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Mitteilung des Senats vom 23. November 2004

Bebauungsplan 2226 fur ein Gebiet in Bremen-Findorff zwischen Admiralstrale,
Findorffstralle (zum Teil einschlie3lich), Bahnanlagen und Herbststralie

(Bearbeitungsstand: 3. August 2004)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete Ge-
biet wird der Bebauungsplan 2226 (Bearbeitungsstand: 3. August 2004) vorgelegt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat hierzu am 28. Oktober 2004 den als An-
lage beigefiigten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigeftigt, in der
die eingegangenen datengeschiitzten Anregungen einschlieflich der hierzu ab-
gegebenen Stellungnahmen enthalten sind.*)

Der Bericht der Deputation fur 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 Stadtbiirgerschait, den Bebauungs-
plan 2226 (Bearbeitungsstand: 3. August 2004) in Kenntnis der eingegangenen
Anregungen zu beschliefen.

Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2226 fiir ein Gebiet in Bremen-Findorff zwischen Admiralstrafie,
Findorifistrafie (zum Teil einschlieBlich), Bahnanlagen und Herbststrafie

(Bearbeitungsstand: 3. August 2004)

Die Deputation fiir Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2226 (Bearbeitungs-
stand: 3. August 2004) und die Begrindung zum Bebauungsplan 2226 (Bearbei-
tungsstand: 3. August 2004) vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)

Vor Abschluss dieses Verfahrens ist das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
am 20. Juli 2004 in Kraft getreten. Fir das vorliegende Bauleitplanverfahren
ergeben sich daraus keine Anderungen, da das Verfahren auf Grundlage der
Uberleitungsvorschrift (§ 244 Abs. 2 BauGB 2004) nach den bisherigen Vor-
schriften des Baugesetzbuches abgeschlossen werden soll.

2. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fiir Bau hat am 11. November 1999 einen Planaufstellungs-
beschluss gefasst. Dieser Beschluss ist am 23. November 1999 o6ffentlich be-
kannt gemacht worden.

*) Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr ist nur den Abgeordneten der
Stadtbiirgerschaft zuganglich.



6.2

Fruhzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2226 ist am 16. Marz 2000 vom Ortsamt West
eine frihzeitige Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung in einer 6ffent-
lichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden.

Das Ergebnis dieser Burgerbeteiligung ist von der Deputation fur Bau und
Verkehr vor Beschluss tuiber die offentliche Auslegung behandelt worden.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB

GemadB § 4 Abs. 1 BauGB sind die zustandigen Trager offentlicher Belange
einschlieBlich Beirat Findorff beim Ortsamt West bei der Aufstellung der Pla-
nung beteiligt worden. Uber das Ergebnis dieser Beteiligung ist die Deputa-
tion fir Bau vor Beschluss uber die offentliche Auslegung informiert worden.
Die Trager offentlicher Belange sind uber die offentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Bau hat am 19. September 2001 den Beschluss gefasst,
dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2226 mit Begrindung o6ffentlich aus-
zulegen ist. Der Planentwurf mit Begrundung hat vom 5. November 2001 bis
5. Dezember 2001 gemal § 3 Abs. 2 BauGB im damaligen Amt fur Stadtpla-
nung und Bauordnung — Fachbereich Stadtplanung — o6ffentlich ausgelegen.
In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit
Begrindung im Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der offentlichen Auslegung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind von privaten Einwendenden An-
regungen eingegangen. Diese Anregungen sowie deren empfohlene pla-
nerische Behandlung sind aus datenschutzrechtlichen Grunden in der An-
lage zum Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr aufgefiihrt. Auf die
entsprechenden Angaben wird hier verwiesen.

Von den beteiligten Tragern o6ffentlicher Belange hat das Eisenbahn-Bundes-
amt — AuBlenstelle Hannover — darum gebeten, dass durch Festsetzungen im
Bebauungsplan Folgendes sichergestellt wird (im Folgenden inhaltlich wieder
gegeben):

— Der Bestandsschutz der zu den Eisenbahnbetriebsanlagen gehorenden
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegenden Bo-
schungen ist sicherzustellen.

— Es darf keine Ableitung von Oberflachenwasser auf das Betriebsgelande
der Eisenbahnstrecke erfolgen.

— Es darf keine Installation von bestimmten Lichtern entlang der Eisenbahn-
strecke vorgenommen werden.

— Bei raumbedeutsamen Planungen gemaB § 50 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz sind die erforderlichen MaBnahmen zum Larmschutz u. a. in der
Bauleitplanung zu berticksichtigen, da fur Larmsanierung- oder Larm-
vorsorgemafnahmen seitens der Deutschen Bahn AG eine verpflichten-
de Rechtsgrundlage fehlt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Aufgrund der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes 2226 konnen
gegen die Deutsche Bahn AG keine Forderungen im Hinblick auf ein Immis-
sionsschutz im Zusammenhang mit den von dem Eisenbahnbetrieb ausge-
henden Emissionen hergeleitet werden. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans 2226 berucksichtigen die von den Eisenbahnanlagen ausgehenden Emis-
sionen. Einer Anderung des Bebauungsplanentwurfes 2226 bedarf es in die-
sem Zusammenhang nicht.

Der Bestandsschutz der im Planbereich liegenden Boschungen ist gewahr-
leistet.

Die weiteren vom Eisenbahn-Bundesamt vorgebrachten Hinweise sind nicht
Gegenstand der Festsetzungen dieses Planes und kénnen hiermit nicht gere-
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6.3

7.1

7.2

7.3

7.4

gelt werden. Sie sind im Rahmen der Durchfithrung der Planung von den
hierftr zustandigen Stellen zu beachten. Auswirkungen auf den Planinhalt
ergeben sich hierdurch nicht.

Die Deputation fur Bau und Verkehr empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf
aus den vorgenannten Grinden unverandert zu belassen.

Von weiteren beteiligten Tragern offentlicher Belange sind Anregungen vor-
gebracht worden, die zu den unter dem folgenden Gliederungspunkt 7. auf-
gefuhrten Erganzungen des Planentwurfes und der Begrundung gefthrt ha-
ben.

Anderung des Planentwurfes und der Begriindung nach der &ffentlichen Aus-
legung

Nach Abschluss von umfangreichen Bodenuntersuchungen im Hinblick auf
Altlasten im Plangebiet wurde es erforderlich, den Bebauungsplanentwurf
2226 um Angaben zu den dort vorhandenen Bodenkontaminationen zu er-
ganzen. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Planerganzungen:

— Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes sind die Flachen de-
ren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind mit
einer Signatur kenntlich gemacht worden.

—  Unter dem Abschnitt ,Nachrichtliche Ubernahmen” sind nédhere Anga-
ben zu den unterschiedlichen Bodenbelastungen innerhalb der kennt-
lich gemachten Flachen aufgefiihrt worden.

— Unter dem Abschnitt , Textliche Festsetzungen” sind die textlichen Fest-
setzungen Nr. 10 und Nr. 11 erganzt worden. Durch diese Festsetzungen
soll gewahrleistet werden, dass in bestimmten Bereichen der kenntlich
gemachten kontaminerten Flachen durch entsprechende Mafnahmen si-
chergestellt wird, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden Stoffen im
Boden ausgeschlossen ist.

Durch die vorgenannten Erganzungen des Bebauungsplanentwurfes ist auch
eine entsprechende Anderung bzw. Ergidnzung der seinerzeit ausgelegten
Begrindung zum Bebauungsplan 2226 erforderlich geworden, und zwar un-
ter den Abschnitten B) 1. Entwicklung und Zustand und D) 1. Umweltprifung.

Im Hinblick auf das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde es
erforderlich, die Begruindung zum Bebauungsplan unter dem Gliederungs-
punkt D) Umweltprifung geringfiugig redaktionell zu andern bzw. zu ergan-
zen. Infolge davon mussten die bisher unter dem Gliederungspunkt D) aufge-
fihrten ,Finanziellen Auswirkungen” nunmehr unter einem neuen Gliede-
rungspunkt E) angegeben werden, wobei die bisher hier in DM aufgefiihrten
Kosten nunmehr in Euro-Betrage geandert wurden.

Die Begrundung ist weiterhin unter dem Gliederungspunkt B) 1. Entwick-
lung und Zustand um Angaben zu einem im Eckbereich Findorffstrae/Plan-
tage im Biurgersteigbereich der offentlichen Straenverkehrsflache vorhande-
nen, das Ortbild pragenden zu schiitzenden Baum erganzt worden.

Die vorstehend aufgefiihrten Anderungen sind in dem Bebauungsplanentwurf
2226 (Bearbeitungsstand vom 3. August 2004) bzw. in der Begrindung zum
Bebauungsplan 2226 (Bearbeitungsstand vom 3. August 2004) berucksichtigt
worden.

Die Deputation fir Bau und Verkehr empfiehlt, den nach der 6ffent]ic.1.r1en Aus-
legung erfolgten und unter dem Gliederungspunkt 7. aufgefiihrten Anderun-
gen des Planentwurfes und der Begrindung stattzugeben.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung

Durch die nach der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2226
erfolgten Erganzungen des Planentwurfes (siehe 6.1 dieses Berichtes) sind
die Grundziige der Planung nicht berthrt worden. Unter dieser Vorausset-
zung ist mit Beschluss der Deputation fir Bau und Verkehr gemaB § 3 Abs. 3
Satz 3 BauGB unter entsprechender Anwendung des § 13 Nr. 2 BauGB, wo-
nach den betroffenen Burgern Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist,
von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes abge-
sehen worden.



B)

<)

Die betroffenen Biurger sind uber die Planerganzungen informiert worden.
Ihnen ist dariuber hinaus Gelegenheit gegeben worden, sich innerhalb einer
angemessenen Frist zu den Planerganzungen zu aullern; Bedenken sind in-
nerhalb dieser Frist nicht vorgebracht worden.

Trager offentlicher Belange sind von diesen Planergdanzungen nicht betroffen.

Stellungnahme des Ortsamtes/Beirates

Der Bebauungsplanentwurf ist mit den zustandigen Tragern offentlicher Be-
lange abgestimmt worden.

Das Ortsamt West hat im Rahmen der Trageranhorung mitgeteilt, dass sich
der Beirat Findorff in seiner Sitzung am 18. Januar 2001 mit dem Bebauungs-
planentwurf 2226 befasst und einstimmig bestimmte Forderungen beschlos-
sen hat. Die Deputation fur Bau hat sich mit dem Beiratsbeschluss vor Be-
schluss tiber die offentliche Auslegung befasst.

Anlasslich der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes hat das
Ortsamt West bzw. der Beirat Findorff keine Anregungen vorgebracht.

Nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ist dem Orts-
amt West die Deputationsvorlage gemal Ziffer 2.4 der Richtlinie tUber die
Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fiir Bau und Um-
welt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung) uibersandt worden.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbtirgerschaft,
den Bebauungsplan 2226 fur ein Gebiet in Bremen-Findorff zwischen Admiral-
straBBe, Findorffstrae (zum Teil einschlieBlich), Bahnanlagen und Herbststralie
(Bearbeitungsstand: 3. August 2004) in Kenntnis der eingegangenen Anre-
gungen und ihrer empfohlenen Behandlung (sieche auch Anlage zum Bericht)
zu beschlieBen.

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

Begriindung zum Bebauungsplan 2226 fir ein Gebiet in Bremen-Findorff zwi-
schen Admiralstral3e, Findorffstrale (zum Teil einschlie3lich), Bahnanlagen und
HerbststralRe

(Bearbeitungsstand: 3. August 2004)

A)

B)

Plangebiet
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Findorff, Ortsteil Findorff.

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

Das Plangebiet wird gewerblich genutzt und ist iuberwiegend bebaut. Es
ist fast vollstandig versiegelt, nur vereinzelte Flachen liegen brach. Gro-
Bere Baume befinden sich nur im Eckbereich Findorffstrae/Plantage,
darunter auch im Birgersteigbereich der StraBenverkehrsflache ein das
Ortsbild pragender markanter Baum, der erhalten bleiben soll.

Die Béschung des teilweise im Planbereich liegenden Bahndammes ist
auf der gesamten Lange durchgrint.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe von mehreren stadte-
baulichen Entwicklungsraumen wie Burgerweide/Kongresszentrum,
Nordausgang Hauptbahnhof und dem ehemaligen Guiterbahnhofsgelande.
Das Plangebiet entspricht weder im Hinblick auf seine Nutzungen noch
im Hinblick auf sein auBeres Erscheinungsbild dieser exponierten Zen-
trumslage. In diesem Zusammenhang bedarf es fur diesen Bereich einer
stddtebaulichen Neuordnung.
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In unmittelbarer Ndahe des Planbereiches befinden sich zwei Haltestellen
der Buslinie 25. Dartiber hinaus ist es fullaufig vom Hauptbahnhof zu er-
reichen.

Die Gelandehohe des Planungsgebietes liegt bei 2,0 m bis 4,2 m NN.
Flachenhaft verbreitet liegt eine Auffiillung in einer Machtigkeit von 0,3 m
bis 3,0 m vor, die {iberwiegend aus Sanden besteht. Ortlich {iberwiegen
in den Ablagerungen Bauschutt- und Schlacke-Anteile.

Unter der Auffillung stehen als jungste geologische Einheit holozane
Schluffe, Tone und Torfe in einer Machtigkeit von 0,2 m bis 4,0 m an; die
Untergrenzen konnen - 2,3 m NN erreichen. Diese Weichschichten sind
als setzungsempfindlich zu bezeichnen.

Darunter folgen sandig-kiesige Schichten der Weichsel- und Saale-Kalt-
zeit, die den oberen Grundwasserleiter reprasentieren. Die Basis des
Grundwasserleiters wird in Tiefen ab - 15 m NN durch die bindigen Lauen-
burger Schichten gebildet.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (7. April 1976) erga-
ben Grundwasserstande um 0,5 m NN; Hochststande sind bei 1,5 m NN
zu erwarten. Das Grundwasser fliet Richtung Nordosten.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” ein-
zustufen (pH: 6,0 - 6,5; Gesamteisen: 1 - 10 mg/l; Chloride: 250 - 500 mg/l;
Sulfate: 200 - 250 mg/]l; Magnesium: 10 - 20 mg/l; Calcium: 150 - 200 mg/l).

Eine im Plangebiet durchgefiihrte technische Untersuchung von 20 Grund-
stiicken mit Altlastenverdacht kommt zu folgendem Ergebnis:

»Das gesamte Areal ist iberwiegend mit einer anthropogenen Auffillung
von durchschnittlich 1,5 bis 2,5 m (maximal mindestens 4,0 m) Machtig-
keit bedeckt.

Diese Auffiillung enthalt sehr hdufig Bauschutt in verschiedenen Tiefen
und Machtigkeiten, der meist mit wechselnden Konzentraten von Arsen,
Chrom, Nickel und vor allem mit Blei und Benzo(a)pyren belastet ist.

Es werden haufig die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung fir Wohngebiete und fiur Kinderspielflachen weit tiberschrit-
ten (in Einzelfallen auch fir Industrie- und Gewerbegrundstiicke).

Eine akute Gefahrdung von Schutzgiitern bei unveranderter Nutzung ist
aus den Untersuchungen nicht abzuleiten.”

Im Planbereich ist dartiber hinaus mit Kampfmitteln zu rechnen.
Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan 654, rechtsverbindlich seit dem 13. Oktober 1966,
setzt fur das Plangebiet u. a. als Art der baulichen Nutzung Gewerbe-
gebiet und als MalB der baulichen Nutzung zwei bis vier Vollgeschosse
(Hochstgrenze) sowie die geschlossene Bauweise fest. Der an der Admiral-
strae befindliche Schutzbunker ist entsprechend festgesetzt worden.

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir den gesamten Planbereich
gewerbliche Bauflaichen dar. Mit dem Plan zur 12. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 — Findorff (Admiralstrale) — werden diese Darstellungen des
Flachennutzungsplanes Bremen geandert.

Das Plangebiet ist Teil des mit Beschluss der Stadtbiirgerschaft vom
18. September 1990 formlich festgelegten Sanierungsgebietes , Innenstadt/
Teerhof/Vordere Neustadt”.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Das Plangebiet soll entsprechend den Sanierungszielen stadtebaulich neu
geordnet und damit aufgewertet werden.

Mit dem Bebauungsplan 2226 sollen die Voraussetzungen fir die in An-
satzen bereits vorhandene Entwicklung zu einer hoherwertigen gewerbli-
chen Nutzung des Gebietes geschaffen werden.
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Auf einem groBeren innerhalb des Planbereiches entlang der Admiral-
straBe gelegenen Grundstiick ist vor einiger Zeit die gewerbliche Nut-
zung aufgegeben worden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
2226 soll sichergestellt werden, dass sowohl dieses Grundstuck als auch
die tibrigen im Planbereich gelegenen Grundstiicke ihrer zentrumsnahen
und verkehrsgiinstigen Lage entsprechend als innenstadtnahes Gewerbe
angemessen genutzt werden. Hierzu gehort auch eine Neugestaltung des
StraBenrandes entlang der Admiralstrale.

C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird iberwiegend Kerngebiet (MK, MK?*) festgesetzt.
Diese Festsetzung ermoglicht das hier beabsichtigte vielfaltige Nutzungs-
angebot, das diesen zentralen Bereich des Stadtgebietes starken und auf-
werten soll. Dartiber hinaus erlaubt sie die hohe bauliche Ausnutzung der
Grundstticke, die hier stadtebaulich angemessen ist und von der Impulse
fur eine hoherwertige Nutzung des Planbereiches ausgehen sollen. Mit
dieser Festsetzung soll die beabsichtigte Aufwertung und Umlenkung
des Gebietes von der traditionellen gewerblichen Nutzung in Richtung
Dienstleistung geférdert werden.

In den mit MK* gekennzeichneten Teilen des Kerngebietes sind Vergnu-
gungsstatten im Erdgeschoss nicht zuldssig, da sie eine Verdrangung
insbesondere kleinerer, in der Regel im Erdgeschoss befindlichen Laden
und Geschafte verursachen konnten. Es ist jedoch das Ziel der Planung,
gerade an der Admiralstrae und FindorffstraB3e eine vielfaltige attraktive
Nutzung zu bewirken. Die Einrichtung von Vergnigungsstatten ist an
anderen Stellen im Plangebiet moglich.

Ein Bereich entlang der HerbststraBe wird mit Riicksicht auf die gegent-
berliegende Wohnbebauung als allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Die Festsetzungen von Kerngebiet und allgemeinem Wohngebiet wei-
chen von den bisher fir diese Bereiche geltenden Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes Bremen, der hier gewerbliche Bauflachen darstellt,
ab. Mit dem im Verfahren befindlichen Plan zur 12. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 sollen fur diese betreffenden Bereiche gemischte Bauflachen
bzw. Wohnbaufldchen dargestellt werden. Aus diesen gedanderten Dar-
stellungen werden die vorgenannten Festsetzungen des Bebauungspla-
nes 2226 entwickelt.

Der tibrige Teil des Planbereiches wird als Gewerbegebiet (GE, GE*)
festgesetzt. Ein Bereich an der Herbststrale sowie ein Bereich 06stlich der
StraBe Plantage werden mit Ruicksicht auf die im angrenzenden Kernge-
biet mogliche bzw. an der Herbststral3e bereits bestehende Wohnnutzung
als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE*) festgesetzt. In diesen Teilen
des Gewerbegebietes sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig, die be-
nachbarte schiitzenswerte Gebiete anderer baulicher Nutzungen nicht
storen.

In einem Randbereich des Plangebietes befindet sich eine Boschung zu
den benachbarten hohergelegenen Gleisanlagen der Deutschen Bahn
AG. Dieser Grundsticksstreifen wird als Verkehrsflache (Bahnanlagen)
festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 gemdaBl der Obergrenze des § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie zwei Vollgeschosse als HochstmaB festgesetzt. Das ent-
spricht der baulichen Struktur der angrenzenden Wohngebiete an der
gegenuberliegenden Seite der Herbststral3e.

Im Gewerbegebiet (GE, GE*) werden ebenfalls entsprechend der Ober-
grenze des § 17 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie
eine maximale Gebaudehohe von 15,00 m festgesetzt, fur den Bereich
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zwischen der StraBe Plantage und dem Bahngeldnde wird eine maxima-
le Gebaudehohe von 20,00 m festgesetzt.

Fir die mit MK* gekennzeichneten Teile des Kerngebietes werden eine
Mindesttraufhohe von 9,00 m sowie eine maximale Gebaudehthe von
20,00 m festgesetzt. Durch diese Festsetzungen, insbesondere die der
Mindesthohe, soll sichergestellt werden, dass die StraBenfronten zur Fin-
dorffstrale und Admiralstralle ihrer Lage angemessen ausgebildet wer-
den, um so das Erscheinungsbild und die Attraktivitat des Gebietes zu
steigern. In den mit MK bezeichneten Teilen des Kerngebietes sidwest-
lich der AdmiralstraBe sollen die Flachen gleichfalls mit Gebauden bis
zu einer Hohe von 20,00 m bebaut werden konnen, hier wird jedoch
kein Mindestmall festgesetzt. Fur den mit MK bezeichneten Teil des
Kerngebietes nordostlich der Strale Plantage wird in Anpassung an die
angrenzenden Gewerbegrundstiicke eine Gebaudehohe von hochstens
15,00 m festgesetzt.

Im Kerngebiet (MK, MK?*) sind die tiberbaubaren Flachen voll iberbau-
bar. Hiermit soll ein Anreiz fur eine intensivere und hoherwertige Aus-
nutzung der Grundsticke gegeben werden.

Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird entsprechend der baulichen Struk-
tur der Wohngebiete an der gegentiberliegenden Seite der Herbststralie
die geschlossene Bauweise (g) festgesetzt.

Fur die mit MK* gekennzeichneten Teile des Kerngebietes wird ebenfalls
die geschlossene Bauweise festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll u. a.
sichergestellt werden, dass das Erscheinungsbild und die Attraktivitat
des Gebietes gesteigert werden.

Fur die mit MK bezeichneten Teile des Kerngebietes sowie fir das Ge-
werbegebiet (GE, GE*) wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt,
um hierdurch den Betrieben die Moglichkeit zu eroffnen, notwendige
Zu- und Umfahrten auf ihren Grundstucken anzuordnen.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Der an der AdmiralstraBe gelegene Schutzbunker wird entsprechend fest-
gesetzt.

Verkehrsflachen

Die im Planbereich vorhandenen Straen werden im Wesentlichen ent-
sprechend dem Bestand ausgewiesen. Lediglich in den Einmundungs-
bereichen der StraBle Plantage in die Herbststrae sowie in die Findorff-
stralle sind die StraBenverkehrsflachen gemall dem tatsachlichen Bedarf
reduziert worden.

Dartiber hinaus soll durch eine neue offentliche Stralle zwischen der Ad-
miralstraBe und der StraBe Plantage eine Querverbindung hergestellt
werden. Diese ist erforderlich, um die tiefen Grundstiicke im Innern des
Planbereiches besser erschlieBen zu konnen. Aullerdem soll hierdurch
die Herbststrale, an der iberwiegend gewohnt wird, vom Gewerbeverkehr
entlastet werden.

Die neu geplante Strafle ist so bemessen, dass hier eine ausreichende
Zahl von offentlichen Stellpldtzen eingerichtet werden kann, da hierfur
im Plangebiet selbst sowie im Umfeld ein groBer Bedarf besteht.

Versorgungsflachen

Im Verlauf einer kleinen Stichstralle, die von der Stral3e Plantage in sud-
ostliche Richtung abzweigt, befindet sich eine Abwasserleitung, die zum
Teil auf privatem Grund verldauft. Diese Leitung wird im Bebauungsplan
durch eine entsprechende Festsetzung von Leitungsrechten gesichert.

Textliche Festsetzungen

Da die HerbststraBe tiberwiegend Wohncharakter hat, wird fur die an-
grenzenden Grundsticke eine ca. 3,00 m breite nicht iberbaubare Fla-
che als Vorgarten festgesetzt. Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 soll
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gesichert werden, dass diese Flachen von Bebauung und Stellpldatzen
freigehalten wird.

In den mit MK* gekennzeichneten Teilen des Kerngebietes sind Gara-
gen und Stellplatze auf den uberbaubaren Flachen nicht zulassig (textli-
che Festsetzung Nr. 7). Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass
innerhalb dieser Flachen nur die stadtebaulich gewtinschte straBenraum-
begleitende Bebauung zulassig ist. Garagen und Stellplatze wurden hier
diesem planerischen Ziel entgegenwirken und insbesondere die gestal-
terische Qualitat dieses Bereiches beeintrachtigen. Garagen und Stell-
platze konnen jedoch auf den Grundstiicksteilen, die auBlerhalb der mit
MK* gekennzeichneten Teilen des Kerngebietes liegen, in ausreichen-
dem MaB und in zumutbarer Entfernung eingerichtet werden.

Mit der Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet (WA) und Kerngebiet
(MK, MK*) wird im Planbereich eine Wohnnutzung ermdglicht. Um die-
se vor den von den benachbarten gewerblichen Nutzungen und den Bahn-
anlagen ausgehenden Larmemissionen zu schiitzen, sind im Bebauungs-
plan entsprechende Malinahmen vorgesehen. So ist das Gewerbegebiet
in den Teilen, die der gegenwartigen und kunftigen Wohnnutzung un-
mittelbar benachbart sind, durch den Zusatz eingeschrankt worden, dass
hier nur solche Betriebe zuldssig sind, die die benachbarten schiitzens-
werten Gebiete nicht stéren (textliche Festsetzung Nr. 3). Dartiber hinaus
wird durch die textliche Festsetzung Nr. 8 sichergestellt, dass Wohnun-
gen mit passivem Schallschutz errichtet werden; diese MalBinahmen sol-
len vor dem von den Bahnanlagen ausgehenden Larm schiitzen.

Hinweise

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der plan-
maBigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen
die Beseitigung der Kampfmittel durchzufiihren. Zur Sicherstellung, dass
dies beachtet wird, ist die Aufnahme eines entsprechenden Hinweises in
den Bebauungsplan 2226 erfolgt.

D) Umweltprifung

1.

Ergebnis der Umweltprifung

Das Bebauungsplanverfahren 2226 ist vor In-Kraft-Treten des Europa-
rechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) eingeleitet worden. Die Um-
weltprifung soll deshalb auf der Grundlage des § 244 Abs. 2 BauGB 2004
nach den bisher geltenden Vorschriften weitergefiihrt werden.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes, der die Genehmigung von
Vorhaben mit erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt vorbereitet oder
ermoglicht, ist eine Umweltvertraglichkeitsprufung gemaB Ziffer 18.8 der
Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltvertrdaglichkeitsprifung (UVPG)?)
durchzufuhren.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt Gewerbegebiet (GE, GE*), Kernge-
biet (MK, MK*) und allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Er ermoglicht
die Genehmigung der in diesen Gebieten zuldassigen Vorhaben. Die durch
die betreffenden Festsetzungen ermoglichten Vorhaben verursachen je-
doch keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht bereits
vor der planerischen Entscheidung zulassig waren.

Mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen durch die Larmvorbelastung
entlang der Bahnlinie ist nicht zu rechnen, da unmittelbar angrenzend
nur Gewerbegebiet ausgewiesen wird und Wohnnutzungen durch ent-
sprechende Festsetzungen geschutzt werden.

Das Plangebiet wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im Hin-
blick auf Altlasten untersucht. Das Ergebnis dieser Untersuchungen zeigt
auf, dass mehrere Flachen im Plangebiet mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind. Die hiervon betroffenen Flachen sind im Bebauungs-
plan entsprechend kenntlich gemacht worden. Dartiber hinaus sind im

1) In der Fassung des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtli-
nie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001.
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E)

Plan firr diese Flachen Angaben zu den unterschiedlichen Bodenbe-
lastungen nachrichtlich tiibernommen worden. AuBerdem wird durch die
textlichen Festsetzungen Nr. 10 und Nr. 11 sichergestellt, dass in Berei-
chen sensibler Nutzungen ein Kontakt mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Boden verhindert wird.

Eine akute Gefahrdung von Schutzgiitern bei unveranderter Nutzung ist
aus den Untersuchungen nicht abzuleiten.

Die Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit hier
nicht erforderlich.

2. Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Die mit dem aufgestellten Bebauungsplan 2226 ermoglichten Vorhaben
waren gemal den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes 654 bereits zulassig. GemaB § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist daher
fur die mit dem Bebauungsplan 2226 verbundenen Eingriffe in den Natur-
haushalt ein Ausgleich nicht erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen

Bei Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen folgende
uberschlagig ermittelte Kosten:

Brutto Netto
Fir Arbeiten durch das Amt fur Straen und
Verkehr fur die Herstellung der geplanten
ErschlieBungsstralie 450.000,- € 75.000,—- €
fir Arbeiten durch die Bremer Entsorgungs-
betriebe (Eigenbetrieb der Stadtgemeinde
Bremen) fiir KanalbaumaBnahmen innerhalb
der geplanten ErschlieBungsstrale 100.000,— € 100.000,— €
fir Grunderwerb 440.000,- € 440.000,- €

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass der Stadt-
gemeinde Bremen Kosten entstehen konnten.

Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinan-
zierung der Kosten herangezogen werden konnen — entsprechend den zur
Verfiigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die die
Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen hat.

Bei Realisierung der Planung konnen seitens der Stadtgemeinde Bremen Fla-
chen verauBert werden. Hierdurch ist mit Einnahmen von ca. 36.000,—- € fur
das Sondervermogen Infrastruktur zu rechnen.



.a!::. oE:n:Euac.m mnz =~¢u!ou=6 19p

A 39p 19Q d Jap seneQq
ap iy é d J 14Isdq NZ
WP P YISHUIP! zu... .a. ‘.w lu :&Suon

-1594 M AP pun Y
UIP WO J JOUMMIYNSIBGN Ut {138 LBl .un!o

05 07 0E0Z O 0

PUIt 19188190 UBKHOIS UIPUEDNIE)SE
“HOMWN W YNIGOLS LOPOG LEISP ‘UBUIR|S 18P BunzusiBwn E

wspnsun Bunpepsssemqy .0@9

vesewewies ([ 1)

woweannwos I

pepequiswen uep iy uewers [ 3

osiamneg SpUIPIIMY .
asiamnieg PUNSSONISID 6
(822:B1520H) SupyIPNEqeD HO
(sypwisepuny) suowne:y HL
NEVBDRPULD o
YRUASYI0H '95S0YISIBHOA 19D NiEZ []
1mqetaqiames 39
1mqebuey e
10qebuyom saunvwabiy (7}
L g 9P S Bungje . SP IV  srmewm

N3ONNZ13S1S34 3IHOSIY3INHIIZZ

agessisqieH pun uabejueuyeg
“(4oNgYRNYISUIB 18] WNZ) BYEASHIOPUL ‘SYENS|ENWPY UBYISIMZ
JHOpULJ-UBWSIg Ul 121GD Ufo J0)

9222 NV1dSONNNvE3d

— 10 —






Druck: Hans Krohn - Bremen



