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Mitteilung des Senats vom 11. November 2003

Bebauungsplan 360 mit Deckblatt fiir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen
— Buschdeel

— ReepschlagerstraBe

— Hinrich-Dewers-StraBe

— Wietingsgang

— Weser

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der Bebauungsplan 360 mit Deckblatt vorgelegt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat hierzu am 2. Oktober 2003 den beige-
fugten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigefiigt, in
der die eingegangen Anregungen und deren empfohlene Behandlung aufge-
fuhrt werden.*)

Der Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr wird der Stadtburgerschaft
hiermit vorgelegt.

Der Senat schlieBt sich dem Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr ein-
schlieBlich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschafit, den Be-
bauungsplan 360 mit Deckblatt in Kenntnis der eingegangenen Anregung zu
beschlieBen.

Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr

Bebauungsplan 360 mit Deckblatt fiir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen
— Buschdeel

— Reepschldagerstrafie

— Hinrich-Dewers-Strafie

— Wietingsgang

— Weser

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Bau und Raumordnung hat am 13. Juni 1986 einen Plan-
aufstellungsbeschluss fur das Plangebiet gefasst. Der Beschluss wurde am
10. Juli 1986 ortsublich bekanntgemacht.

*)  Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist nur den Abgeordne-
ten der Stadtbiirgerschaft zuganglich.



1.2

1.3

1.4

1.5

Fruhzeitige Birgerbeteiligung

Die fruhzeitige Birgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form
einer offentlichen Einwohnerversammlung am 14. November 1991 durch-
gefihrt. Dabei wurden die Blrger uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen unterrichtet.

Es wurden Fragen der Burger zu der beabsichtigten Planung beantwortet
und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender Pri-
fung bei der weiteren Planaufstellung wurden.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die betroffenen Trager offentlicher Belange wurden gemall § 4 BauGB bei
der Aufstellung des Planes beteiligt. Die meisten Trager offentlicher Belange
haben schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den Festsetzun-
gen des zukunftigen Bebauungsplanes tibereinstimmen. Soweit Bedenken
vorgetragen wurden, konnten sie im Planentwurf berticksichtigt werden.

Die tbrigen Trager offentlicher Belange haben durch Fristablauf zu erken-
nen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden o6ffentlichen Belange
durch den Planentwurf nicht berthrt werden.

Offentliche Auslegung

Die Deputation fir Bau stimmte am 27. Februar 2003 dem Entwurf des Be-
bauungsplanes zu und beschloss dessen offentliche Auslegung gemall § 3
Abs. 2 BauGB. Daraufhin hat der Plan mit Begrindung in der Zeit vom
2. Juni 2003 bis 2. Juli 2003 im Bauamt Bremen-Nord o6ffentlich ausgele-
gen. Interessenten hatten in der Auslegungszeit zudem Gelegenheit, von ei-
ner Kopie des Planes mit Begrindung im Ortsamt Blumenthal Kenntnis zu
nehmen.

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind zwei Eingaben mit Anregun-
gen eingegangen.

Anderung des Planentwurfs (Deckblatt)

Im Zusammenhang mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange,
die parallel zu der offentlichen Auslegung durchgefiihrt wurde, sind von
einigen Trdgern Anregungen vorgetragen worden, die zu einer Anderung
des Planentwurfes geftuhrt haben.

Die Anderungen bzw. Ergédnzungen sind geringfiigig und beriihren nicht
die Grundziige der Planung. Mit dem betroffenen Eigentiimer ist unter Uber-
sendung der Planerganzung eine eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt
worden. Von einer erneuten oOffentlichen Auslegung wurde daher gemal
§ 3 Abs. 3 S. 3 in Verbindung mit § 13 Ziff. 2 BauGB abgesehen. Die Eigen-
tumer des betroffenen Grundstiicks haben mitgeteilt, dass sie der Ande-
rung nicht zustimmen. Auf die Anlage zum Bericht wird diesbezuglich ver-
wiesen. Eine Anpassung der Begrindung war im Zusammenhang mit der
Plananderung nicht erforderlich.

Information des Beirates

Das Ortsamt Blumenthal wurde durch die Zusendung einer Deputations-
vorlage uber die Plananderungen gemal Deckblatt unterrichtet.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtburger-
schaft, den Bebauungsplan 360 mit Deckblatt fir ein Gebiet in Bremen-
Blumenthal zwischen Buschdeel, Reepschlager StrafBle, Hinrich-Dewers-
StraBe, Wietingsgang und Weser einschliefllich Begruindung in Kenntnis
der eingegangenen Anregungen und ihrer empfohlenen Behandlung (An-
lage zum Bericht) zu beschliessen.

Jens Eckhoff Dr. Carsten Sieling
(Vorsitzender) (Sprecher)



Begriindung zum Bebauungsplan 360 fiir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal
zwischen

— Buschdeel

— ReepschlagerstraBe

— Hinrich-Dewers-StraBe

— Wietingsgang und

— Weser

A2

Plangebiet
Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Ronnebeck (Nr. 532) und hat eine Grofie
von ca. 11 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein
Wohngebiet zwischen den Straen Buschdeel im Westen, Reepschlager-
straBe im Norden sowie Wietingsgang im Osten und grenzt im Stiden an
die Weser.

Die Dillener Strafle unterteilt das Plangebiet in einen nordlichen und ei-
nen sudlichen Bereich. Die mit Fu3- und Radwegen ausgebaute Haupt-
verkehrsstraBe nimmt Buslinien des o6ffentlichen Personennahverkehrs
auf und dient als B 74 bisher auch dem tuberortlichen Durchgangsver-
kehr. Wahrend die Entwicklung im noérdlichen Bereich durch eine Be-
bauung entlang der Strallen mit ein- und zweigeschossigen Wohn- und
z. T. auch Geschaftshausern nahezu abgeschlossen ist, befinden sich std-
lich der Dillener Strafle im ruckwartigen Bereich noch unbebaute Fla-
chen auf groBeren Privatgrundsticken. In der zweiten und dritten Bau-
reihe nimmt die Bebauung mit ein- bis eineinhalbgeschossigen Wohn-
gebdauden auf z. T. sehr tiefen Grundstiicken einen aufgelockerten Cha-
rakter an, der dieser hochwertigen Wohnlage entspricht. Auf einem zen-
tralen Grundstiick zwischen Dillener Strae und Weserhang (ehemaliger
Betriebshof der Bremer Straenbahn) befindet sich eine Anlage fur be-
treutes Altenwohnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst gro3ere Bereiche, die
fur den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und die Naherholung sehr
wertvoll sind. Der Steilhang zur Weser ist mit einem dichten Baumbe-
stand bewachsen. Der Boschungsful} bis zur Weser ist als offentlicher Park
gestaltet. Im Dillener Park sowie in privaten Gartenanlagen findet sich
zum Teil dominanter GroBbaumbestand. Das Relief der Geestkante steht
als seltene landschaftliche Auspragung unter Landschaftsschutz. Der Weser-
uferbereich liegt im besonders gefdhrdeten Uberschwemmungsgebiet.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Vegesacker Geest. Die Geestplatte
weist bis zu 13 m machtige, bindige Geschiebelehme auf, die von gro-
ben Sanden und Feinsanden unterlagert werden. Sie reprasentieren dort
den oberen Grundwasserleiter. Im Weseruferbereich stehen kiesige Sande
und bis zu 2 m machtige Auenlehme an. Das Grundwasser wird als
schwach bis stark betonangreifend eingeordnet. Entsprechend der jah-
reszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasserstande auf.
Im Mittel liegen sie bei + 1 m tuber NN; Hochststande sind bei + 2 m
uber NN zu erwarten. Die Tragfahigkeit des Untergrunds ist als mittel bis
gut zu bezeichnen.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen 1983 stellt fir den Geltungsbereich
Wohnbauflache dar; Dillener Park, Weserhang und Weserufer sind als
Grunflachen ausgewiesen.

Fiur den Planbereich gilt der Bebauungsplan 326, bekanntgemacht am
14. September 1963. Er trifft folgende Festsetzungen:

— Buschdeel Baustaffel 1 a; Gewerbeklasse III/IV
— Reepschlagerstralle Baustaffel 2, 2 a; Gewerbeklasse III
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— Wietingsgang Baustaffel 1a; Gewerbeklasse IV
— Dillener Strae (Nordseite) Baustaffel 2; Gewerbeklasse III
— Dillener StraBe (Sudseite) Baustaffel 2 a; Gewerbeklasse II/I11
— Dillener StraBe (Weserhang) Baustaffel 1 b; Gewerbeklasse IV
— Takelbasweg Baustaffel 2; Gewerbeklasse III

Der Weserhang ist gemdafl Landschaftsschutzverordnung vom 2. Juli 1968
(BremGBl. S. 125), zuletzt gedndert durch 14. Anderungsverordnung
vom 7. Mai 1997 (Brem.GBIl. S. 156), als Landschaftsschutzgebiet festge-
setzt.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Aufgrund der ungeordneten Entwicklung der Wohnbebauung im Plan-
gebiet, insbesondere auf den sehr tiefen Grundstiicken zwischen Dillener
StraBe und Weserhang, sind Festsetzungen erforderlich, die gewahrleis-
ten, dass sich Neubauvorhaben vertraglich und mafBstablich in das Ge-
biet einfligen. Weitere rickwartige Bauflachen koénnen durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes einer Bebauung zugefuhrt werden, so-
weit es der vorhandene Baumbestand bzw. die Belange des Landschafts-
schutzes zulassen.

Die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen fur den Planbereich
basieren noch auf der Bremischen Staffelbauordnung von 1940. Sie ent-
sprechen damit nicht den heutigen Anforderungen an einen qualifizier-
ten Bebauungsplan und der zwischenzeitlich vollzogenen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebietes.

Dem Bebauungsplan liegen folgende Planungsziele zugrunde:

— Stadtebauliche Ordnung im Bereich der vorhandenen Bebauung unter
Berucksichtigung gestiegener Wohnflachenanspruche,

— Ausweisung rickwartiger Bauzonen unter Beachtung der MafBstab-
lichkeit der vorhandenen Wohnbebauung,

— Berucksichtigung des angrenzenden Landschaftsschutzes sowie des
Larmschutzes bei den Festsetzungen zur Bebauung,

— Festsetzung des Dillener Parks und des Weserufers als offentliche
Grunflachen.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der vorhandenen Nutzung als Wohn-
gebiet geordnet, um storungsfreie Entwicklungsmoglichkeiten zu schaf-
fen. Entlang der Dillener Strafe und der Reepschlagerstrae wird allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das entspricht der vorhandenen
Nutzung, die sich aus der bisherigen Festsetzung ,Gewerbeklasse III"
gebildet hat. Die Anlage fiir betreutes Altenwohnen wird entsprechend
dieser Sondernutzung als WA? fiir Personen mit besonderem Wohnbedarf
festgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 7 bestimmt, dass hier nur Ge-
baude zulassig sind, die dem altengerechten Wohnen (betreutes Woh-
nen, besondere Ausstattung mit altenspezifischen Einrichtungen) dienen.

Die zweite und dritte Baureihe sudlich der Dillener Strafe bis zum Wes-
erhang wird durch freistehende Wohngebaude auf groBzigigen Grund-
sticken bestimmt. Die ErschlieBung der hinteren Bauzonen erfolgt von
der Dillener Strafe aus auf privatrechtlichem Wege, da die Grundsti-
cke bis zum Weserhang reichen bzw. schon Wegerechte festgeschrie-
ben sind. Obwohl hier ausschlieflich Wohnnutzung vorzufinden ist und
die planerische Zielsetzung vorsieht, diese Nutzungsart fortzusetzen und
auszudehnen, werden die Wohnbauflachen aufgrund der Immissionen,
die vom Gewerbegebiet am anderen Weserufer ausgehen, als allgemei-
nes Wohngebiet (WA?!) festgesetzt (siehe D. 1.2). Der Versorgung des
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c2

C3

Gebietes dienende Ladengeschafte oder Handwerksbetriebe sowie Gast-
statten wurden diese Wohnlage storen und zu groBe Verkehrs- und Stell-
platzprobleme aufwerfen (dritte Baureihe, 100 m von der ErschlieBungs-
stralle entfernt). Sie werden daher von der Nutzung ausgeschlossen; die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt gewahrt.

In dem mit WA bezeichneten Teil des allgemeinen Wohngebiets entlang
der Dillener Strale werden Tankstellen von der Nutzung ausgeschlossen.
Sie wirden sich aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur domi-
nierenden Wohnnutzung stadtebaulich nicht einfligen. Dartiber hinaus
sprechen Immissionsschutzgrinde gegen die Errichtung von Tankstellen
in den vom Durchgangsverkehr ohnehin schon belasteten Wohngebieten.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zu den Grundflachenzahlen orientieren sich uber-
wiegend an den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fir ein allgemeines Wohngebiet.

In der zweiten und dritten Baureihe zwischen Dillener Strale und Weser-
hang wird die Grundflachenzahl tiberwiegend auf 0,3 beschrankt, um
der vorhandenen aufgelockerten Bebauung und der besonderen land-
schaftlichen Situation des Weserhangs Rechnung zu tragen, die eine ho-
here bauliche Verdichtung nicht zulassen.

Im Plangebiet richten sich die Geschossflachenzahlen durchgehend nach
den Obergrenzen der BauNVO.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und die Festsetzungen zur Gebau-
dehohe richten sich nach dem Bestand. Entlang der Stralen wird die
Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Am Weserhang und in der
Zwischenzone ist ein Vollgeschoss zulassig, so dass die Hohenentwick-
lung zum Weserufer hin abgestuft wird. Die Festsetzungen zur maximal
zulassigen Gebaudehohe sowie zur Beschrankung der Zahl der Woh-
nungen auf zwei je Grundstiick in dem mit WA! bezeichneten Teil des
allgemeinen Wohngebiets sind zusatzlich erforderlich, um die MaBstab-
lichkeit der baulichen Entwicklung zu gewahrleisten und eine zu groie
stadtebauliche Verdichtung zu verhindern. Eine angemessene Ausnut-
zung der Grundstiicke bleibt mit diesen Beschrankungen maoglich.

Lediglich fiir den Sonderfall der Flache fiir Altenwohnungen gelten ent-
sprechend dem Bestand zwei Vollgeschosse bis zum riuckwartigen Weser-
hang, die jedoch in der Hohenentwicklung durch die Festsetzung maxi-
maler Gebaudehohen begrenzt sind. Die Einfugung in die Umgebung ist
damit gewahrleistet.

Die festgesetzte Beschrankung auf eine Wohnung je Grundstiick ist in
dem mit WA! bezeichneten Teil des allgemeinen Wohngebiets an der
StraBBe Buschdeel aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich,
da hier abweichend von der sonstigen Gebietsstruktur relativ kleinteilige
Grundstiicke vorherrschen. Damit wird eine dieser Innenflache angemes-
sene bauliche Ausnutzung gewahrleistet.

Bauweise, Baugrenzen

Die bauliche Entwicklung entlang der Dillener Strale und der Reep-
schldagerstraBe ist in offener Bauweise weitgehend abgeschlossen. Zur
Sicherung des Gebietscharakters wird hier dementsprechend die offene
Bauweise festgesetzt.

Fir den mit WA! bezeichneten Teil des allgemeinen Wohngebietes west-
lich des Dillener Parks wird die offene Bauweise mit der Abweichung
festgesetzt, dass die Gebaudelange parallel zum Weserhang nicht mehr
als 16 m betragen darf. Damit wird gewahrleistet, dass nicht zu groBe
Baumassen entstehen und die bauliche Verdichtung insgesamt nicht tiber
das bisherige MaB hinausgeht.

Dem gleichen Ziel dient die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern;
Reihenhdauser sind in der zweiten und dritten Baureihe ausgeschlossen.
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C4

C5

C6

Die Baugrenzen orientieren sich an den vorhandenen vorderen und rick-
wartigen Gebaudelinien und gewadhrleisten so, dass die gewachsene raum-
liche Differenzierung zwischen Bebauung und Freibereichen beibehal-
ten bleibt. Die Bauzonen sind so dimensioniert, dass kleinere Erweite-
rungen und Anbauten im Bestand moglich sind und gestiegene Wohn-
flachenanspriche realisiert werden konnen. An der Dillener Strafie wird
der Entwicklung weiterer Geschaftsnutzungen im Rahmen der Auswei-
sung als allgemeines Wohngebiet Raum gegeben.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes, die in der Regel 10 m Ab-
stand von der Hangkante einhalt, wird bei der Festsetzung der Bauzo-
nen berucksichtigt. Ein Gebaude ragt besonders weit bis an die Hang-
kante heran. Um die Ziele des Landschaftsschutzes erreichen zu kon-
nen, wird hier nicht das bestehende Gebaude mit einer Baugrenze
versehen, sondern es wird weiter von der Hangkante abgeriickt eine
Bauzone in entsprechender GroBenordnung ausgewiesen. Das jetzige
Wohngebdude besitzt Bestandsschutz.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen der vorhandenen StraBen werden tiberwiegend in
den bisher genutzten Abmessungen tibernommen, da sie dem gegen-
wartigen und kunftig zu erwartenden Verkehrsaufkommen gentgen.
Fur Teilbereiche der Reepschlagerstralle wird eine Reduzierung des
bisher festgesetzten Straenquerschnitts zu Gunsten angrenzender Vor-
garten vorgenommen.

Grunflachen

Die Grunflachen des Plangebiets werden entsprechend ihrer derzeiti-
gen Nutzung und den bestehenden Eigentumsverhaltnissen als private
bzw. offentliche Grunflachen festgesetzt.

Dem Geesthang kommt eine hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotop-
schutz sowie als Erholungs- und Erlebnisraum insbesondere fur Spa-
zierganger und Radfahrer zu. Er ist daher als Landschaftsschutzgebiet
gemal § 20 des Bremischen Naturschutzgesetzes unter Schutz gestellt.
Die privaten Bereiche des Geesthanges sind damit ausreichend geschiitzt;
gdartnerische Nutzungen der Hangflachen sowie bauliche Anlagen jegli-
cher Art sind unzulassig. Ein im Auftrag der zustandigen Fachbehorde er-
arbeitetes ,Entwicklungskonzept Landschaftsschutzgebiet Ronnebecker
Weserhang” soll im Zusammenwirken mit den Grundstiickseigentumern
umgesetzt werden.

Dem Weseruferbereich kommt ein hoher Freizeit- und Erholungswert
fur die Bevolkerung zu; er stellt einen landschaftsbildpragenden Freiraum-
bezug zwischen Weser und Geesthang dar. Daher soll diese Grunflache
einschlieBlich des vorhandenen Kinderspielplatzes vollstandig der Of-
fentlichkeit zuganglich sein und von Hochbauten freigehalten werden.
Das innerhalb der 6ffentlichen Grunflache gelegene Gebaude der Deut-
schen Lebens-Rettungs-Gesellschaft ist im Jahr 2000 abgebrannt. Gleich-
wohl wird dieser Standort fur die Wasserrettung nach wie vor benotigt.
Im Bebauungsplan wird daher entsprechend dem bisherigen Bestand
eine eingeschossige Bauzone ausgewiesen, in der eine Rettungswache
fur Zwecke der DLRG ausnahmsweise zulassig ist. Sonstige Nutzungen,
insbesondere Wohnnutzungen, sind in diesem besonders gefahrdeten
Uberschwemmungsgebiet nicht zuldssig.

Die StraBe ,Am Buschdeel” hat eine ErschlieBungsfunktion nur bis Haus
Nr. 17 und 18. Im anschlieBenden Abschnitt ist sie bis zur Uferpromenade
ausschlieBlich als FuB3- und Radwegeverbindung erforderlich. In diesem
Bereich wird sie daher als offentliche Grinflache festgesetzt.

Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Einrichtungen fiir das Abstellen von Pkw sind auBerhalb der Bauzonen
nur auf gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig, um die Gartenfla-
chen weitgehend von baulichen Anlagen freizuhalten. Wo es die Grund-
stickssituation ermoglicht, sind zusatzliche Zonen fir Garagen, Stell-
pldatze und Nebenanlagen auf nicht tiberbaubarer Flache ausgewiesen.
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C7

C8

Cc9

D11

Innerhalb der Wohngebiete in offener bzw. abweichender Bauweise kon-
nen Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen zwischen den Gebauden
errichtet werden, so dass Garten- und Vorgartenbereiche sowie das Land-
schaftsbild der Geesthangkante unbeeintrachtigt bleiben. Wo bereits vor-
handene Garagen und Nebenanlagen auf ruckwartigen Grundstuckstei-
len stadtebaulich vertraglich und keine weiteren Wohngebdude wun-
schenswert sind, werden entsprechende Nutzungen ebenfalls zugelas-
sen.

Um unbebaute Grundstiicksflachen, insbesondere an den beiden Haupt-
straBen, vom ruhenden Verkehr freizuhalten, bietet sich dessen Unter-
bringung in Tiefgaragen an. Die GroBe der Bauzonen lasst in aller Re-
gel ihre Errichtung innerhalb der tiberbaubaren Flachen zu.

Wertstoffsammelplatz

Zur Sicherstellung der Entsorgungsmoglichkeiten wird in der StraBen-
aufweitung Reepschlagerstrale/Hinrich-Dewers-Stralle eine Flache fur
die Wertstoffsammlung festgesetzt.

Fahrrecht zugunsten der Stadtgemeinde Bremen

Um den Weserhang fur Pflegefahrzeuge der Stadtgemeinde Bremen zu-
ganglich zu machen, wird eine bestehende Zufahrt uiber das Grund-
stick des Altenzentrums mit einem entsprechenden Fahrrecht belegt.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nach anderen Gesetzen und Verordnungen getroffenen Vorschriften
(hier: Baumschutzverordnung des Landes Bremen, Landschaftsschutzver-
ordnung im Gebiet der Stadtgemeinde Bremen, Verordnung uber die Fest-
setzung besonders gefdhrdeter Uberschwemmungsgebiete) werden nach-
richtlich itbernommen, da dies fur die Umsetzung des Bebauungsplanes
notwendig und zweckmaBig ist. Die Hinweise dienen der Erlauterung
und Beachtung. Sie haben keinen Festsetzungscharakter.

Auswirkungen des Bebauungsplanes
Planungs-Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Umweltbereiche mit
den entsprechenden Wirkungsfeldern auf voraussichtliche Beeintrach-
tigungen durch die Planung untersucht worden. Eine férmliche Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gemalBl UVP-Gesetz ist nicht erforderlich, da mit
erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt nicht zu rechnen ist.

Natur und Landschaft; Landschaftsbild

Das Plangebiet umfasst im Bereich des Weserufers und des Weserhanges
landschaftlich wertvolle Flachen, die zum Teil unter Landschaftsschutz
stehen. Mit der 14. Anderung der Landschaftsschutzverordnung vom
2.Juli 1968 (Brem.GBl. vom 7. Mai 1997, S. 156) ist die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes so festgelegt worden, dass der Weserhang
mit einem Regelabstand von 10 m unter Bertucksichtigung des vorhan-
denen Gebaudebestandes freigehalten wird. Die mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ermoglichte Bebauung beschrankt sich auf einzelne
Bauinseln und wird nicht zu einer umfangreichen Flachenversiegelung
fihren. Der weitaus uberwiegende Teil des Plangebietes wird als nicht
uberbaubare Flache und als Grunflache festgesetzt.

MinderungsmaBnahmen hinsichtlich der Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und die Vegetation bestehen in Beschrankungen der Grund-
stucksausnutzungen zur Gewahrleistung einer flachenschonenden Bebau-
ung, die sich in das sensible Landschaftsbild einfiigt. Weitere MaBnah-
men sind:

— Zulassigkeit von Nebenanlagen in den riuckwartigen Bereichen tiber-
wiegend nur in den Bauzonen,

— Freihaltung eines 10 m breiten Streifens entlang der oberen Weser-
hangkante von baulichen Anlagen jeglicher Art,
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— Reduzierung der Bauzonen auf inselartige Einzelbauflachen,

— Garagen (einschlieflich Carports) und Nebenanlagen sind zur oko-
logischen Aufwertung des Gebietes zu begrinen,

— Hohenbeschrankung der Gebaude.

Der bislang gultige Bebauungsplan 326 hat fiir den iberwiegenden Plan-
bereich schon Baurechte gewéhrt. Mit der Uberplanung dieser Berei-
che sind daher keine neuen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes verbunden; sie ist dem-
nach gemalB § 1a Abs. 3 BauGB nicht als Eingriff zu werten. Ein ent-
sprechender Ausgleich ist fir diese Flachen nicht erforderlich. Fur die
Baumoglichkeiten, die uber die bisherigen Baurechte hinausgehen, muss
dagegen von den Grundstickseigentimern ein Ausgleich erbracht wer-
den; eine entsprechende textliche Festsetzung (Nr. 11) ist in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Die jeweiligen GrundstiicksgroBien rei-
chen aus, um diesen Ausgleich realisieren zu konnen.

Immissionen (Larm)

Durch die Neuplanung werden keine zusatzlichen Larmbeladstigungen
hervorgerufen. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der innerortlichen
Hauptverkehrsstrafle Dillener Strafle sind fiur die zur Stralle ausgerichte-
ten ruhebedirftigen Aufenthaltsraume besondere bauliche Vorkehrungen
zu treffen, die die Einhaltung der festgesetzten Mittelungspegel gewahr-
leisten. Entsprechendes gilt auch fiir Bauzonen an der Buswendeschleife
Buschdeel, sowie fiir den Schutz gegentiiber dem Larm, der durch den
Binnenschifffahrtsverkehr auf der Weser verursacht wird (textliche Fest-
setzung Nr. 14.2).

Die Bebauungssituation im Plangebiet lasst zum groBen Teil die Errich-
tung von geschlossenen und offenen Garagen, Stellplatzen und Tiefga-
ragen nur in wohnungsnahen Grundsticksbereichen zu. Die textliche
Festsetzung Nr. 14.1 dient der Sicherstellung, dass durch den Betrieb die-
ser baulichen Anlagen die angrenzende Wohnnutzung durch Larm und
Abgase nicht gestort wird.

Gegenuber dem Plangebiet liegen in ca. 400 m Entfernung am anderen
Weserufer der Gemeinde Berne mehrere Werften sowie weitere Gewer-
bebetriebe, die Larmemissionen verursachen. Beschwerden von Bewoh-
nern des bremischen Weserhangs verdeutlichen, dass von einem Larm-
konflikt auszugehen ist. Um den Umfang des Konfliktes und entspre-
chende Losungsmoglichkeiten aufzuzeigen, wurde im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet (Bonk,
Maire, Hoppmann Marz 2002 mit Erganzungen September 2002 und
November 2002). Die Beurteilung der Planung erfolgte dabei auf Grund-
lage des Bundesimmissionsschutzgesetzes, und dem Beiblatt 1 zur DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau; 1987), sowie hinsichtlich der Geneh-
migungsfahigkeit von larmemittierenden Anlagen auf Grundlage der
Technischen Anleitung Larm (TA Larm; 1998). Fir das Gutachten wur-
den Messungen an den Emissionsorten (Betriebe) sowie eine Vergleichs-
messung an einem Immissionsort im Bereich der am starksten betroffe-
nen Wohnbebauung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in eine Schallaus-
breitungsberechnung eingearbeitet worden sind. Der Berechnung sind
die maximalen Betriebszustande der einzelnen Gewerbebetriebe zugrun-
de gelegt worden. Auch wenn die tatsachliche Larmbelastung im Regel-
fall durchschnittlich niedriger sein wird, ist fur die Bauleitplanung die-
ser schalltechnisch ungunstigste Maximalfall maBgeblich.

Das Gutachten kommt fir den Planbereich des Bebauungsplans 360 zu
folgenden Ergebnissen:

Die Gerauschsituation im zur Weser orientierten Wohngebiet wird fast
ausschlieBlich durch einen auf der anderen Weserseite ansassigen Werft-
betrieb bestimmt. Die Larmbelastung erreicht am Tage ohne weitere Larm-
minderungsmafinahmen 52 dB(A); nachts bis zu 45 dB(A). Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur reine Wohngebiete werden damit am Tage im Mittel des sechzehn-
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stuindigen Tageszeitraums (6 bis 22 Uhr) um 2 bzw. in der Nacht-
zeit um bis zu 10 dB(A) tberschritten. Die fur allgemeine Wohngebiete
malBgeblichen hoheren Werte werden im Mittel in der Nachtzeit um 5
dB(A) uberschritten, am Tage dagegen um ca. 3 dB(A) unterschritten.
Uber diese Mittelungspegel hinaus kénnen gelegentlich Spitzenpegel auf-
treten, die von vereinzelten Maximalgerdauschen herrithren. Die TA Larm
sieht im Hinblick auf diese Spitzenpegel hohere Larmwerte vor (tagsuber
um 30 dB[A] und nachts um 20 dB[A] Uiber den Richtwerten), die im
Bereich der schutzwirdigen Wohnbebauung hingenommen werden mus-
sen. Dieser Tageswert wird im Plangebiet eingehalten; fir den Nachtzeit-
raum ist dagegen von einer gelegentlichen Uberschreitung des fiir ein
allgemeines Wohngebiet maBgebenden Vergleichswertes um 10 bzw.
14 dB(A) auszugehen.

Entsprechend dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme sieht das
Bundesimmissionsschutzgesetz und die TA Larm in diesem Fall, in dem
sich die Wohnnutzung am bremischen Weserhang und die gewerbliche
Nutzung auf der niedersachsischen Weserseite in den letzten Jahrzehn-
ten parallel entwickelt haben, vor, dass die verursachenden Gewerbe-
betriebe LarmminderungsmaBnahmen vornehmen, die dem ,Stand der
Larmminderungstechnik” entsprechen. Werden diese MaBinahmen er-
griffen, mussen die dann noch auftretenden Richtwertiiberschreitungen
von der schutzenswerten Nutzung als ortstypische Vorbelastung hinge-
nommen werden.

Daher sind vom Gutachter LairmminderungsmaBnahmen zur Umsetzung
der TA Larm vorgeschlagen worden, die sich auf larmintensive Auflen-
arbeiten im Nachtzeitraum beziehen. Durch organisatorische MafBnah-
men im verursachenden Betrieb kann sicher gestellt werden, dass der
malBgebende nachtliche Vergleichswert fur ein allgemeines Wohngebiet
eingehalten wird.

Das Gutachten zeigt damit fiir den schalltechnisch ungtnstigsten Fall
die Vertraglichkeit zwischen Wohnen und Gewerbe auf, wenn bei beiden
Nutzungsarten die historisch gewachsene Vorbelastung planerisch und
genehmigungsrechtlich bertcksichtigt wird:

e Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Berne weist angrenzend an
das Plangebiet gewerbliche Bauflache aus. Ein Bebauungsplan exis-
tiert dort nicht, Genehmigungen werden auf Grundlage des § 34 BauGB
erteilt. Die Genehmigungsfahigkeit von Erweiterungen oder Neubau-
ten larmemittierender gewerblicher Anlagen richtet sich dabei nach
der TA Larm, die Larmminderungsmafinahmen nach dem Stand der
Technik zum Schutz von betroffenen empfindlichen Nutzungen wie
Wohnen vorschreibt. Der Bestandsschutz und die Entwicklungsmog-
lichkeiten eines Gewerbegebietes am Weserufer der Gemeinde Berne
werden durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes auf
bremischer Seite nicht behindert, da nach TA Larm angesichts des er-
mittelten Ist-Zustandes der Immissionsbelastungen nur noch ,nicht-
relevante” Zusatzbelastungen bei Neuanlagen genehmigungsfahig sind
(Einhaltung der Werte fur ein allgemeines Wohngebiet oder maxima-
le Larmpegel von 6 dB[A] unter dem Ist-Zustand), und die Kumulation
der Gerauschimmissionen durch Alt- und Neuanlagen bertcksichtigt
werden muss.

e Der bislang gtltige Staffelbau- und Gewerbeplan 326 setzt fir den
Weserhang auf Bremer Seite Gewerbeklasse IV fest, die nach heute
geltender BauNVO eher einer reinen Wohnnutzung entspricht, jedoch
mit Zulassigkeit von nicht storenden Ladengeschaften und Dienst-
leistungseinrichtungen. Obwohl im Bestand am Weserhang abgese-
hen von der aufgegebenen Gewerbeflache (mit entsprechenden Emis-
sionen in friheren Jahren) und der Schule ausschlieflich Wohnnut-
zung vorzufinden ist und die planerische Zielsetzung vorsieht, diese
Nutzungsart fortzusetzen und auszudehnen, werden die Wohnbau-
flachen aufgrund der Emissionen durch das Gewerbegebiet am ande-
ren Weserufer als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Daruber hinaus werden fir das allgemeine Wohngebiet am Weserhang
MaBnahmen zum passiven Schallschutz festgesetzt, die die Gebdaude-
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D2

Innennutzung vor stérendem Larm schutzen konnen (textliche Festset-
zung Nr. 14.2).

Die Beschrankungen der Nutzung des allgemeinen Wohngebietes ge-
wahrleisten, dass keine weiteren tibermadBigen Larmbeeintrachtigungen
im Wohngebiet selbst entstehen.

Boden
Kampimittel

Der Planbereich wurde im Hinblick auf Kampfmittel anhand von Luft-
bildern uberpriift. Die Auswertung der Luftbilder ergab, dass nicht mit
Kampfmitteln zu rechnen ist.

Altlasten

Im Bebauungsplangebiet bestand aufgrund friherer Nutzungen fur ei-
nige Grundstiicke Kontaminationsverdacht, der sich nach entsprechen-
den Untersuchungen nicht bestatigt hat. Weitere Festsetzungen oder
Kennzeichnungen sind daher nicht erforderlich.

Archaologie

Aus dem Plangebiet sind archdologische Bodenfunde bekannt. Mit dem
Vorhandensein weiterer Fundgegenstande ist zu rechnen. Bei Erdarbei-
ten in bislang ungestortem Boden ist eine Beteiligung des Landesar-
chdaologen erforderlich, damit Bodenfunde untersucht und dokumentiert
werden koénnen.

Wasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. In den vorhandenen
Straen befinden sich ausreichend dimensionierte Schmutz- und Nie-
derschlagswasserkandle, an die neue Bauvorhaben angeschlossen wer-
den konnen.

Im Bereich der bebaubaren Flachen auf dem Geesthang liegt oberfla-
chig fein- bis mittelsandiger Podsolboden in einer Machtigkeit von ca.
1 m vor, unter dem etwa 2 bis 4 m machtige Flugsande folgen. Die
Versickerung des unbelasteten Niederschlagwassers von Dachflachen
ist in die Dunensandschichten moglich.

Weitere Umweltbereiche und Wirkungsfelder sind nicht betroffen.
Finanzielle Auswirkungen

Infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen der Stadtge-
meinde Bremen folgende uberschlagig ermittelte Kosten (brutto = netto):

Grunderwerb von ca. 4.400 m? Grunflache: ca. 12.000,- €
Beschaffung eines Fahrrechtes (ca. 470 m?): ca. 6.300,- €
Nachrichtliche Kostenangabe:

Kanalbau (Bremer Entsorgungsbetriebe): ca. 45.000,—- €

Die Finanzierung der MaBnahmen ist im Rahmen der jeweils zur
Verfugung stehenden Haushaltsmittel vorgesehen. Der Anteil der Stadt-
gemeinde richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften tber Er-
schlieBungsbeitrage.
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Stdadtebauliche Daten zum Bebauungsplan 360
Stand: 21. Januar 2003

Nutzung der Fldachen ha %
1. Flache des Geltungsbereiches 12,6 100
1.1 davon: Vorhandene Baugebiete 7,0 56
1.2 davon: Neue Baugebiete 0,6 4
2. Bebaubare Flache nach GRZ insgesamt*) 4,7 37
3. Unbebaubare Flache insgesamt 2,9 23
4. Baugebiete insgesamt 7,6 60
4.1 davon: Allgemeines Wohngebiet (WA, WA?', WA?) 7,6 60
5. Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen 0,5 4
6. Grunflachen insgesamt 4,0 31
6.1 davon: Offentliche Grinflache 3.3 26
6.2 davon: Private Grinflache 0,7 5
7. Flache fir Versorgung 0,01

einschlieBlich Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen, sowie StraBenverkehrs-
flachen

Wohnungsbaupotential Anzahl %
1. Neu moglich werdende Wohneinheiten (WE)

insgesamt 25

1.1 WE in Einzel- und Doppelhdausern 25

Davon auf stadtischen Flachen /

2. Mit vorhandener ErschlieBung mogliche WE

(z. B. Bauliicken) 25
3. Neu mogliche WE offentlich erschlossen
4. Neu mogliche WE privat erschlossen 25
5. Einwohnerzuwachs (Annahme: 2,4 E/WE) 60
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BEBAUUNGSPLAN 360

Fir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen Buschdesl,
Reepschligerstralle, Hinrich-Dewers-Stralla, Wistingsga
und Weser .

Dieser Plan stellt in Obarsichtlicher Form den Geltungeberstch und dio wichiigsben
Fm.lm&. Er Isd nicht identisch mit dem mu beschilefenten Urkundeplan,
dor filr die der Prenarsiungen bel der Varsabung der Blogerschan zur Ein-
sichtnahme ausliegl

Druck: Hans Krohn - Bremen



