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Mitteilung des Senats vom 13. Oktober 2009

Bebauungsplan 2369 fiir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rockwinkeler
HeerstraBe (zum Teil einschlieBlich; Hausnummern 56 bis 98), Hans-am-Ende-Weg
und Eisenbahnstrecke Bremen — Buchholz

(Bearbeitungsstand: 5. August 2009)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben ndher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2369 fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rock-
winkeler Heerstrae (zum Teil einschlieBlich; Hausnummern 56 bis 98), Hans-am-
Ende-Weg und Eisenbahnstrecke Bremen — Buchholz (Bearbeitungsstand: 5. August
2009) vorgelegt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat hierzu am 17. September 2009 den als An-
lage beigefugten Bericht erstattet.

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

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

Der Senat schlieBt sich dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr einschlief3-
lich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan 2369
fiir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rockwinkeler Heerstrafie (zum
Teil einschlieBlich; Hausnummern 56 bis 98), Hans-am-Ende-Weg und Eisenbahn-
strecke Bremen — Buchholz (Bearbeitungsstand: 5. August 2009) in Kenntnis der ein-
gegangenen Stellungnahmen zu beschliefen.

Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2369 fiir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rockwinkeler
HeerstraBe (zum Teil einschlieBlich; Hausnummern 56 bis 98), Hans-am-Ende-Weg
und Eisenbahnstrecke Bremen — Buchholz

(Bearbeitungsstand: 5. August 2009)

Die Deputation fiir Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2369 (Bearbeitungs-
stand: 5. August 2009) und die Begrindung zum Bebauungsplan 2369 vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 15. Februar 2007 einen Plan-
aufstellungsbeschluss gefasst.

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



5.1

5.2

155. Ortsgesetz iber eine Veranderungssperre

Fir das im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 2369 liegende
Grundstiick Rockwinkeler Heerstrale 72/74 hat die Stadtburgerschaft eine
Veranderungssperre nach dem BauGB beschlossen (155. Ortsgesetz). Das
Ortsgesetz uber die Verlangerung der Geltungsdauer des 155. Ortsgesetzes
um ein Jahr ist am 10. Marz 2009 in Kraft getreten.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2369 ist am 26. November 2008 vom Ortsamt Ober-
neuland eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung
in einer offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Er-
gebnis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation fiir Bau
und Verkehr vor Beschluss der offentlichen Auslegung behandelt worden.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 BauGB

GemalB § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sind die zustandigen Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, einschliefllich des Beirates Oberneuland,
bei der Aufstellung der Planung beteiligt worden. Uber das Ergebnis dieser
Beteiligung ist die Deputation fiir Bau und Verkehr vor Beschluss der 0f-
fentlichen Auslegung informiert worden. Die Behorden und sonstigen Tra-
ger oOffentlicher Belange sind tiber die o6ffentliche Auslegung gemaB § 3
Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Das Gesundheitsamt lehnt die Zulassigkeit von Wohnen im Mischgebiet
wegen der hohen Larmwerte ab. Entsprechend der ,Vereinbarung zum
Schallschutz in der stadtebaulichen Planung” ist die Auffassung des Se-
nators fur Gesundheit in der Deputationssitzung am 14. Mai 2009 vorgetra-
gen worden. Die Deputation hat sich in Kenntnis der ablehnenden Stel-
lungnahme der Auffassung des Bauressorts angeschlossen.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat am 14. Mai 2009 beschlossen, dass
der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung offentlich auszulegen
ist. Der Planentwurf mit Begriundung hat vom 8. Juni 2009 bis 10. Juli 2009
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa
offentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom
Entwurf des Planes mit Begrundung im Ortsamt Oberneuland Kenntnis zu
nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange und der offentlichen Auslegung

Behordenbeteiligung

Einige Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu einer Erganzung der Begrundung gefiihrt haben. Auf
den Gliederungspunkt 6 dieses Berichtes wird verwiesen.

Das Gesundheitsamt lehnt die Zulassigkeit von Wohnen im Mischgebiet
wegen der hohen Larmwerte ab. Entsprechend der ,Vereinbarung zum
Schallschutz in der stadtebaulichen Planung” ist die Auffassung des Se-
nators fur Gesundheit in der Deputationssitzung am 14. Mai 2009 vorgetra-
gen worden. Die Deputation hat sich in Kenntnis der ablehnenden Stel-
lungnahme des Senators fur Gesundheit der Auffassung des Bauressorts
angeschlossen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen eingegangen.
Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der
Deputation fir Bau und Verkehr sind in der Anlage zum Bericht der Depu-
tation fur Bau und Verkehr aufgefthrt.
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B)

0)

6.1

6.2

Anderung des Planentwurfes und der Begriindung nach der 6ffentlichen
Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung sind der Planentwurf und die Begrin-
dung geringfligig geandert worden.

Anderungen und Ergénzungen des Planentwurfes

Nach der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf 2369 auf-
grund eines neu vorliegenden Sachverstandigengutachtens zur Verkehrs-
sicherheit von Baumen auf dem Grundstick Rockwinkeler Heerstrafle 72
bis 74 geringfiigig angepasst worden. Fur zwei Baumstandorte wurde auf
die Festsetzung ,Bdaume zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen" auf
dem Grundsttick Rockwinkeler Heerstralle 72 bis 74 verzichtet. Des Weite-
ren wurden die Bauzonen, die unmittelbar im Zusammenhang mit abgan-
gigen Baumen stehen, entsprechend dem Wunsch des Grundstickseigen-
timers geringfiigig erweitert.

Die textliche Festsetzung Nr. 9.1 ist fiir Biroraume redaktionell erganzt
worden, die bisherige textliche Festsetzung Nr. 9.2 ist entfallen.

Durch die Anderungen und Ergédnzungen werden die Grundziige der Pla-
nung nicht berthrt. Da sich keine abwagungsrelevanten neuen Betroffen-
heiten ergeben haben, ist von einer erneuten offentlichen Auslegung ge-
maB § 4 a BauGB abgesehen worden.

Die Anderungen und Ergdnzungen wurden zudem mit den davon beriihr-
ten Behorden einvernehmlich abgestimmt.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann
verzichtet werden, da diese von den Anderungen und Ergdanzungen nicht
betroffen ist.

Die Anderungen und Ergénzungen sind im Planentwurf mit dem Bebarbei-
tungsstand 5. August 2009 enthalten.

Anderung der Begriindung

Der Text der Begriindung ist den Anderungen und Ergédnzungen des Plan-
entwurfes angepasst worden.

Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gemaB § 10 Abs. 4
BauGB beigefugt.

Stellungnahme des Beirates

Dem Ortsamt Oberneuland wurde die Deputationsvorlage gemal8 Ziffer 2.4 der
Richtlinie tiber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator
fur Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 tibersandt.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtburgerschaft,
den Bebauungsplan 2369 fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rock-
winkeler HeerstraB3e (zum Teil einschlieflich; Hausnummern 56 bis 98), Hans-
am-Ende-Weg und Eisenbahnstrecke Bremen — Buchholz (Bearbeitungsstand:
5. August 2009) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer emp-
fohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

Dr. Reinhard Loske Dieter Focke
(Vorsitzender) (Sprecher)



Begriindung zum Bebauungsplan 2369 fiir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwi-
schen Rockwinkeler HeerstraBBe (zum Teil einschlieBlich; Hausnummern 56 bis 98),
Hans-am-Ende-Weg und Eisenbahnstrecke Bremen - Buchholz

(Bearbeitungsstand: 5. August 2009)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Oberneuland zwischen der Rockwinkeler Heer-
strae und der Eisenbahnstrecke Bremen — Buchholz.

Ziele, Zwecke und Eriorderlichkeit des Bebauungsplanes

1.

Entwicklung und Zustand

Das ca. 8 ha grofie Plangebiet erstreckt sich tiber eine Lange von ca. 800 m
zwischen der Rockwinkeler Heerstrae und der auf einem Bahndamm ver-
laufenden Eisenbahnstrecke. Das Gebiet ist im Wesentlichen gepragt durch
eine lockere Wohnbebauung mit frei stehenden Einzel- und Doppelhau-
sern. An der Rockwinkeler Heerstralie 72/74 liegt auBerdem die ehemalige
Hofanlage eines landwirtschaftlichen Betriebs, die seit Langem nicht mehr
bewirtschaftet wird und baulich abgangig ist. Am westlichen Rand des Plan-
bereichs befinden sich die Grundstiicke und Gebaude einer pharmazeu-
tischen Fabrik mit einer relativ kompakten zweigeschossigen Bebauung.
Umgeben ist das Plangebiet von frei stehenden Einfamilienhausern auf re-
lativ groBen Grundsticken sowie sudostlich der Bahnlinie von landwirt-
schaftlich genutzten Freiflachen.

Das Plangebiet liegt im fuBllaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Rock-
winkeler HeerstraBBe”, die von der BSAG-Linie 34 bedient wird. Durch die-
se Linie besteht eine Anbindung an das Bremer Stadtverkehrsnetz.

Geltendes Planungsrecht

Fir den Planbereich gilt der Bebauungsplan 250, rechtsverbindlich seit dem
29. August 1957. Er setzt fur den gesamten Planbereich Gewerbeklasse II,
nach der Wohnen allgemein zuldssig ist, fest. Es gilt die Baustaffel 1 a. Der
Bebauungsplan 250 gilt als sogenannter einfacher Bebauungsplan, weil er
keine Festsetzungen uiber die tiberbaubaren Grundstiicksflachen und die
ortlichen Verkehrsflachen enthalt. Bei der Beurteilung von Vorhaben ge-
mal § 30 Abs. 3 BauGB ist fur die nicht festgesetzten Kriterien § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) anzuwenden.

Fur das Grundstiick Rockwinkeler HeerstraBle 72/74 hat die Stadtburger-
schaft am 11. Dezember 2007 eine Veranderungssperre beschlossen. Das
155. Ortsgesetz ist am 18. Marz 2008 in Kraft getreten. Ziel der Planung ist
die Begrenzung von Einzelhandelsflachen.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 stellt fur den grofiten Teil des Plangebiets gemischte Bau-
flachen und fur den Bereich der pharmazeutischen Fabrik gewerbliche
Bauflachen dar.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Einzelhandel

Esist generelles Ziel der Stadtentwicklung, die polyzentrische Struktur Bre-
mens mit der Innenstadt, den Stadtteil- sowie den Nahversorgungszentren
und Nahversorgungsbereichen in den Ortsteilen zu sichern und weiterzu-
entwickeln. Dieses Ziel verfolgt auch der Entwurf fur ein Zentren- und Nah-
versorgungskonzept fur Bremen (Deputationsvorlagen ,Zentrenkonzepte
fur Bremen und die Region” vom 27. Marz 2008, Vorlage-Nr. 17/96 und
vom 28. November 2008, Vorlage 17/162). Die Entwicklungen des Einzel-
handels sollen moglichst auf die Bremer Innenstadt, die Stadtteilzentren,
die Nahversorgungszentren und auBerhalb der Zentren auf die Sonder-
standorte konzentriert werden. Auch um eine wohngebietsnahe Versorgung
der Bevolkerung zu sichern und das Handelsangebot in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) zu fordern, soll die Handels-
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entwicklung auBerhalb dieser Gebiete eingeschrankt werden. Gewerbe-
gebiete sollen fiir produzierende und verarbeitende Betriebsnutzungen ge-
sichert werden; Umstrukturierungen durch Einzelhandelsnutzungen sollen
vermieden werden.

Larmschutz

Da das Plangebiet stark vom Verkehrslarm der Rockwinkeler Heerstral3e
und der Eisenbahnlinie Bremen — Buchholz beeintrachtigt ist, verfolgt die
Planung das Ziel, neue Wohngebadude — abgesehen von einzelnen Ergan-
zungen — nur dort zuzulassen, wo bereits heute Wohngebaude vorhanden
sind. Bei wesentlichen baulichen Veranderungen und Neubauten sind Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm
zu treffen.

In Teilgebieten, die bislang nicht zu Wohnzwecken genutzt wurden und
stark verlarmt sind, sollen Wohnnutzungen ausgeschlossen werden.

Ortsbild

Bei den geplanten Festsetzungen fur die bestehende Bebauung soll das
vorhandene Ortsbild mit seinem Gebaude- und Baumbestand als MaBstab
fur die Festsetzungen gelten.

Vereinheitlichung des Planungsrechts

Mit dem Bebauungsplan sollen die bislang im Plangebiet geltenden Staffel-
bau- und Gewerbeplane zwecks Vereinheitlichung des Planungsrechts er-
setzt werden, d. h. ausschlieBliche Anwendung des Stadtebaurechts nach
dem Baugesetzbuch und entsprechende Anwendung der Baunutzungs-
verordnung.

C) Planinhalt

1.
1.1

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen
Gewerbegebiet (GE)

Die Flachen des vorhandenen pharmazeutischen Betriebs (ROHA Arznei-
mittel) werden als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Das ausgewiesene Ge-
werbegebiet besteht allein aus den Flachen dieses Gewerbebetriebes. Im
Rahmen des Gebots der Rucksichtnahme und auf der Grundlage des § 35
Abs. 1 Satz 2 der Staffelbauordnung, wonach gewerbliche Anlagen nur zu-
lassig sind, wenn nach Art und Umfang des Betriebs oder durch geeignete
Vorkehrungen eine erhebliche Belastigung der Nachbarschaft ausgeschlos-
sen ist, hat sich an der Rockwinkeler Heerstra3e in der Vergangenheit eine
vertragliche Nachbarschaft zwischen der Wohnbebauung und dem Betrieb
entwickelt. Diese Einschdatzung ist auch bei der Beurteilung zukunftiger
Bauantrage maBgeblich.

Das vorhandene Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe hat bislang zu
keinen stadtebaulichen Missstanden gefiihrt und wird deshalb planungs-
rechtlich gesichert.

Im Ortsteil Oberneuland haben sich im Bereich der Oberneulander Heer-
strale/Apfelallee sowie an der Mihlenfeldstrae Nahversorgungszentren
herausgebildet. Es ist das Ziel der Stadtentwicklung, diese Zentren zu star-
ken und auszubauen. Entwicklungen, die geeignet sind, Kaufkraftabflisse
zu bewirken, sollen verhindert werden. Auch relativ begrenzte Kaufkraft-
abflisse konnen dazu fiihren, dass die Vielfalt des Angebots in den zen-
tralen Versorgungsbereichen gemindert und damit deren Attraktivitat und
Existenzfahigkeit gefahrdet wird. Aus diesem Grund werden im Gewerbe-
gebiet Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Das Gewerbegebiet soll auch
langfristig als Gewerbestandort im Stadtteil gesichert werden.

Die Geschossflachenzahl GRZ von 0,8 ermoglicht bauliche Erweitungen
auf dem Grundstiick.

Im Gewerbegebiet wird keine Geschossigkeit, sondern nur die zulassige
Gebaudehohe (10 m; auf einer Teilflache nahe der Bahn 17 m) festgesetzt.
Damit wird eine Festsetzung getroffen, die dem dort bereits vorhandenen
Gebaudebestand und seinen baulichen Entwicklungsmoglichkeiten auf dem

5 __



1.2

Grundstiick angemessen ist. Insbesondere auf die angrenzende Wohn-
nachbarschaft soll die zuldssige Bauhohe Rucksicht nehmen.

Tankstellen und Vergniigungsstatten werden im Gewerbegebiet ausge-
schlossen, weil sie sich nicht in die ortliche Struktur und vorhandene Nach-
barschaft einfligen und zusatzliche Verkehre auf der ohnehin stark befah-
renden Stralle erzeugen wurden.

Bauweise und Baugrenzen

Im Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind Ge-
baudelangen von mehr als 50 m zulassig. AuBerdem darf an eine seitliche
Grundstiicksgrenze herangebaut werden, ohne dass vom Nachbargrund-
stiick angebaut werden muss (halboffene Bauweise). Im Ubrigen regeln
Baugrenzen die Uberbaubarkeit der Grundstiicke.

Mischgebiet (MI)
Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen fir ein Gebiet, das weitestgehend
bebaut ist. Die vorhandenen Wohngebdaude wurden genehmigt. Deshalb
konnen hier nicht die idealtypischen Zielvorgaben fur die Ausweisung neuer
Wohngebiete angewendet werden. Vielmehr wird die bereits vorhandene
Wohnnutzung, die nach dem Bebauungsplan 250 (Gewerbeklasse 1I) Woh-
nen zuldasst, zum MaBstab der Festsetzungen. Mit Ausnahme des mit MI 1
gekennzeichneten Teils des Mischgebietes erscheinen keine anderen bau-
lichen Nutzungen als Wohnen in diesem gewachsenen Teil Oberneulands
sinnvoll.

Obwohl im Mischgebiet heute fast ausschlielich Wohnnutzung vorhanden
ist, wird wegen der hohen Larmbelastung im Plangebiet Mischgebiet fest-
gesetzt. Das Mischgebiet sichert planungsrechtlich die bestehenden Wohn-
gebaude, die uberwiegend als Einzel- und Doppelhauser an der Rock-
winkeler HeerstraBe bzw. in zweiter Reihe errichtet wurden. Damit wird
das vorhandene Wohnen planungsrechtlich berucksichtigt.

Uber den vorhandenen Wohnbaubestand hinaus werden geringfiigig dort
weitere Baumoglichkeiten ausgewiesen, wo fur nicht bebaute und nicht
genutzte Restflachen keine andere Nutzung als Wohnen stadtebaulich sinn-
vollist. Die bestehende reine Wohnnutzung in der Nachbarschaft lasst hier
keine Alternative zu.

Das Mischgebiet wird wegen der hohen Larmbelastung in vier Teilgebiete
gegliedert: In dem mit MI 1 gekennzeichneten Teil des Mischgebietes sind
wegen der hohen Larmbelastung, die nachts Werte von bis zu 72 dB(A) er-
reicht, Wohnnutzungen nicht zulassig (textliche Festsetzung 5). Zulassig sind
hier nur die in § 6 Abs. 2 Nrn. 2 bis 6 BauNVO genannten Nutzungen. Die-
ser Teil des Mischgebietes stellt ein in sich geschlossenes Gebiet dar. Hier
ist keine vorhandene Wohnnutzung zu bertcksichtigen. Deshalb wird mit
diesem Bebauungsplan eine stadtebauliche Entwicklung in Richtung ge-
mischter Nutzung geschaffen.

In den mit MI 2 bis 4 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes sind die
in § 6 Abs. 2 Nrn. 1 bis 6 BauNVO genannten Nutzungen zuldassig.

Im MI 1 bis 4 sind Tankstellen und Vergnugungsstatten nicht zulassig. Ob-
wohl das Plangebiet stark von Verkehrslarm belastet ist, gehort dieser Teil
Oberneulands zu einer begehrten Wohnlage. Die bereits entstandenen, teil-
weise hochwertig bebauten Grundstiicke sollen langfristig werthaltig blei-
ben. Deshalb sollen Nutzungen, die in aller Regel zu einem Verlust an Wohn-
qualitat in der unmittelbaren Nachbarschaft fiihren, ausgeschlossen wer-
den. Deshalb sind Tankstellen weder allgemein noch ausnahmsweise zu-
lassig. Auch Vergnugungsstatten sind nicht zulassig. Sie fligen sich nicht in
den Gebietscharakter der bestehenden, ausschlielichen Wohnbebauung.

Einzelhandel im Mischgebiet

Nach dem Zentren- und Nahversorgungskonzept fir Bremen (Entwurf —
Deputationsvorlagen ,Zentrenkonzepte fir Bremen und die Region” vom
27. Marz 2008, Vorlage-Nr. 17/96, und vom 28. November 2008, Vor-
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lage 17/162) soll die Entwicklung des Einzelhandels moglichst auf die Bre-
mer Innenstadt, die Stadtteilzentren, die Nahversorgungszentren und aulier-
halb der Zentren auf die Sonderstandorte konzentriert werden. An solita-
ren Standorten aulerhalb der raumlich definierten Versorgungsbereiche —
als solche sind die Flachen im Bebauungsplanentwurf anzusehen - sollen
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur
dann zuldssig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Um-
feld vorhandenen Wohnbevoélkerung dienen und keine Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall,
wenn die Kaufkraftabschopfung eines Vorhabens in einem 600-m-Radius
eine Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und
Genussmittel) der Bevolkerung nicht iberschreitet und keine mehr als un-
wesentliche (> 10 %) Uberschneidung mit dem 600-m-Radius des néchst-
gelegenen zentralen Versorgungsbereiches besteht.

Fir das Teilgebiet MI 1 des Bebauungsplanes sind Einzelhandelsnutzungen
aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, da hier ein Angebot fiir die ortliche Nah-
versorgung geschaffen werden kann. Die Lage des Grundstiicks an der
Bahnstrecke schlieBt Wohnnutzungen aus und andere Nutzungen sind an
dem Standort nicht nachgefragt.

Unter Anwendung des oben genannten Rechenschemas wurde ermittelt,
dass es fur das MI 1 (Rockwinkeler Heerstralie 72/74) im Bereich des Ein-
zelhandels im Sortiment Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel sowie
fiir Getranke ab einer Verkaufsflache > 300 m? zu einer nicht gewollten
Kaufkraftabschopfung kommt. Deshalb wurde in der textlichen Festsetzung
Nr. 7 die Verkaufsflache entsprechend begrenzt. Im Sortiment Drogerie-
waren kommt es bereits bei einer Verkaufsflache von mehr als 150 m? zu
einer Kaufkraftabschopfung zulasten der bestehenden Nahversorgungs-
zentren im Stadtteil. Deshalb erfolgt auch fiir dieses Sortiment eine entspre-
chende Verkaufsflachenbeschrankung.

Der Entwurf der sogenannten Bremer Sortimentsliste (Stand: Oktober 2008)
unterscheidet die Sortimente in nahversorgungsrelevante Sortimente, tibri-
ge zentrenrelevante Sortimente und nicht zentrenrelevante Sortimente. Als
einheitliche, fiir das gesamte Stadtgebiet formulierte Sortimentsliste soll
sie die instrumentelle Grundlage fir die konkrete Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung in der Bauleitplanung, zu der die Stadte und Gemein-
den vom Gesetzgeber ermachtigt wurden, werden. Die Bremer Liste ist fir
das Zentren- und Nahversorgungskonzept gutachterlich abgeleitet aus der
konkreten Situation der Bremer Einzelhandelslandschaft in den definierten
zentralen Versorgungsbereichen gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sowie an
den bestehenden tibrigen Standorten.

Die ubrigen nahversorgungsrelevanten und sonstigen zentrenrelevanten
Sortimente sind nur insoweit zuldssig, als sie nur der ortlichen Nahversorgung
des Gebietes dienen. Deshalb wurde ihre Verkaufsflache auf 400 m? be-
grenzt. Damit soll sichergestellt werden, dass keine Konkurrenz und Kauf-
kraftabschopfung zu den bestehenden Nahversorgungszentren an der Apfel-
allee und an der Mihlenfeldstra3e zu erwarten sind.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind im MI 1
allgemein zulassig. Dies sind nach dem Entwurf des Zentren- und Nahver-
sorgungskonzeptes fir Bremen die Sortimente: Mobel, Bauelemente und
Baustoffe, Bettwaren und Matratzen, Bodenbelage und Teppiche, Brenn-
stoffe und Mineralolerzeugnisse, Elektroinstallationsmaterial, Eisenwaren
und Beschlage, Farben und Lacke, Fliesen, Holz, Kamine und Kachelofen,
Kfz-Zubehor, Maschinen und Werkzeuge, Pflanzen und Samen, Gartenbe-
darf und Gartenmobel, Rollladen und Markisen, Sanitarbedarf, Tapeten,
Erotikartikel, Leuchten und Lampen, Fahrrader und Zubehor.

MaSB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) in
Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Fur den tiberwiegen-
den Teil der Grundstiicke wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese ermog-
licht angemessene Erweiterungsmoglichkeiten auf den Grundsticken.
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D)

1.3

1.4

1.5

1.6

Die Grundstiicke in den mit MI 2 bis 4 gekennzeichneten Teilen des Misch-
gebietes sind eingeschossig bebaubar. Dies entspricht der heute zulassigen
Geschossigkeit und der in Oberneuland vorherrschenden vorhandenen Be-
bauung. Die iberbaubaren Flachen in dem mit MI 1 gekennzeichneten Teil
des Mischgebietes sind zweigeschossig bebaubar. Da fir dieses Teilgebiet
eine Wohnnutzung ausgeschlossen ist und die Bauzonen einen groBen Ab-
stand zu benachbarten, bebaubaren Flachen haben, sind gewerblich ge-
nutzte zweigeschossige Gebaude vertretbar.

Bauweise

Die festgesetzte offene Bauweise entspricht der im Ortsteil Oberneuland
ublichen, aufgelockerten Bebauung mit frei stehenden Einfamilienhdausern,
Doppelhausern und Hausgruppen.

Baugrenzen

Die uiberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.
Sie nehmen Riucksicht auf den vorhandenen Baumbestand. Zur Rockwin-
keler HeerstraB3e sichern die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen das
Ortsbild mit seinen vorhandenen Vorgartenbereichen. Zur Eisenbahnlinie
Bremen - Buchholz werden Teile der Grundstiicke als nicht iberbaubare
Flachen festgesetzt, weil durch die Nahe zur Bahntrasse und aufgrund des
Larms und der Erschiitterungen keine baulichen Nutzungen vertretbar sind.

Verkehrsflachen

Die vorhandene Rockwinkeler Heerstralle wird in ihrer heute vorhandenen
Breite als offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Versorgungsanlagen

Auf dem Grundstiick Rockwinkeler Heerstralle befindet sich eine Energie-
versorgungsanlage. Diese wird planungsrechtlich festgesetzt.

Larmschutz

Das Plangebiet ist dem Larm ausgesetzt. Von der Eisenbahnstrecke
Bremen - Buchholz sowie von der Rockwinkeler Heerstralle gehen Larm-
emissionen aus. Die Belastungen durch Straen- und Schienenlarm wur-
den schalltechnisch untersucht (Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, Marz
2008). Das Ergebnis und die daraus resultierende Larmschutzkonzeption
fir das Plangebiet sind unter D) Umweltbericht 2. b) ,Auswirkungen auf
den Menschen durch Larm* dargestellt.

Sonstige Festsetzungen

Ein fir Oberneuland typisches Element der Grundstickseinfriedigung sind
Hecken mit Geholzen, wie z. B. Hainbuchen-, Liguster-, oder Rhododen-
drenhecken. Dieses Gestaltungselement soll gesichert und deshalb festge-
schrieben werden (textliche Festsetzung Nr. 8).

Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche mit ih-
ren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans 2369 berthrt sind.

Fir die Umweltprufung wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im Rah-
men der offentlichen Auslegung zuganglich sind und gemeinsam mit der nach-
folgenden Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen den Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB darstellen.

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan 2369
Bonk-Maire-Hoppmann, Beratende Ingenieure VBI, Garbsen, Marz 2008.
Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan 2369 setzt ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet fest.
Die Planinhalte und Festsetzungen sind unter B) und C) dieser Begriindung
beschrieben; hierauf wird verwiesen.
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2. Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

a)

Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Grundsatze und Ziele

GemaB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belan-
ge des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen, sowie die Landschaft und die biolo-
gische Vielfalt zu bertcksichtigen.

Gemal Naturschutzrecht sind unbebaute Bereiche fur die Erholung in
Natur und Landschaft zu erhalten. In besiedelten Bereichen sind Teile
von Natur und Landschaft, auch begrunte Flachen und deren Bestan-
de, in besonderem Mafe zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln.
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bremischen Natur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen. Der
Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachti-
gungen auszugleichen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Naturschutzrechtliche Festsetzungen bestehen nicht.
Bestandsdarstellung und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Flachen im Planbereich sind weitgehend bebaut, wobei als Puffer
zur sudlich gelegenen Bahntrasse umfangreich Baume von den Grund-
stiickseigentiimern gepflanzt worden sind. Die Verbindung des zwi-
schen der Rockwinkeler HeerstraBe und der Eisenbahnlinie liegenden
Rockwinkeler Fleets zum weiteren Verlauf sudlich der Bahntrasse wurde
in vergangenen Jahrzehnten durch die Deutsche Bahn beseitigt. Es
hat heute keine FlieBverbindung mehr.

Die Flachen im Plangebiet sind nach geltendem Planungsrecht Bau-
land. Ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB § 1 a
BauGB ist nicht erforderlich.

Fir den Planbereich gilt der Bebauungsplan 250, rechtsverbindlich seit
dem 29. August 1957. Er setzt fur den gesamten Planbereich Gewerbe-
klasse Il und Baustaffel 1 a fest. Die zulassige Baudichte ergibt sich aus
der Vorschrift der HofgroBe (5/10) in Verbindung mit § 34 BauGB.

In der Neuplanung wird fur das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 und
fur das Mischgebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Im Plangebiet befindet sich alter Baumbestand, der erhalten werden
soll. Diese Baume sind gekennzeichnet und als ,Baume zu erhalten
und nach Abgang zu ersetzen" im Bebauungsplan dargestellt. Die Fla-
chen, auf denen sich die Baume befinden, sind als nicht tiberbaubare
Grundstucksflachen festgesetzt.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Baume und Standorte:
Rockwinkeler Heerstrafle 66 ~ Flurstiick 369/4

1 Blutbuche

Rockwinkeler Heerstrale 68  Flurstuck 368

2 Blutbuchen westlich des Gebdaudes und die dominante Baumgruppe
(uberwiegend Linden) an der siidlichen Grundstiicksgrenze zur Bahn

Rockwinkeler Heerstral3e 72 Flurstiick 363/1
1 Blutbuche und 3 Eichen auf dem vorderen Grundstiicksteil
Rockwinkeler Heerstral3e 74 Flurstiick 363/2

2 Eichen an der westlichen Grundstiucksgrenze und die auf dem rick-
wartigen, zur Bahn gelegenen Teil des Grundstucks zwischen Rock-
winkeler Fleet und Eisenbahndamm liegende zusammenhéangende, do-
minante Baumgruppe aus Eichen (Flursticke 165 und 167/ 42)
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Rockwinkeler HeerstraBe 86  Flurstiick 160
1 Bergahorn im Vorgarten

Rockwinkeler Heerstralle 86 b  Flurstiick 158
2 Bergulmen und 1 Eiche im Vorgarten
Rockwinkeler Heerstralle 84 c bis 86 a

Die auf dem riickwartigen, zur Bahn gelegenen Teil der Grundstiicke
zusammenhdangende, dominante Baumgruppe mit iberwiegend Rot-
buchen sowie vereinzelt Eichen, Robinien und Ahorn

Rockwinkeler Heerstrale 94/96 (ROHA Arzneimittel)
2 Blutbuchen (Flurstiicke 154 und 152/1) im Vorgarten

Eine Eiche im Garten des Grundstiicks Rockwinkeler Heerstralle 86 b
(Flurstiick 158) liegt innerhalb der Bauzone und wird als ,Baum zu er-
halten" dargestellt.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm
Grundsatze und Ziele

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbeson-
dere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhadltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit, sowie die Bevolkerung insgesamt zu beruck-
sichtigen. Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen durch Larm auf Wohn- und sonstige schutzbedirf-
tige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Das Gebiet unterliegt einer erheblichen Vorbelastung durch Verkehrs-
larm (Rockwinkeler Heerstral3e, DB-Strecke Bremen — Hamburg). Durch
die Planung selbst ist jedoch keine zusatzliche Larmbelastung zu er-
warten.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fur die stadte-
bauliche Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz
im Stadtebau” maBgeblich. Von folgenden Orientierungswerten soll in
der Bauleitplanung ausgegangen werden:

tagsuber nachts
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55 dB(A)
Mischgebiete 60 dB(A) 50/45 dB(A)*)

*) Der niedrigere Wert gilt fiir Gewerbeldarm.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Verkehrslarm, der von der Rockwinkeler Heerstrae ausgeht, und
der Schienenlarm, der von der Eisenbahnstrecke Bremen — Buchholz
ausgeht, wurde schalltechnisch untersucht (Bonk-Maire-Hoppmann,
Garbsen, Marz 2008). Im Ergebnis ist Folgendes festzustellen:

Die Orientierungswerte gemdf DIN 18005 fiir Mischgebiete — 60 dB(A)
—werden tags im tiberwiegenden Teil des Gebietes um bis zu 7 dB(A)
und nachts — 50 dB(A) —im gesamten Mischgebiet um bis zu 22 dB(A)
uberschritten.

Derin der , Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Pla-
nung"” vom 15. November 2005 festgelegte Bezugswert fur die Auswei-
sung neuer Wohnbebauung in der Bauleitplanung von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts wird im gesamten Mischgebiet iiberschritten.

MaBnahmen des aktiven Larmschutzes

Durch eine vorhandene, 2 m hohe Larmschutzwand, die in zwei Teil-
bereichen im Plangebiet nordlich der Bahn verlauft, wird ein Teil des
Plangebietes vom Schienenlarm abgeschirmt, wegen seiner zu gerin-
gen Hohe besteht jedoch kein ausreichender Larmschutz.
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Im Rahmen des Aktionsplans zur Lairmminderung (Uberarbeitung der
Version vom 16. Juni 2008, Teil Eisenbahnlarm) werden weitere Ma@3-
nahmen gemal § 47 Bundes-Immissionsschutzgesetzes gepruft.

Da weder die Deutsche Bahn als Larmverursacherin noch die Eigen-
timer der larmbelasteten Grundstiicke zum Bau einer ausreichend ho-
hen Larmschutzwand verpflichtet werden konnen, sollen auf Grund-
lage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB passive SchallschutzmaBnahmen
angeordnet werden.

MaBnahmen des passiven Larmschutzes

Bei Neubauten oder wesentlichen baulichen Veranderungen von Wohn-
gebduden LarmschutzmaBnahmen (bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen) erforderlich. Die textliche Festsetzung Nr. 9 regelt die
Verpflichtung des Bauherrn zum passiven Schallschutz fiir Aufenthalts-
raume und zur Abschirmung der Freibereiche von Wohnungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Als Grundlage fur die Bemessung passiver (baulicher) Larmschutz-
maBnahmen wurde der maBgebliche AuBlenlarmpegel gemal DIN 4109
ermittelt.

Das Mischgebiet gliedert sich in vier Teilgebiete entsprechend den
gutachterlich ermittelten Larmpegelbereichen.

In dem mit MI 1 gekennzeichneten Teil des Mischgebietes sind wegen
der hohen Larmbelastung, die nachts Werte von bis zu 72 dB(A) errei-
chen, Wohnnutzungen nicht zulassig (textliche Festsetzung 5). Der
Ausschluss ist hier vertretbar, weil in dem Teilgebiet bislang keine
Wohnnutzung ausgetibt wurde und es fir die Flachen sinnvolle stadte-
bauliche Alternativen (gewerbliche Nutzung) gibt.

Die erforderlichen SchallschutzmafBnahmen werden durch die Anga-
be der Larmpegelbereiche im Mischgebiet (MI 2, MI 3 und MI 4) und
die entsprechend zu berticksichtigenden Anforderungen an die Luft-
schalldammung von AuBlenbauteilen gemall DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) bestimmt (textliche Festsetzung Nr. 9.1). Fur Schlafraume
und Kinderzimmer gelten hohere Anforderungen an Fenster und Au-
Benbauteile. Dazu werden eigene Larmpegelbereiche festgesetzt.

Bei Wohngebauden, die sich im Larmpegelbereich III befinden, sind in
der Regel Fenster der Schallschutzklasse 2 ausreichend. Dies gilt fur
alle Hauser in Massivbauweise. Aufgrund der geltenden Warmeschutz-
verordnung ist davon auszugehen, dass in der Regel Fenster mit einem
SchalldéimmmaB R'w = 30 bis 34 dB (dies entspricht der Schallschutz-
klasse 2) eingebaut werden, sodass in diesem Fall trotz einer eventuell
vorhandenen Uberschreitung des Orientierungswerts fiir MI-Gebiete
um hochstens 2 dB(A) der notwendige Schallschutz bereits bei tbli-
cher baulicher Ausfiihrung der Wohngebaude gewdahrleistet ist.

Bei Wohngebauden, die sich in Larmpegelbereichen >IV befinden,
ist davon auszugehen, dass die erforderliche Schallschutzklasse der
Fenster durch eine tibliche Warmeschutzverglasung nicht erreicht wird.
Hier sind besondere Konstruktionen erforderlich. Ab dem Larmpegel-
bereich V konnen die notwendigen Vorkehrungen fiir die Schalldam-
mung unter Umstanden nicht auf die Schallschutzfenster beschrankt
werden, sondern betreffen auch Dachflachen und andere ,leichte” Au-
Benbauteile.

Im gesamten Mischgebiet ist der aus Grinden der Gesundheitsvor-
sorge fur erforderlich erachtete Innenschallpegel von 30 dB(A) nachts
bei Beliftung (gekipptes Fenster) nicht zu erreichen. Deshalb ist durch
den Einbau schallgedammter Luftungsoffnungen oder durch andere
bauliche MaBinahmen (z. B. hinterliiftete Schallschutzfassade, beltifte-
ter akustisch getrennter Vorraum) sicherzustellen, dass der gesund-
heitlich vertragliche Innenschallpegel von 30 dB(A) eingehalten wird
(textliche Festsetzung Nr. 9.3).
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Fur hausnahe Freibereiche (Terrassen, Loggien) ist ein Mittelungspegel
von tagsiber 60 dB(A) einzuhalten. Dies kann durch entsprechende
bauliche Ausbildung (z. B. Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, Win-
tergdrten) erreicht werden (textliche Festsetzung Nr. 9.4).

Dieser Bebauungsplan trifft Festsetzungen fur ein Gebiet, das weitest-
gehend bebaut ist. Deshalb konnen hier nicht die idealtypischen Ziel-
vorgaben fur die Ausweisung neuer Wohngebiete angewendet wer-
den. Vielmehr wird die bereits vorhandene Wohnnutzung zum MaB-
stab der Festsetzungen, da —mit Ausnahme des mit MI 1 gekennzeich-
neten Teil des Mischgebietes — keine anderen baulichen Nutzungen
als Wohnen in diesem gewachsenen Teil Oberneulands sinnvoll er-
scheinen. Auflerdem wirken die mit diesem Bebauungsplan festgesetz-
ten Larmpegelbereiche und die MaBnahmen zum passiven Schall-
schutz schadlichen Umweltauswirkungen entgegen. Die Festsetzung
als Mischgebiet tragt diesem Umstand ebenfalls Rechnung.

Auswirkungen auf die Erholung des Menschen
Keine.

Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild
Grundsatze und Ziele

GemaB Naturschutzrecht sind unbebaute Bereiche fiir die Erholung in
Natur und Landschaft zu erhalten. In besiedelten Bereichen sind Teile
von Natur und Landschaft, auch begrinte Flachen und deren Bestand,
in besonderem Mafe zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Das Stadt- und Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt.
Auswirkungen auf das Wasser durch anfallendes Abwasser

Auswirkung auf Grund- und Oberflachenwasser durch die Entstehung
von Niederschlags- und Schmutzwasser.

Grundsatze und Ziele

Schmutz- und Niederschlagswasser ist gemall Bremischem Wasser-
gesetz so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beein-
trachtigt wird. Eine nachteilige Veranderung des Grundwassers ist zu
vermeiden. Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind insbesondere die
Belange des Wassers zu berticksichtigen. GemaB Bremischen Wasser-
gesetz und Bremischen Naturschutzgesetz sind Gewasser grundsatz-
lich zu erhalten, zu vermehren und moglichst naturnah auszubauen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Plangebiet verlduft als offenes Gewdasser das Rockwinkeler Fleet. Es
verlauft, vom Bahndamm kommend, in Ost-West-Richtung zur Rock-
winkeler Heerstralle. Zwischen den Bebauungen der Rockwinkeler
HeerstraBle 84 und 84 c fuhrt es verrohrt in den StraBengraben nordlich
der Rockwinkeler HeerstraB3e. Das Fleet liegt an den Grundstiicksgren-
zen der privaten Grundstucke.

Das Fleet ist ein Verbandsgewasser des Bremer Deichverbandes und
wird von diesem unterhalten. Das Gewdasser nebst beidseitigem, 5 m
breiten, Uferstreifen ist von Bebauung freizuhalten. Die Flachen wer-
den als ,nicht iberbaubare Grundstucksflachen" festgesetzt.

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Das gesamte Plangebiet ist
uberwiegend bereits bebaut. Neu errichtete Gebaude werden an das
vorhandene Kanalnetz angeschlossen.

Oberflachengewdasser (Rockwinkeler Fleet) werden durch die Planung
nicht bertihrt. Die Herstellung, Beseitigung oder wesentliche Umge-
staltung eines Gewassers oder seiner Ufer (Ausbau) bedirfen der vor-
herigen Durchfiihrung eines Planfeststellungsverfahrens.
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Auswirkungen auf den Untergrund und Boden
Ziele und BewertungsmabBstabe

GemalB § 1 a Abs. BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal} zu begrenzen. Gemall Bundes-Bodenschutzgesetz
sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederher-
zustellen. Hierzu sind der Boden und Altlasten zu sanieren. Bei Einwir-
kungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattirlichen
Funktion so weit wie moglich vermieden werden. Die Anforderungen
richten sich nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV). GemaB Bremischen Naturschutzgesetz ist der Boden zu
erhalten; ein Verlust oder eine Verminderung seiner naturlichen Frucht-
barkeit und Ertragsfahigkeit ist zu vermeiden.

Bodenbeschaffenheit
Geowissenschaftliche Informationen

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Geologischer Dienst
Bremen, hat Folgendes mitgeteilt:

Die Gelandehohe des Plangebietes liegt bei ca. 2,5 m bis 3,5 m NN. Es
steht zunachst ein schwach humoser Sand (,Mutterboden”) in Mach-
tigkeiten von 0,3 m bis etwa 0,8 m an. Darunter beginnen fast flachen-
deckend tliber das gesamte Plangebiet die Fein- bis Mittelsande der
ausgehenden Kaltzeiten. Sie werden abgelost von tiefer liegenden gro-
beren Mittelsanden, die insgesamt als , Wesersande" bezeichnet wer-
den. Die Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter. Ihre Basis
wird in Tiefen ab - 10 m bis - 15 m NN durch die Lauenburger Schich-
ten gebildet. Die Baugrundkarte Bremen weist fiir das Plangebiet in
den Bereichen einen guten Baugrund aus, in denen keine Weich-
schichten in den obersten Metern auftreten. In diesen Fallen sind Be-
bauungen aller Art, bei hoher Lagerungsdichte der Sande auch mit
hoheren Sohlspannungen moglich.

Entsprechend den jahreszeitlichen Verhaltnissen treten unterschied-
liche Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (am 7. April
1976) ergaben freie Grundwasserstande um 1,25 m NN. Hochststande
sind bei 2,25 m NN zu erwarten. Das Grundwasser ist nach DIN 4030
als ,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 6,0 - 7,0).

Altlasten/schadliche Bodenveranderungen

Im Bereich des Plangebietes wurden flachendeckend historische Re-
cherchen und bei einem Verdacht auf Verunreinigungen im Boden und
Untergrund auch technische Untersuchungen durchgefiihrt. Die tech-
nischen Untersuchungen im Bereich des Bebauungsplanes erfolgten
auf den zuganglichen und nicht iiberbauten Flachen. Die Ergebnisse
der Untersuchungen zeigen, dass auf einer Hofflache im hinteren Be-
reich des Grundstiicks Rockwinkeler HeerstraBBe 90/100 (ROHA Arz-
neimittel) Verunreinigungen im Boden zu finden sind. Insbesondere
Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW) sowie teilweise BTEX (Benzol,
Toluol, Ethylbenzol und Xylole) wurden im Boden und im Grundwas-
ser gefunden.

Bewertungsmalfstab sind die Priufwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie der Bewertungsgrundlagen fur
»Schadstoffe im Altlasten-Informationsblatt fiir den Vollzug” der Bund/
Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO).

Um eine Gefahrdung des Grundwassers beurteilen zu konnen, wer-
den die Orientierungswerte der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser
(LAWA) herangezogen, insbesondere fur Mineralolkohlenwasserstoff
(MKW) und BTEX.

Im Boden wurde in einer Tiefe zwischen 0,8 bis 2,4 m bis zu 2 500 mg/kg
MKW sowie bis zu 62 mg/kg BTEX und im Grundwasser bis zu 84 000
ng/1 MKW sowie bis zu 1572 BTEX ng/1 gefunden. Die Priif- und MaB-
nahmenschwellenwerte der LAWA sind erreicht bzw. deutlich tber-
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schritten. Im Grundwasser wurde eine Kontamination mit BTEX (Ben-
zol, Toluol, Ethylbenzol und die Xylole) gefunden. Der MaBinahmen-
schwellenwert der LAWA ist deutlich tiberschritten.

Die Verunreinigungen sind ortsfest, es sind keine oder nur geringfu-
gige Verlagerungen im Grundwasserstrom festzustellen. Eine Sanie-
rung ist bei kiinftigen Tiefbauarbeiten erforderlich.

Im Plan erfolgt demgemaB die entsprechende Kennzeichnung und Fest-
setzung der Flache. Die regelmaBige Kontrolle erfolgt im Rahmen der
Regeltatigkeit des Senators fiir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa (Re-
ferat Bodenschutz). Soweit kein Grundwasser entnommen wird, be-
stehen keine gesundheitlichen Gefahrdungen.

Kampfmittel

Der Planbereich ist im Hinblick auf Kampfmittel luftbildmaBig kontrol-
liert worden. Die Auswertung hat gezeigt, dass ein Vorhandensein von
Kampfmittel nicht auszuschlieBen ist. Vor Realisierung der Planung sind
diese Kampfmittel zu beseitigen. Zur Sicherstellung, dass dies beach-
tet wird, erfolgt die Aufnahme eines entsprechenden Hinweises in den
Bebauungsplan.

g) Auswirkungen auf die Archdaologie
Grundsatze und Ziele

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
die Belange der Baukultur, des Denkmalsschutzes und der Denkmal-
pflege zu bertcksichtigen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Plangebiet sind moglicherweise archaologische Bodenfundstellen
vorhanden. Damit sie nicht im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zer-
stort werden, soll dem Landesarchaologen Gelegenheit eingeraumt wer-
den, samtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tatsach-
lich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren.

h) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, u.a.in § 1 Abs. 6 Nr. 7und in § 1 a Abs. 3 und 4 BauGB
genannten Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.

i)  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tiber
die Darstellungen unter Punkt 2 a) bis g) hinaus nicht bekannt.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Wegen der Larmbelastung durch die Rockwinkeler HeerstraB3e und die Ei-
senbahnstrecke sind die Nutzungsmoglichkeiten im Plangebiet sehr be-
grenzt. Grundsatzliche anderweitige Planungsmoglichkeiten bestehen da-
rum nicht.

Verwendete Verfahren bei der Umweltprufung

Grundlage der Umweltpriifung ist die , Arbeitshilfe Umweltprifung in der
Bauleitplanung der Freien Hansestadt Bremen nach dem BauGB 2007". Es
werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung erwar-
tet. Besondere methodische Schwierigkeiten traten nicht auf.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemalB § 4 c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten konnen, zu
uberwachen (Monitoring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nach-
teilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete MafBnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Die regelmaBige Kontrolle (Altlasten/schadli-
che Bodenveranderungen) erfolgtim Rahmen der Regeltatigkeit des SUBVE
(Referat Bodenschutz). Im Rahmen der routineméBigen Uberwachung durch
die Fachbehorden gelangen sonstige erhebliche, nachteilige und unvorher-
gesehene Umweltauswirkungen den Fachbehoérden zur Kenntnis.
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6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht wurden die verschiedenen Umweltbereiche mit ihren
entsprechenden Wirkungsfeldern beschrieben und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter aufgrund der durch Gesetz
und Verordnungen gegebenen BewertungsmaBstabe ermittelt.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umwelt-
bereiche fiihrt zu dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan 2369
mogliche Nutzung (gemischte Nutzungen, gewerbliche Bauflachen) mit dem
Schutzbedurfnis der umgebenden Nachbarschaft vereinbar ist.

Die sich aus den Larmimmissionen ergebenden Belastungen fiir das Woh-
nen im Mischgebiet konnen durch entsprechende MaBnahmen gemindert
werden.

Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine
Kosten.

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

Die erforderlichen Mittel werden entsprechend den zur Verfigung gestell-
ten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, iiber welche die Burgerschaft
im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieen hat.

2.  Genderpriufung

Das Gebiet ist ein fiir Frauen und Manner gleichermafBen genutzter Le-
bensraum. Gleichstellungspolitische Aspekte und Wirkungen sind nicht mit-
zuteilen.

Zusammenfassende Erklarung gemas § 10 Abs. 4 BauGB

Bebauungsplan 2369 fiir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rockwinkeler
HeerstraBe (zum Teil einschlieBlich; Hausnummern 56 bis 98), Hans-am-Ende-Weg
und Eisenbahnstrecke Bremen - Buchholz

(Bearbeitungsstand: 5. August 2009)

a)

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan 2369 trifft Festsetzungen fir Flachen eines vorhandenen
pharmazeutischen Betriebs (Gewerbegebiet) und setzt fur die tibrigen Flachen
im Plangebiet Mischgebiet fest. Im Gewerbegebiet hat das vorhandene Neben-
einander von Wohnen und Gewerbe bislang zu keinen stadtebaulichen Miss-
standen gefuhrt und wird deshalb planungsrechtlich gesichert. Im Mischgebiet
sollen Einzelhandelseinrichtungen zukunftig nur noch an einem Standort (MI 1)
mit einem begrenzten Sortiment und entsprechend begrenzten Verkaufsflachen
zulassig sein. Dies begrindet sich aus dem Ziel der Stadtentwicklung, die vor-
handenen Stadtteilzentren Oberneulands im Bereich der Oberneulander Heer-
stralle sowie an der Muhlenfeldstralle zu starken und Entwicklungen zu verhin-
dern, die geeignet sind, Kaufkraftabfliisse zu bewirken.

Zur Ermittlung der Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt wurden die
folgenden Unterlagen herangezogen:

. Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan 2369,
Bonk-Maire-Hoppmann, Beratende Ingenieure VBI, Garbsen, Marz 2008.

*  Sachverstandigengutachten zur Einschatzung der Verkehrssicherheit der
Baume auf dem Grundstiick Rockwinkeler HeerstraBBe 72/74, Frank Evers
(Juli 2009).
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b)

)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche mit ih-
ren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet, die durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes berthrt sind.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche
fuhrt zu dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan 2369 mogliche Nut-
zung (gemischte Nutzungen, gewerbliche Bauflachen) mit dem Schutzbediirfnis
der umgebenden Nachbarschaft vereinbar ist.

Die sich aus den Larmimmissionen ergebenden Belastungen fur das Wohnen im
Mischgebiet konnen durch entsprechende MaBBnahmen gemindert werden. Ein
Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.

Alternativenpriifung

Wegen der Larmbelastung durch die Rockwinkeler HeerstraBe und die Eisen-
bahnstrecke sind die Nutzungsmdoglichkeiten im Plangebiet sehr begrenzt. Grund-
satzliche anderweitige Planungsmoglichkeiten bestehen darum nicht.

Ergebnisse der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligung der zustandigen Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sind insbesondere Stellung-
nahmen zur Larmsituation im Plangebiet eingegangen.

Aus diesem Grund sollen Wohnnutzungen — abgesehen von einzelnen Ergan-
zungen — nur dort zugelassen werden, wo bereits heute Wohngebaude vorhan-
den sind. Gegenuber dem alten Bebauungsplan 250, nach dem im Plangebiet
Wohnen in der Gewerbeklasse Il uneingeschrankt zulassig ist, wird es zukunftig
keine Wohnnutzungen in bahnnahen Lagen geben. Bei wesentlichen baulichen
Verdanderungen und Neubauten sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Larm zu treffen. In Teilgebieten, die bislang
nicht zu Wohnzwecken genutzt wurden und stark verlarmt sind, sollen zukunf-
tig keine Wohnnutzungen zuldssig sein. Der Stadtteilbeirat Oberneuland hat die
Planungen beraten und den Entwurf des Bebauungsplanes 2369 zur Kenntnis
genommen.

Anlasslich der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB sind
Stellungnahmen eingegangen. Aufgrund dieser Stellungnahmen wurde fur zwei
Baumstandorte auf die Festsetzung ,Baume zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen" verzichtet. Des Weiteren wurden die Bauzonen, die unmittelbar im
Zusammenhang mit abgangigen Baumen stehen, geringfugig erweitert. Die
Grundziige der Planung wurden hierdurch jedoch nicht berthrt.
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