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Mitteilung des Senats vom 12. Juli 2005

Bebauungsplan 2268 fiir ein Gebiet in Bremen-Arbergen, zwischen Arberger Heer-
stralle, Zur Grenze und Soéldnerweg

(Bearbeitungsstand: 10. Mai 2005)

Als Grundlage der stddtebaulichen Ordnung fir das oben ndher bezeichnete Ge-
biet wird der Bebauungsplan 2268 (Bearbeitungsstand: 10. Mai 2005) vorgelegt.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat hierzu am 16. Juni 2005 den als Anlage
beigefligten Bericht erstattet.

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

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

Der Senat schliefit sich dem Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr ein-
schlieBlich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungs-
plan 2268 (Bearbeitungsstand: 10. Mai 2005) in Kenntnis der eingegangenen An-
regungen zu beschliefien.

Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2268 fiir ein Gebiet in Bremen-Arbergen zwischen Arberger Heer-
straBe, Zur Grenze und Sdéldnerweg

(Bearbeitungsstand: 10. Mai 2005)

Die Deputation fiir Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2268 mit dem Bear-
beitungsstand 10. Mai 2005) und die Begriindung zum Bebauungsplan 2268 (Be-
arbeitungsstand: 10. Mai 2005) vor.

Eine Aufstellung ,Stadtebauliche Daten zum Bebauungsplan 2268" ist beigefuigt.

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 Bauleitplan-
verfahren ergeben sich daraus keine Anderungen, da das Verfahren
auf Grundlage der Uberleitungsvorschrift (§ 244 Abs. 2 BauGB 2004)
nach den bisherigen Vorschriften des Baugesetzbuches abgeschlossen
werden soll.

2. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fiir Bau hat am 4. Juni 2002 einen Planaufstellungsbe-
schluss gefasst. Dieser Beschluss ist am 16. Juli 2002 offentlich bekannt
gemacht worden.

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



5.1

5.2

Frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2268, der noch mit der Festsetzung ,Ge-
werbegebiet” fur das Vitakraft-Grundsttick der ersten offentlichen Aus-
legung zugrunde lag, ist gemdal Beschluss der Deputation fiir Bau vom
4. Juni 2002 gemaB § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB von einer frithzeitigen Bir-
gerbeteiligung (Einwohnerversammlung) abgesehen worden.

Die Eigentumer der Grundstucke im Plangebiet sind bei der Planauf-
stellung von der Bauverwaltung in direkten Gesprachen und durch
Schriftwechsel beteiligt worden und somit tiber die Planung informiert.
Fir Grundstiickseigentimer auBlerhalb des Plangebietes gibt es keine
nachteiligen Auswirkungen, insbesondere die Grundstiickseigentiimer
an der Strale Zur Grenze erhalten in ihrer Nachbarschaft auf der ge-
genuberliegenden StraBenseite mit der Ausweisung von allgemeinem
Wohngebiet (WA) eine im Vergleich mit der bisher geltenden Gewerbe-
klasse II neue Festsetzung mit geringerem Storpotential.

Auf eine Einwohnerversammlung konnte somit in diesem Fall verzich-
tet werden.

Zum geanderten Bebauungsplanentwurf 2268, der fir die freigemachte
Gewerbeflache nunmehr Wohnbebauung vorsieht, ist am 8. Juli 2003
vom Ortsamt Hemelingen eine frithzeitige Biirgerbeteiligung an der Bau-
leitplanung in einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung durchgefithrt
worden. Das Ergebnis dieser Biirgerbeteiligung ist der Deputation fir
Bau und Verkehr vor Beschluss der zweiten 6ffentlichen Auslegung vor-
gelegt worden.

Gleichzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4
BauGB und offentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange einschlieBlich des Bei-
rates Hemelingen nach § 4 Abs. 1 BauGB und die o6ffentliche Ausle-
gung gemadl § 3 Abs. 2 BauGB sind fiir den Bebauungsplanentwurf 2268
gleichzeitig durchgefuhrt worden.

Die Deputation fur Bau hat am 4. Juni 2002 beschlossen, dass der Ent-
wurf des Bebauungsplanes mit Begriindung offentlich auszulegen ist.
Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 30. Juli 2002 bis 30. August
2002 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beim Amt fiir Stadtplanung und Bauord-
nung — Fachbereich Stadtplanung — o6ffentlich ausgelegen. Zugleich hat
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im
Ortsamt Hemelingen Kenntnis zu nehmen.

Die Trager offentlicher Belange sind tber die offentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der gleichzeitig durchgefiihrten Tragerbeteiligung und der
ersten Offentlichen Auslegung

Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange

Anlasslich der Tragerbeteiligung im Rahmen der ersten offentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2268, der fiir das Vitakraft-
Grundstiick noch die Festsetzung von Gewerbegebiet vorsah, sind von
Tragern offentlicher Belange Hinweise mitgeteilt worden.

Nach der ersten 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchge-
fihrten Trageranhorung haben sich die Vitakraft-Werke zur Aufgabe
dieses Betriebsstandortes entschlossen, so dass die bisherige Gewerbe-
flache in Wohnbauflache geandert werden soll.

Die Sachlage hat sich dadurch gedndert; deshalb wird auf eine Stel-
lungnahme der Deputation fiir Bau und Verkehr verzichtet.

Anregungen von privaten Einwendern

Anlasslich der ersten offentlichen Auslegung sind Anregungen einge-
gangen. Diese Anregungen sowie die dazu abgegebenen Stellungnah-
men der Deputation fir Bau und Verkehr sind in der Anlage zum Be-
richt der Deputation fir Bau und Verkehr aufgefiihrt.
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Anderung/Erganzung des Bauleitplanentwurfes und der Begriindung
nach der ersten offentlichen Auslegung

Der offentlich ausgelegte Planentwurf hatte u. a. das Ziel, die Wohn-
nutzung unter Berlicksichtigung der Belange des Gewerbebetriebes
Vitakraft-Werke planungsrechtlich festzusetzen.

Nach der 6ffentlichen Auslegung haben die Vitakraft-Werke das Grund-
stiick an einen Bautrager verauBert, die gewerbliche Nutzung an der Ar-
berger Heerstralie 120 aufgegeben und diesen Betriebsteil an den Stand-
ort Mahndorf verlagert.

Diese freigemachte Gewerbeflache soll nunmehr aufgrund der inte-
grierten Lage im Ortsteil Arbergen einer Wohnnutzung zugefuhrt wer-
den.

Aufgrund der vorgenannten geanderten Sachlage ist der Planentwurf
und die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf 2268 entsprechend
gedndert bzw. erganzt worden.

Die Anderungen/Ergéanzungen sind in dem Bebauungsplanentwurf 2268
(Bearbeitungsstand: 17. Februar 2005) sowie in der Begriindung zum
Bebauungsplan 2268 (Bearbeitungsstand: 17. Februar 2005) berticksich-
tigt.

Durch die Plananderungen/-erganzungen wird eine erneute o6ffentli-
che Auslegung des Planentwurfes (zweite 6ffentliche Auslegung) erfor-
derlich.

Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB

Der von Gewerbe- in Wohnbauflache geanderte Planentwurf ist der er-
neuten Trageranhorung zugrunde gelegt worden. Gemal § 4 Abs. 1
BauGB sind die beriihrten Trager offentlicher Belange bei der Aufstel-
lung des Planentwurfes erneut beteiligt worden. Nach Kldarung bestimm-
ter Fragen bzw. nach Berticksichtigung ihrer Belange in der Planung
haben die Trager offentlicher Belange keine Einwendungen gegen die
geanderte Planung geltend gemacht.

Zweite offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat am 10. Marz 2005 beschlos-
sen, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2268 (Bearbeitungsstand:
17. Februar 2005) einschlieBlich Begriindung aufgrund der nach der ers-
ten oOffentlichen Auslegung erfolgten Plandnderungen gemdal § 3 Abs. 2
BauGB erneut o6ffentlich auszulegen ist (zweite 6ffentliche Auslegung).

Der Bebauungsplanentwurf 2268 (Bearbeitungsstand: 17. Februar 2005)
hat in der Zeit vom 24. Marz 2005 bis 25. April 2005 gemaB § 3 Abs. 2
BauGB beim Senator fir Bau, Umwelt und Verkehr o6ffentlich ausgele-
gen. In der gleichen Zeit hat im Ortsamt Hemelingen Gelegenheit be-
standen, vom Planentwurf mit Begrindung Kenntnis zu nehmen.

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes 2268 bzw. im
Rahmen der ersten offentlichen Auslegung beteiligten Trager offentli-
cher Belange sind tber den geanderten Planentwurf einschliefllich Be-
grundung sowie Uber die zweite 6ffentliche Auslegung unterrichtet wor-
den.

Die Einwender der ersten offentlichen Auslegung sind tiber die erneu-
te Auslegung benachrichtigt worden.

Ergebnis der zweiten offentlichen Auslegung
Anregungen von privaten Einwendenden

Anlasslich der zweiten offentlichen Auslegung sind von privaten Ein-
wendenden Anregungen eingegangen. Diese Anregungen sowie die
dazu abgegebenen Stellungnahmen der Deputation fiur Bau und Ver-
kehr sind in der Anlage zum Bericht der Deputation fiir Bau und Ver-
kehr aufgefiihrt.



B)

Q)

9.2  Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange

Anlasslich der zweiten offentlichen Auslegung/Beteiligung haben die
Trager offentlicher Belange nach Klarung bestimmter Fragen gegen
die Planung keine Einwendungen geltend gemacht.

10.  Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der zweiten
offentlichen Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung sind der Entwurf des Bebauungspla-
nes 2268 sowie dessen Begrindung gedandert worden. Die betreffen-
den Anderungen sind in den Entwurf des Bebauungsplanes 2268 (Be-
arbeitungsstand: 10. Mai 2005) sowie in die entsprechende Begrun-
dung zum Bebauungsplan 2268 (Bearbeitungsstand: 10. Mai 2005) ein-
geflossen.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Anderung:

10.1 Im Planentwurf ist in dem mit * gekennzeichneten Teil des Mischge-
biets (MI*) die GRZ von 0,4 auf 0,6 angehoben worden. Die Planan-
derung ist aufgrund von privaten Einwendenden vorgebrachten Anre-
gungen erfolgt. Die betreffenden Anregungen sowie die von der Depu-
tation fir Bau und Verkehr empfohlene Behandlung dieser Anregun-
gen sind in der dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr beige-
figten Anlage enthalten.

10.2 Die Begruindung zum Bebauungsplan ist im Rahmen der stadtebauli-
chen Bearbeitung sowie aufgrund von Hinweisen von Tragern offentli-
cher Belange redaktionell gedndert bzw. erganzt worden.

10.3  Die Deputation fir Bau und Verkehr empfiehlt, den unter 10.1 bis 10.2
aufgefuhrten Anderungen des Bebauungsplanentwurfes und der Be-
gruindung stattzugeben.

11.  Absehen von einer erneuten oOffentlichen Auslegung

Durch die nach der zweiten o6ffentlichen Auslegung erfolgte Planan-
derung hinsichtlich der Anhebung der GRZ auf 0,6 sind die Grundzi-
ge der Planung nicht bertihrt worden. Unter dieser Voraussetzung ist
gemal § 3 Abs. 3 Satz 3 BauGB unter entsprechender Anwendung des
§ 13 Nr. 2 BauGB (vereinfachtes Verfahren), wonach den betroffenen
Birgern Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist, mit Beschluss
der Deputation fiir Bau und Verkehr von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes abgesehen worden.

Die Grundstiickseigentimerin und betroffene Baugesellschaft hat die
betreffende Plandnderung beantragt und nach Zusendung des geéan-
derten Planentwurfs mitgeteilt, dass sie mit der Anderung des Bebau-
ungsplanentwurfs 2268 (Anhebung der GRZ im Mischgebiet* von 0,4
auf 0,6) einverstanden ist.

Weitere Private sind von der Planungsdanderung nicht betroffen.

Die Plandnderung ist auch mit den zustdandigen Tragern offentlicher
Belange abgestimmt worden.

Stellungnahme des Beirates

Das Ortsamt Hemelingen hat mitgeteilt, der Fachausschuss fiir Bau, Umwelt,
Verkehr und Stadtentwicklung des Beirates Hemelingen habe sich in seiner
Sitzung am 5. April 2005 mit dem Entwurf des Bebauungsplanes 2268 befasst
und den Planentwurf zur Kenntnis genommen.

Dem Ortsamt Hemelingen wurde die Deputationsvorlage gemal Ziffer 2.4
der Richtlinie tiber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem
Senator fir Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neu-
fassung) ubersandt.

Beschluss

Die Deputation fiir Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbtlirgerschaft,
den Bebauungsplan 2268 fur ein Gebiet in Bremen-Arbergen zwischen Arber-
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ger HeerstraBe, Zur Grenze und Soldnerweg (Bearbeitungsstand: 10. Mai 2005)
in Kenntnis der eingegangenen Anregungen und ihrer empfohlenen Behand-

lung (siehe Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

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

Stadtebauliche Daten zum Bebauungsplan
Stand: 10.05.05

2268

I. Allgemeine Fldchenbilanz ha
1. Gesamtflache des Plangebietes 3,0
1.1 davon bereits erschlossene Flache 3,0
(gleicher Wert ergibt sich aus bisheriger gewerblicher Nutzung)
ha %
1.2. neu zu erschlieflende Flache, davon 1,5 100
a) Baugebietsflaichen (Netto) 1,2 80
b) Verkehrsflachen offentlich 0,3 20
privat
c¢) Grinflachen 6ffentlich
privat
d) Ausgleichsflachen intern
extern
e) sonstige Flachen
(z.B.Versorgungsflachen,
Gemeinbedarfsflachen)

ll. Baugebiete ha %
Baugebietsflachen (Netto), davon 2,7 100
a) Wohnbauflachen (WR/WA) 2,1 77,8
b) Gemischte Bauflachen (MD/MI/MK) 0,6 22,2
c) Gewerbliche Bauflachen (GE/GI)

d) Sonderbauflachen

lll. Wohnungsbaupotenziale Anzahl %

1. Gesamtanzahl der WE, geschétzt, davon in 60 100
a) Einzelhdusern 10 17
b) Doppelhdusern 34 57
c) Reihenhausern 16 26
d) Geschosswohnungsbauten (85m?*WE)

2. Bebauungsdichte (WE/ha neu zu 40 WE/ha
erschliefende Flache)

3. Zusatzliche WE auf bereits erschlossenen 15
Flachen (Nachverdichtung), geschatzt

4. Einwohnerzuwachs (2,4 Einwohner/WE) 144




Begriindung zum Bebauungsplan 2268 fiir ein Gebiet in Bremen-Arbergen zwi-
schen Arberger HeerstralBe, Zur Grenze und Séldnerweg

(Bearbeitungsstand: 10. Mai 2005)

A)

B)

Plangebiet
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hemelingen, Ortsteil Arbergen.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1.

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet ist etwa 3 ha gro. Davon haben die Vitakraft-Werke bislang
ca. 1,6 ha uberwiegend als Lager und Verpackungsstatte fur Tierfutter-
produkte genutzt. Es befanden sich grolere mehrgeschossige Lagerge-
bdaude, Biiros sowie Nebengebdude, Garagen und ein Wohnhaus auf dem
Gelande. Die Zufahrt erfolgte von der Arberger Heerstrale. Die Gebaude
sind inzwischen abgebrochen.

Entlang den umgebenden Stralen (Arberger Heerstralle, Zur Grenze und
Soldnerweg) ist das Gebiet iberwiegend durch eingeschossige Wohnge-
bdaude als StraBenrandbebauung gepragt. Fir Teilflachen (ca. 0,8 ha) an
der StraBe Zur Grenze und im Blockbinnenbereich, in unmittelbarer
Nachbarschaft des Gewerbebetriebs, die bislang weitgehend unbebaut
und gartnerisch oder als Wiese genutzt waren, ist eine Wohnbebauung
im Entstehen, die bereits nach der 1. 6ffentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplans 2268 (noch mit Gewerbe) nach § 33 BauGB genehmigt wer-
den konnte.

Geltendes Planungsrecht

Der Staffelbau- und Gewerbeplan 162 fiir Arbergen, rechtsverbindlich seit
26. Juli 1962, setzt an der Arberger HeerstraBe Gewerbeklasse III
und Baustaffel 2 a, fiir die sonstigen Flachen Gewerbeklasse II und Bau-
staffel 1 a fest. Wohnen ist hier nur als Zubehor zulassig.

Fur einen Gelandestreifen am 0Ostlichen Rand des Geltungsbereichs (zwi-
schen Soldnerweg und Arberger Heerstralle) setzt der Bebauungsplan 798,
rechtsverbindlich seit 27. November 1973, Baugrundstiuck fir Versor-
gungsanlagen oder die Beseitigung von Abwasser (Wasserleitung und
Abwasserleitung) fest. Das daran 6stlich angrenzende Grundsttick ist nicht
bebaubare Flache des allgemeinen Wohngebiets. Planungsrechtlich ist
es Bestandteil der benachbarten Wohnbebauung an der Konigsteiner Stra-
Be. Hier sind nur Stellplatze zulassig.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31. Mai 2001 stellt fiir den bislang von dem Gewerbebetrieb genutz-
ten Teil des Plangebiets gewerbliche Baufldachen, fiir einen Grundstiicks-
streifen an der Arberger HeerstraBe gemischte Bauflachen und fur die
sonstigen, an den schmalen Wohnstraen liegenden Grundsticke, Wohn-
bauflachen dar.

Die Vitakraft-Werke haben sich zur Aufgabe dieses Betriebsstandortes
entschlossen und das Geldnde an einen Bautrager verkauft. Wegen der
geringen Grofle und dreiseitig benachbarten Wohnumgebung ist das Ge-
biet auch fir eine erneute gewerbliche Nutzung wenig geeignet. In Ab-
stimmung mit dem Senator fir Wirtschaft und Hafen soll deshalb auf
diese gewerbliche Bauflache verzichtet werden. Nach Beseitigung der
gewerblichen Bauten kann dadurch eine groBe stdadtebauliche Chance
genutzt werden: Das Gebiet ist wegen seiner integrierten Lage im Orts-
teil Arbergen (storungsfreie Wohnumgebung, Nahe zu Einkaufs- und Ge-
meinbedarfseinrichtungen und o6ffentlichem Nahverkehr, Buslinien in der
Arberger Heerstrae und Hermann-Osterloh-Stralle) trotz einer gewissen
Beeintrachtigung durch die nahegelegene Eisenbahnstrecke gut fiir Woh-
nungsbau geeignet.



Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sollen deshalb in Wohnbau-
flaichen gedndert werden. Die 68. Anderung des Flachennutzungsplans
Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 wird zeit-
gleich mit dem Bebauungsplan 2268 offentlich ausgelegt werden.

Bei Umwandlung des ehemaligen Gewerbegebiets in Wohngebiet ist eine
offentliche ErschlieBung erforderlich. Zur Festlegung dieser Erschliefung
und zur stadtebaulichen Neuordnung der freigemachten Gewerbeflache
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Das Gesamtgebiet ist den geltenden und geplanten Darstellungen des
Flachennutzungsplans entsprechend gegliedert:

Entlang der Arberger Heerstralle ist Mischgebiet die standortgerechte
Nutzungsart, weil hier die HauptstraBe des Ortsteils verlauft und deshalb
neben Wohnen auch andere, nicht wesentlich stérende Nutzungen mog-
lich sein sollen, insbesondere solche, die der Versorgung des Gebiets
dienen. Dies trifft in besonderem Malfe fir das Teilgebiet MI* zu: Durch
die Neuplanung entsteht hier ein eigenstandiges, dreiseitig von Stralen
umgebenes Grundstiick, das nicht mehr mit den benachbarten Wohn-
grundsticken im Zusammenhang steht. Auch unter dem Aspekt der
Larmbelastung des sudlichen Gebietsrandes durch den Verkehrslarm von
der Arberger HeerstraB3e, der benachbarten Bahnstrecke Dreye-Sagehorn
und der Wohngebietserschliefung ist dies sachgerecht. Aus diesen be-
sonderen stddtebaulichen Griinden ist in dem noch nicht bebauten Teil
des Mischgebiets (MI*) neben der geplanten Zufahrtsstrae zum Wohn-
gebiet, der die geringste Distanz zur Larmquelle hat, das Wohnen als Zu-
behor erst ab dem 1. Obergeschoss zulassig. Im Erdgeschoss kann dann
nur eine larmunempfindliche sonstige Nutzung aus dem Katalog des
Mischgebiets ausgetlibt werden. Wegen der tiberwiegend bereits vorhan-
denen Wohnbebauung kénnte ansonsten ein Mischgebiet gar nicht mehr
entstehen (textliche Festsetzung Nr. 4).

Nach Norden hin schliefit teilweise allgemeines Wohngebiet an, soweit
die Baufldchen an neuer oder ausbaufdhiger StraB3e liegen (Zur Grenze).
Wegen verbesserter oder neuer Erschliefung kénnen hier auer Wohnen
auch die sonst im allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nut-
zungen Platz finden. Damit besteht zumindest die Moglichkeit, in dem
larmbetroffenen Bereich auch unempfindliche Nutzungen anzusiedeln.
Da in diesem Bereich das Wohnen aber dominiert, sind die gewerblich
orientierten Nutzungen des allgemeinen Wohngebiets ausgeschlossen
(textliche Festsetzung Nr. 3).

Fur die sonstigen Teile des Gebiets, in denen sich der Querschnitt der
schmalen WohnstraBen nicht verbreitern lasst (beidseitig bebauter Ab-
schnitt der StraBen Zur Grenze und S6ldnerweg) oder die in dem Neubau-
gebiet ruickwartig gelegen sind, ist reines Wohngebiet festgesetzt.

Zur Begrenzung des Verkehrsaufkommens und zur Sicherung der die
Umgebung pragenden Einfamilienhausbebauung sollen in Gebieten, in
denen in der offenen Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
sind, in ein- und demselben Wohngebaude je Baugrundstiick nur eine
Haupt- und zusatzlich eine untergeordnete Einliegerwohnung zugelas-
sen werden (textliche Festsetzung Nr. 5).

MaB der baulichen Nutzung

Das Ma8 der baulichen Nutzung orientiert sich an den geltenden Festset-
zungen des Staffelbau- und Gewerbeplans 162 und am Bestand.

Dementsprechend sind an der Arberger HeerstraBe zwei Vollgeschosse
(Firsthohe 11 m) und auf den Wohnbauflachen an den schmalen Straen
Zur Grenze und Soldnerweg ein Vollgeschoss (Firsthohe 9 m) die ange-
messenen HochstmaBe. Um in dem neu erschlossenen allgemeinen Wohn-
gebiet (ehemals Vitakraft-Werke) auch andere Bauformen als das frei ste-
hende Einfamilienhaus zu ermoglichen, werden hier zum Teil auch zwei
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Vollgeschosse als HochstmaB ebenfalls mit einer Firsthohe von 11 m fest-
gesetzt.

Die Differenzierung der Grundflachenzahl in 0,6 (MI*), 0,4 (MI und WA)
und 0,3 (WA und WR) korrespondiert mit der Abstufung der Art der Nut-
zung. Im MI* fordert die hohere GRZ 0,6 eine gewerbliche Nutzung, die
stadtebaulich winschenswert ist. Die rickwartig und an den schmalen
StraBen gelegenen reinen und allgemeinen Wohngebiete sind bereits
iberwiegend bebaut und sollen nicht weiter verdichtet werden. Auch fir
den uberwiegenden Teil der neu hinzukommenden Wohnbebauung ist
eine GRZ von 0,3 ausreichend. Lediglich in den Bereichen, die auch fir
Reihenhduser vorgesehen sind, ist eine GRZ von 0,4 erforderlich.

Fir das bereits vorhandene Wohngebdaude auf dem Vitakraft-Gelande
werden dem Bestand entsprechend zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dem
Gebdude wird eine Grundstucksflache zugeordnet, die zu einer in der
Umgebung geltenden GRZ von 0,3 fuhrt.

Bauweise, Baugrenzen

An der Arberger HeerstraBe finden sich alle Gebdaudetypen der offenen
Bauweise. Das Mischgebiet ist Teil dieser Zone. Entsprechend wird hier
offene Bauweise festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet an der Strae Zur Grenze und im reinen
Wohngebiet sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Damit wird die
Struktur der unmittelbaren Umgebung, die ausschlieflich von Einzel-
und Doppelhdausern gepragt ist, weitergefiihrt.

In dem neu entstehenden allgemeinen Wohngebiet soll die offene Bau-
weise unterschiedliche Formen des Wohnungsbaus ermoglichen. Wo es
aus schallschutztechnischen Uberlegungen wirkungsvoll ist, wird die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt.

Die tberbaubaren Flachen sind im Bestand tiberwiegend pauschal be-
grenzt.

Die Bauzonen in dem neuen Wohngebiet (ehemals Vitakraft) ermogli-
chen eine optimale Orientierung (nach Suden und Westen), férdern larm-
schutzorientiertes Bauen und unterstiitzen gleichzeitig das stadtebauli-
che Ziel einer stralenbegleitenden Bebauung.

Verkehrsflachen

Die Strafle Zur Grenze ist lediglich 6 m breit. In dem bislang nur einseitig
bebauten Abschnitt kénnen ohne nachteiligen Eingriff in die ausgetubte
Nutzung im Rahmen der Neubebauung Flachen fiir eine geringfugige
Verbreiterung gesichert werden, sodass ein StraBenausbau maoglich ist,
der den zukunftigen Verkehrsbedirfnissen in Folge der neu entstehen-
den Wohnbebauung angemessen ist. Die zusatzlichen Verkehrsflachen
sollen einen Streifen mit o6ffentlichen Stellplatzen und Baumen sowie ei-
nen getrennten FuBweg aufnehmen.

Die innere Erschliefung des neuen Wohngebiets zweigt am ostlichen
Rand des Baugebiets von der Arberger Heerstralle ab und erschlieit da-
mit das neue Wohngebiet nicht mittig. Aber eine larmschutztechnisch
ungtiinstige Unterbrechung der Bauzone an der HauptstraBle kann so ver-
mieden werden. Die ErschlieBung ist als Ringstralle angelegt und so di-
mensioniert, dass sie einen verkehrsberuhigten Ausbau ermoglicht. Gleich-
zeitig bietet sie moglichst vielen Grundsticken eine o6ffentliche Erschlie-
Bung. Wegen der vorgegebenen Grundstiicksabmessungen lasst sich ein
GroBteil der erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze mit verkehrsberuhigen-
dem Effekt bereits im Zufahrtsbereich zum Baugebiet in die Strallenge-
staltung integrieren. Bei der vorgesehenen Fithrung der Verkehrsflache
lassen sich auch ein weiteres im Blockbinnenbereich (westlich Vitakraft)
liegendes Grundstick sowie ein vorhandenes Mehrfamilienhaus unmit-
telbar von offentlicher Strale erschliefen, sodass hier auf private Zufahr-
ten verzichtet werden kann.

Am Ostrand des Baugebiets entsteht in Fortfiihrung der neuen Erschlie-
BungsstraBe eine Rad- und FuBwegverbindung von der Arberger Heer-
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straBe zum Soldnerweg und weiter in die nordlich gelegenen Arberger
Wohngebiete. Gleichzeitig wird die gegebene Grundstiickssituation fiir
zusatzliche direkte FuBwegverbindungen genutzt, wodurch Umwege ver-
mieden werden. So ergibt sich eine gute und autoverkehrsfreie Ver-
netzung des neuen Wohngebiets mit seiner Umgebung.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Energieversorgung des neu entstehenden Baugebiets wird in gunsti-
ger Randlage ein Standort fiir eine Trafostation gesichert, der in die Stra-
Bengestaltung integriert werden kann.

Sonstige Festsetzungen

Die Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind so begrenzt,
dass die Vorgartenflachen unbebaut und begrint bleiben.

Im neuen Wohngebiet sind in Einzelfallen Gartenflachen auch zur 6f-
fentlichen Strae ausgerichtet. Hier sind zur Vermeidung von Stérungen
und aus Grunden des Ortsbildes Stellplatze und Garagen ausgeschlos-
sen. Auf Teilflachen sind Nebenanlagen zuldssig. Fur die erforderlichen
Stellplatze ist innerhalb der Bauzonen ausreichend Platz. Dartiber hinaus
ergeben sich gute Moglichkeiten, den ruhenden Verkehr storungsfrei,
gleichzeitig aber larmabschirmend auf entsprechenden Flachen am sud-
lichen Abschnitt der Ringerschliefung unterzubringen.

Die bisherige Festsetzung des Bebauungsplans 798 ,Baugrundstiick fiir
Versorgungsanlagen” fiir das stadteigene Flurstuck 57/19, in dem Was-
ser- und Abwasserleitungen verlegt sind, kann entfallen. Zukunftig lie-
gen diese Leitungen in festgesetzter Verkehrsflache oder Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung.

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 7 garantieren eine Mindestbe-
grinung der Baugebiete und der zusatzlichen Verkehrsflachen. Thr Um-
fang orientiert sich an der in Folge der Bebauung zunehmenden Versie-
gelung.

Die Larmauswirkungen von der Eisenbahnstrecke Dreye—-Sagehorn und
der Arberger Heerstral3e erfordern besondere Mafinahmen beim Bau von
Wohnungen (Stellung der Gebaude, Grundrissgestaltung, Einsatz schall-
absorbierender Bauteile). Die textliche Festsetzung Nr. 8 setzt den MafB3-
stab fir die angestrebte Larmminderung in den Aufenthaltsraumen fest
und regelt die dem Bauherrn obliegenden Verpflichtungen.

Die sonstigen textlichen Festsetzungen sind unter den entsprechenden
zeichnerischen Festsetzungen erlautert.

D) Umweltpriifung

Das Bebauungsplanverfahren ist vor In-Kraft-Treten des Europarechtsanpas-
sungsgesetzes Bau (EAG Bau) eingeleitet worden. Die Umweltprifung soll
deshalb auf der Grundlage des § 244 Abs. 2 BauGB nach den bis zum 20. Juli
2004 geltenden Vorschriften weitergefiihrt werden.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans, der die Genehmigung von Vorha-
ben mit erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt vorbereitet oder ermog-
licht, ist iiber eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf Ziffer 18.8 der An-
lage 1 zum Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPGQG) zu ent-
scheiden.

1.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan 2268 setzt reine und allgemeine Wohngebiete sowie
Mischgebiet fest. Eine bauliche Nutzung des Gesamtbereichs ist seit Rechts-
verbindlichkeit des Staffelbau- und Gewerbeplans 162 (26. Juli 1962) zu-
lassig und bereits tiberwiegend vollzogen. Das Planungsziel ist deshalb
lediglich die Umwidmung von gewerblicher in Wohnbaufldche. Es wer-
den dadurch keine prinzipiell neuen Baumoglichkeiten begriindet.
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Auf den bislang noch nicht baulich genutzten Grundflachen, fir die Ge-
werbeklasse II, also Gewerbegebiet festgesetzt war, kann nach den ge-
planten Festsetzungen eine zusatzliche Grundflache von ca. 2.400 m? (ins-
gesamt ca. 10.000 m?) realisiert werden. Dieser Wert liegt deutlich unter
dem unteren Priifwert von 20.000 m? der Ziffer 18.7.2 der oben genannten
Anlage 1 zum UVPG.

Da bereits nach dem Staffelbau- und Gewerbeplan 162 eine Bebauung
der heutigen Griin- und Freiflachen zuldssig war, ist gemal § 1 a Abs. 3
Satz 4 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit nicht
erforderlich.

Gleichwohl sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Umwelt-
bereiche mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern auf voraussichtli-
che Beeintrachtigungen im Hinblick auf die beabsichtigte Planung un-
tersucht worden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans 2268 sind danach keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

a) Boden

Im Rahmen der Abstimmung des Bebauungsplans mit den Tragern
offentlicher Belange ist geprift worden, ob in Folge der bisherigen
gewerblichen Nutzung von Teilflachen des Geltungsbereichs eine Be-
lastung der Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen entstanden ist.

Hinweise, die diesen Verdacht begriinden koénnten, sind nicht ge-
funden worden. Das Grundstiick war bis zur gewerblichen Nutzung
durch die Vitakraftwerke landwirtschaftlich genutzt. Schwerpunkte
der gewerblichen Nutzung waren lediglich Lager und Verpackung
von Tierfutterprodukten.

Im Plangebiet sind mit hoher Wahrscheinlichkeit archéologische Bo-
denfundstellen vorhanden. Dies ist aus der gesamten unmittelbar be-
nachbarten Umgebung belegt (Lage auf der Diine). Damit sie nicht
im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zerstort werden, ist eine Betei-
ligung des Landesarchédologen erforderlich. Diese ist durch entspre-
chenden Hinweis sichergestellt.

b) Larm

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Verkehrslarmquellen
Arberger HeerstraBe und Eisenbahnstrecke Dreye-Sagehorn.

Auf Grundlage eines Larmgutachtens ist die stadtebauliche Anord-
nung der Bauzonen mehrfach geandert und optimiert worden. Die
fir den Bebauungsplan 2268 gewahlte stadtebauliche Struktur be-
rucksichtigt durch Orientierung der Bauzonen, entsprechende Bau-
weise und larmschiitzende Anordnung von Garagen bestmoglich
die Aspekte der Minderung der Larmbeeintrachtigung, kann sie je-
doch aufgrund der rdumlichen Ndahe und des Verlaufs der Larm-
quellen nicht vollig ausschliefen.

Deshalb sind aufgrund eines weiteren Gutachtens die Beurteilungs-
pegel fir Aufenthaltsrdume tagstber und nachts ermittelt und erfor-
derliche MafBnahmen (larmabsorbierende Fensterlaibungen) vorge-
schlagen worden.

Durch entsprechende textliche Festsetzung ist damit gesichert, dass
fir die weit iberwiegende Mehrzahl aller Aufenthaltsraume die wiin-
schenswerten Mittelungspegel auch bei leicht geoffnetem Fenster
eingehalten werden konnen. Lediglich im Einzelfall der ostlichsten
Bauzone kann an der larmzugewandten Aullenseite ohne besondere
SchalldampfungsmaBnahmen ein Mittelungspegel nachts von 30
dB(A) nicht erreicht werden. An den Pldanen des hier tatigen Woh-
nungsbautragers ist nachweisbar, dass auf dieser larmzugewandten
Gebaudeseite durch entsprechende Organisation des Grundrisses
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E)

die Zahl der empfindlichen Raume auf ein Elternschlafzimmer je
Wohneinheit reduziert werden kann. Damit sind lediglich acht Rau-
me betroffen.

Trotz des allerdings nur geringen Defizits an optimalem Larmschutz
ist bei einer Gesamtbetrachtung der Planungsfolgen festzustellen,
dass allein unter Larmschutzaspekten der Ersatz der bisherigen ge-
werblichen Nutzung durch Wohnen zu einer Verbesserung der Wohn-
verhaltnisse fiihrt.

Bislang waren die Bewohner (insbesondere nachts) dem Larm des
gewerblichen Liefer- und Ladeverkehrs ausgesetzt, der in Zukunft
wegfallt. Nunmehr kann sich ein homogenes Wohngebiet entwi-
ckeln, in dem innere Stérungen ausgeschlossen sind. Eine nur aus
der Historie verstandliche stadtebauliche Fehlentwicklung kann so-
mit bereinigt werden. Im Rahmen der Abwagung kann dieses Kon-
zept auch unter Gesichtspunkten des Larmschutzes als vertretbar an-
gesehen werden.

Weitere Umweltbereiche/Wirkungsfelder einschlieBlich der Belange der
Denkmalpflege sind nicht betroffen.

Finanzielle Auswirkungen

Bei Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine
Kosten, da das Plangebiet durch einen privaten Bautrager erschlossen wer-
den soll. Einzelheiten dazu sind in dem abgeschlossenen ErschlieBungsvertrag
geregelt.

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

Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refi-
nanzierung der Kosten herangezogen werden konnen — entsprechend den
zur Verfugung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, uiber die
die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschliefen hat.
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