugrundstiicke wird eine Bebauung mit
2-geschossigen Reihenhausern und 3- bis 4-geschossigen Mehrfamilienhdusern angestrebt.
Im Bebauungsplan werden hierzu Obergrenzen fir Geb&udehohen festgesetzt.

Die Regelung der Gebaudehdhen geht bei der baulichen Umsetzung von folgenden Ge-
schosshdhen aus: Erdgeschoss 4 m, Obergeschosse 3,5 m und Attika 1 m.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf Normal Null (NN). Die durch-
schnittliche Gelandehthe befindet sich bei ca. 3,20 m Gber NN. Bei der Ermittlung der realen
Gebaudehothen sind also jeweils 3,20 m abzuziehen.
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Eine Unter- bzw. Uberschreitung der festgesetzten Mindest- bzw. Hochstmale fiir die Hohe
baulicher Anlagen durch Gebaude und Gebaudeteile kann als Ausnahme zugelassen wer-
den, wenn dies im Hinblick auf die stadtraumliche Wirkung untergeordnet ist (textliche Fest-
setzung Nr. 5). Damit wird im Einzelfall gentigend Spielraum fur bedarfsgerechte Losungen
eroffnet. Insbesondere beim Bau von Tiefgaragen kann es wegen der hohen Grundwasser-
sténde erforderlich sein, diese teilweise tUber der Gelandeoberflache zu errichten.

3. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Im Plangebiet werden die offene und die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abwei-
chenden Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass
auch Gebaude mit mehr als 50 m Lange zulassig sind. Dartber hinaus kann hier eine
Grenzbebauung gestattet werden, ohne dass von dem Nachbargrundstiick her angebaut
werden muss. Mit dieser Regelung soll geniigend Spielraum fir eine hohe bauliche Ausnut-
zung der Grundstiicke eréffnet werden (textliche Festsetzung Nr. 6).

Die mdglichen Uberbaubaren Flachen und maximale Anbaugrenzen an die Fleete werden mit
Baugrenzen definiert, mit Ausnahme des im Zentrum des Plangebiets liegenden Kreisver-
kehrs. Hier soll der Kern des Gebietes durch einheitliche Gebaudefluchten raumlich definiert
werden. Dies soll durch die Festsetzung von Baulinien erreicht werden. In Teilen des Plan-
gebiets dstlich der Ludwig-Soennecken-Stral3e und Johann-Neudérffer-Stral3e soll die Tiefe
moglicher Grundstiucke durch zwei Bauzonen besser genutzt werden. Im stadtebaulichen
Entwurf wurde dazu eine Typologie aus Einzel- oder Doppelhdusern im Bereich an der 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflache und im rickwartigen Bereich zum Fleet mit Reihenhausern
entwickelt. Die Erschlielung der Reihenhéauser erfolgt tiber eine private ErschlielBungsstralle
zwischen den im Bebauungsplan dargestellten zwei Baufeldern.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 7 ist ein Zurticktreten von Gebauden und Gebaudeteilen
von der Baulinie als Ausnahme zuldssig. Diese Festsetzung ermoglicht unter anderem bei
Tiefgarageneinfahrten die Freihaltung der notwendigen Sichtdreiecke im Erdgeschoss, bietet
aber auch fir individuelle Lésungen den notwendigen gestalterischen Spielraum.

4. Verkehr

ErschlieBungssystem

Die ErschlieBung des Blroparks erfolgt bisher Gber die zentral gelegene Louis-Leitz-Stral3e
und daran angeschlossene Stichstral3en. Die Louis-Leitz-Stral3e ist Uber die Franz-Schiitte-
Allee an das StadtstralRennetz und an die sudlich gelegene Autobahn 27, Anschlussstelle
Bremen-Vahr, angebunden.

Die Anbindung an die angrenzenden Quartiere (Horn-Lehe, Nedderland und das neue
Wohngebiet Seerosenpark) erfolgt mit dem heute noch bestehenden Einrichtungsverkehr nur
aus der Richtung Achterdiek kommend (Anschluss an die Ludwig-Soennecken-Stral3e). Die
Gegenrichtung ist gespertt.

Die Verbindung zwischen dem Achterdiek und der Ludwig-Soennecken-Straf3e soll zukUinftig
in beide Richtungen fur den Verkehr freigegeben werden. Mit dem Anschluss des Buroparks
an die StralRe Achterdiek im Beidrichtungsverkehr wird das Wohngebiet Nedderland Gber
den StralRenzug Ludwig-Soennecken-Stral3e / Louis-Leitz-StralRe an die Franz-Schitte-Allee
und die BAB 27 angebunden. Der Stralenzug wird wegen der Verbindungsfunktion mit
Durchgangsverkehr belastet.
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Fur die Offnung des Achterdieks ist ein Ausbau bis zur EnmckstraRe erforderlich. Die Fahr-
bahn ist aktuell fir Begegnungsverkehr zu schmal, Nebenanlagen sind nicht vorhanden®.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist auch eine mogliche Anbindung des Achter-
dieks an die Kasper-Faber-StralRe gepruft worden. Aufgrund der deutlich héheren Ausbau-
kosten, Ausgleichserfordernissen und der zusatzlichen Inanspruchnahme von privater
Grundstucksflache ist die Ausbauvariante nicht weiterverfolgt worden.

Der Buropark hat keinen unmittelbaren Anschluss an den offentlichen Nahverkehr. Eine An-
bindung mit einer Buslinie ist derzeit nicht absehbar, bleibt aber ein mittelfristiges Planungs-
ziel (Prifung im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans Bremen 2025). Das Ausmal} der
offentlichen Stral3enverkehrsflachen lasst einen 6ffentlichen Busverkehr sowie die nachtrag-
liche Unterbringung von Bushaltestellen zu. Eine Wendemaoglichkeit ist im zentralen Kreis-
verkehr gegeben. Die Stral3e Achterdiek ist bei einem Ausbau entsprechend zu dimensionie-
ren.

Die nachstgelegenen Anschliisse an den OPNV bestehen uber die Buslinie 31 von der Hal-
testelle Im Achterkamp (Stadtléander Straf3e), ca. 500 m, sowie zur Endhaltestelle der Linien
24 und 29 in der Paul-Singer-Straf3e (Neue-Vahr-Nord) tber eine FuRgangerbriicke tber die
A 27, ca. 850 m. Die néchste Stral3enbahnhaltestelle ist ca. 1,2 km entfernt (Linie 1 - Diet-
rich-Bonhoeffer-Straf3e).

Offentliche und private Stellplatze

Besondere Aufmerksamkeit gilt auch dem ruhenden Verkehr.

Im Mischgebiet soll der Grof3teil der privaten Stellplatze in Tiefgaragen oder im Erdgeschoss
von Gebauden integrierten Garagen untergebracht werden. Im Plangebiet wird daher groR-
tenteils auf die detaillierte Ausweisung von Flachen fur Stellplatze verzichtet.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen und Kraftfahrzeug-Stellplétze
nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 8). Diese Regelung soll gewahrleisten, dass insbe-
sondere die Vorzonen an 6ffentlichen Strafl3en nicht mit Kraftfahrzeugen beparkt werden und
der StraRenraum seine gestalterische Qualitat erhalt. Entlang der 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflachen sind stral3enbegleitend 6ffentliche Stellplatze vorhanden.

5. Gestalterische Festsetzungen

Fur die Ausgestaltung der Neubauten bedarf es einiger klarer Regeln zu den Vorzonen und
den Einfriedungen der Grundstiicke sowie zum Umgang mit Werbeanlagen, um ein einheitli-
ches Stadtbild herzustellen.

Der Bebauungsplan setzt im Einzelnen Folgendes fest:

a) Werbung: Die individuelle Au3enwerbung der Betriebe beeinflusst auch immer das
Erscheinungsbild des gesamten Gebiets. Daher sind bestimmte Mindestregeln fir
Werbeanlagen notwendig. GemalR textlicher Festsetzung Nr. 9 sind Werbeanlagen nur
an der Statte der Leistung zulassig und durfen nur als untergeordnetes Element aus-
gefuhrt werden. Oberhalb der Gebaudetraufen sind Werbeanlagen unzulassig. Frei-
stehende Werbeanlagen miissen sich der Bebauung deutlich unterordnen und dtirfen
nur ausnahmsweise auf nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Der
restriktive Umgang mit Werbeanlagen begriindet sich durch die besonderen stadte-
baulichen und architektonischen Anforderungen, die an das Plangebiet gestellt wer-
den. Werbeanlagen von Firmen, die keinen Standort im Plangebiet haben, schwachen
den eigentlichen Sinn und Zweck von Werbeanlagen fir die dort anséassigen Firmen.

® Verkehrskonzept Schorf/Achterdiek — SHP Ingenieure, Hannover 2011



Seite 9 der Begriindung zum Bebauungsplan 2443 (Bearbeitungsstand: 16.06.2014)

b) Einfriedigung: Dem Ziel, einen attraktiven, gestalterisch anspruchsvollen Straf3enraum
zu entwickeln, dient auch die textliche Festsetzung Nr. 11.
Im Mischgebiet sind Einfriedungen der Baugrundstticke nur in Form von Mauern, He-
cken oder Stabgitterzaunen zuléassig. Damit soll einem diffusen Raumbild entgegen-
gewirkt werden, das ansonsten durch eine Vielzahl von unterschiedlichen Einfrie-
dungsmaterialien entsteht. Einfriedungen sind nur auf der Baugrenze bzw. -linie zu-
lassig, um die Entstehung eines StralR3enbildes zu vermeiden, das durch raumliche Ab-
riegelungen und Ausgrenzungen die gestalterische Qualitat des 6ffentlichen Raums
mindert.

c) Vorzonen: Die vorgesehene kompakte Siedlungsstruktur lasst nur eine kleine Grund-
stiicksflache vor den Gebauden zu. Der Giberwiegende Teil der Vorgarten wird fur Zu-
fahrten und Zuwegungen bendtigt. Die Vorzonen vor den Gebéuden sind Strafl3enbild
pragend, gemaln textlicher Festsetzung Nr. 8 sind Nebenanlagen, Garagen und Kraft-
fahrzeugstellplatze nicht zulassig.

6. Offentliche Griinflachen

Der Buropark ist umgeben von grof3ztigigen Freirdumen und zwischen den einzelnen
Baufeldern verlaufender Fleete. Die teilweise historischen Fleete stellen die Entsorgung
des Niederschlagswassers und einen Schutz vor Starkregenereignissen sicher. Die Ufer-
bereiche und Unterhaltungswege bieten zudem eine hohe Aufenthaltsqualitat.

7. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor Immissionen werden im Plangebiet passive Larmschutzmal3nahmen
festgesetzt (textliche Festsetzungen Nr. 16.1-16.3).

Weitere Erlauterungen zu den Immissionsschutzmal3nahmen sind unter D) Umweltbe-
richt dargestellt.

D. Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2149 wurden die Umweltbereiche mit den ent-
sprechenden Wirkungsfeldern auf voraussichtliche Beeintrachtigungen im Hinblick auf die
damalige Planung untersucht. Die dort getroffenen Aussagen und festgestellten Ergebnisse
gelten auch weiterhin fur das vorliegende Plangebiet. Zusatzliche Auswirkungen sind durch
die Festsetzung von Mischgebieten mit Wohnnutzung in einem von Verkehrslarm belasteten
Gebiet zu erwarten. Durch die Festsetzung von Schallschutzmaf3hahmen wird jedoch si-
chergestellt, dass ein gesundheitsvertragliches Wohnen mdglich ist. Der Bebauungsplan hat
daher gemal § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 keine erheblichen Umweltauswirkungen.
Gleichwohl werden die umweltrelevanten Belange im Rahmen der Abwéagung gemai § 1
Abs. 6 BauGB im Folgenden unter Punkt D) 1. dargelegt.

Fur die Umweltprifung wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im Rahmen der 6f-
fentlichen Auslegung zuganglich sind und die Grundlage fir die Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen im Umweltbericht nach § 2a Baugesetzbuch (BauGB) darstel-
len:

Schalltechnisches Gutachten, BonkMaireHoppmann, Garbsen, September 2013
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1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans sind in den Teilen A bis C der Begrindung dar-
gestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche mit
ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans berihrt sind.

2. Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbe-
zogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt zu berticksichtigen. Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz.

a) Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima) (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, b, fund § 1la Abs. 3 und 4 BauGB)
Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts

Derzeitiger Umweltzustand

Die Flachen des Plangebiets sind gré3tenteils unbebaut. Sie sind durch
halbruderale Gras- und Staudenfluren, einzelne Straucher und Schotterbdden
gepragt. Oberflachengewasser im Geltungsbereich des Bebauungsplans ver-
laufen von Nordosten in Richtung Studwesten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, Eingriffsregelung

Gemall § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- oder Funktionsféahigkeit
des Naturhaushalts nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies ist hier der Fall, da
die Flachen auf der Grundlage des Bebauungsplans 2149 (Gewerbegebiet)
vollsténdig Uberbaubar sind. Eine bauleitplanerische Nutzungsanderung, wel-
che eine zusatzliche Versiegelung und zusatzliche, andere oder weitergehen-
de Eingriffe in Natur und Landschaft ermdglicht, erfolgt nicht.

Besondere Funktionen der Schutzguiter Boden, Wasser, Luft und Klima sind
von der Planung nicht betroffen.

Umweltbezogene Festsetzungen:

Die Fleete und ihre Uferbereiche sind als Offentliche Griinflachen fest-
gesetzt und dadurch dauerhaft gesichert. Sie bieten Pflanzen und Tie-
ren zusatzliche Lebensraume.

In dem Bereich zum Anpflanzen von Baumen entlang der Louis-Leitz-
Stral3e sind im Zuge der ErschlieBung einheimische Laubbaume in ei-
nem Abstand von 7,50m und mit einer Mindesthéhe von 2,50m ge-
pflanzt worden. Diese Baume sind dauerhaft zu erhalten.

(textliche Festsetzung Nr. 14.1)
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b)

Auf den Grundstiicken ist insgesamt mindestens je angefangene 500
gm neu versiegelter Flache ein mindestens 250 cm hoher Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Versickerungsfahige Belage
und begriinte Dacher werden bei der Ermittlung der neu versiegelten
Flache nicht mitgerechnet.

(textliche Festsetzung Nr. 14.2)

Die ErschlieRungsstralRen sind als Alleen auszubilden.
(textliche Festsetzung Nr. 14.3)

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europai-
sche Vogelschutzgebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische
Vogelschutzgebiete werden von der Planung nicht beriihrt. Auch die arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote gemalf § 38 ff Bundesnaturschutzgesetz
werden dem Planvollzug nicht entgegenstehen.

Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild

Die Auswirkungen auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie
die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen sind bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen.

Das Stadtbild ist heute durch bereits in den letzten Jahren entstandene Neu-
bauten, Brach- und Griinflachen gepragt. Hier soll sich ein rAumlich verdichte-
tes Stadtquartier entwickeln, das trotz einer hohen Bebauungsdichte lber aus-
gleichende Erholungsflachen und Freirdume verflgt. In Teilbereichen entste-
hen private Hausgéarten.

Die Planung sichert bzw. erméglicht umfangreiche BaumafRnahmen, welche
die Qualitat des Stadtbilds verbessern. Nachteilige Umweltauswirkungen auf
Erholung, Stadt- und Landschaftsbild werden durch das Vorhaben daher nicht
ausgeldst.

Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme (8 1 a Abs. 2 BauGB)

Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind die Moglichkeiten zur Wiedernutzbar-
machung von Flachen und Nachverdichtung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Es findet kein zuséatzlicher Flachenverbrauch statt, da es sich bei der Planung
um Nutzungen auf brachliegenden Flachen handelt. Durch die Nutzungsénde-
rung von Gewerbegebiet zu einer Mischnutzung entstehen Freirdume und zu-
sammenhangende Hausgéarten.

Damit kommt es in Teilbereichen zu einer dauerhaften Entsiegelung.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm (8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢, e und g
BauGB)

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
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allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevolkerung insgesamt zu bericksichtigen. Nach dem Auftrag des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzu-
stellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutz-
bedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fur die stadtebauliche
Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*
Entscheidungshilfe.

Bei Mischgebieten soll von folgenden Orientierungswerten in der Bauleitpla-
nung ausgegangen werden:

tagsiber nachts*
(6-22 Uhr) (22-6 Uhr)
Mischgebiete 60 dB(A) 50/45 dB(A)

*der zweite Wert gilt fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm

Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen auch die Immissionsgrenzwerte der
Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)
betrachtet werden. Diese Immissionsgrenzwerte gelten jedoch nur beim Bau
bzw. bei wesentlicher Anderung von StraRen fiir angrenzende Baugebiete:

tagsiber nachts
Mischgebiete 64 dB(A) 54 dB(A)

Diese technischen Regelwerke geben AuRenpegel an, bei denen Innenwerte
von 30 dB(A) eingehalten werden kénnen, um einen ruhigen Schlaf sicherzu-
stellen. In Schlaf- und Kinderzimmern darf in der Nacht ein Innenraumpegel
von 30 dB(A) nicht Uberschritten werden. Mit diesem Schutzziel werden die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewabhrt.

Beurteilung der Larmimmissionen durch Verkehr

Die Larmbelastung wurde fiir das Stra3ennetz innerhalb und auf3erhalb des
Plangebiets sowie fiir das Schienennetz der Deutschen Bahn AG berechnet.

Das Plangebiet ist durch eine 4,50m hohe Larmschutzwand (aktiver Schall-
schutz) entlang der Autobahn und in Teilen der Autobahnanschlussstelle ge-
schitzt. Im Bereich der Anschlussstelle Vahr befindet sich auch ein Bereich
ohne Larmschutzwand. Eine Erganzung/Weiterfihrung der Larmschutzwand
in diesen Bereichen der Anschlussstelle Vahr wurde in einem schalltechni-
schen Gutachten zu Beginn der Untersuchungen zu einer Wohnnutzung im
Blropark betrachtet. Im Ergebnis hatte die Verlangerung der Larmschutzwand
fir eine Wohnbebauung im Wohn- / Blropark keinen zusatzlichen messbaren
Larmschutz ergeben. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde diese
Option daher nicht weiter berticksichtigt.

Durch den Durchgangsverkehr entlang der Ludwig-Soennecken-Stral3e und
Louis-Leitz-StraRe kommt es in den hier direkt angrenzenden Baufeldern zu
den héchsten Uberschreitungen. Der StraBenverkehr fiihrt daher mit Beurtei-
lungspegeln von am Tage etwa 66 dB(A) am sudlichen Rand des Gebietes
und entlang der oben beschriebenen Stralen zu einer Uberschreitung des
Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV fir Mischgebiete um etwa 2 dB(A).
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Die Ausbildung larmgeschutzter hausnaher Freibereiche ist daher in diesen
Baufeldern problematisch. Durch entsprechende Gebaudestellung ist es aller-
dings mdglich die Orientierungswerte nach der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) und die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Mischgebiete von
60 dB(A) am Tag einzuhalten. Eine Reduzierung der Regelgeschwindigkeit
von 50 km/h auf 30 km/h wurde untersucht und wirde zu einer weiteren Ver-
besserung insbesondere im Nahbereich der Stral3e fiihren. Geschwindigs-
keitsbegrenzungen sind jedoch nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Nachts wurden bis zu 60 dB(A) ermittelt, damit stellt sich die nachtliche Situa-
tion hier ebenfalls schwierig dar. In den nérdlichen Bereichen ist die Situation
mit Beurteilungspegeln von zumeist weniger als 52 dB(A) relativ unkritisch.

In der folgenden Tabelle sind die prognostizierten Uber- und Unterschreitun-
gen gegeniber den Orientierungswerten der DIN 18005 von 60 dB (A) fur
Mischgebiete am Tag und von 50 dB(A) in der Nacht dargestellt:

Mischgebiet | Hochster Abweichung | Hochster Abweichung
Prognosewert | tags Prognose- nachts
DIN 18005 tags 60 dB(A) wert 50 dB(A)
nachts
Ml 1 66 dB(A) 6 dB(A) 56 dB(A) 6 dB(A)
Ml 2 67 dB(A) 7 dB(A) 57 dB(A) 7 dB(A)

In der folgenden Tabelle sind die prognostizierten Uber- und Unterschreitun-
gen gegeniuber den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverord-
nung - 16. BImSchV fur Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag und von 54 dB(A)
in der Nacht dargestellt:

Mischgebiet | Hochster Abwei- Hochster Abweichung
Prognosewert | chung tags | Prognosewert | nachts

16.BImSchV | tags 64 dB(A) nachts 54 dB(A)

Ml 1 66 dB(A) 2 dB(A) 56 dB(A)

Ml 2 67 dB(A) 3 dB(A) 57 dB(A)

Schlussfolgerungen

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass die Flachen im Plangebiet unter-
schiedlich stark Immissionsbelastungen ausgesetzt sind. Um bei der Realisie-
rung der Planung Konflikte zu vermeiden, erfolgt eine Gliederung des Misch-
gebiets.

In dem mit MI 2, Ml 3 und MI 4 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets lie-
gen die Uberschreitungen nicht wesentlich tiber den Werten im sonstigen
Mischgebiet, jedoch liegen die Uberschreitungen in den Freibereiche am Tag
in diesem Teil des Mischgebiets tber den Orientierungswerten. Eine Gliede-
rung des Baugebiets ist daher erforderlich. Folgende Festsetzungen regeln
die erforderlichen Schallschutzmaf3nahmen:

In dem mit MI 2, MI3 und MI 4 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets ist
infolge von Verkehrslarm am Tag mit AuRenpegeln von bis zu 67 dB(A) zu
rechnen. Wohnungen sind daher in diesem Teil des Mischgebiets nicht zulas-

sig.
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d)

Davon ausgenommen sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sofern sie dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet sind und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind. (textliche Festsetzung Nr. 15).

Bei Gebauden, die im Mischgebiet MI 1 errichtet werden, ist aus Griinden des
Schallschutzes zu gewahrleisten:

= dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen tagsiber der
Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht Gberschritten wird
(textliche Festsetzung Nr. 16.1)

= dass bei AuBenpegeln = 45 und < 50 dB(A) durch bauliche Ausbildung
(z. B. Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materia-
lien) in Schlaf- und Aufenthaltsraumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A)
nachts bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Giberschritten wird.
(textliche Festsetzung Nr. 16.2)

= dass bei AulRenpegeln > 50 dB(A) und < 60 dB(A) nachts
in Schlaf- und Kinderzimmern durch geeignete bauliche Mal3nahmen (z.B.
schallgedammte Liftungséffnungen) der Mittelungspegel von 30 dB(A)
bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.
(textliche Festsetzung Nr. 16.3)

Eine Beeintrachtigung des Schlafs wird durch den festgesetzten passiven
Schallschutz ausgeschlossen. Vertretbare Wohnverhéltnisse sind gewébhrleis-
tet, auch wenn in den Teilen des Mischgebiets die Orientierungswerte der DIN
18005 einschlieB3lich der dort zulassigen Spitzenpegel nachts nicht eingehal-
ten werden kdnnen.

Auswirkungen durch Altlasten und anfallende Abfalle
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die Auswirkungen
auf den Boden, der sachgerechte Umgang mit Abféallen und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbe-
zogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt zu berticksichtigen.

Die mal3geblichen Ziele und Bewertungsgrundlagen sind:

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundesbodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV),

- Bremisches Gesetz zum Schutz des Bodens (BremBodSchG),

- die Prif- und MaRnahmenschwellenwerte der LAWA (Landerarbeitsgemein-
schaft Wasser), sowie

- die Zuordnungsklassen der LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall).

Das Plangebiet wurde friher ausschlief3lich landwirtschaftlich genutzt. Hinwei-
se auf frihere Nutzungen des Gebiets, die geeignet sind Verunreinigungen
des Untergrunds hervorzurufen, liegen nicht vor.

Der Planbereich wurde 1998 im Hinblick auf Kampfmittel kontrolliert. Eventuell
vorhandene Kampfmittel wurden beseitigt.
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e)

f)

9)

Auswirkungen auf Grundwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB) und Auswirkungen
durch anfallendes Abwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)

Gemal 8§ 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen
auf das Wasser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwassern zu bertick-
sichtigen. Die Belange des Schutzgutes Wasser sind insbesondere in folgen-
den Fachgesetzen verankert: Bundesweit setzt das Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) Ziele des Umweltschutzes fir das Schutzgut Wasser fest. Fir Bremen
werden zuséatzlich landesspezifische Ziele im Bremischen Wassergesetz
(BrWG) i.d.F. vom 12.04.2011 formuliert.

Die 10 bis 15 m méachtigen kiesigen Wesersande bilden den oberen Grund-
wasserleiter. Grundwassersohle sind die mehr als 10 m machtigen bindigen
Abschnitte der Lauenburger Schichten.

Das Grundwasser im Untersuchungsgebiet steht 0,5 bis 1,1 m unter Flur an. In
Zeiten sehr hohen Grundwasserstandes betragt der Grundwasserflurabstand
weniger als 0,5 m. Das Grundwasser fliel3t mit sehr geringem Gefélle sehr
langsam nach Westen in Richtung Auto-bahn. Die Grundwasserneubildungsra-
te ist mit weniger als 100 mm pro Jahr gering.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als schwach betonangreifend einzustu-
fen.

Negative Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel sind aufgrund der gerin-
gen Bedeutung des Gebiets fir die Grundwasserneubildung nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Oberflachengewéasser und den Hochwasserschutz
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 aund g BauGB)

Die Belange des Schutzgutes Wasser sind in folgenden Fachgesetzen veran-
kert. Bundesweit setzt das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele des Umwelt-
schutzes flr das Schutzgut Wasser fest. Fir Bremen werden zusatzlich lan-
desspezifische Ziele im Bremischen Wassergesetz (BremWG) i.d.F. vom
12.04.2011 formuliert.

Das Plangebiet wird von Graben durchzogen. Standig wasserfihrend ist das
Achterkampsfleet im Nordosten. In nordwestlicher Flie3richtung ist es der
Hauptvorfluter in diesem Raum. Das Wasser wird zeitweilig zur Bewasserung
des Rhododendronparkes genutzt. Im Sommer wird zu diesem Zweck zusatz-
lich Wasser aus dem Achterdieksee in das Achterkampsfleet geleitet. Der
Wasserstand im Achterkampsfleet schwankt zwischen 1,70 m (mittleres
Hochwasser) und 1,20 m (mittleres Niedrigwasser). Der mittlere Wasserstand
liegt bei 1,40 m.

Die vorhandenen Strafl3en im Plangebiet sind mit Schmutz- und Nieder-
schlagswasserkanélen ausgestattet. Das anfallende Niederschlagswasser
auch der Dachflachen von Gebauden, wird geman textlicher Festsetzung
Nr. 13 dem Ubergeordneten Gewassernetz zugefuhrt.

Negative Auswirkungen auf die vorhandenen Oberflachengewdasser sind nicht
zu erwarten.
Auswirkungen auf das Klima

Klimaschitzende Wirkungen kdnnen u. a. durch eine die Kohlendioxyd-
Emission senkende Stadtentwicklung erzielt werden sowie durch die Vorgabe



Seite 16 der Begriindung zum Bebauungsplan 2443 (Bearbeitungsstand: 16.06.2014)

h)

j)

von Regelungen zur Energieeinsparung bei der Errichtung von Gebé&uden.

Die Flachen im Plangebiet lagen jahrelang brach. Mit der Umstrukturierung
dieses Stadtquartiers wird einerseits die Flacheninanspruchnahme in den Au-
Benbereichen der Stadt vermieden und andererseits die Innenentwicklung der
Stadt gefordert.

Die geplante Nutzungsmischung dient der Kleinteiligkeit und Nutzungsvielfalt,
die unter dem Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege" ebenfalls eine nachhaltige
und das Klima schonende Stadtentwicklung bewirken kann. Die geplante Bau-
struktur lasst eine dichte stadtebauliche Struktur entstehen, die einen Beitrag
zur Minderung des Emissions-AusstolRes bewirken kann.

Reduzierter Energiebedarf von Gebauden

Bei der Errichtung neuer Gebaude kann durch eine Kombination von baulichen
und technischen Vorkehrungen mit der Verwendung erneuerbarer Energien
(z.B. Solarenergie) ein reduzierter Energiebedarf bewirkt werden. Um den Ein-
satz von erneuerbarer Energie zu fordern, wird festgesetzt, dass die tragenden
Konstruktionen der Dachflachen so auszubilden sind, dass die Einrichtung von
Solarenergieanlagen moglich ist (textliche Festsetzung Nr. 10). Des Weiteren
besteht fiir das Plangebiet die hydrogeologische Mdglichkeit zum Einsatz von
geothermischen Anlagen fir die Gebaudeheizung.

Im Bebauungsplan sind die rechtlichen Mdglichkeiten begrenzt, weitergehende
Regelungen zum Klimaschutz zu treffen. Die Stadt strebt daher an, geeignete
MalRnahmen mit Investoren zu einem reduzierten Energiebedarf individuell zu
vereinbaren.

Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen
auf die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
zu berucksichtigen.

Hinweise Uber das Vorkommen archaologischer Funde im Plangebiet sind
nicht bekannt.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, u. a. in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB ge-

nannten Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltschutzbelangen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tber die
Darstellungen unter Punkt (a) bis (j) hinaus nicht bekannt.
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3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bestehen weiterhin die gewerblichen Nutzungs-
maoglichkeiten fir die bisher zulassigen Vorhaben.

4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Planung erméglicht die Umnutzung einer Brachflache als Bestandteil der Innen-
entwicklung. Stadtebaulich gewiinschte anderweitige Planungsméglichkeiten beste-
hen nicht.

5. MafRnahmen zur Uberwachung

Da auf Grundlage der fiir den Umweltbericht erstellten Gutachten nicht mit unvorher-
gesehenen, nachteiligen Auswirkungen zu rechnen ist, sind keine speziellen MaR-
nahmen zur Uberwachung vorgesehen.

Es werden die generellen MaBnahmen zur Umweltiiberwachung des Landes Bremen
durchgefuhrt. Sollten im Rahmen dieser UberwachungsmafRnahmen oder auch im
Zuge kunftiger Genehmigungsverfahren nachteilige Umweltauswirkungen ermittelt
oder in sonstiger Weise bekannt werden, so werden diese gemeldet und gegebenen-
falls geeignete Mal3hahmen zur Abhilfe ergriffen.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet soll zu einem vitalen Stadtquartier entwickelt werden. Die
Rechtsgrundlage fir eine derartige bauliche Nutzung soll durch die Aufstellung des
Bebauungsplans 2443 geschaffen werden.

Eine maRgebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft, Erholung sowie des

Stadt- oder Landschaftsbilds erfolgt nicht. Relevante Auswirkungen auf Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Européische Vogelschutzgebiete
bestehen nicht.

Durch den Verkehr bestehen Larmbelastungen im Plangebiet. Es ist mit
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir LArm zu rechnen. Unter
Bertcksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans und des stadtebaulichen
Ziels zur Entwicklung von gemischten Quartieren ist insbesondere eine Wohnnutzung
in Teilen des festgesetzten Mischgebiets gleichwohl méglich und stadtebaulich
gewinscht. Art und Umfang der zu erwartenden Immissionen aufgrund von
Gerauschen werden auch im Hinblick auf eine Wohnnutzung als vertraglich
angesehen.

Beeintrachtigungen durch sonstige Luftschadstoffe, negative Auswirkungen auf das
Grundwasser oder das Oberflachenwasser sind nicht zu erwarten. Die Belange von
Kultur- und sonstigen Sachgitern werden von der Planung bericksichtigt.

7. Geowissenschaftliche Informationen

Das Plangebiet gehort zum Naturraum der Wesersandterrasse Osterholz-
Oberneuland-Borgfeld. Stidwestlich und im Bereich der Franz-Schitte-Allee schliel3t
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sich der Naturraum Blockland an. Die Wesersandterrasse wird von fluviatilen Ablage-
rungen aus Mittel- bis Grobsand, zum Teil auch Kies mit geringer Auelehm- oder
Mooriuberdeckung gepragt.

Auf den sandigen Ablagerungen mit Auelehm- oder Moortiberdeckung haben sich bei
hochanstehendem Grundwasser Gleye, zum Teil auch anmoorige Podsol-Gleye ge-
bildet. Unter einer 0,2 bis 0,3 m machtigen Schicht aus humosem Mutterboden befin-
den sich eine gering machtige Schicht aus Schluff-Tongemisch sowie stellenweise
humose Lagen (Machtigkeit 0,8 m) mit anschlielRendem Mittelsand mit wechselnden
fein- und grobsandigen bzw. feinkiesigen Anteilen. Das Grundwasser steht 0,5 bis 1,1
m unter Flur an. Unter einer 0,5 bis 2,5 m méchtigen Schicht aus humosen bis fein-
schluffigen Sanden befinden sich 10 bis 15 m méchtige zum Teil kiesige Wesersan-
de.

E. Finanzielle Auswirkungen/Genderpriufung

1. Finanzielle Auswirkungen

Die Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sind nahezu komplett erschlossen. Lediglich im
Bereich der Ludwig-Soennecken-Stral3e und Johann-Neudorffer-Stral3e ist noch die Fer-
tigstellung der Nebenanlagen erforderlich. Die entstehenden Kosten werden aus Mitteln
des Sondervermogens ,,Gewerbeflachen” finanziert.

Zusatzlich ist der Ausbau des Achterdiek fur den Beidrichtungsverkehr erforderlich, um
das Gebiet mit dem vorhandenen Ortsteil zu verkniipfen und eine Busanbindung zu er-
mdoglichen. Eine erste grobe Kostenschatzung geht von Kosten in Hohe von

ca. 900.000 € brutto aus.

Dem stehen Einnahmeerwartungen, die durch den Verkauf von ca. 4,5 ha Mischgebiets-
grundstlicken erzielt werden, gegenliber.

2. Genderprifung

Das Quartier soll fir Frauen und Manner ein gleichermal3en attraktiver Lebensraum sein.
Das neue Stadtviertel soll sich zu einem lebenswerten Wohn- und Arbeitsort entwickeln.
Diese Zielvorgaben finden Eingang in das Nutzungs-, Gestaltungs- und Erschliel3ungs-
konzept fur das Plangebiet.

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

Bremen, Senatsrat
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