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Mitteilung des Senats vom 23. Mai 2006

Bebauungsplan 2240 fir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Oberneulander
LandstralRe (einschlie3lich), Hopkenweg, Oberstes Fleet (beiderseits) und Krinten-
pad 1 bis 7 (einschlief3lich)

(Bearbeitungsstand: 20. April 2006)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2240 (Bearbeitungsstand: 20. April 2006) vorgelegt.

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 20. April 2006 den als Anlage beigefug-
ten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigeflgt, in der
die eingegangenen datengeschiutzten Anregungen einschlieBlich der hierzu abge-
gebenen Stellungnahmen enthalten sind. *)

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

Der Senat schlieBt sich dem Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr einschlief3-
lich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan
2240 (Bearbeitungsstand: 20. April 2006) in Kenntnis der eingegangenen Anregun-
gen zu beschliefien.

Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2240 fiir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Oberneulan-
der LandstraBie (einschlieBlich), Hopkenweg, Oberstes Fleet (beiderseits) und Krin-
tenpad 1 bis 7 (einschlieBlich)

(Bearbeitungsstand: 20. April 2006)

Die Deputation fiir Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2240 (Bearbeitungs-
stand: 20. April 2006) und die Begrindung zum Bebauungsplan 2240 (Bearbeitungs-
stand: 20. April 2006) vor.

Eine Aufstellung , Stadtebauliche Daten zum Bebauungsplan 2240" ist beigeftigt.

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. Fur das vorliegende Bauleitplanverfah-
ren ergeben sich daraus keine Anderungen, da das Verfahren auf Grund-
lage der Uberleitungsvorschrift (§ 244 Abs. 2 BauGB 2004) nach den bis-
herigen Vorschriften des Baugesetzbuches abgeschlossen werden soll.

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



5.2

5.3

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 4. September 2003 einen Plan-
aufstellungsbeschluss gefasst. Dieser Beschluss ist am 29. Oktober 2003 6f-
fentlich bekannt gemacht worden. Der Geltungsbereich dieses Planauf-
stellungsbeschlusses ist mit Beschluss der Deputation fur Bau und Verkehr
vom 3. Februar 2005 um die Flache nord-westlich des ,Hopkenweg" er-
weitert worden. Der um diese Flache erweiterte Planbereich hat der zwei-
ten offentlichen Auslegung zugrunde gelegen.

Fruhzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2240 ist am 21. August 2003 vom Ortsamt Oberneuland
eine frihzeitige Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung in einer 6f-
fentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Ergebnis die-
ser Burgerbeteiligung ist von der Deputation fir Bau und Verkehr vor Be-
schluss der zweiten offentlichen Auslegung behandelt worden.

Gleichzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB
und offentliche Auslegung gemal8 § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Trdger offentlicher Belange einschlieBlich des Beirates
Oberneuland nach § 4 Abs. 1 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemaf@
§ 3 Abs. 2 BauGB sind fur den Bebauungsplanentwurf 2240 gleichzeitig
durchgefihrt worden.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 2. Oktober 2003 beschlossen,
dass der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung offentlich auszule-
genist. Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 10. November bis 10. De-
zember 2003 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fiir Bau, Umwelt und
Verkehr offentlich ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom
Entwurf des Planes mit Begrundung im Ortsamt Oberneuland Kenntnis zu
nehmen.

Die Trager offentlicher Belange sind tiber die 6ffentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Tragerbeteiligung und der ersten offentlichen Auslegung
Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange

Anlasslich der Tragerbeteiligung im Rahmen der ersten offentlichen Ausle-
gung ist vom Ortsamt Oberneuland mit Schreiben vom 24. Oktober 2003
Folgendes mitgeteilt worden:

.Der Beirat Oberneuland stimmt dem Bebauungsplan zu, wenn sicher-
gestellt ist, dass die vorhandenen Handwerksbetriebe im Planbereich Be-
standschutz geniefen.”

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

Die textliche Festsetzung Nr. 6 regelt unter Bertuicksichtigung des Bestand-
schutzes das Nebeneinander unterschiedlicher vorhandener Nutzungen in-
nerhalb der Wohngebiete. Durch diese bestandsorientierte Festsetzung ge-
maB § 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung wird der Bestand der vorhande-
nen Handwerksbetriebe planungsrechtlich gesichert.

Eine etwaige Plananderung ist deshalb nicht erforderlich.
Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet um Kenntnisnahme.
Stellungnahmen der tibrigen Trager offentlicher Belange

Die tbrigen beteiligten Trager offentlicher Belange haben nach Klarung
bestimmter Fragen bzw. nach Berticksichtigung ihrer Belange in der Pla-
nung bzw. in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf 2240 gegen den
Bauleitplanentwurf keine Einwendungen.

Anregungen von privaten Einwendenden

Anlasslich der ersten 6ffentlichen Auslegung sind Anregungen eingegan-
gen. Diese Anregungen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der
Deputation fur Bau und Verkehr sind in der Anlage zum Bericht der Depu-
tation fur Bau und Verkehr aufgefiihrt.
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Anderung/Ergéanzung des Bauleitplanentwurfes und der Begriindung nach
der ersten offentlichen Auslegung

Nach der Trageranhorung und der ersten offentlichen Auslegung ist der
Planentwurf insbesondere wie folgt geandert worden:

a) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes ist um die Flache
nord-westlich des ,Hopkenweg" erweitert worden.

b) Durch die neu gefasste textliche Festsetzung Nr. 2 ist klargestellt wor-
den, dass Laden, Handwerksbetriebe und Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes ausgeschlossen sind.

c) Inder textlichen Festsetzung Nr. 3 ist die Anzahl der zulassigen Woh-
nungen in den Wohngebauden je Baugrundstiick konkretisiert wor-
den.

d) Die textliche Festsetzung Nr. 5 ist um Angaben zu den Grundstiicks-
einfriedigungen erganzt worden.

e) Die textliche Festsetzung Nr. 6 ist hinsichtlich der Larmgrenzwerte ge-
andert worden; zusatzlich ist der Satz ,Nutzungsanderungen konnen
ausnahmsweise zugelassen werden"” gestrichen worden.

f)  Durch die neu aufgenommene textliche Festsetzung Nr. 7 ist im Be-
reich der gekennzeichneten Flache auf dem Grundstiick Oberneulander
LandstraBe 91 a mittels geeigneter technischer Vorkehrungen dauer-
haft sicherzustellen, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden Stof-
fen im Boden ausgeschlossen werden.

g) Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 7 aus dem ausgelegten Plan-
entwurf ist im Bebauungsplanentwurf mit dem Bearbeitungsstand vom
26. November 2004 unter Nr. 8 neu gefasst worden.

h) Unter den sonstigen Festsetzungen ist die MindestgroBe der Baugrund-
stiicke gestrichen worden.

i)  Daruber hinaus ist der Planentwurf redaktionell geandert und erganzt
worden.

Aufgrund der vorgenannten Plananderung/-erganzung und der Hinweise
Trager offentlicher Belange ist die Begruindung zum Bebauungsplanent-
wurf 2240 entsprechend geandert bzw. erganzt worden. Gleichzeitig ist die
Begrindung insbesondere unter dem Gliederungspunkt D) Umweltprufung
hinsichtlich des Umweltbelanges ,Boden” uberarbeitet sowie um geo-
wissenschaftliche Informationen erganzt worden; aulerdem ist die Begrun-
dung im Hinblick auf das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)
unter dem Gliederungspunkt D) berichtigt worden sowie zu den ,Finanzi-
ellen Auswirkungen” unter dem neuen Gliederungspunkt E) aktualisiert
worden.

Die vorgenannten Anderungen/Ergédnzungen sind in dem Bebauungsplan-
entwurf 2240 (Bearbeitungsstand: 26. November 2004) sowie in der Be-
grindung zum Bebauungsplan 2240 (Bearbeitungsstand: 26. November
2004) bertucksichtigt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den betreffenden Anderun-
gen/Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung stattzugeben.

Durch diese nach der ersten offentlichen Auslegung erfolgten Planan-
derungen ist eine zweite offentliche Auslegung des Planentwurfes erfor-
derlich geworden.

Zweite offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 3. Februar 2005 beschlossen,
dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2240 (Bearbeitungsstand: 26. No-
vember 2004) einschlieflich Begrindung aufgrund der nach der ersten 6f-
fentlichen Auslegung erfolgten Plananderungen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
erneut offentlich auszulegen ist (zweite offentliche Auslegung).

Der Bebauungsplanentwurf 2240 (Bearbeitungsstand: 26. November 2004)
hat in der Zeit vom 22. Marz 2005 bis 22. April 2005 gemaB § 3 Abs. 2
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8.2

10.

BauGB beim Senator fiir Bau, Umwelt und Verkehr offentlich ausgelegen.
In der gleichen Zeit hat im Ortsamt Oberneuland Gelegenheit bestanden,
vom Planentwurf mit Begrindung Kenntnis zu nehmen.

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes 2240 bzw. im Rah-
men der ersten offentlichen Auslegung beteiligten Trager offentlicher Be-
lange sind tiber den gednderten Planentwurf einschlieBlich Begriindung
sowie uber die zweite offentliche Auslegung unterrichtet worden.

Die Einwender der ersten offentlichen Auslegung sind tiber die erneute
Auslegung benachrichtigt worden.

Ergebnis der zweiten offentlichen Auslegung

. Anregungen von privaten Einwendenden

Im Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auslegung sind von privaten Einwen-
denden Anregungen eingegangen. Diese Anregungen sowie die dazu ab-
gegebenen Stellungnahmen der Deputation fiir Bau und Verkehr sind in
der Anlage zum Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr aufgefihrt.

Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange

Anlasslich der erneuten Beteiligung im Rahmen der zweiten offentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2240 haben einige Trager offent-
licher Belange Hinweise vorgebracht, die zu den unter dem folgenden Glie-
derungspunkt 9. aufgefiihrten Anderungen und Ergdnzungen des Plan-
entwurfes und der Begruindung gefiihrt haben.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Trager offentlicher
Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der zweiten 6f-
fentlichen Auslegung

Nach der zweiten offentlichen Auslegung sind der Entwurf des Bebauungs-
planes 2240 und die Begrindung wie folgt gedandert bzw. erganzt worden:

e Die bestandsorientierte textliche Festsetzung Nr. 6 ist insofern neu ge-
fasst worden, als durch technische Vorkehrungen zu gewahrleisten ist,
dass die Nutzung der Nachbargrundstiicke nicht wesentlich gestort wird
und larmintensive Arbeiten nur in der Zeit zwischen 7.00 Uhr und
20.00 Uhr zulassig sind.

Aufgrund dieser Plandnderungen ist eine Uberarbeitung der Begriindung
erforderlich geworden.

Die vorgenannten Plananderungen sind in den Bebauungsplanentwurf 2240
(Bearbeitungsstand: 10. Januar 2006) und in die Begrindung zum Bebau-
ungsplan 2240 (Bearbeitungsstand: 10. Januar 2006) eingeflossen.

Die Deputation fur Bau und Verkehr empfiehlt, den vorgenannten Planan-
derungen, wie im Bebauungsplanentwurf 2240 (Bearbeitungsstand: 10. Ja-
nuar 2006) ausgewiesen, sowie der vorgenannten Anderung der Begriin-
dung Bebauungsplan 2240 (Bearbeitungsstand: 10. Januar 2006) zuzustim-
men.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung

Durch die nach der zweiten offentlichen Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes 2240 erfolgten Plananderungen werden die Grundziige der Pla-
nung nicht beruhrt. Unter dieser Voraussetzung kann gemaB § 3 Abs. 3
Satz 3 BauGB unter Anwendung des § 13 BauGB (eingeschrankte Beteili-
gung) von einer erneuten offentlichen Auslegung abgesehen werden.

Die eingeschrankte Beteiligung gemal § 13 BauGB wurde durchgefiihrt.

Die Plananderungen erfolgten in Abstimmung mit den davon berthrten
Tragern offentlicher Belange.

Die von den Plananderungen betroffenen Grundstiickseigentiumer wurden
informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer
angemessenen Frist gegeben. Im Rahmen dieser eingeschrankten Beteili-
gung haben betroffene Grundstiickseigentimer Anregungen zu dem gean-
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B)

0

D)

derten Planentwurf mitgeteilt. Einzelheiten zu dem Ergebnis der einge-
schrankten Beteiligung sind in der Anlage zum Bericht aufgefiihrt; hierauf
wird verwiesen.

11. Anderungen des Planentwurfes nach der eingeschrénkten Beteiligung

Nach der eingeschrankten Beteiligung gemal § 3 Abs. 3 in Verbindung mit
§ 13 BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplanes 2240 unter dem Ab-
schnitt , Kennzeichnung" geringfugig redaktionell gedndert worden, indem
zu dem Grundstiick Oberneulander LandstraBe 125 c der Satz ,Die Boden-
verunreinigung wurde durch die ehemalige Nutzung des Grundstiicks als
Tankstelle verursacht” ersatzlos gestrichen worden ist.

Die vorgenannte Plandanderung ist in den Bebauungsplanentwurf 2240 (Be-
arbeitungsstand: 14. Marz 2006) eingeflossen.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, der vorgenannten Planan-
derung, wie im Bebauungsplanentwurf 2240 (Bearbeitungsstand: 14. Marz
2006) ausgewiesen, stattzugeben.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Oberneuland hat dem Planentwurf im Rahmen der ersten offentli-
chen Auslegung unter der Voraussetzung zugestimmt, dass die vorhandenen
Handwerksbetriebe Bestandschutz geniefen. Die Einzelheiten hierzu sind un-
ter dem Gliederungspunkt 5.1 dieses Berichtes der Deputation fur Bau und Ver-
kehr ausfihrlich dargestellt.

Das Ortsamt Oberneuland hat anldsslich der erneuten Beteiligung im Rahmen
der zweiten offentlichen Auslegung keine Anregungen mitgeteilt.

Dem Ortsamt Oberneuland wurde die Deputationsvorlage gemal8 Ziffer 2.4 der
Richtlinie uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator
fir Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung) tiber-
sandt.

Anderung des Planentwurfes durch die Deputation fiir Bau und Verkehr

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat in der Sitzung am 20. April 2006 be-
schlossen, dass die textliche Festsetzung Nr. 8 in dem Bebauungsplanentwurf
2240 (Bearbeitungsstand: 14. Marz 2006) entfallt. Zugleich hat die Deputation
fir Bau und Verkehr die Verwaltung gebeten, den Planentwurf, den Bericht so-
wie den Text der Begruindung entsprechend zu korrigieren.

Die Plandnderung ist mit dem davon beruhrten Trager 6ffentlicher Belange ab-
gestimmt.

Dieser so geanderte Bebauungsplan hat den neuen Bearbeitungsstand: 20. April
2006.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtburgerschaft,
den Bebauungsplan 2240 (Bearbeitungsstand 20. April 2006) fur ein Gebiet in
Bremen-Oberneuland zwischen Oberneulander LandstraBe (einschlieBlich),
Hopkenweg, Oberstes Fleet (beiderseits) und Krintenpad 1 bis 7 (einschlieBlich)
in Kenntnis der eingegangenen Anregungen und ihrer empfohlenen Behand-
lung (Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

Ronald-Mike Neumeyer Uta Kummer
(Vorsitzender) (Sprecherin)



Stadtebauliche Daten zum Bebauungsplan 2240

Stand: 14. Mérz 2006

I. Allgemeine Flachenbilanz

ha

1.

Gesamtflache des Plangebietes

12,2

1.

1 davon bereits erschlossene Flache

12,2

ha %

1.

2. neu zu erschlielende Flache, davon

a) Baugebietsflachen (Netto)

b) Verkehrsflachen offentlich
privat

¢) Grunflachen offentlich
privat

d) Ausgleichsflachen intern
extern

e) sonstige Flachen

(z.B.Versorgungsflachen,

Gemeinbedarfsflachen)

il. Baugebiete

ha %

Baugébietsﬂéchen (Netto), davon

9,8

a) Wohnbauflachen (WR/WA)

9,8

b) Gemischte Bauflachen (MD/MI/MK)

c) Gewerbliche Bauflachen (GE/GI)

d) Sonderbaufldchen

lll. Wohnungsbaupotentiale

Anzahl %

1.

Gesamtanzahl der WE, geschéatzt, davon in

40 100

a) Einzelhdusern

24

b) Doppelhdusern

16

¢) Reihenhdusern

d) Geschosswohnungsbauten (85m%/WE)

. Bebauungsdichte (WE/ha neu zu
erschlielende Flache)

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

40

. Einwohnerzuwachs (2,4 Einwohner/WE)

96




Begrundung zum Bebauungsplan 2240 fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwi-
schen Oberneulander Landstral3e (einschlief3lich), Hopkenweg, Oberstes Fleet (bei-
derseits) und Krintenpad 1 bis 7 (einschlieRlich)

(Bearbeitungsstand: 20. April 2006)

A) Plangebiet

B)

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Oberneuland.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1.

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst Teile des historischen Siedlungsbereiches bauer-
licher Anwesen des alten Dorfes Oberneuland. Die Bebauung dieser ehe-
maligen Hofflachen besteht heute groBStenteils aus freistehenden Einzel-
und Doppelhdusern, haufig riickwartig gelegen und privat erschlossen; nur
vereinzelt finden sich historische, ehemals landwirtschaftlich genutzte Ge-
bdude. Alter Baumbestand ist hier ein das Ortsbild pragendes Element auf
vielen Grundsticken; aber auch in der Oberneulander Landstralle selbst,
die mit ihrem einfachen Querschnitt und dem begleitenden Hollerfleet von
groBem Reiz ist.

Dartiber hinaus werden Ortsbild, Natur und Landschaft dieses bereits wei-
testgehend bebauten Siedlungsbereiches von Hausgarten mit ihren Nutz-
und Ziergeholzen sowie Obstbaumen bestimmt.

Geltendes Planungsrecht

Der Staffelbau- und Gewerbeplan 165, rechtsverbindlich seit dem 11. No-
vember 1958, setzt im Plangebiet die Gewerbeklasse III mit der Bau-
staffel 1 a und fir kleine Teilflachen nahe Hopkenweg Gewerbeklasse IV
mit der Baustaffel 1 a fest.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 stellt fiir den Planbereich und seine Umgebung gemischte
Baufldche dar.

Es soll sichergestellt werden,

— dass bei der weiteren Entwicklung der Wohnbebauung das Orts- und
Landschaftsbild, die charakteristische Siedlungsstruktur aus freistehen-
den Einfamilienhdusern, sowie der das Ortsbild im besonderen MaBe
pragende Baumbestand erhalten bleiben. Dort wo auf relativ groen
Grundstucken in vertraglichem MaBe zusatzliche Wohngebaude zu er-
warten sind, sollen unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt auf
den Grundstiicken kompensiert werden;

— dass die Oberneulander Landstrale in ihrem Querschnitt verbreitert
werden kann. Beabsichtigt ist damit im Wesentlichen die Verbesse-
rung der Nebenanlagen fur Fulganger und Radfahrer, die heute stark
betroffen sind, von Mangeln in der Verkehrssicherheit;

— dass das Oberste Fleet seiner Bedeutung und seinem Verlauf entspre-
chend langfristig von einem Wanderweg in einer Grinanlage beglei-
tet wird.

AuBerdem soll die Wohnnutzung unter Berticksichtigung der Belange vor-
handener Kleingewerbebetriebe planungsrechtlich gesichert werden.

Diesem Zweck dient auch die im Parallelverfahren befindliche 17. Ande-
rung des Flachennutzungsplans.

Zur Sicherung dieser stadtebaulichen Ziele reichen die bisherigen Festset-
zungen nicht aus. Es ist deshalb erforderlich, einen Bebauungsplan nach
dem Baugesetzbuch aufzustellen.
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C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung
a) Reine Wohngebiete

Mit der Festsetzung von reinen Wohngebieten werden die vorhande-
ne Nutzung und der Gebaudebestand sowie zukiinftige weitere Be-
bauungsmaoglichkeiten angemessen berucksichtigt. Laden, Handwerks-
betriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind durch textli-
che Festsetzung ausgeschlossen, weil diese Nutzungen sich in diesem
uberwiegend rickwartig zur Oberneulander LandstraB3e gelegenen Be-
reich nicht einfiigen wirden (textliche Festsetzung Nr. 2).

b) Allgemeine Wohngebiete

Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten wird den vorhan-
denen Nutzungen entsprochen. Dartiber hinaus sollen hier im Nah-
bereich der Oberneulander Landstrale die nach der Baunutzungsver-
ordnung allgemein zulassigen Nutzungen maoglich sein.

Im Plangebiet befinden sich seit langer Zeit zwei Handwerksbetriebe.
Konflikte zwischen diesen Betrieben und der Nachbarschaft sind nicht
bekannt. Diese bestehenden Handwerksbetriebe waren im allgemei-
nen Wohngebiet (WA) nicht zuldssig. Um die vorhandenen baulichen
Anlagen und die Gewerbeausubung der Betriebe an diesem Standort
planungsrechtlich zu sichern, werden in der textlichen Festsetzung
Nr. 6 nahere Bestimmungen uber die Zulassigkeit getroffen (§ 1
Abs. 10 BauNVO). Danach ist die Anderung und Erneuerung der Be-
triebe zulassig, um deren wirtschaftliche Grundlage zu sichern. Zum
Schutze der Nachbargrundstiicke ist durch technische Vorkehrungen
zu gewahrleisten, dass sie nicht wesentlich gestort werden. Larmin-
tensive Arbeiten sind nur in der Zeit zwischen 7.00 Uhr und 20.00 Uhr
zulassig.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Die jeweils festgesetzten Nutzungsmale entsprechen dem Bestand. Dieser
ist der MaBstab fur zusdtzliche Bebauung. Die Festsetzungen gewahrleis-
ten, dass sich weitere Bebauung stadtebaulich in die Umgebung einfugt.
Entsprechend

— sind nur Einzel- und/oder Doppelhauser (E/D) zuldassig;
— ist die Zahl der Vollgeschosse auf eins (I) begrenzt;

— ist die offene Bauweise (0) festgesetzt;

— ist die Grundflachenzahl (GRZ) begrenzt auf 0,2;

— ist die Firsthohe (FH) auf maximal 9 m begrenzt.

Im Zusammenspiel mit der hochstzuldssigen Anzahl von zwei Wohneinhei-
ten je Grundstiick (textliche Festsetzung Nr. 3) erlauben die oben genann-
ten einschrankenden Festsetzungen die groBziigige Ausweisung von durch
Baugrenzen markierten pauschalen Bauzonen. Damit konnen grundstiicks-
bezogene Gegebenheiten und Wiinsche bei der Gebdaudeplatzierung be-
rucksichtigt werden und gleichzeitig bleiben Geschosswohnungsbau, Wohn-
anlagen, Mehrfamilienhauser und Reihenhauszeilen ausgeschlossen.

Dadurch bleibt der stadtebauliche Charakter Oberneulands in diesem Be-
reich auch kiinftig gewahrt.

StraBenverkehrsflachen

Die festgesetzten StraBenverkehrsflachen betreffen uberwiegend die Ober-
neulander Landstraf3e. In Teilbereichen soll zum Schutz von Fulgangern
und Radfahrern der Straenraum verbreitert werden. Dies ist erforderlich,
weil die vorhandene Fahrbahn mit ihren unterschiedlichen Breiten eine un-
gehinderte Begegnung zwischen Bussen und Lastkraftwagen nicht zulasst
und zum Ausweichen auf die angrenzenden Nebenanlagen (Fu3-/Radweg)
zwingt; mit der Folge entsprechender Gefahrdungen fiir FuBganger und
Radfahrer.



Der verbreiterte StraBenraum berucksichtigt neben einer nur sehr mafvol-
len Fahrbahnverbreiterung auch den alten Baumbestand. Das dadurch ge-
pragte heutige StraBenbild soll — erganzt um einen z. T. hinter Baumen ge-
fuhrten FuB-/Radweg — auch zukunftig ganz wesentlich das Ortsbild be-
stimmen.

4, Grunflachen

Die offentliche Griunanlage (Wanderweg, Gewasser) schlieit das Oberste
Fleet ein und nimmt einen Wanderweg auf. Dieser parallel zum Obersten
Fleet gefuhrte Wanderweg ist ein Teilabschnitt einer tibergeordneten Wege-
verbindung im Oberneulander Wegenetz. Die Grinanlage wird zur besse-
ren Erreichbarkeit an die Oberneulander LandstraBe herangefiihrt, so wie
auch an anderer Stelle auBlerhalb des Planbereiches.

5. Sonstige Festsetzungen

— Flachen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

sind festgesetzt fur die offentliche Grinanlage im Zuge des Obersten
Fleetes. Bei Realisierung dieser Grunanlage soll sichergestellt sein,
dass der Landschaftscharakter erhalten bleibt, bzw. verbessert wird.
Auf die dazugehorige textliche Festsetzung Nr. 4 wird verwiesen.

— Badaume zu pflanzen, zu erhalten und zu ersetzen

Baume préagen das Ortsbild in besonderem MaBe. Uber den generel-
len Schutz durch die Baumschutzverordnung hinaus sind deshalb ge-
maB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB aus stadtebaulichen Griinden zu erhal-
tende Baume festgesetzt. Dies gilt sinngemal auch fur die festgesetz-
ten zu pflanzenden Baume, die die vorhandenen Liicken fiillen sollen.

6. Textliche Festsetzungen

— Die textliche Festsetzung Nr. 3 zur Begrenzung der Anzahl der Wohn-
einheiten je Wohngebaude verhindert eine ibermaBige bauliche Ver-
dichtung mit ihren Folgen fur die stadtebaulichen Strukturen und das
Ortsbild sowie fiir die technische und offentliche Infrastruktur.

— Die textliche Festsetzung Nr. 5 zu neu versiegelten Flachen, zu Nie-
derschlagswasser und zu Einfriedigungen dient der Minderung zu er-
wartender Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft oder dem Aus-
gleich auf dem jeweiligen Baugrundstuck.

— Die textliche Festsetzung Nr. 6 regelt unter Berticksichtigung des Be-
standsschutzes das Nebeneinander unterschiedlicher vorhandener Nut-
zungen innerhalb der Wohngebiete, entsprechend § 1 Abs. 10 Baunut-
zungsverordnung in Verbindung mit der Technischen Anleitung Larm.

— Die textliche Festsetzung Nr. 7 berucksichtigt die durch technische Un-
tersuchungen belegten Bodenverunreinigungen und sichert den Aus-
schluss von gesundheitlichen Gefahrdungen.

D) Umweltpriifung
Ergebnis der Umweltprifung

Das Bebauungsplanverfahren 2240 ist vor In-Kraft-Treten des EAG Bau einge-
leitet worden. Die Umweltprufung soll deshalb auf der Grundlage des § 244
Abs. 2 BauGB nach den bisher geltenden Vorschriften weitergefiihrt werden.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes, der die Genehmigung von Vorha-
ben mit erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt vorbereitet oder ermog-
licht, ist iber die Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprufung gema
Ziffer 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprufung
(UVPGQG) zu entscheiden.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt reine Wohngebiete und allgemeine Wohn-
gebiete fest. Eine bauliche Nutzung des Planbereiches ist seit Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplans 165 (rechtskraftig seit 11. November 1958) zulassig.
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Die Planungsziele des Bebauungsplanes 2240 sind die Sicherung einer ortsbild-
vertraglichen weiteren Bebauung, einer 6ffentlichen Griinanlage im Zuge des
Obersten Fleets sowie von Verbreiterungsflachen fur die Oberneulander Land-
stra3e.

EinschlieBlich der weit iberwiegend bereits bebauten Grundflache kann nach
den geplanten Festsetzungen eine zuldssige Grundflache von maximal 18.500 m?
realisiert werden. Allerdings betragt die iiber den Bestand hinaus zusatzlich mog-
liche maximale Grundflache lediglich ca. 2.500 m?2.

Damit liegen die Werte deutlich unter dem Priifwert von 20.000 m? der Zif-
fer 18.7.2 der oben genannten Anlage 1 zum UVPG. Die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung ist somit nicht erforderlich.

Gleichwohl wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Umweltbe-
reiche mit den entsprechenden Wirkungsfeldern auf sonstige Beeintrachtigun-
gen im Hinblick auf die beabsichtigte Planung untersucht:

a) Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst einen weitgehend bebauten, ehemals dorflichen
Siedlungsbereich. Natur und Landschaft sind in diesem Bereich lediglich
als Relikte einer Kulturlandschaft zu erkennen: groBe, die freistehenden
Einfamilienhauser uberragend, alte Baume sowie Alleebdaume und Fleete
entlang der Oberneulander Landstraf3e und am Siedlungsrand. Geholze und
Nischen in den Gartenbereichen bilden die Rickzugsbereiche fur eine be-
scheidene Kleintierwelt.

Die Belegung der offentlichen Grinanlage im Zuge des Obersten Fleetes
mit MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist auch als Ausgleich fur Verluste durch weitere,
allerdings maBvolle Bebauung zu sehen.

b) Wasser

Der Geltungsbereich bertiihrt kein Wasserschutzgebiet, das Grundwasser
wird nicht belastet.

Grundwasserstande treten entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse
in unterschiedlichen Hohen mit 0,5 bis 1,5 m unter der Gelandeoberkante
auf. Aufgrund der jahreszeitlich hohen Grundwasserstande ist die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser zeitweise nur eingeschrankt moglich.
Auch deshalb missen vorhandene Fleete, Graben und Gruppen erhalten
bleiben und der Sammlung des auf den Grundstiicken der Versickerung
zugefihrten Niederschlagswassers dienen.

Das gesamte Plangebiet ist mit Schmutzwasserkanal versehen.
c) Larm
Von der zusatzlichen Bebauung geht keine Larmbelastigung aus.

Das Nebeneinander des kleinen Kfz-Reparaturbetriebes und der Tischlerei
zu der Wohnbebauung ist im Sinne gegenseitiger nachbarschaftlicher
Ricksichtnahmen und Wahrung des Bestandsschutzes (textliche Festset-
zung Nr. 6) geregelt.

d) Boden

Die Hohe der naturlichen Geldandeoberflache liegt zwischen 2,4 m NN und
3,6 m NN.

Zur Aufklarung relevanter Bodenkontaminationen wurden im Plangebiet
Hinweise beztglich altlastenrelevanter Nutzungen verfolgt, historische Re-
cherchen und technische Untersuchungen in Auftrag gegeben. Folgende
Auffalligkeiten haben sich ergeben:

— Oberneulander LandstraBBe 91 a

Das Grundstuck wird von einer Dachdeckerei genutzt. Oberboden-
mischproben im Bereich eines Lagerschuppens und eines Pkw-Abstell-
platzes weisen hohe Gehalte an polyzyklischen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen (PAK) auf. Die ermittelten Werte fiir Benzo(a)pyren von
bis zu 12,5 mg/kg bis in eine Tiefe von 35 cm tUbersteigen den Priufwert
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fur Kinderspielen von 2 mg/kg nach der Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) erheblich. Da eine Versiegelung der Fla-
che fehlt, ist eine Gefahrdung der Nutzer nicht auszuschlieBen.

Um eine Gefahrdung auszuschlieBen, ist mittels geeigneter technischer
Vorkehrungen (z. B. Herstellung und Erhalt einer Deckschicht von
mindestens 0,3 m, Versiegelung oder Bodenaustausch) dauerhaft si-
cherzustellen, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden Stoffen im
Boden ausgeschlossen wird (siehe textliche Festsetzung Nr. 7).

Oberneulander Landstralle 99

Auf dem Grundstiick war bis 1976 eine Tankstelle. Durch den unsach-
gemalBen Gebrauch mit Kraftstoffen ist hier eine Verunreinigung des
Untergrundes mit Kohlenwasserstoffen hervorgerufen worden. Es lie-
gen hierzu folgende Untersuchungen vor:

1. Orientierende Untergrunduntersuchungen, Oberneulander Land-
straBe 97/99 (HPC, 20. Juni 1994).

2.  Gefahrdungsabschdatzung, Oberneulander LandstraBe 97/99 im
B-Plan 1927 (HPC 17. Februar 1995).

3. Abgrenzungsuntersuchungen, Oberneulander LandstraBe 99 (HPC
15. August 1995).

4. Weitere Untersuchungen des Grundwassers (17. Januar 1997 und
10. Juli 1997).

Im wesentlichen Gelandebereich befindet sich ein lokaler Schadens-
herd. In einer Tiefe von 2,0 bis 2,6 m wurden MKW-Gehalte bis
7.200 mg/kg und BTXE bis 8.79 mg/kg im Boden analysiert. Im Grund-
wasser wurde zunachst ein erhohter BTXE Wert von 37p/1 ermittelt,
der im Prifwertbereich der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Was-
ser) liegt. Das Grundwasser zeigte im Verlauf weiterer Untersuchun-
gen keine Auffalligkeiten, so dass eine Sanierung des Schadensberei-
ches bisher zuriickgestellt werden konnte.

Die Flache ist im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Oberneulander LandstraB3e 103

Auf dem Grundstuck befand sich bis 1975 eine Tankstelle. Durch die
Nutzung sind Kontaminationen des Untergrundes, insbesondere mit
Mineralolkohlenwasserstoffen (MKW) und BTXE entstanden.

Es liegen folgende Untersuchungen vor:

1.  Ergebnisse von Grundwasserprobennahmen Grundstiick Oberneu-
lander Landstrafie 103 vom 8. Juli 1999, 18. Januar 2000, 2. Mai
2000 (SKB Harles).

2. Bericht Grundwasseriberwachung Grundstick Oberneulander
Landstrale 103 Zeitraum Oktober 1999 bis Juli 2000 (18. Juli 2000
SKB Harles).

3. Sanierungsuntersuchung Grundstiick Oberneulander Landstra-
Be 103 (SKB Harles 8. Februar 2001).

4. Sanierungsbericht Grundstick Oberneulander Landstrae 103
(10. Januar 2002 SKB Harles).

5.  Entsorgungsbericht Oberneulander LandstraBe 103 (8. Februar
2002 SKB Harles).

6. Ergebnisse von Grundwasserprobenahmen Grundstiick Oberneu-
lander LandstraBe 103 vom 22. Mai 2002.

Das Grundsttck ist im Zeitraum vom 26. November bis 29. November
2001 saniert worden. Auf Grundlage des Sanierungsberichtes vom
10. Januar 2002 (SKB Harles Umweltberatung GmbH) besteht kein
weiterer Handlungsbedarf. Die Nachuntersuchungen des Grundwas-
sers vom 22. Mai 2002 zeigten keine Belastung, so dass weitere MaB-
nahmen aufgrund des derzeitigen Kenntnisstandes nicht durchzufih-
ren sind. Eine Kennzeichnung entfallt demzufolge.
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— Oberneulander Landstrafe 125 ¢

Auf dem Grundstiick befindet sich eine Kfz-Servicestation sowie ehe-
mals ein Landmaschinenhandel. Teilweise ist der Untergrund bis in
eine Tiefe von ca. 1 m anthropogen aufgefullt. Im Rahmen der orientie-
renden Untersuchungen wurde in einer Sondierung ein Mineralolkoh-
lenwasserstoffgehalt von 1.100 mg/kg in einer Tiefe von 0,1 bis 0,8 m
ermittelt. Eine tiefere Probenahme war unauffallig.

MaBnahmen zur Gefahrenabwehr sind derzeit nicht erforderlich. Im
zukunftigen Bauantragsverfahren ist uber die Erforderlichkeit von Ma8-
nahmen erneut zu entscheiden. Die Flache ist im Bebauungsplan 2240
gekennzeichnet.

Der Planbereich ist im Hinblick auf Kampfmittel luftbildmaBig kontrol-
liert worden. Die Auswertung hat ergeben, dass dort mit Kampfmitteln
zu rechnen ist.

Vor Realisierung der Planung sind diese Kampfmittel zu beseitigen.
Ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan sichert die Beachtung.

Geowissenschaftliche Informationen

Die Gelandehohe des Planungsgebietes liegt zwischen 2,4 und 3,6 m NN.
Der naturliche Aufbau stellt sich wie folgt dar:

Unter einem ca. 0,5 bis 1 m machtigen Podsolboden stehen holozane und
pleistozane Sande an, die oberflachennah feinsandig-mittelsandig und im tie-
feren Bereich mittelsandig, grobsandig und kiesig ausgebildet sind. Diese
Wesersande reprasentieren den oberen Grundwasserleiter. Ihre Basis wird
in Tiefen ab - 25 m NN (= tiefer als 28 m unter GOF) durch die bindigen
Lauenburger Schichten gebildet. In einigen Teilen des Planungsgebietes ist
das Auftreten von ca. 0,2 m bis 2,5 m méachtigen schluffigen Weichschichten-
lagen im Bereich der ersten drei Meter moglich. Wo diese Weichschichten-
lagen nicht vorkommen, sind Griindungen aller Art, bei ausreichenden La-
gerungsdichten auch mit hoheren Sohlspannungen moglich.

Entsprechend der jahrszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grund-
wasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (7. April 1976) ergeben
Grundwasserstande um 1,5 m NN; Hochststande sind bei 2,5 m NN zu er-
warten. Somit reichen die Hochststande in das Grundungsniveau hinein.
Das Grundwasser flieft nach Nordwesten.

Aufgrund der hydrogeologischen Situation ist eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser aus Oberflachen- und Dachentwasserungen in gelande-
mabig hoher gelegenen Teilbereichen moglich. Das Grundwasser ist nach
DIN 4030 als ,betonangreifend” einzustufen (pH: 5,5 - 6,5; Gesamteisen:
1 - 10 mg/l]; Chloride: 50 - 100 mg/l1; Sulfate: 80 - 200 mg/]; Magnesium: 5 -
20 mg/1; Calcium: 25 - 75 mg/l).

Luft/Klima

Mit der zusatzlichen Wohnbebauung sind keine nennenswerten Verande-
rung fur Luft/Klima verbunden.

Stadt-/Landschaftsbild

Mit dem Bebauungsplan soll das Orts- und Landschaftsbild gesichert wer-
den. Uber den Bestand hinaus zusétzlich mégliche Gebaude fiigen sich nach
Nutzung, MaB und Bauweise ein. Wegeverbindungen bleiben erhalten und
werden erganzt, schiitzenswerte Baume bestimmen wie auch die vorhan-
denen Fleete weiterhin das Ortsbild.

Kultur- und sonstige Sachgtter
Im Planbereich befindet sich ein Baudenkmal:

— Oberneulander Landstraf3e 93, Niedersachsenhaus, zwischen 1780 und
1800 erbaut; Denkmal laut Denkmalliste Bremen.

Daruber hinaus fuhrt die Denkmaltopographie der Bundesrepublik Deutsch-
land im Plangebiet auf:
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— Oberneulander LandstraBe 91 A, eingeschossiges, verputztes Wohn-
haus, Baujahr 1930/1931;

— Oberneulander LandstraBe 101, Niedersachsenhaus, 1791, mehrfach
umgebaut.

Bei den auBBerdem nachrichtlich in den Plan iibernommenen Kulturdenk-
malern handelt es sich um vorhandene Wurten.

Weitere Umweltbereiche/Wirkungsfelder sind nicht betroffen.

E) Finanzielle Auswirkungen

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

brutto/netto
1. Fur Arbeiten durch
1.1 das Amt fur StraBen und Verkehr
— fiir StraBenbaumalnahmen 260.000,— €
— fir sonstige zu erwartende Arbeiten (Regulierung) 110.000,- €
1.2 Stadtgriin Bremen
— fir offentliche Griinflachen 70.000,—- €

2. Fir Grunderwerb durch die
Gesellschaft fiir Bremer Immobilien mbH 840.000,— €

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass der Stadtge-
meinde Bremen Kosten entstehen konnten.

Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refi-
nanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend den zur
Verfugung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tiber die die Biir-
gerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen hat.
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