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Mitteilung des Senats vom 5. Juli 2005

Bebauungsplan 1234 fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen
— Bremer HeerstralRe, Hausnummern 8 bis 22 (gerade) und

— der Lesum

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der Bebauungsplan 1234 vorgelegt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat hierzu am 16. Juni 2005 den beigefiigten
Bericht erstattet.

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

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der Deputation fiir Bau an und bittet die Stadt-
biirgerschait, den Bebauungsplan 1234 zu beschliefien.

Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr

Bebauungsplan 1234 fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen
— Bremer Heerstrale, Hausnummern 8 bis 22 (gerade) und

— der Lesum

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur das Bauwesen hat zunachst am 16. Marz 2000 einen
Planaufstellungsbeschluss gefasst. Dieser wurde am 28. September 2000
von der Deputation fiir Bau aufgehoben; gleichzeitig wurde unter Erwei-
terung des Geltungsbereiches die erneute Planaufstellung fiir den Be-
bauungsplan 1234 beschlossen.

1.2 Frihzeitige Biirgerbeteiligung

Die frihzeitige Blurgerbeteiligung wurde vom Ortsamt Burglesum am
16. Marz 2000 in Form einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung durch-
gefiuhrt. Dabei wurden die Biirger tber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen unterrichtet.

Es wurden Fragen der Biirger zu der beabsichtigten Planung beantwor-
tet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender
Prifung bei der weiteren Planaufstellung wurden. Der Geltungsbereich
wurde daraufhin erweitert und der Planaufstellungsbeschluss neu gefasst.
Von einer erneuten Burgerbeteiligung wurde abgesehen, da die betroffe-
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1.3

1.4

1.5

nen Eigentumer selbst die Erweiterung des Geltungsbereiches forderten
und Inhalte bekannt waren.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die betroffenen Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 BauGB
bei der Aufstellung des Planes beteiligt. Die meisten Trager offentlicher
Belange haben schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den
Festsetzungen des zukunftigen Bebauungsplanes tbereinstimmen. Er-
gdnzungen in der Begrindung wurden bertcksichtigt.

Die ubrigen Trager offentlicher Belange haben durch Fristablauf zu er-
kennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden o6ffentlichen Be-
lange durch den Planentwurf nicht berithrt werden.

Offentliche Auslegung

Die Deputation fur Bau und Verkehr stimmte am 10. Marz 2005 dem
Entwurf des Bebauungsplanes zu und beschloss dessen offentliche Aus-
legung gemabB § 3 Abs. 2 BauGB. Daraufhin hat der Plan mit Begriindung
in der Zeit vom 4. April 2005 bis 4. Mai 2005 im Bauamt Bremen-Nord
offentlich ausgelegen. Interessenten hatten in der Auslegungszeit zudem
Gelegenheit von einer Kopie des Planes mit Begrindung im Ortsamt Burg-
lesum Kenntnis zu nehmen.

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind keine Anregungen eingegan-
gen.

Europarechtsanpassungsetz Bau (EAG Bau)

Das mit Wirkung vom 20. Juli 2004 durch das Europarechtsanpassungs-
gesetz Bau (EAG Bau) gednderte BauGB enthélt u. a. neue Anforderun-
gen zum Verfahren und zur Begriindung der Bauleitpldne; danach sind
grundsatzlich fir alle Flachennutzungsplane und Bebauungsplane Um-
weltprifungen durchzufiihren.

Nach den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit
§ 244 Abs. 2 BauGB 2004 konnen bereits begonnene Bauleitplanverfah-
ren nach den bisherigen Vorschriften des Baugesetzbuches zu Ende ge-
fuhrt werden, sofern sie bis zum 20. Juli 2006 abgeschlossen werden.
Abgeschlossen ist das Verfahren mit der Bekanntmachung im Amtsblatt
der Freien Hansestadt Bremen; daher ist zu beachten, dass fiir Bauleitplan-
verfahren nach altem Recht eine abschlieBende Deputationsbefassung
im Frihjahr 2006 erforderlich ist.

Sofern eine Bekanntmachung bis zum 20. Juli 2006 nicht erfolgt, miissen
nachtraglich ein Umweltbericht erstellt und die Verfahrensschritte zur
offentlichen Auslegung und Trageranhoérung wiederholt werden.

Das vorliegende Bauleitplanverfahren soll auf Grundlage der Uberleitungs-
vorschriften nach den bisherigen Vorschriften des Baugesetzbuches ab-
geschlossen werden.

Information des Beirates

Das Ortsamt Burglesum wurde durch die Zusendung einer Deputationsvor-
lage unterrichtet.

Beschluss

Die Deputation fiir Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft,
den Bebauungsplan 1234 fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen Bre-
mer HeerstraBe, Hausnummern 8 bis 22 (gerade) und der Lesum zu beschlie-
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Jens Eckhoff Dr. Carsten Sieling
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Begriindung zum Bebauungsplan 1234 fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwi-

schen

— Bremer HeerstralRe, Hausnummern 8 bis 22 (gerade) und

— der Lesum

A Plangebiet

A 1 Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Burgdamm (Nr. 513) und hat eine Grofie
von ca. 5,8 ha. Parallel zur Bremer Heerstrale befindet sich eine ge-
mischte Nutzung aus Wohnen, Handel und Dienstleistung. Im westli-
chen Planbereich, im Anschluss zur freien Landschaft an der Lesum,
befindet sich ein ehemaliger Molkereiteich. Die Flachen noérdlich des
Teiches liegen zum grofiten Teil brach oder werden als Abstellflachen fiir
Altautos genutzt. Der siidliche Planbereich wird uberwiegend von einem
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb sowie zwei Einzelhdusern mit Dienst-
leistungsbetrieben genutzt.

Das Plangebiet liegt im Bereich der naturraumlichen Landschaftseinheit
«Blockland". Die potentielle naturliche Vegetation ist Erlenbruchwald,
Traubenkirschen-Erlenwald, Weidenwald und -gebtisch. Das Plangebiet
liegt auBendeichs und wird durch einen Sommerdeich an der Lesum ge-
schiutzt.

Der sudliche Planbereich ist zum Teil mit Sanden in Machtigkeit von
2,00 m bis 2,50 m verfiillt worden (Verkleinerung des Gewassers).
Unter diesen Auffullungen stehen Tone und Schluffe in Machtigkeiten
von 7,00 m bis 9,00 m an, in die abschnittweise Sand und Torf eingela-
gert sein konnen. Die Basis dieser Weichschichten kann - 6,00 m NN
herunterreichen. Der Baugrund ist fiir hohere Sohlspannungen als set-
zungsempfindlich zu bezeichnen, entsprechend sollten Baugrundunter-
suchungen vorgenommen werden.

Je nach den jahreszeitlichen Verhdltnissen treten unterschiedliche Grund-
wasserstandshohen auf. Sie liegen zwischen 0,75 m NN und 1,00 m NN.
Hochstdande sind bei 3,00 m NN zu erwarten. Das Grundwasser fliefit
nach Studen zur Lesum und ist als ,schwach betonangreifend” einzustu-
fen.

A 2 Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir den Planbereich gewerbli-
che Bauflachen und Grunflachen ,Parkanlage” dar.

Der Bebauungsplan 978, bekannt gemacht am 1. Juni 1989, setzt uber-
wiegend Gewerbegebiet, zweigeschossig, fest. Im nordlichen Planbereich
an der Bremer Heerstra3e gilt die Festsetzung Mischgebiet. Zwei Vollge-
schosse sind zulassig.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes wird parallel zum
jetzigen Bebauungsplanverfahren 1234 betrieben (23. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes). Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Die Flachen im Bereich der ehemaligen Molkereibetriebe werden z. T. nicht
mehr gewerblich genutzt. Es findet ein Strukturwandel vom produzierenden
Gewerbe hin zum Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich statt. Fur die-
ses Gebiet fehlen planungsrechtliche Festsetzungen, anhand derer sich der
eingeleitete Umstrukturierungsprozess stadtebaulich geordnet weiterentwi-
ckeln kann. Bei der Planung soll einerseits die Lagegunst nahe des neu ge-
stalteten Bahnhofsbereiches Bremen-Burg und andererseits die angrenzende
freie Landschaft an der Lesum bertiicksichtigt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Ziele verfolgt:
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Stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der gemischten Struktur aus
Gewerbe, Handel und Dienstleistungen.

Schaffung von Bauflachen unter Beachtung der angrenzenden freien Land-
schaft an der Lesum.

Erhaltung der Grinbereiche und Entwicklung eines Griinzuges unter
Beachtung der notwendigen AusgleichsmaBnahmen.

C Planinhalt

Ci1

Cc2

C3

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung , Mischgebiet” in den bereits tiberwiegend bebauten Be-
reichen orientiert sich an dem vorhandenen Bestand, der damit gesichert
wird. Zusatzlich gibt der Bebauungsplan eine geordnete Entwicklung
der gemischten Nutzungsstruktur von Gewerbe, Handel, Dienstleistung
und Wohnen vor.

Im Norden des Planbereiches wird allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen. Diese Flache ist aufgrund ihrer Lage nicht geeignet fiir eine Bebau-
ung mit gemischter Nutzung. Teile dieser Flache liegen zurzeit brach
und machen dementsprechend einen ungepflegten Eindruck. Mit der Ver-
anderung in Richtung Wohnbauflache wird ein Anreiz gegeben, diese Be-
reiche mit Gebauden neu zu strukturieren, so dass dem weiteren Verfall
des Gebietes entgegen gewirkt wird.

Um die vorhandenen, benachbarten Versorgungsbereiche in Burg bzw.
Burgdamm nicht zu schwéachen, werden im Mischgebiet (MI, MI') Ein-
zelhandelsbetriebe, die der Deckung des taglichen Bedarfs dienen, nur
ausnahmsweise zugelassen. AuBBerdem soll damit die Standortqualitat in
Hinsicht auf die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben und sonstigen
Gewerbebetrieben gefordert werden.

MafB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung parallel zur Bremer Heerstral3e orien-
tiert sich am Gebaudebestand. Es werden uberwiegend zwei Vollge-
schosse mit einer maximalen Gebdaudehohe festgesetzt, um ein Einfligen
in die vorhandene Struktur zu erreichen.

Um keine zu grofe Verdichtung im Mischgebiet in den riickwartigen
Bereichen zu bekommen, was aufgrund der groBziigig geschnittenen Bau-
zonen moglich ware, wird hier ein Vollgeschoss zusammen mit einer Ho-
henbegrenzung festgesetzt.

Im Mischgebiet am Lesumdeich werden zwei Vollgeschosse ausgewie-
sen. Aufgrund der Lage hinter dem Sommerdeich ist hier eine Zweige-
schossigkeit vertretbar.

Das im Norden des Gebietes geplante allgemeine Wohngebiet wird mit
einem Vollgeschoss und einer Wohnung pro Wohngebaude festgesetzt.
Hiermit soll zur angrenzenden freien Landschaft mit Wanderweg eine
Begrenzung der Dichte und Hoéhenentwicklung erreicht werden.

Bauweise und Baugrenzen

Parallel zur Bremer Heerstralle gilt tiberwiegend die geschlossene Bau-
weise. Diese ermoglicht eine mafvolle Verdichtung und schiitzt die hin-
teren Bereiche vor Larmeinwirkungen von der Strafe.

Die Bauzonen des MI'-Gebietes im stidlichen Planbereich sind in offener
Bauweise ausgewiesen. Sie sind aufgrund des notigen Abstandes zur
baumbestandenen, offentlichen Griinflache mit Wanderweg schmal ge-
schnitten. Durch die gréferen, nicht tiberbaubaren Flachen zwischen den
Bauzonen, wird sichergestellt, dass keine zu langen und monoton wir-
kenden Gebaudefronten errichtet werden. Damit ist eine Vertraglichkeit
zum angrenzenden Grunbereich mit Wanderweg hergestellt.

Die parallel zur HauptstraBe verlaufenden Bauzonen werden im noérdli-
chen und sudlichen Bereich von der Stralenverkehrsflache abgesetzt, um
hier Baumpflanzungen zu ermoéglichen und das Strafenbild aufzulockern.
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C4

C5

C6
C6.1

C6.2

C7?
CcC?71

Die mittig im Plangebiet liegenden Mischgebietsflachen werden durch
Stellplatzzonen getrennt. Auf diese Weise wird eine allzu massive Be-
bauung verhindert und eine zweckmaBige Ordnung zwischen Gebdau-
den und ruhendem Verkehr geschaffen.

Im noérdlichen WA-Gebiet, nahe der freien Landschaft, wird die offene
Bauweise festgesetzt und die Bauzonen so gelegt, dass ein Stidgarten
moglich ist.

Verkehrsflachen; Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die vorhandenen StraBenverkehrsflachen wurden in ihrem Bestand in
den Bebauungsplan tibernommen. Hiermit ist eine ordnungsgema0e
ErschlieBung gegeben.

Die ErschlieBung der hinteren Bauzonen erfolgt iiber private Zufahr-
ten. Fur weit zuruckliegende Baubereiche wurden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt.

Die Durchsetzbarkeit des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes im sudli-
chen Bereich ist gegeben, weil die Grundsticksflachen bis zur Bremer
HeerstraBe einem Eigentimer gehoren. Erschlossen werden hiermit
das MI!-Gebiet am Lesumdeich und das MI I/g-Gebiet.

Das im nérdlichen Planbereich vorgesehene Uberwegungsrecht liegt
auf einer Flache mit altem Wegerecht und kann damit die Erschlie-
Bung des WA-Gebietes sicherstellen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um die Lage der Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb
der Wohngebiete stadtebaulich zu ordnen, werden fur sie gesondert
festgesetzte Flachen ausgewiesen. Ansonsten sind diese Einrichtun-
gen innerhalb der Bauzonen unterzubringen.

In den Mischgebieten wurden zum Teil grofe Flachen fur die Unter-
bringung von Stellplatzen ausgewiesen. Hiermit wird dem Bedarf in
diesem Bereich nachgekommen und eine Ordnung zwischen Gebau-
den und Freiflachen vorgegeben.

Grinflachen, offentliche und private
Offentliche Griinflachen

Der Sommerdeich wird als 6ffentliche Grinflache mit Wegeverbindung
ausgewiesen. Hiermit wird die offentliche Zuganglichkeit beibehalten.

Um eine landschaftlich reizvolle Wegeverbindung entlang der Feucht-
wiesen zwischen dem Bahnweg und dem Deichweg zu ermdglichen,
wird im westlichen und noérdlichen Planbereich ein o6ffentlicher Grin-
zug mit Wegeverbindung festgesetzt. Auf dieser Flache kann zusatz-
lich eine Ortsrandbegrinung vorgenommen werden.

Im Landschaftsschutzgebiet im nordlichen und westlichen Planbereich
wird offentliche Grunflache ausgewiesen.

Private Grinflachen

Der Teich in dem nordwestlichen Planbereich wurde frither von einem
Molkereibetrieb benétigt. Fir diese Flache ist keine o6ffentliche Nut-
zung vorgesehen. Sie ist im Privateigentum und nicht 6ffentlich zu-
ganglich. Der Seebereich wird nicht fur die Wasserwirtschaft oder fur
den Wasserabfluss benotigt, so dass die Flache als private Griinflache
mit Gewasser ausgewiesen wird.

Um eine Auflockerung in den stidlich liegenden groBfen Stellplatzfla-
chen zu erreichen und die angrenzenden Bauzonen abzusetzen, wird
ein privater Grinstreifen mit Baumpflanzungen festgesetzt.

Sonstige Festsetzungen
Festsetzungen zur Gestaltung (§ 87 Bremische Landesbauordnung)

Die Hohenbegrenzung von Einfriedigungen im allgemeinen Wohngebiet
soll eine Einengung der Gartenbereiche und tibermaBig groBe Verschat-
tungsbereiche verhindern.
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C?72

C?73

cs8

Die Gebaude in den Bauflachen parallel zur Lesum sind mit geneigten
Dachern zu errichten. Damit werden atypische Flachdacher in der Nahe
des Griinzuges mit Wanderweg vermieden.

Die Begrinung von Garagen, Nebenanlagen und von groBien, fenster-
losen Hallenflachen erbringen eine 6kologische Aufwertung und tra-
gen zur besseren Gestaltung des Plangebietes bei.

Pflanz- und Erhaltungsgebote

An der Bremer HeerstraBe wird in zwei Teilbereichen eine Pflanzung
von Baumalleen festgesetzt, die zur Strafenbildgestaltung beitragen
sollen.

Um das Orts- und Landschaftsbild parallel zum Deichweg zu erhalten
werden besonders pragende Baume stadtebaulich festgesetzt. Zusatz-
lich zur zeichnerischen Festsetzung ,offentliche Grinflache” wird die
Regelung getroffen, dass Baume zu erhalten und nach Abgang zu er-
setzen sind.

Baumpflanzungen parallel zur Baugrenze sollen den Ubergang von
Bauzonen im Mischgebiet (MI) zur freien Landschaft gestalten.

Bei den Baumpflanzungen fiir die Alleebdume und der Baumpflanzung
zur freien Landschaft sind standortheimische Arten zu bevorzugen.

Geldandeaufhéhung

Das im stidlichen Planbereich liegende MI'-Gebiet, GFZ 0,4, befindet
sich hinter einem Sommerdeich, in der Nédhe eines Uberschwemmungs-
gebietes. Ein Hochwasserschutz gegen Tidenwasser ist durch das Le-
sumsperrwerk gegeben, da das Sperrwerk bei 3,30 m UNN geschlos-
sen wird und die mittlere Gelandehohe ca. 4,25 m GUNN betragt. Das
mittlere Tidenwasser betragt in der Regel jedoch nur 2,21 m uNN.

Um auch einen zukiinftigen Uberschwemmungsschutz hinter dem Sperr-
werk sicherzustellen, muss das Baugeldnde nahe dem Uberschwem-
mungsgebiet auf 4,50 m iNN aufgehoht werden. Hiermit wird gewahr-
leistet, dass keine Uberschwemmung durch den Zufluss des Oberfla-
chenwassers und des Flusswassers in die Lesum erfolgt. Das entspricht
einer Aufhoéhung des vorhandenen Geldandes von ca. 0,30 m bis ca.
0,90 m.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nach anderen Gesetzen und Verordnungen getroffenen Vorschrif-
ten (hier: Landschaftsschutzgebiet) werden nachrichtlich tibernommen,
soweit dies fur die Umsetzung des Bebauungsplanes notwendig oder
zweckmaBig ist. Die Hinweise dienen der Erlauterung und Beachtung.
Sie haben keinen Festsetzungscharakter.

Bei den vorhandenen, unterirdischen Versorgungsleitungen handelt es
sich um eine Trinkwasser-, Strom- und Steuerleitung, ferner um ein
Wasserstraienfernmeldekabel. Im nordlichen Seitenstreifen des Deich-
weges befindet sich eine hochwertige Telekommunikationsanlage.

Umweltpriifung

Das Bebauungsplanverfahren 1234 ist vor In-Kraft-Treten des EAG Bau einge-
leitet worden. Die Umweltpriifung soll deshalb auf der Grundlage des § 244
Abs. 2 BauGB nach den bisher geltenden Vorschriften weitergefiihrt werden.
Danach hat eine Vorpriifung des Einzelfalles ergeben, dass eine férmliche
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht durchzuftuhren ist.

D 1 Natur und Landschaft/Landschaftserlebnisfunktion

Auswirkungen des Bebauungsplans auf Natur und Landschaft sind durch
die Verdrangung der Vegetation bei der Schaffung neuer Bauflachen nur
in sehr geringem MaBe zu erwarten, da eine Neubebauung tUberwie-
gend nur auf Abrissflachen erfolgen kann.

Ein Ausgleich fiir den Bebauungsplan 1234 ist laut § 1 a Abs. 3 Bauge-
setzbuch nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits nach dem bisher gel-
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D2

D3

tenden Bebauungsplan 978 zulassig waren. Durch die Festsetzung von
MI- und WA-Gebieten anstelle von Gewerbegebiet wird gegenuber dem
bisherigen Planungsrecht kein weitergehender Eingriff in Natur und Land-
schaft ermoglicht. Mit der Grundflachenzahl von 0,6 gegentiber 0,8 in
dem bisher geltenden Bebauungsplan 978 ist mit der neuen Planung ein
geringerer Eingriff verbunden als mit der friheren.

Das Landschaftsbild parallel zum Deichwanderweg wird durch ein all-
gemeines Wohngebiet weniger gestort, als durch die bisher zuldssigen
zweigeschossigen Gewerbebauten, die noch dazu ndher am Deichwander-
weg gelegen hatten.

Durch den zu erwartenden Abriss von mehreren ungepflegten Gebau-
den im Norden und Suiden des Plangebietes und der Anpflanzung von
Baumen wird das Landschaftsbild neu gestaltet. Die Landschaftserlebnis-
funktion wird im Zusammenhang mit der Neuanlegung einer westlich
im Plangebiet verlaufenden Wegeverbindung verbessert.

Aus stadtebaulichen Griinden werden MaBinahmen zum Schutz und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Es handelt
sich um wassergebundene Belage fur Einzelstellplatze, Zufahrten und
Wege.

Larm

Die Bremer HeerstraBle ist eine stark befahrene, fiir den tibergeordneten
Verkehr bedeutende DurchgangsstraBe. Ostlich des Plangebietes verlauft
die Eisenbahnstrecke Bremen-Bremerhaven und Bremen-Vegesack. Es
werden daher fur Bereiche an der Bremer Heerstrae und parallel zur
Lesum fir Aufenthaltsraume Larmschutzfestsetzungen getroffen.

In den Gebieten, in denen Garagen und Stellplatze unmittelbar an Wohn-
gebaude und deren Freibereiche grenzen, soll eine entsprechende textli-
che Festsetzung den erforderlichen Immissionsschutz gewahrleisten.

Durch den Bebauungsplan werden keine weiteren nennenswerten Larm-
beeintrachtigungen hervorgerufen.

Boden/Altlasten

Im gesamten Plangebiet befindet sich eine anthropogene Auffiillung von
durchschnittlich 1,5 bis 2,56 m (max. 5,0 m) Machtigkeit.

Diese Auffillung enthalt sehr haufig Bauschutt, teilweise auch Aschen
und Schlacken in verschiedenen Tiefen und Machtigkeiten, die meist mit
wechselnden Konzentrationen von Arsen, Blei, Chrom, Nickel und vor
allem mit Benzo(a)pyren belastet sind.

Auf den fur eine Kennzeichnung empfohlenen Grundsticken werden
héufig die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
fir Wohngebiete und fiir Kinderspielflachen weit Giberschritten, in Ein-
zelfdllen auch die Prifwerte fiir Park- und Freizeitanlagen und fiir Indus-
trie- und Gewerbegrundstiicke.

Eine akute Gefdahrdung von Schutzgiitern bei unverdnderter Nutzung ist
aus den Untersuchungen nicht abzuleiten.

Im Bereich der gekennzeichneten Flache ,A" ist der anthropogen aufge-
fillte Boden in einer Tiefe von 0,0 bis zu ca. 0,3 m erheblich mit umwelt-
relevanten Schadstoffen, insbesondere mit Blei (1.200 mg/kg) verunrei-
nigt. Diese Belastung stammt vermutlich von einer Schlackebeimengung
in der Auffillung.

Der Priufwert der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) fiir den Parameter Blei ist ortlich fiir Wohngebiete deutlich
uberschritten.

Unter Beachtung der textlichen Festsetzung Nr. 7, die technische Vor-
kehrungen zur Vermeidung eines Kontaktes mit den umweltgefédhrdenden
Stoffen im Boden anordnet, ist die plangemaBe Nutzung unbedenklich.

Im Bereich der gekennzeichneten Flache ,B" ist der anthropogen aufge-
fillte Boden in einer Tiefe von 0,1 bis zu ca. 2,2 m erheblich mit umwelt-
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D4

D5

relevanten Schadstoffen, insbesondere mit Benzo(a)pyren (max. 13 mg/kg
in 1,8 bis 2,2 m Tiefe), Chrom (max. 480 mg/kg) und Nickel (max. 160 mg/
kg) verunreinigt. Diese Belastung stammt vermutlich tiberwiegend von
einer Schlackebeimengung in der Auffiillung.

Die Prufwerte der BBodSchV fur die Parameter Chrom und Nickel sind
ortlich fur Wohngebiete uberschritten. Fur Benzo(a)pyren sind die Pruf-
werte Ortlich fir alle Nutzungsszenarien der BBodSchV tiberschritten.

Unter Beachtung der textlichen Festsetzung Nr. 7 ist die plangemale
Nutzung unbedenklich.

Im Bereich der gekennzeichneten Flache ,C" ist der anthropogen aufge-
fillte Boden in einer Tiefe von 0,3 bis zu ca. 5,0 m erheblich mit umwelt-
relevanten Schadstoffen, insbesondere mit Benzo(a)pyren (max. 110 mg/
kg in 1,8 bis 3,1 m Tiefe), Arsen (max. 44 mg/kg) und Nickel (max. 87
mg/kg) verunreinigt. Diese Belastung stammt vermutlich tiberwiegend
von einer Bauschutt- und Schlackebeimengung in der Auffillung.

Die Prifwerte der BBodSchV fiir die Parameter Arsen und Nickel sind
ortlich fir Kinderspielflachen tberschritten. Fiir Benzo(a)pyren sind die
Prifwerte ortlich fur alle Nutzungsszenarien der BBodSchV erheblich
uberschritten.

Unter Beachtung der textlichen Festsetzung Nr. 7 ist die plangemaBe
Nutzung unbedenklich.

Im Bereich der gekennzeichneten Flache ,D" ist der anthropogen aufge-
fillte Boden in einer Tiefe von 0,1 bis zu mindestens 3,7 m erheblich mit
umweltrelevanten Schadstoffen, insbesondere mit Benzo(a)pyren (max.
72 mg/kg in 1,5 bis 1,8 m Tiefe) und Blei (max. 400 mg/kg) verunreinigt.

Die Prifwerte der BBodSchV fiir die Parameter Blei sind ortlich fiir Wohn-
gebiete erreicht. Fiir Benzo(a)pyren sind die Prifwerte ortlich fiir alle Nut-
zungsszenarien der BBodSchV erheblich tiberschritten.

Unter Beachtung der textlichen Festsetzung Nr. 7 ist die plangemalBe
Nutzung unbedenklich.

Im Bereich der gekennzeichneten Flache ,E" ist der anthropogen aufge-
fillte Boden in einer Tiefe von 0,7 bis zu ca. 3,3 m erheblich mit umwelt-
relevanten Schadstoffen, insbesondere mit Mineralolkohlenwasserstoffen
(max. 2.700 mg/kg), Chrom (max. 850 mg/kg) verunreinigt.

Der Mafinahmenschwellenwert der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser
(LAWA) fiir Mineralolkohlenwasserstoffe ist tiberschritten, der Prifwert
der BBodSchV fiir den Parameter Chrom ist ortlich fiir Wohngebiete tiber-
schritten.

Unter Beachtung der textlichen Festsetzung Nr. 7 ist die plangemale
Nutzung unbedenklich.

Wasser

Mit diesem Bebauungsplan werden nur wenige neue Baumdglichkeiten
ausgewiesen, so dass hierdurch der Wasserhaushalt kaum beeintrachtigt
wird.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt mit dem vorhandenen
Trennsystem, das sich in der Bremer Heerstralle befindet.

Klima

Durch die zusatzliche Bebauung werden lediglich kleinklimatisch wirk-
same Vegetationsflachen betroffen, so dass damit keine zu berticksichti-
genden Auswirkungen auf das Klima gegeben sind.

Weitere Umweltbereiche/Wirkungsfelder sind durch die Planung nicht
betroffen.

Finanzielle Auswirkungen

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen der Stadtgemeinde Bremen
folgende, tiberschldagig ermittelte Kosten:
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Brutto Netto
Erwerb aus gewerblicher Nutzung,
zukunftig Grunflache 14.400,00 € 14.400,00 €
Erwerb aus einer Mischgebietsflache/ge-
werbliche Nutzung, zukinftig Griinflache 36.000,00 € 36.000,00 €
Erwerb aus einer Mischgebietsflache,
zukiinftig Grinflache 2.300,00 € 2.300,00 €
Erwerb aus einer Bauerwartungsflache/
Gewerbe, zukinftig Griunflache 15.300,00 € 15.300,00 €
Erwerb einer Deichvorlandflache,
zukunftig Grunflache 400,00 € 400,00 €
Summe der Ausgaben 71.000,00 € 71.000,00 €

Die oben genannten Kosten sind dem Sondervermoégen Infrastruktur zuzu-
ordnen. Die Finanzierung der Mafinahmen ist im Rahmen der jeweils zur Ver-
fligung stehenden Haushaltsmittel vorgesehen. Der Anteil der Stadtgemeinde
richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften.

Stadtebauliche Daten zum Bebauungsplan 1234
Stand: 26. Januar 2005

I. Nutzung der Flachen
1. Flache des Geltungsbereiches

1.1 davon: Vorhandene Baugebiete (WA, MI, MI})

1.2 davon: Neue Baugebiete (WA, MI})

2. Bebaubare Flache nach GRZ insgesamt* (WA, MI')

3. Unbebaubare Flache insgesamt
4. Baugebiete insgesamt

4.1 davon: Reines Wohngebiet

4.2 davon: Allgemeines Wohngebiet (WA)

4.3 davon: Mischgebiet (MI, MI')
4.4 davon Gewerbegebiet (GE)

5. Flachen fur Gemeinbedarf insgesamt

5.1 davon: Zweckbestimmung
5.2 davon: Zweckbestimmung

6. Verkehrsflachen insgesamt
(inklusive Wertstoffsammelplatz)

6.1 davon: Vorhandene Verkehrsflachen

6.2 davon: Neue Verkehrsflachen

7. Flachen fir Versorgung insgesamt

7.1 davon: Zweckbestimmung (Pumpstation)

8. Grinflachen insgesamt

8.1 davon: Offentliche Griinflachen
8.2 davon: Private Griinflachen

9. Sonstige Flachen insgesamt
(z. B.) Flachen fir Pflanzbindungen

(z. B.) Wasserflache

— 9 —

einschlieBlich Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

ha
5,68

2,24
0,73

0,29
0,44
2,97

0,45
2,52

0,93

1,78

0,86
0,92

ha

%
100

39
13

52

44

17

31

15
16



11. Ausgleichsflachen nach § 1 a BauGB insgesamt

11.1 davon in den oben aufgefihrten Flachen
enthalten

11.2 davon auBlerhalb des Bebauungsplans
liegend
II. Wohnungsbaupotential

1. Neu moglich werdende Wohneinheiten (WE)
insgesamt

1.1 WE in Einzel- und Doppelhdausern
Davon auf stadtischen Flachen

1.2 WE in Reihenhdausern
Davon auf stadtischen Flachen

1.3 WE in Mehrfamilienhdausern*
Davon auf stadtischen Flachen

2. Mit vorhandener ErschlieBung mogliche WE
(z. B. Bauliicken)

Mit neuer ErschlieBung mogliche WE
Neu mogliche WE offentlich erschlossen
Neu mogliche WE privat erschlossen

Einwohnerzuwachs (Annahme: 2,4 E/WE)

N O ok~ W

Bebauungsdichte bezogen auf geplante
Baugebiete (I. 1.2)

* Annahme: Je 85 m? Bruttogeschossflache eine Wohneinheit

— 10 —

ha

Anzahl
27
7
20
27
65 E
89 E/ha

%

100
26

74

100
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Druck: Hans Krohn - Bremen



