BREMISCHE BURGERSCHAFT Drucksache 16 / 388 S
Stadtbirgerschaft 30. 08. 05
16. Wahlperiode

Mitteilung des Senats vom 30. August 2005

Bebauungsplan 2273 fur ein Gebiet in Bremen-Walle zwischen Waller Heerstral3e
(einschlielllich Hausnummern 259, 263 und 293 A), Alter Winterweg und offentli-
cher Grunanlage (Griinzug West)

(Bearbeitungsstand: 20. April 2005)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Ge-
biet wird der Bebauungsplan 2273 (Bearbeitungsstand: 20. April 2005) vorgelegt.

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

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

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

Der im Bericht erwdahnte ErschlieBungsvertrag wird nicht beigefiigt und kann beim
Senator fir Bau, Umwelt und Verkehr bei Bedarf eingesehen werden.

Der Senat schliet sich dem Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr ein-
schlieBlich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungs-
plan 2273 (Bearbeitungsstand: 20. April 2005) in Kenntnis der eingegangenen
Anregungen zu beschliefien.

Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2273 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle zwischen Waller Heerstrafie
(einschlieflich Hausnummern 259, 263 und 293 A), Alter Winterweg und 6ffentli-
cher Griinanlage (Griinzug West)

(Bearbeitungsstand: 20. April 2005)

Die Deputation fiir Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2273 (Bearbeitungs-
stand: 20. April 2005) und die entsprechende Begrindung zum Bebauungsplan
2273 (Bearbeitungsstand: 20. April 2005) vor.

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

Vor Abschluss des Verfahrens zum Bebauungsplan 2273 ist das Europa-
rechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) am 20. Juli 2004 in Kraft getre-
ten. Fir das vorliegende Bauleitplanverfahren ergeben sich daraus je-
doch keine Anderungen, da das Verfahren auf Grundlage der Uberlei-
tungsvorschrift (§ 244 Abs. 2 BauGB 2004) nach den bisherigen Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches abgeschlossen werden soll.

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



6.2

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Bau hat am 7. Marz 2002 einen Planaufstellungsbe-
schluss gefasst. Dieser Beschluss ist am 20. Marz 2002 o6ffentlich be-
kannt gemacht worden.

Friuhzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Entwurf des Bebauungsplanes 2273 ist am 1. Oktober 2003 vom
Ortsamt West eine frithzeitige Beteiligung der Biirger an der Bauleitpla-
nung in einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung, in der u. a. die be-
treffenden Planungsziele der Offentlichkeit vorgestellt wurden, durch-
gefihrt worden.

Das Ergebnis dieser Tragerbeteiligung ist von der Deputation fiir Bau
und Verkehr vor Beschluss tiber die 6ffentliche Auslegung behandelt
worden. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der
Einwohnerversammlung nicht ergeben.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB

GemalB § 4 Abs. 1 bis 3 BauGB sind die zustandigen Trager offentlicher
Belange (eingeschlossen das Ortsamt West und der Beirat Walle) bei
der Aufstellung der Planung beteiligt worden. Uber das Ergebnis der
Beteiligung ist die Deputation fur Bau und Verkehr vor Beschluss uber
die offentliche Auslegung informiert worden. Die Trager offentlicher
Belange sind tber die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
unterrichtet worden.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat am 3. Februar 2005 den Be-
schluss gefasst, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2273 (Bearbei-
tungsstand: 29. November 2004) einschlieBlich entsprechender Begrun-
dung offentlich auszulegen ist.

Der Entwurf des Bebauungsplanes 2273 (Bearbeitungsstand: 29. No-
vember 2004) einschlieBlich entsprechender Begriindung hat in der Zeit
vom 21. Februar 2005 bis 21. Marz 2005 beim Senator fiur Bau, Umwelt
und Verkehr offentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegen-
heit bestanden, von dem betreffenden Entwurf des Planes mit entspre-
chender Begriindung im Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Im Ubrigen hat wahrend der vorgenannten Auslegung fiir Jedermann
zusdatzlich die Gelegenheit bestanden, beim Senator fiir Bau, Umwelt
und Verkehr sowie beim Ortsamt West in das folgende Gutachten, das
im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2273 erstellt wurde,
Einsicht zu nehmen:

— Gerauschimmissionsprognose fir den geplanten Umbau des Kom-
bibades Bremen-West, Dipl.-Ing. André Kiwitz, Dipl.-Ing. Jirgen
Hunerberg, Bremerhaven, 5. November 2001, einschlieBlich Ergan-
zungen zu dieser Prognose.

Ergebnis der o6ffentlichen Auslegung
Anregungen von privaten Einwendenden

Anlasslich der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
2273 sind von privaten Einwendenden Anregungen eingegangen. Die
betreffenden Anregungen sowie die dazu von der Deputation fiir Bau
und Verkehr empfohlene Behandlung sind aus datenschutzrechtlichen
Grinden in der Anlage zum Bericht der Deputation fur Bau und Ver-
kehr aufgefuhrt; auf die entsprechenden Angaben wird verwiesen.

Anregungen von Tragern offentlicher Belange

Anlasslich der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
haben mehrere Trager offentlicher Belange mitgeteilt, dass sie gegen
den Planentwurf keine Einwendungen haben.

Weitere Trager offentlicher Belange haben nach Klarung bestimmter
Fragen bzw. nach Berticksichtigung ihrer Belange im Entwurf des Be-
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6.2.1

bauungsplanes 2273 (Bearbeitungsstand: 20. April 2005) sowie in der
entsprechenden Begrindung zum Bebauungsplan 2273 (Bearbeitungs-
stand: 20. April 2005) gegen den Bebauungsplanentwurf keine Beden-
ken.

Nahere Angaben zu den betreffenden Anderungen des Planentwurfes
und der Begriindung sind unter dem Gliederungspunkt A) 7. Ande-
rungen des Planentwurfes und der Begriundung nach der o6ffentlichen
Auslegung aufgefiihrt; hierauf wird verwiesen.

Anlasslich der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2273
hat das Ortsamt West zum Planentwurf Folgendes mitgeteilt:

,Die Mitglieder des beim Stadtteilbeirat Walle bestehenden Fachaus-
schusses Bau und Umwelt haben die oben genannten Planvorlagen am
31. Januar 2005 nochmals eingesehen um zu der Festsetzung ,SO' Son-
dergebiet/Freizeit/Sport Stellung zu nehmen:

Beide Gebdaude a) Hallenbad und b) Eislaufhalle sind bei der Baubeantra-
gung als ,Sporteinrichtungen’' ausgelegt und so auch von hieraus ge-
nehmigt worden.

Fur die Durchfiihrung von kulturellen Veranstaltungen — wie Disco und
anderen Musikevents — sollten nach wie vor wegen der Larmintensitat
und Beeintrachtigung der Nachbarschaften im Einzelfall Genehmigun-
gen beantragt und erteilt werden. Diese Auflage sollte auch fiir ,Open-
Air'-Musikveranstaltungen im Freibadbereich gelten.

Wir bitten, diese Stellungnahme in der 6ffentlichen Auslegung mit ein-
flieBen zu lassen.”

Die Deputation fiir Bau und Verkehr gibt hierzu folgende Stellungnah-
me ab:

Die vom Ortsamt West vorgebrachten Anregungen des Beirates Walle
konnen nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes 2273 gere-
gelt werden. Sie sind im Rahmen der Durchfiihrung der Planung von
den hierflr zustandigen Stellen zu beachten. Angemerkt wird hierzu
jedoch, dass im Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten Sonder-
gebietes — Freizeit und Sport — u. a. auch Anlagen fur kulturelle Zwe-
cke allgemein zuldssig sind. Discotheken mit entsprechenden Disco-
Veranstaltungen sind in der Regel jedoch keine Einrichtungen fir kul-
turelle Zwecke. Sie sind nach der Baunutzungsverordnung unter Ver-
gnugungsstatten einzuordnen, die in diesem Bereich nicht zuladssig sind.
Anlagen fiir Open-Air-Musikveranstaltungen und sonstige Musikevents
im Freien sind in diesem Bereich planungsrechtlich auch nur zulassig,
wenn damit ein kultureller Anspruch verbunden ist.

Die allgemeine Zulédssigkeit von kulturellen Ereignissen nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes 2273 ertbrigt jedoch nicht die Prifung
des einzelnen, im Freien stattfindenden Vorhabens. Die jeweilige Ver-
anstaltung ist, insbesondere wenn dadurch Stérungen fir die Nachbar-
schaft zu vermuten sind, bei mehreren Behorden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange, zu denen u. a. auch das Ortsamt West gehort, zu
beantragen. Dabei ist u. a. auf der Grundlage der Freizeitlarmrichtlinie
zu prifen, ob schiitzenswerte nachbarrechtliche Nutzungen beeintrach-
tigt werden. Die Auswirkungen der Veranstaltung auf die angrenzen-
den Bereiche wird emissionsrechtlich im Zusammenhang mit sonstigen,
bereits auf das Gebiet einwirkenden Einflissen bewertet. Die Veran-
staltung kann gegebenenfalls nur unter Einhaltung bestimmter Aufla-
gen, wie z. B. Beachtung der Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-
richtlinie und sonstiger geeigneter Mafinahmen durchgefiihrt werden.

Einer Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes 2273
bedarf es im Zusammenhang mit den Anregungen des Beirates Walle
nicht.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den Bebauungsplanent-
wurf 2273 aus den vorgenannten Griinden unverdndert zu belassen.
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7.1

7.2

7.3

Nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ist das
Ortsamt West uber das Ergebnis dieser offentlichen Auslegung unter
Zusendung der entsprechenden Deputationsvorlage (einschliefilich Be-
richt der Deputation fiir Bau und Verkehr) informiert worden.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaB Ziffer 2.4 der
Richtlinie tiiber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem
Senator fur Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003
(Neufassung) tibersandt.

Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der éffentli-
chen Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung sind der Entwurf des Bebauungspla-
nes 2273 sowie dessen Begriundung geandert worden. Die betreffen-
den Anderungen sind in den Entwurf des Bebauungsplanes 2273 (Bear-
beitungsstand: 20. April 2005) sowie in die entsprechende Begrindung
zum Bebauungsplan 2273 (Bearbeitungsstand: 20. April 2005) einge-
flossen.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Anderungen:

Im Planentwurf ist die tiberbaubare Flache des Sondergebietes Frei-
zeit/Sport im stiidwestlichen Bereich der von der Waller Heerstra3e ab-
zweigenden ErschlieBungsstrae um 2 m erweitert worden. Infolge die-
ser Erweiterung ist die angrenzende nicht iiberbaubare Flache von bisher
5 m auf nunmehr 3 m reduziert worden. Die Plandnderung ist aufgrund
von privaten Einwendenden vorgebrachten Anregungen erfolgt. Die be-
treffenden Anregungen sowie die von der Deputation fur Bau und Ver-
kehr empfohlene Behandlung dieser Anregungen sind in der dem Be-
richt der Deputation fur Bau und Verkehr beigefiigten Anlage enthalten.

Die Begriindung zum Bebauungsplan ist aufgrund von Hinweisen von
Tragern offentlicher Belange wie folgt geandert bzw. erganzt worden:

— Unter B) 1. Entwicklung und Zustand ist ein Hinweis auf den of-
fentlichen Personennachverkehr aufgenommen worden.

— Unter D) 2. Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen ist der Hinweis auf
einen erforderlich gewordenen ErschlieBungsvertrag aufgenommen
worden.

— Unter D) 3. Boden/Altlasten sind die Angaben zu den im Plan-
bereich vorhandenen Bodenkontaminationen aktualisiert worden.

— Unter E) Finanzielle Auswirkungen sind die Angaben zu den Kos-
ten redaktionell gedandert bzw. erganzt worden.

Die vorgenannten Anderungen/Ergdnzungen der Begriindung haben
keine Auswirkungen auf den Planinhalt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den unter 7.1 bis 7.2
aufgefiihrten Anderungen des Bebauungsplanentwurfes und der Be-
grindung stattzugeben

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung

Durch die nach der offentlichen Auslegung erfolgte Plananderung be-
treffend die Erweiterung einer tiberbaubaren Flaiche um 2 m und der
damit verbundenen Reduzierung der nicht tiberbaubaren Flache von
bisher 5 m auf nunmehr 3 m (sieche Angaben unter dem vorstehend
aufgefiihrten Gliederungspunkt 7.1) sind die Grundziige der Planung
jedoch nicht berihrt 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 Burgern Ge-
legenheit zur Stellungnahme zu geben ist, mit Beschluss der Deputati-
on fir Bau und Verkehr von einer erneuten offentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes abgesehen worden.

Die von der Anderung betroffenen Flachen befinden sich im Eigentum
der Stadtgemeinde Bremen. Die betreffende Plananderung ist von der
Nutzerin dieser Flachen sowie von einer betroffenen Baugesellschaft
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B)

0

beantragt worden. Weitere von der Planungsanderung Betroffene ha-
ben gegen die Plananderung keine Bedenken erhoben.

Die Planédnderung ist auch mit den zustdandigen Tragern offentlicher Be-
lange abgestimmt worden.

Stellungnahme des Beirates

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat das Ortsamt
West mitgeteilt, dass der Beirat Walle dem ihm vorgelegten Bebauungsplan-
entwurf zugestimmt hat.

Anlasslich der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2273 hat
das Ortsamt West Anregungen des Beirates Walle mitgeteilt. Die betreffen-
den Anregungen sowie die von der Deputation fiir Bau und Verkehr empfoh-
lene Behandlung dieser Anregungen sind in diesem Bericht unter dem Glie-
derungspunkt A) 6.2.1 aufgefuihrt; auf die entsprechenden Angaben wird ver-
wiesen.

Nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2273 ist das
Ortsamt West Uber das Ergebnis dieser offentlichen Auslegung unter Zusen-
dung der entsprechenden Deputationsvorlage (einschliefllich Bericht der De-
putation fiir Bau und Verkehr) informiert worden.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaB Ziffer 2.4 der Richt-
linie tber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator
fir Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung)
iubersandt.

Beschluss

Die Deputation fiir Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft,
den Bebauungsplan 2273 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle zwischen Waller
HeerstraBle (einschlieBlich Hausnummern 259, 263 und 293 A), Alter Winter-
weg und offentlicher Griinanlage (Griunzug West) (Bearbeitungsstand: 20. April
2005) in Kenntnis der eingegangenen Anregungen und ihrer empfohlenen Be-
handlung (siehe Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

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



Stéddtebauliche Daten zum Bebauungsplan 2273

(Bearbeitungsstand: 20.04.2005)

I. Allgemeine Flachenbilanz (ca.) ha
1. Gesamtflache des Plangebietes 4,81
1.1 davon bereits erschiossene Flache 3,45
ha %
1.2. neu zu erschlieBende Flache, davon 1,37 100
a) Baugebietsflachen (Netto) 0,90 66
b) Verkehrsflachen offentlich 0,25 18
privat - -
c) Grinflachen offentlich 0,22 16
privat - -
d) Ausgleichsflachen intern 0,124 9
extern 0,11 -
e) sonstige Flachen - -
(z.B.Versorgungsflachen, - -
Gemeinbedarfsflachen) - -
Il. Baugebiete ha %
Baugebietsflachen (Netto), davon 4,34 100
a) Wohnbauflachen (WR/WA) 0,90 21
b) Gemischte Bauflachen (MD/MI/MK) 0,23 5
c) Gewerbliche Baufldchen (GE/GI) - -
d) Sonderbauflachen 3,22 74
IIl. Wohnungsbaupotentiale Anzahl %
1. Gesamtanzahl der WE, geschatzt, davon in 39 100
a) Einzelhausern 4 10
b) Doppelhausern - -
¢) Reihenhausern 35 90
d) Geschosswohnungsbauten (85m2/WE) - -
2. Bebauungsdichte (WE/ha neu zu 35
erschlieBende Bruttobauflache)
3. Zusétzliche WE auf bereits erschlossenen -
Flachen (Nachverdichtung), geschétzt
4. Einwohnerzuwachs ' (2,4 Einwohner/WE) 94

' Wenn es sich um Zuzige handelt und nicht nur Wohnungen innerhalb Bremens frei gemacht werden.




Begriindung zum Bebauungsplan 2273 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle zwischen
Waller Heerstral3e (einschlief3lich Hausnummern 259, 263 und 293 A), Alter Winter-
weg und o6ffentlicher Grinanlage (Griinzug West)

(Bearbeitungsstand: 20. April 2005)

A)

B)

Plangebiet

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes 2273 liegt im Stadt-
teil Walle und hier im Ortsteil Walle.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1.

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ehemaligen Waller Sees, es
erfasst u. a. das heutige Waller Seebad als Freibad mit Schwimmbecken
und Liegewiese sowie im baulichen Zusammenhang das Hallenbad und
die Eislaufhalle.

Im Eckbereich der Waller Heerstrae/Griinzug West sind aufgrund der
Nahe zum Waller Friedhof ein Steinmetzbetrieb, eine Gaststdatte sowie
eine Tankstelle ansdassig. Der Geltungsbereich wird im Norden durch die
Baumkulisse des offentlichen Griinzuges West begrenzt.

Das Plangebiet wird durch die Haltestelle ,Waller Friedhof" der Linien 2
und 10 vom offentlichen Personennahverkehr sowie durch die Regional-
buslinie 680 erschlossen. Eine direkte Anbindung an die Innenstadt ist
durch die Linie 2 und an den Hauptbahnhof durch die Linien 10 und 680
gegeben.

Im Planbereich sind technische Bodenuntersuchungen im Hinblick auf
Altlasten durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Untersuchungen ist
in dieser Begrundung unter dem Gliederungspunkt D) 3. Boden/Altlas-
ten aufgefuhrt; auf die entsprechenden Angaben wird hier verwiesen.

Nach geologischen Informationen liegt die natirliche Gelandehohe des
Planungsgebietes bei 2,5 m bis 3,0 m NN. Im Planungsgebiet liegen an-
ndahernd flachenhaft 0,5 m bis 1,0 m méachtige anthropogene Auffiillungen
vor, die in der Regel aus Sanden bestehen, in denen geringe Anteile von
Bauschuttresten anzutreffen sind. Im 6stlichen und stiddstlichen Teil des
Planungsgebietes, durchweg im Bereich der geplanten Wohnbebauung,
liegen groBere Machtigkeiten der Auffiillungen vor (zwischen 2 m und 4 m,
im Extremfall bis zu 6,2 m). Zieht man altere Kartenwerke zu Rate (Deut-
sche Grundkarte 1 : 5.000 von 1950, Top. Karte 1 : 25.000 von 1900) so wird
erkenntlich, dass hier ein Teil des alten Waller Sees bzw. des nachfolgen-
den Bades verfillt worden ist.

Als jingste geologische Schicht stehen unter den Auffillungen zunachst
Feinsande in Machtigkeiten von 0,5 m bis 1,5 m, maximal bis zu 3,0 m
an. Unter der Basis dieser Duinensande lagern Schluffe, Tone und Torfe
in Machtigkeiten von 0,5 m bis 1,5 m, mit groBeren Machtigkeiten (> 2,5 m)
muss in bestimmten Bereichen gerechnet werden (Basis der Weichschich-
ten bei - 1,5 m NN bis 0,5 m NN, in Extremfallen bis - 3,0 m herunterrei-
chend). Wegen dieser Weichschichtenlage muss der Untergrund teilweise
als stark setzungsempfindlich eingestuft werden.

Es empfehlen sich vor der Bebauung Baugrunduntersuchungen, zumal in
Bereichen mit groBen Schluff-/Torfmachtigkeiten bzw. Auffillungsberei-
chen des alten Sees.

Unter den holozanen Weichschichten folgen die Mittel- und Grobsande
der Weichsel- und Saale-Kaltzeit. Diese Wesersande bilden den oberen
Grundwasserleiter. Ihre Basis wird in Tiefen ab - 15 m NN (= tiefer als 18 m
unter Geldandeoberflache) durch die bindigen Lauenburger Schichten ge-
bildet.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhdltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (7. April 1976) erga-
ben Grundwasserstdande um 0,50 m NN (2,5 m unter Geldndeoberflache);
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Hochststande sind bei 1,5 m NN (1,5 m unter Gelandeoberflache) zu er-
warten. Somit konnen die Grundwasserstande in das Grindungsniveau
hineinreichen. Das Grundwasser flieBt nach Nordosten.

Aufgrund der hydrogeologischen Situation ist eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser aus Oberflachen- und Dachentwéasserung wahrend Zei-
ten tieferer Grundwasserstande moglich.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” ein-
zustufen (pH: 5,5 - 7,5; Gesamteisen: 1 - 10 mg/]; Chloride: 25 - 50mg/l;
Sulfate: 40 - 120 mg/]; Magnesium: 5 - 10 mg/]; Calcium: 25 - 50 mg/l).

Geltendes Planungsrecht

Im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes 2273 setzt der
Bebauungsplan 800, rechtsverbindlich seit dem 23. Oktober 1973, u. a.
Folgendes fest:

— Gruinflache (6ffentlicher Badeplatz),

— Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf (Hallenbad) mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,2,

— Gewerbegebiet (Tankstelle) mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ
von 1,0,

— Abwasserleitung.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31. Mai 2001 stellt fiir die Flachen im Geltungsbereich des aufzu-
stellenden Bebauungsplanes Grunflachen mit Badeplatz/Freibad sowie
Flachen fir Gemeinbedarf mit sportlichen Zwecken dienenden Gebdau-
den dar. Mit der im Verfahren befindlichen 53. Flachennutzungsplanan-
derung sollen fir einen Teil des Planbereiches Wohnbauflachen sowie
gemischte Bauflachen und fiir einen weiteren Teil Sonderbauflachen (Sport/
Freizeit) dargestellt werden.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Bedeutung des Waller Seebades fur den Bremer Westen als Freizeit-
und Schwimmsporteinrichtung soll in Verbindung mit der Eislaufhalle
und dem Hallenbad gestdarkt werden. Um die Akzeptanz und den Freizeit-
wert zu steigern, soll das Bad nach den Vorgaben des Baderkonzeptes
ein modernes und interessantes Baderangebot erhalten. Kombibecken, Er-
lebnisbecken, Schwimmbecken und weitere Freizeitangebote sollen zur
Steigerung der Attraktivitat des Bades beitragen. Zur Realisierung dieser
Vorhaben setzt der Bebauungsplan 2273 fiir diesen Bereich als Art der bau-
lichen Nutzung Sondergebiet (Freizeit/Sport) fest.

Im Zuge der Umstrukturierung des Bades zum Kombibad wird ein Teil
der ehemaligen Liegewiese nicht mehr in Anspruch genommen. Diese
bisherigen stadteigenen Flachen sollen nach VerauBerung als Wohngebiet
fir Einfamilienreihenhduser und freistehende Einzel- und Doppelhauser
erschlossen werden. Bei dieser Planung soll auch ein ausreichender Schutz
der Wohnbebauung vor Beeintrachtigungen durch den von dem Bade-
betrieb ausgehenden Larm berticksichtigt werden durch einen aus Ga-
ragen, Nebenanlagen und einem Gebdaude bestehenden Riegelbau mit
einer aus Larmschutzgrinden erforderlichen Mindesthohe. Hierzu ist das
folgende schalltechnische Gutachten (einsehbar u. a. im Rahmen der 6ffent-
lichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2273) erstellt worden:

— Gerauschimmissionsprognose fur den geplanten Umbau des Kombi-
bades Bremen-West, Dipl.-Ing. André Kiwitz, Dipl.-Ing. Jirgen Hiiner-
berg, Bremerhaven, 5. November 2001, einschlieflich Erganzungen
zu dieser Prognose.

Die vorgenannten Planungsziele konnen nicht im Rahmen der bisher fiir
den Planbereich geltenden Festsetzungen realisiert werden. Die Aufstel-
lung eines neuen Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
ist dafur erforderlich.



C) Planinhalt

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und sonstige mit den Bau-
gebieten verbundene Festsetzungen

a)

Sondergebiet Freizeit/Sport (SO — FR/SP)

Um die Akzeptanz und den Freizeitwert zu steigern, soll das Waller
Bad nach den Vorgaben des Baderkonzeptes ein modernes und in-
teressantes Baderangebot erhalten. Das Sondergebiet Freizeit/Sport
dient der Unterbringung von Freizeit- und Sporteinrichtungen. Hal-
lenbad, Freibad, Eislaufhalle, Anlagen fiir sportliche, gesundheitli-
che und kulturelle Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften
sind allgemein zulassig.

Nutzungen, die den allgemein zuldssigen Nutzungen zuzuordnen,
ihnen gegentber jedoch in Grundflache und Bauvolumen unterge-
ordnet sind, konnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Das MafB der baulichen Nutzung in diesem Sondergebiet wird be-
stimmt durch die zuldssige Gebdaudehohe (GH) als Hochstmall und
die Grundflachenzahl (GRZ). Die festgesetzte Gebaudehohe orien-
tiert sich an den vorhandenen Gebauden, insbesondere an der Eislauf-
halle. Im weit uberwiegenden Teil des Sondergebietes ist als
Hochstmal eine Gebdaudehohe von 13,5 m Uber angrenzender Stra-
Benoberkante festgesetzt. Fir die zur Waller HeerstraBe ausgerich-
tete Bauzone fiir bauliche Erweiterungen ist unter Berticksichtigung
der vorhandenen Fassade eine maximale Gebaudehohe von 8,0 m
uber angrenzender StraBenoberkante festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6. Sie ermdoglicht die geplan-
ten Erweiterungen und sichert die notwendige Freiflache.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, weil sie hier
stadtebaulich nicht relevant ist.

Die an die Waller HeerstraBBe angrenzende vorhandene Stellplatzan-
lage ist innerhalb der nicht iiberbaubaren Flache als Flache fir Stell-
platze festgesetzt worden.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fir einen Teilbereich der ehemaligen Liegewiese wird allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb der tiberbaubaren Flachen
sind eingeschossige, freistehende Einzel- und Doppelhauser (ED) in
offener Bauweise (0) und zweigeschossige Reihenhdauser in geschlos-
sener Bauweise (g) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von jeweils
0,4 als Hochstmall moglich. Gartengeratehduser, Garagen und Stell-
pléatze sollen die Nutzbarkeit der verbleibenden Freiflachen nicht be-
eintrachtigen. Um diesen Belang zu bertcksichtigen, ist festgesetzt,
dass innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundsttiicksflachen Nebenan-
lagen, soweit sie Gebaude im Sinne der Bremischen Landesbauord-
nung sind, sowie Garagen und Stellpldtze nur zuladssig sind, wenn
sie besonders festgesetzt sind. In Teilbereichen des allgemeinen Wohn-
gebietes sind Garagen und Nebenanlagen als bauliche Vorkehrung
gegenuber Larmeinwirkungen zu errichten. Weitere Ausfiihrungen
hierzu sind unter dem folgenden Gliederungspunkt C) 3. Bauliche
und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (gemaéaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) und unter D)
1. Larm enthalten.

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt, ausgehend
von der Waller HeerstraBle, flachensparend iiber eine schleifenférmige
offentliche Verkehrsflache mit gemeinsamer Fahr- und Gehflache als
Mischflache. Innerhalb des StraBenquerschnittes sind im Wechsel ein-
seitiges Langsparken und Baumpflanzungen moglich. Zwei Einfa-
milienreihenhauszeilen sind tber private Zuwegungen zu erschlie-
Ben.



c) Mischgebiet

Die an der Waller HeerstraBe gelegenen Grundstiicke sind entspre-
chend der vorhandenen Nutzung als Mischgebiet festgesetzt. Die dort
zurzeit ansassigen Betriebe sind gemdB § 6 Baunutzungsverordnung
zulassig. In Anlehnung an die straBenbegleitende Bebauung an der
Waller HeerstraB3e ist hier eine zweigeschossige Bebauung in geschlos-
sener Bauweise (g) mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 fest-
gesetzt.

Baugrenzen, Baulinien

Die uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Bau-
linien festgesetzt. Sie sind entsprechend dem MaB der baulichen Nut-
zung Uberbaubar.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen (gemall § 9 Ab. 1 Nr. 24 BauGB)

Mit dem Betrieb des im Sondergebiet Freizeit/Sport festgesetzten Waller
Bades sind fir die Monate Mai bis September Larmbeeintrachtigungen
sowohl fir das innerhalb des Geltungsbereiches geplante als auch fir
das auBerhalb des Geltungsbereiches angrenzende vorhandene Wohn-
gebiet verbunden. Innerhalb der Sommermonate ergeben sich auf Grund
der jeweiligen Wetterverhaltnisse, den unterschiedlichen Auslastungen
innerhalb der Wochentage und den unterschiedlichen Zeitraumen der
Ferien stark schwankende Auslastungszustdnde pro Tag.

In dem schalltechnischen Gutachten ,Gerdauschimmissionsprognose fiir
den geplanten Umbau des Kombibades West" und in den Ergdanzungen
zu dieser Prognose ist die Vertraglichkeit des Bades mit dem innerhalb
des Geltungsbereiches geplanten und dem aullerhalb des Geltungsberei-
ches angrenzenden Wohngebiet nach der 18. Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (18. BlImSchV) (Sportanlagen-
larmschutzverordnung) im Tageszeitraum unter Beachtung der folgen-
den baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen nachgewiesen:

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind entlang der ostlichen Grenze des
Sondergebietes Freizeit/Sport Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen
(GA*/Na*) vorgesehen. Innerhalb dieser Flachen sind Garagen mit Pult-
déachern und in Verbindung mit Nebenanlagen als Riegelbau mit einer
Firsthohe von 9,85 m uber Normalnull (NN) zu errichten. Das entspricht
einer wirksamen Hohe als Schallschutzvorkehrung von 7,0 m uber der
projektierten Gelandehohe des Sondergebietes Freizeit/Sport. Eine Er-
hoéhung der Schallschutzanlage tiber 7 m hinaus ist aus gestalterischen
Grinden nicht vertretbar und aus konstruktiven Griinden unrealistisch.

Die zum Sondergebiet ansteigende Dachneigung des Riegelbaus bewirkt
eine optimale Larmabschirmung des Wohngebietes (gemall § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB). Auf die textliche Festsetzung Nr. 5 und auf die zeichneri-
sche Skizze zur Bestimmung des oberen Bezugspunktes zur Hohenent-
wicklung wird verwiesen.

Im Stuiden grenzt das geplante allgemeine Wohngebiet an ein vorhande-
nes Mischgebiet an. In diesem Bereich ist eine Flache fur Garagen und
Nebenanlagen (Ga*und Na*) ausgewiesen worden. Innerhalb dieser Fla-
che ist durch 2,5 m hohe Garagen und Nebenanlagen in Verbindung mit
Schutzwanden sicherzustellen, dass die Nutzung der Wohngebdude und
privat genutzten Freiflachen des allgemeinen Wohngebietes durch die
Nutzungen im angrenzenden Mischgebiet nicht gestort wird (gemal § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB) (siehe textliche Festsetzung Nr. 6).

Dartiber hinaus sind zum Schutz der Wohnnutzung im allgemeinen Wohn-
gebiet im Mischgebiet nur solche Betriebe, Betriebsteile und Anlagen
zuldssig, die benachbarte schiitzenswerte Gebiete nicht stéren (siehe text-
liche Festsetzung Nr. 9).

Ein Teil des geplanten allgemeinen Wohngebietes grenzt an die vorhan-
dene Stellplatzanlage im Bereich des Waller Bades. Im Sondergebiet Frei-
zeit/Sport ist entlang der an der PlanstraBe gelegenen Baugrenze durch
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1,80 m hohe Schutzwdande sicherzustellen, dass durch den Betrieb der
Stellplatzanlagen und ihre Zufahrten die Nutzung der angrenzenden Wohn-
gebdude und privat genutzten Freiflachen nicht gestort wird (gemall § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB) (siehe textliche Festsetzung Nr. 7).

Das geplante allgemeine Wohngebiet liegt im Nahbereich der Waller
HeerstraBe. Es ist insofern von dort ausgehenden Verkehrslarmemissionen
ausgesetzt. Aktive SchallschutzmaBnahmen wie Reduzierung des Ver-
kehrslarms und damit verbundene Senkung des Larmpegels sind hier
nicht méglich. Im Bebauungsplan werden jedoch passive Schallschutz-
malBnahmen festgesetzt. So ist im allgemeinen Wohngebiet gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB bei Wohngebdauden bzw. Wohnungen aus Grinden
des Schallschutzes insbesondere durch bauliche Ausbildung (z. B. Grund-
rissgestaltung, Schallschutzfenster) zu gewdahrleisten, dass in iberwie-
gend Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsréumen folgende Mittelungs-
pegel nicht tberschritten werden:

tagsiiber 35 dB(A), nachts 30 dB(A) bei Beliftung (siehe textliche Festset-
zung Nr. 8).

4., Grunflachen

Die Liegewiese des Waller Bades grenzt an den o6ffentlichen Grinzug
West. Der Randbereich ist zum Teil mit dichtem Baum- und Strauchbe-
wuchs versehen. Mit der Einbeziehung des Randbereiches in das ge-
plante Wohngebiet wéaren die Baume und Strdaucher in ihrer Existenz
bedroht. Insofern wird diese Flache dem Grinzug zugeordnet und als
offentliche Parkanlage festgesetzt. Sie tragt dartiiber hinaus wesentlich
dazu bei, den Grunzug West an dieser beengten Stelle zwischen den
Grundstiicken an der Strale Am Waller See und dem geplanten allge-
meinen Wohngebiet aufzuweiten.

5. Flachen fir MaBnahmen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Ein Teil der im Bebauungsplan als 6ffentliche Parkanlage festgesetzten
Flache ist zusatzlich als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt wor-
den. Eine gleiche MaBnahmenflache ist auch innerhalb der nichtiber-
baubaren Flache des Sondergebietes Freizeit/Sport festgesetzt worden.
Innerhalb dieser Flachen sind Kompensationsmafnahmen fiir die mit der
Wohnbebauung verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt durchzu-
fihren. Néahere Ausfiihrungen hierzu sind unter dem Gliederungspunkt
D) 2. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen enthalten; hierauf wird verwie-
sen.

6. Hauptabwasserleitungen

Im Bereich der geplanten o6ffentlichen Parkanlage befindet sich ein Ab-
wasserentlastungskanal. Dieser soll erhalten bleiben. Mit der Festsetzung
des Trassenverlaufs innerhalb der 6ffentlichen Parkfldache ist die Leitung
fir den Leitungstrager gesichert und zuganglich.

D) Umweltpriifung
Ergebnis der Umweltprifung

Das Bebauungsplanverfahren 2273 ist vor In-Kraft-Treten des Europarechts-
anpassungsgesetzes (EAG Bau) eingeleitet worden. Die Umweltpriifung soll
deshalb auf der Grundlage des § 244 Abs. 2 BauGB 2004 nach den bisher
geltenden Vorschriften weitergefiihrt werden.

Der Bebauungsplan 2273 trifft Festsetzungen fiir ein Stadtebauprojekt im Innen-
bereich mit weniger als 20.000 m? zulassiger Grundflache. Gemali Nr. 18.8 in
Verbindung mit Nr. 18.7 der Anlage 1 des Gesetzes tiber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPQG)! ist das Vorhaben damit weder UVP-pflichtig, noch
bedarf es hierfur einer Vorpriifung des Einzelfalles. Da die innerhalb des Son-

1 zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom
27. Juli 2001.
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dergebietes festgesetzte Stellplatzanlage kleiner als 0,5 ha ist, bedarf es auch
hierzu keiner Vorprifung. Gleichwohl werden im Rahmen dieses Bebauungs-
planverfahrens die Belange des Umweltschutzes bewertet und berticksichtigt.

1.

Larm

Der Betrieb des Kombibades ist tagsiiber in den Sommermonaten je nach
Witterung und Auslastung mit Larm verbunden.

Fur den Tageszeitraum auflerhalb der Ruhezeiten ergeben sich bei durch-
schnittlicher Auslastung des Kombibades unter Berticksichtigung der unter
dem Gliederungspunkt C) 3. Bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB) aufgefiihrten SchallschutzmalBnahmen fiir das ge-
plante allgemeine Wohngebiet Beurteilungspegel von 50 bis 55 dB(A).
Sie liegen damit unter den Immissionsrichtwerten von 55 dB(A) der Sport-
anlagenlarmschutzverordnung und den identischen Orientierungswerten
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Bei Vollauslastung des Kombi-
bades werden die Immissionsrichtwerte in Teilbereichen der zweigeschos-
sigen Reihenhdauser innerhalb der Ruhezeiten jedoch geringfiigig tiber-
schritten. Die Uberschreitungen betreffen jedoch lediglich das Oberge-
schoss. Im Erdgeschoss- und AuBlenbereich werden die Richtwerte nicht
uberschritten.

Entsprechend der 18. BImSchV gelten Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte durch besondere Ereignisse als selten, wenn sie hochstens an
18 Kalendertagen eines Jahres in einer Beurteilungszeit oder mehreren
Beurteilungszeiten auftreten.

Dem bei der Vollauslastung des Bades ermittelten Immissionsansatz liegt
ein Sonntag mit tiberdurchschnittlich hohen Temperaturen zugrunde mit
den damit einhergehenden nur an Sonntagen und Wochenenden erreich-
baren hohen Besucherzahlen. Nach Angabe des Betreibers des Waller
Bades wird das besondere Ereignis tiberdurchschnittlich hoher Tempera-
turen maximal an 15 bis 20 Tagen erreicht. Die Berechnungen der schall-
technischen Prognose zeigen, dass das Kriterium der 18. BImSchV fir
seltene Ereignisse eingehalten werden kann. Die geplanten baulichen
MaBnahmen im Sondergebiet Freizeit/Sport sind im Hinblick sowohl auf
das angrenzend geplante als auch auf das auBlerhalb des Geltungsberei-
ches liegende vorhandene allgemeine Wohngebiet Am Waller See unter
Bertuicksichtigung der unter dem Gliederungspunkt C) 3. aufgefiihrten
baulichen und technischen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mdglich.

Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

Mit den Zielen des Bebauungsplanes sind erhebliche und dauerhafte Be-
eintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes (Ortsbildes) verbunden. Die mit der Realisierung des Ein-
familienhausgebietes verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt kon-
nen nur zum Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeglichen
werden.

Mit den MaBnahmen innerhalb des Plangebietes wird ein Flachendaquiva-
lent von 0,35 kompensiert. Damit verbleibt ein noch zu kompensierendes
Flachendaquivalent von 0,25 Punkten. Dieses Defizit soll auBlerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 2273 durch die Herstellung ei-
ner Obstwiese auf einer stadtischen Flache am Mahlandsweg ausgegli-
chen werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 10.5). Die Umgrenzung dieser
betreffenden Flache ist dem als Anlage beigefiigten Ausschnitt aus der
Rahmenkarte 8487.10 zu entnehmen. Die auf dieser Flache und auf den
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2273 durchzufiihrenden, mit
der Naturschutzbehorde abgestimmten AusgleichsmaBnahmen, ihr Um-
fang und ihre Umsetzung werden im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages
zwischen der Stadtgemeinde Bremen und dem Investor festgeschrieben.
Dieser ErschlieBungsvertrag muss vor Erlangung der Rechtsverbindlich-
keit des Bebauungsplanes 2273 von den Vertragspartnern rechtswirksam
unterschrieben sein.
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Die im Plangebiet selbst durchzufiihrenden KompensationsmaBnahmen
sind u. a. jeweils innerhalb der in der o6ffentlichen Parkanlage und im
Sondergebiet Freizeit/Sport festgesetzten Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft durchzufiihren. Auf der betreffenden MaBnahmenflache innerhalb
der offentlichen Parkanlage sind auf einer mindestens 700 m? groen Fla-
che vollflachig einheimische und standortgerechte Laubgehodlze, davon
mindestens 40 % Baume, zu pflanzen und zu erhalten (siehe textliche Fest-
setzung Nr. 10.1).

Auf der betreffenden MaBnahmenflache innerhalb des Sondergebietes
Freizeit/Sport sind auf einer mindestens 500 m? groBen Flache vollflachig
einheimische und standortgerechte Laubgehélze, davon mindestens 40 %
Bdume, zu pflanzen und zu erhalten (siehe textliche Festsetzung Nr. 10.2).

Dartber hinaus sind innerhalb der Straenverkehrsflache zehn kleinkro-
nige Laubbdume mit einem Anfangs-Stammumfang von 18 bis 20 cm in
jeweils mindestens 6 m? grof3e, offene, mit einem durchwurzelbaren Sub-
strat versehene Pflanzflachen zu pflanzen und zu erhalten (siehe textli-
che Festsetzung Nr. 10.3).

Im Sondergebiet Freizeit/Sport entlang der Planstrae und im allgemei-
nen Wohngebiet nordwestlich der Verkehrsflache im Bereich der Flachen
fir Garagen und Nebenanlagen (GA*/Na*) sind innerhalb der nicht uber-
baubaren Flachen 13 kleinkronige Laubbdume mit einem Anfangs-Stamm-
umfang von 18 bis 20 cm in jeweils mindestens 6 m? grof3e, offene mit ei-
nem durchwurzelbaren Substrat versehene Pflanzflachen zu pflanzen und
zu erhalten (siehe textliche Festsetzung Nr. 10.4).

Die unter den textlichen Festsetzungen Nr. 10.1, 10.2 und 10.5 aufgefiihr-
ten Flachen und MaBnahmen werden den Grundstiicken des allgemei-
nen Wohngebietes, die unter der textlichen Festsetzung Nr. 10.4 aufge-
fiithrten MaBnahmen der StraBenverkehrsflache zugeordnet (siehe textliche
Festsetzung Nr. 10.6).

Boden/Altlasten

Im Bereich des Plangebietes wurden im Jahre 2004 technische Untersu-
chungen im Hinblick auf das Vorhandensein von Bodenkontaminationen
durchgefiihrt. Aufgrund des Ergebnisses dieser Untersuchungen haben
sich fur das Plangebiet, ausgenommen das Grundstiick Waller Heerstra-
Be 259, Nutzungseinschrankungen bzw. ein Handlungsbedarf nicht er-
geben. Auf dem Grundstiick Waller HeerstraB3e 259 (Tankstelle), das bereits
im Jahre 2000 saniert wurde, mussten in einem Teilbereich aus techni-
schen Griinden kleinrdumige Restbelastungen im Boden verbleiben. Die
betreffende belastete Flache und die hierfiir erforderlichen MafBnahmen
zur Sicherung, dass ein Kontakt mit den umweltgefahrdenden Stoffen aus-
geschlossen ist, sind im Bebauungsplan 2273 kenntlich gemacht bzw. fest-
gesetzt worden.

Bei den Bodenbelastungen handelt es sich insbesondere um Aromate wie
Benzol, Tolul, Xylol und Ethylbenzol (BTXE) — zwischen 49,3 und 164,1
mg/kg in einer Tiefe zwischen 1,5 bis 3,2 m im Bereich der Zapfinsel.
Diese Konzentrationen liegen im bzw. oberhalb des MaBnahmenschwel-
lenwertbereiches nach der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LEWA).
Eine Gefahrdung tiber den Wirkungspfad Boden—-Mensch ist derzeit nicht
gegeben.

Fir das Grundwasser wurde keine Gefadhrdung nachgewiesen.

Im Bereich der kenntlich gemachten Flache ist mittels geeigneter techni-
scher Mafinahmen (z. B. Herstellung und Erhalt einer Deckschicht bzw.
Versiegelung) dauerhaft sicherzustellen, dass ein Kontakt mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen ist (siehe textliche Fest-
setzung Nr. 11).

Archdologie

Im Plangebiet sind Reste von nattrlich anstehendem ungestoértem Boden
vorhanden. Dort konnen moglicherweise archdologische Bodenfundstellen
ruhen. Damit sie nicht im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zerstort wer-
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E)

den, muss dem Landesarchaologen Gelegenheit eingeraumt werden, samt-
liche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tatsachlich auf-
tauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren.

Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsucharbeiten, ist da-
her eine Beteiligung des Landesarchdologen erforderlich. Ein entsprechen-
der Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

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

Finanzielle Auswirkungen

Bei Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen nach tber-
schlagigen Ermittlungen die unten genannten Kosten (Baureifmachung von
Flachen, Maklerkosten) (brutto/netto), die aus Einnahmen aus dem Verkauf
von bisher im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen befindlichen Flachen fi-
nanziert werden sollen.

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes ist der Verkauf von bisher
im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen befindlichen Flachen zum Zwecke
einer Wohnbebauung im allgemeinen Wohngebiet (WA) mdoglich. Hierdurch
ist mit Einnahmen in Hohe von ca. 1.008.330,— € zu rechnen, die dem Sonder-
vermogen Bader zufliefen.

Die fiir die Baureifmachung der Flachen des allgemeinen Wohngebietes an-
fallenden Kosten in Hohe von ca. 70.000,— € und die fiir den Verkauf der
stadtischen Flachen anfallenden Maklerkosten in Hohe von ca. 46.544,—- €
sollen aus den vorgenannten Einnahmen finanziert werden.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass der Stadtgemeinde Bremen weiterhin auch
Kosten im Rahmen der Kampfmittelbeseitigung entstehen koénnten.

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

Fur die im Plangebiet vorgesehene ErschlieBung entstehen der Stadtgemeinde
Bremen gemadl der hierfiir getroffenen Erschliefungsvereinbarung keine Kos-
ten.
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Ausschnitt aus Rahmenkarte 8487.10

1Umgrenzung einer stadteigenen Teilfliche (Teil des Flurstlicks VR 26,
Flurstiick 1). Diese Teilfliche mit einer Grofle von 1250 m? ist als Maf3-
nahme zum Ausgleich fiir mit dem Bebauungsplan 2273 vorbereitete
Eingriffe in Natur und Landschatft als Obstwiese herzurichten.

Die betreffende Flache und MaRnahme werden den Grundstiicken des
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2273 festgesetzten allge-
meinen Wohngebietes (WA) gemiR § 9 Absatz 1a Baugesetzbuch zu-
geordnet.

A

e
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLAN - 2273
‘ -

fir ein Gebietin Bramen - Walle hN

Zwischen Waller HeerstraBe (einschiieBlich Hayspiummem .

250, 263 und 263A), Aktem Winterweg ung oferficher, [WA_] Agemines Womngetit

Grinanlage (Griinzug West) . .
SondergebietFreizel/Sport

GRZ  Grundischerzahl
GFZ  GeschossNlachemzahl
O Zah! der Voligeschosse, Hochsimed

GH a in Metom Gber
Hochsimal

FH Firsthohe, in Metom Gber Normelnull (NN), Mindestmad
FH' Firsthohe, in Metem Uber (NN), Mindest- und Hochstmed

BAUMEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Geschlossene Bauweise
Beuinie
Baugreme
Nor Einzel- und Doppelhauser
Leitung, unterirdisch
Abwasser
dffentiche Perianiage
Umgrenzung von Fiachen fir Maashmen 2um Schutz, 2ur Phage
und 2ur Entwicklung von Boden, Natur und Landschalt
Baume zu panzen und nach Abgang zu erseizen
Flachen (0r Stelplaze und
Garagen
Die Umgrenzungslinie wird nicht dargestellt, wenn sie
mi einer Sy abenbegrenzungsiinie, Baugrenze oder Baukiie

Zussmmentait

m Umgrenzung der Flachen, daren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Innerhaib der kenntich gemachten Fische it der enifropogen
augefifte Boden n einer Tiefe von 1.5 bis 3,2m eedich mit

wie Berzd,
Toluol, Xy, Etryerzol [BTXE) b5 2u 164,1 mgkg) vernveiigl

Vorstedt am rectten Wesenufer,
Flur:33

Originaimafistab 1: 1000

Dieser Plan steltt in Gbersichtiicher Form den Gettungsbereich

und die wichtigsten Festsetzungen dar. Er ist nicht identisch mit

dem zu beschiieBenden Urkundsplan, der fir die Dauer der Plenarsitzungen
bei der Verwaltung der Birgerschatt zur Einsichtnahme ausfiegt
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