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Mitteilung des Senats vom 10. August 2021

Bebauungsplan 1270 fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen Verbindungsweg
Friedensheimer Strae - Gronlandstralle, Friedensheimer Strae riickwartig Nr. 21
bis 43, WeyerdeelenstraBle riickwartig Nr. 5 bis 11 und Grénlandstraf3e riickwartig Nr.
20 (Dreiha Werke)

(Bearbeitungsstand: 27. April 2021)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der Bebauungsplan 1270 (Bearbeitungsstand: 27. April 2021) vor-
gelegt.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu
am 24. Juni 2021 den als Anlage beigefiigten Bericht erstattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigefuigt, in der die eingegangenen datenge-
schiitzten Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu abgegebenen Stellung-
nahmen der stadtischen Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
enthalten sind. Diese Anlage ist nur den Abgeordneten der Stadtburgerschaft
zuganglich.

Der Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwick-
lung wird der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlieB3t sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat,
Bau und Stadtentwicklung einschlieBlich Anlage zum Bericht an, und bittet die
Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 1270 in Kenntnis der eingegangenen
Stellungnahmen zu beschliefien.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung

Bebauungsplan 1270 fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen Verbin-
dungsweg Friedensheimer Strafle — Gronlandstrae, Friedensheimer Strafie
riickwartig Nr. 21 bis 43, WeyerdeelenstraBie riickwartig Nr. 5 bis 11 und
Gronlandstrafie riickwartig Nr. 20 (Dreiha Werke)

(Bearbeitungsstand: 27. April 2021)

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Be-
bauungsplan 1270 (Bearbeitungsstand: 27. April 2021) und die entsprechende
Begriundung vor.

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

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung und Energie hat am 14. Juni 2018 den Aufstellungsbeschluss ge-
fasst, der am 20. Juni 2018 offentlich bekanntgemacht wurde. Der
Bebauungsplan 1270 soll im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB aufgestellt werden.

2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit



Die Offentlichkeit wurde am 17. Oktober 2018 in Sachen von § 13a
Absatz 3 BauGB im Rahmen einer Einwohnerversammlung tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unter-
scheidende Lésungen sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet. Es wurden jeweils Fragen der Bilirger:nnen zu
der beabsichtigten Planung beantwortet und Anregungen entgegen-
genommen, die Gegenstand eingehender Prifung waren (siehe An-
lage).

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange

Die im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der bertihrten Beh6rden
und sonstigen Trdger o6ffentlicher Belange gemalB § 4 Absatz 1 BauGB
am 7. Februar 2019 vorgelegten Stellungnahmen sind in die weitere
Planung und die Abwéagung eingeflossen.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die im Rahmen der vom 10. Mai 2019 bis zum 26. Juni 2019 durchge-
fihrten Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemadB § 4 Absatz 2 BauGB vorgelegten Stellungnahmen sind
in die weitere Planung und die Abwagung eingeflossen.

Offentliche Auslegung und Benachrichtigung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 12.Februar 2021 beschlossen, den Entwurf zum Bebauungs-
plan 1270 mit Begriundung o6ffentlich auszulegen.

Die im Rahmen der vom 8. Februar 2021 bis zum 10. Marz 2021 durch-
gefihrten offentlichen Auslegung gemaB § 3 Absatz 2 BauGB und Be-
nachrichtigung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange vorgelegten Stellungnahmen sind in die weitere Planung und
die Abwagung eingeflossen.

Ergebnis der Offentlichen Auslegung und Benachrichtigung der Be-
hoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

Die Senatorin fiir Wirtschaft, Arbeit und Héafen (Stellungnahme vom
9. Marz 2021):

«Wie ich schon in meiner Stellungnahme vom 11. Juni 2019 dargestellt
habe, besteht die Gefahr, dass die geplante Wohnbebauung unmittel-
bar angrenzend an einen Gewerbebetrieb (DREIHA GmbH) trotz Be-
standsschutz dessen kiinftige Entwicklung beeintrachtigen und zu
Konflikten fithren kann. Daher sehe ich das Heranriicken von reiner
Wohnbauflache an die Gewerbeflache nach wie vor als hochproble-
matisch an und kann diesem Planentwurf folglich nicht zustimmen.
Ich mo6chte darum bitten, dass im Bebauungsplan entsprechend der
Bestands- und Entwicklungsschutz des Gewerbebetriebes bertick-
sichtigt wird."

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

.Bereits auf Ebene des Flachennutzungsplanes der Stadtgemeinde
Bremen wird der Bereich des Plangebietes als Wohnbauflache darge-
stellt. Die angrenzende gewerbliche Bauflache weist stadtebaulich
gesehen eine ,Insellage’ auf, da sie an drei Seiten von Wohnbaufla-
chen umgeben ist und auch im Sidwesten schlieBen sich an die
Bahntrasse weitere Wohnbauflachen an.



Die vorhandenen gewerblichen Betriebe stidwestlich des Plangebie-
tes genieBen Bestandsschutz. Zudem bestehen weiterhin Entwick-
lungsmoglichkeiten entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans 348A.

In die im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
erarbeitete schalltechnische Untersuchung wurden fir das Gewerbe-
gebiet die dort im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
348A zulassigen Schallemissionen berticksichtigt. Basierend auf den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung wurden passive
SchallschutzmafBnahmen fiir das geplante allgemeine Wohngebiet in
den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen.”

Die Deputation empfiehlt, keine Anderungen des Bebauungsplanes
vorzunehmen.

Fachausschuss fir Bau- und Stadtentwicklung des Beirates Burgle-
sum (Sitzung am 11. Marz 2021)

Der Ausschuss nimmt den Bericht zur Kenntnis.

Er bekraftigt noch einmal den Beiratsbeschluss vom 14. Mai 2019 im
Hinblick auf die 6ffentlichen Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum
und erwartet, entgegen anderer Stellungnahmen, die Errichtung von
mindestens 25 Prozent 6ffentlicher Besucherparkplatze.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

+Entsprechend der ErschlieBungsplanung sind fiir die tiber die Plan-
stralle erschlossenen Baugrundstiicke (88 Wohneinheiten) insgesamt
23 Besucherstellplatze im 6ffentlichen Straenraum vorgesehen. Dies
entspricht einer Quote von 26 Prozent, sodass die Forderung des Bei-
rates berticksichtigt wurde."”

Die Deputation empfiehlt, der Anregung zu folgen.

Des Weiteren muss sichergestellt werden, dass zusatzliche Stellplatze
bei den Reihen- und Einfamilienhduser im Bereich der Bauzone er-
richtet werden koénnen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

~Gemal textlicher Festsetzung Nr. 9 sind Garagen, Carports und
Stellplatze auch innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Insofern wurde die Anregung bereits berticksichtigt.”

Die Deputation empfiehlt, der Anregung zu folgen.

Es ist zu priifen, ob die in den Bereichen mit Gebaudeliicken in Rich-
tung Bahntrasse Schallreflexionen durch schallabsorbierende Fassa-
den gemindert werden koénnen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

«Diese Fragestellung wurde von Seiten des beauftragten Schallgut-
achters uberprift. Demnach wiirden schallabsorbierende Fassaden
nur zu einer auBerst geringen Schallreduktion von <1 dB fiihren und
im Vergleich zum Nutzen zu unverhéltnismaBig hohen Kosten fiih-

u

ren.
Die Deputation empfiehlt, der Anregung nicht zu folgen.

Weitere Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben
Hinweise vorgebracht, die zu Anpassungen/Erganzungen des Plans
und der Begriindung gefiihrt haben. Auf den Gliederungspunkt 8.
dieses Berichtes wird verwiesen.
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Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der friihzeitigen Biuirgerbeteiligung und der offentlichen
Auslegung sind Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.
Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen
der stadtischen Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
sind in der Anlage zum Bericht der Deputation aufgefiihrt. Hierauf
wird verwiesen. Diese Anlage ist nur den Abgeordneten der Stadtbiir-
gerschaft zugéanglich.

Anderungen/Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung
nach der 6ffentlichen Auslegung, Absehen von einer erneuten 6ffent-
lichen Auslegung gemal § 4a Absatz 3 BauGB

Nach der 6ffentlichen Auslegung ist der Planentwurf tiberarbeitet und
wie folgt inhaltlich angepasst beziehungsweise prazisiert worden:

Anderungen/Erganzungen der Planzeichnung
Zeichnerische Festsetzungen:

Im Bebauungsplanentwurf wurden insbesondere folgende Anderun-
gen und Erganzungen der zeichnerischen Festsetzungen vorgenom-
men:

— Verbreiterung der FuB3- und Radwege von 2,50 auf 3,00 m
— Verschiebung der Flache fiir Garagen/Carports im WA8
Textliche Festsetzungen:

Im Bebauungsplanentwurf wurden folgende Anderungen und Ergén-
zungen der textlichen Festsetzungen vorgenommen:

— Prazisierung der textlichen Festsetzung Nr. 14 zum Schallschutz
Kennzeichnung/Hinweise:

— Erganzung eines Hinweises zum Bergwerkseigentum
Anderungen/Ergénzungen der Begriindung

— Kapitel B Prazisierung der Ausfithrungen zum Immissionsschutz
— Kapitel B Prazisierung der Ausfiihrungen zu Altlasten

— Kapitel B Redaktionelle Anderung der Ausfithrungen zum Stand-
ort des Schmutzwasserpumpwerkes

— Kapitel B Redaktionelle Erganzung beziiglich der Vorbereitung
eines Teils der Stellplatze fiir die Unterbringung von Ladestatio-
nen von E-Fahrzeugen

— Kapitel B Redaktionelle Anderung und Ergénzung der Aussagen
zur OPNV Bushaltestelle Am Geestkamp

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, der erganzten Begrundung (Bearbeitungsstand:27. April
2021) zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemaB § 4a Ab-
satz 3 BauGB

Die Plananderung nach der 6ffentlichen Auslegung ist insgesamt von
untergeordneter Bedeutung und stellt eine Randkorrektur dar, ohne
dass wesentliche Verdanderungen der Planung beziehungsweise Be-
troffenheiten entstehen. Durch diese Anpassung des Planentwurfs
(siehe Gliederungspunkt 8 des Berichtes der stadtischen Deputation
fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung) werden die Grundziige der
Planung nicht bertihrt.



Unter dieser Voraussetzung kann gema8 § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB
die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Er-
gdnzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Die vorgenannte Anpassung des Bebauungsplans 1270 berticksichtigt
die im Rahmen der Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise
und wurden mit den davon berihrten Beh6érden und dem Vorhaben-
trager einvernehmlich abgestimmt. Abwdgungsrelevante neue Er-
kenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben. Auf eine
Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann ver-
zichtet werden, da diese von den Plandanderungen nicht betroffen ist.
Daher wird von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemal § 4a
BauGB abgesehen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
wird um eine entsprechende Beschlussfassung gebeten.

B. Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den
Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 1270 fir ein Gebiet in
Bremen-Burglesum zwischen Verbindungsweg Friedensheimer StraBle — Gron-
landstraBe, Friedensheimer StraBle riickwartig Nr. 21 bis 43, Weyerdeelenstral3e
ruckwartig Nr. 5 bis 11 und GroénlandstraBe riickwartig Nr. 20 (Dreiha Werke)
(Bearbeitungsstand: 27. April 2021) zu beschlieBen.

Falk-Constantin Wagner
(Sprecher)

Begriindung zum Bebauungsplan 1270 fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum
zwischen Verbindungsweg Friedensheimer Strale — GronlandstraBie, Frie-
densheimer Strafie riickwartig Nr. 21 bis 43, Weyerdeelenstraie riickwartig
Nr. 5 bis 11 und GroénlandstraBie riickwartig Nr. 20 (Dreiha Werke)

(Bearbeitungsstand: 27. April 2021)
A. Plangebiet

Das circa 1,81 ha groBe Plangebiet befindet sich stidwestlich der Friedens-
heimer StraBe und umfasst die Flurstiicke 9/1 sowie 7/1.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches von Bremen-
Burglesum im Ortsteil Burg-Grambke und ist im Norden von Geschoss-
wohngebduden sowie dem Schulzentrum Alwin-Lonke-Strafle, im Osten
und Stdosten von Einzelhausbebauung und im Stidwesten von gewerbli-
chen Gebauden umgeben. Stidwestlich dieser gewerblichen Gebaude ver-
lauft die Bahnstrecke Bremen-Bremerhaven. Die Bahntrasse und die an-
grenzende gewerbliche Nutzung belasten das Gebiet mit Larm.

1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet war bis 2018 unbebaut und wies aufgrund der fehlen-
den Nutzung einen Geholzaufwuchs auf, der sich zu einem Wald ent-
wickelt hatte. Eine Teilflache ist vom vorherigen Eigentiimer als
Bolzplatz fir die Jugendlichen aus dem angrenzenden Wohngebiet
zur Verfiigung gestellt worden. Der Wald wurde zwischenzeitlich ent-
fernt. Mit Schreiben vom 3. Mai 2018 wurde aufgrund eines gerichtli-
chen Vergleiches vom 19. April 2018 (Aktenzeichen: 5V 450/18) eine
Waldumwandlungsgenehmigung fiir die Flursticke 9/1 und 7/1,
Grundbuch Bremen-Blumenthal, Bezirk Vorstadt R 370, Flur 375, er-
teilt. Ein Ersatz erfolgt gemaB dieser Waldumwandlungsgenehmi-

gung.
Die unmittelbar an die Friedensheimer Strafle angrenzenden Grund-

stiicksflachen sind inzwischen mit zwei Einzelhdusern sowie einem
Mehrfamilienhaus bebaut.
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Das Plangebiet ist iberwiegend eben und weist ein geringes Gelan-
degefdlle von Nordosten nach Stiidwesten von etwa 1,50 m auf.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen (FNP) der Stadtgemeinde Bremen
stellt fiir den Bereich des Plangebietes sowie die nérdlich, 6stlich und
sidostlich angrenzenden Teile des Siedlungsgebietes Wohnbaufla-
chen dar. Der stidwestlich des Plangebietes gelegene Bereich weist
eine Darstellung als gewerbliche Bauflache auf. Die geplante Ent-
wicklung eines Wohngebietes entspricht den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes.
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Abbildung 1:Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Plangebiet ist gesondert gekennzeich-

net)

Der Bereich des neuen Plangebietes ist in dem seit dem 24. Marz 1980
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 348 A iiberwiegend als Gewer-
begebiet festgesetzt. Lediglich die direkt an der Friedensheimer Stra-
Be gelegenen Flachen weisen bereits eine Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet auf.

Das allgemeine Wohngebiet gliedert sich in zwei Bereiche, die sich
dahingehend unterscheiden, dass die Gebdude in ein- beziehungs-
weise zweigeschossiger offener Bauweise errichtet werden dirfen.
Die Grundflachenzahl ist einheitlich mit 0,3 und die Geschossflachen-
zahl mit 0,6 festgesetzt. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind
bestimmte Nutzungen, das heifit im Einzelnen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Die straBenseitige Einfriedung der Baugrundstiicke im allgemeinen
Wohngebiet darf entsprechend den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ausschlieBlich mit lebenden Hecken, deren Hohe maximal 0,80 m
aufweist, erfolgen. Zudem sind auf der straBenabgewandten Seite der
uberbaubaren Grundstiicksflachen Flachen fiir Stellpldatze sowie Ga-
ragen angeordnet.



Das Gewerbegebiet GE1 grenzt unmittelbar an die allgemeinen
Wohngebiete an und weist folgende Nutzungsbeschrankungen auf:

Es sind ,nur solche Betriebe, Betriebsteile und Anlagen zuladssig, die
benachbarte Gebiete anderer Bodennutzung nicht wesentlich stéren”.
Sofern geeignete MafBnahmen zur Minderung der Emissionen im
Sinne des BImSchG vom 15. Marz 1974, Absatz 3 Nr. 3, das heil3t von
Luftverunreinigungen, Gerauschen, Erschiitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und dhnlichen Erscheinungen durchgefiihrt werden und die
Betriebe, Betriebsteile und andere Anlagen somit benachbarte Ge-
biete anderer Bodennutzung nicht wesentlich stéren, sind diese eben-
falls zulassig.

Im Gewerbegebiet GE1 ist die Grundflachenzahl mit 0,8 und die Ge-
schossflachenzahl mit 1,6 festgesetzt.

Fir den tubrigen Teil des Gewerbegebietes formuliert der geltende
Bebauungsplan keine Einschrankungen der Nutzung, sodass die
Bestimmungen des § 8 Baunutzungsverordnung unmittelbar gelten.
Die Grundflachenzahl ist in diesem Bereich ebenfalls mit 0,8 und die
Geschossflachenzahl mit 2,0 festgesetzt. Die Baugrenzen verlaufen
mit einem Abstand von circa 6,00 m parallel zum duBeren Rand des
Gewerbegebietes.

Der Bebauungsplan setzt zudem fest, dass in den Gewerbegebieten
die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen, mit Ausnahme von Geh-
und Fahrwegen, zu begrinen sind. Zudem werden im gesamten Be-
bauungsplangebiet Freileitungen als unzulassig erklart sowie die Er-
richtung von oberirdischen Nebenanlagen auf den nicht tiberbau-
baren Grundstiicksflachen ausgeschlossen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 348 A (Bereich des Plangebietes ist ge-

sondert gekennzeichnet)

3.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die seit Jahrzehnten baulich
nicht genutzten Flachen zwischen der Friedensheimer Strafle und ei-
nem sudwestlich angrenzenden vorhandenen Gewerbebetrieb. Sie
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waren ursprunglich tiberwiegend als Erweiterungsfldachen fiir den Ge-
werbetrieb vorgesehen, wofur sie aktuell nicht mehr benétigt werden.

Aufgrund der benachbarten Wohnbebauung sowie der Lage inner-
halb des Siedlungsgebietes wurde der Bereich bereits bei der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache dargestellt.
Dieses stadtebauliche Planungsziel, eine Wohnbebauung in diesem
Bereich des Siedlungsgebietes zu ermoglichen, soll nun realisiert wer-
den.

Aufgrund der Schallemissionen durch den Schienenverkehr auf der
sidwestlich des Plangebietes gelegenen Bahnstecke Bremen-Bremer-
haven sowie der angrenzenden Gewerbegebietsflachen ist das Thema
Schall im Bebauungsplan besonders zu berticksichtigen. Zudem wur-
den im Zusammenhang mit fritheren Planungen fiir diesen Standort
bereits Bodenuntersuchungen sowie eine historische Recherche
durchgefiihrt, die eine Belastung des Bodens ergeben haben, und da-
her ebenfalls beachtet werden miissen.

Planungsziel ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes, in
dem verschiedene Gebdaudetypen (Einzelhauser, Reihenhd&user,
Mehrfamilienh&duser) realisiert werden kénnen, um der Nachfrage ein
entsprechendes Angebot gegeniiberzustellen. Dementsprechend soll
die Errichtung von ein- und mehrgeschossigen Gebduden ermdéglicht
werden. Die verkehrliche Erschliefung soll iiber eine StichstralB3e, die
von der Friedensheimer Strafle abzweigt und in einer Wendeanlage
miindet, erfolgen. Bei der Erschliefung soll die Option fiir eine Ver-
bindung fir FuBgédnger:innen und Radfahrer:innen in Richtung Sid-
westen berticksichtigt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird somit den aktuellen
Erfordernissen der Stadtentwicklung Bremen Rechnung getragen. Es
werden folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

— Entwicklung eines Wohngebietes, in dem verschiedene Gebéu-
detypen (Einzelhauser, Reihenhauser, Mehrfamilienhaus) reali-
siert werden konnen,

— Sicherung einer sparsamen ErschlieBung und langfristigen Ver-
netzung (Rad- und FuBwege) mit dem umgebenden Siedlungsbe-
reich,

— Anpassung der Festsetzungen im Bereich des bereits vorhande-
nen allgemeinen Wohngebietes an die gednderten Zielvorstel-
lungen,

— Berticksichtigung der Schallemissionen durch die stidwestlich
des Plangebietes gelegene Bahntrasse sowie das angrenzende
Gewerbegebiet.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll im beschleu-
nigten Verfahren gemaB § 13a BauGB erfolgen. Die geplanten Inhalte
des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt. Das Entwicklungsgebot gemal § 8 Absatz 2
BauGB ist somit erfiillt.

B. Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung ent-
sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung einheitlich als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen werden innerhalb des Gebietes ausgeschlos-
sen, da sich diese in das stddtebauliche Umfeld nicht storungsfrei
einfigen wurden. Insbesondere wirde durch derartige Nutzungen
zusatzlicher (Pkw-) Verkehr initiiert, der die noérdlich angrenzenden
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Wohngebiete zusdtzlich belasten wiirde. Zudem koénnen derartige
Nutzungen in anderen Bereichen des Stadtgebietes realisiert werden.

Durch den Bebauungsplanes 1270 riickt ein allgemeines Wohngebiet
an ein bestehendes Gewerbegebiet heran. Bereits auf Ebene des Fla-
chennutzungsplanes der Stadtgemeinde Bremen wird der Bereich des
Plangebietes als Wohnbauflache dargestellt. Die angrenzende ge-
werbliche Bauflache weist stadtebaulich gesehen somit eine ,Insel-
lage" auf.

Die vorhandenen gewerblichen Betriebe stidwestlich des Plangebie-
tes genieBen Bestandsschutz. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes tragen diesem Aspekt durch Regelungen zum Immissionsschutz
Rechnung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die ausgetib-
ten Aktivitaiten des angrenzenden Gewerbebetriebes nicht einge-
schrankt. Zudem bleiben die Entwicklungsmdéglichkeiten im Rahmen
der Festsetzungen des Bebauungsplanes 348 A fiir die Betriebe im Ge-
werbegebiet erhalten.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grund-
flachenzahl (GRZ), die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse sowie die
maximale Gebdaudehohe bestimmt. Es orientiert sich an dem stadte-
baulichen Leitbild, welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt.
Demnach ist im nordwestlichen Teil des Plangebietes eine verdichtete
Bebauung mit zwei- und dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und
im Westen eine riegelartige Reihenhausbebauung vorgesehen. Um ei-
nen harmonischen Ubergang zwischen bestehender und neuer Be-
bauung zu erreichen, diirfen unmittelbar an die vorhandene Einfa-
milienhausbebauung angrenzend zukiinftig lediglich eingeschossige
Einzel- und Doppelhéuser errichtet werden.

Die jeweilige Grundflachenzahl (GRZ) wird in Abhéangigkeit der zu-
lassigen Gebaudeformen festgesetzt. Im noérdlichen und westlichen
Teil des Plangebietes soll die Errichtung von Mehrfamilienhdusern so-
wie Reihenh&dusern mit einer héheren Verdichtung erméglicht wer-
den, um so dem Bedarf an Schaffung neuen Wohnraums nachzu-
kommen. Dementsprechend wird die Grundflachenzahl mit 0,5 fest-
gesetzt, sodass die in § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) defi-
nierte Obergrenze der durch Hauptgebdude versiegelbaren Grund-
flache in allgemeinen Wohngebieten von 0,4 geringfiigig tiberschrit-
ten wird. Diese kann aus stadtebaulichen Grinden zugelassen wer-
den, wenn die Uberschreitung durch Umstédnde ausgeglichen ist oder
durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden.

Gemal den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes Nr. 348 A
konnten bereits 80 Prozent des Baugrundstickes mit Hauptgebauden
bebaut werden, sodass gegenwartig eine wesentlich dichtere Bebau-
ung erfolgen koénnte als es zukiinftig zuldssig ist. Aus stadtebaulicher
Sicht ist die geringe Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten
Obergrenze der maximal zuldassigen Grundflache aufgrund der Nahe
zum Erholungsgebiet Nachtweidesee vertretbar (vergleiche nachfol-
gende Ausfuhrungen). Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
sind nicht erkennbar. Vielmehr ergeben sich durch die Entwicklung
des Wohngebietes positive Auswirkungen auf den angrenzenden
Siedlungsbereich und fihren zu einer Aufwertung des Quartiers.

Die geringfiigige Uberschreitung der Grundfléche fiihrt auch nicht zu
unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Vielmehr ermdglicht
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die zuldssige Grundflache eine bauliche Dichte d&hnlich der eines
Mischgebietes. Da in Mischgebieten entsprechend den Bestimmun-
gen der Baunutzungsverordnung Wohngebdude allgemein zuldssig
sind, ist eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht erkennbar, zumal im di-
rekten Umfeld, im Bereich des Nachtweidesees sowie des Grambker
Sees, offentliche Freiflachen fiir die Bewohner:innen des Plangebietes
zur Naherholung zur Verfiigung stehen. Die Zuwegung zum Erho-
lungsbereich Nachweidensee befindet sich gegentiber der Einmin-
dung der Planstrafle und ist somit sehr gut erreichbar.

Im ubrigen Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt
und somit die in § 17 BaulNVO definierte Obergrenze fir allgemeine
Wohngebiete ausgeschopft.

Die zulassige Grundflache darf im gesamten Plangebiet durch die
Grundflachen von Nebenanlagen, Stellpldtzen mit ihren Zufahrten so-
wie baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache entspre-
chend § 19 Absatz 4 BauNVO, um 50 Prozent tiberschritten werden.

Bezlglich der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse sowie der maxi-
malen Gebaudehéhen wurde innerhalb des Plangebietes eine Gliede-
rung dahingehend vorgenommen, dass im Stidosten des Plangebietes
aufgrund der angrenzenden und durch freistehende Einfamilienhdu-
ser gepragten Wohnbebauung die Gebdudehéhe auf 9,50 m be-
schrankt wird und ausschlieBlich eingeschossige Gebaude errichtet
werden dirfen. Fiir den Reihenhausbereich (WA7) erfolgt eine Be-
grenzung der maximalen Gebdudehohe auf 10,50 m und der maxima-
len Anzahl der Vollgeschosse auf zwei. Im tibrigen Plangebiet ori-
entieren sich die Obergrenzen der Gebaudehéhen (10,50 m, 12,50 m,
15,50 m) sowie die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse
(zwei bis drei) an dem Bebauungskonzept fiir den Bereich des Plan-
gebietes.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Gebaudehohe betragt im WA 2
maximal 12,50 und im WA3 maximal 15,50 m, das heifit 0,25 m bezie-
hungsweise 2,75 m mehr als die nordlich angrenzenden Gebduden
Alwin-Lonke-StraBe 9 bis 37, Friedensheimer Str. 1 bis 11. Diese Uber-
schreitungen fuhren zu keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen fur
die bestehenden Wohngebdude. Im Rahmen der von der Stadtge-
meinde Bremen angestrebten Innenverdichtung und der Schaffung
eines differenzierten Wohnungsangebotes ist diese Uberschreitung
vertretbar. Insofern fiigen sich die Gebaudehohen im Plangebiet in die
ndahere Umgebung ein.

Aufgrund der angestrebten Schallabschirmung fiir den o6stlichen Teil
des geplanten Wohngebietes ist fiir den sudwestlichen Teil des Plan-
gebietes eine Mindestgebdaudehohe festgesetzt.

Zur Klarstellung der stadtebaulichen Ziele bezuglich der Zulassigkeit
von Staffelgeschossen wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen, die beinhaltet, dass in einem Gebdude nur ein Staffel-
geschoss realisiert werden darf. Damit soll hier eine stadtebaulich
nicht gewunschte Ausbildung von zwei Staffelgeschossen verhindert
werden, die nach der Landesbauordnung zulassig waren.

Aufgrund technischer Erfordernisse ist es haufig notwendig, dass be-
stimmte untergeordnete Bauteile, zum Beispiel Schornsteine, Brand-
wande oder technische Anlagen, uber den obersten Gebdude-
abschluss hinausragen. Daher wurde eine Ausnahmeregelung fur
derartige Anlagen in den Bebauungsplan aufgenommen und eine
Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudehohe zugelassen, je-
doch auf 1,00 m begrenzt.
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Die untergeordneten baulichen Anlagen, die die maximale Gebaude-
hohe tberschreiten, miissen bei Flachddchern um mindestens 1,00 m
von der Aulienfassade zuriickgesetzt werden. Dadurch treten sie op-
tisch hinter die Gebdudekante zurtick und damit weniger in Erschei-
nung.

Die maximale Hohe von Garagen, Carports und Nebenanlagen in
Form von Gebauden wird auf 3,00 m begrenzt, sodass fur diese bauli-
chen Anlagen ein einheitliches Erscheinungsbild beziiglich der Hohe
erreicht wird.

Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan ist die
Oberkante der Fahrbahnmitte des dem jeweiligen Baukorper nachst-
gelegenen Abschnittes der 6ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte
der StraBenfront des Baugrundstiickes. Bei unterschiedlichen Hohen
sind zur Ermittlung des Bezugspunktes die Hohen des am tiefsten und
am hochsten gelegenen Punktes innerhalb des dem Bauvorhaben am
nachsten gelegenen Abschnittes der offentlichen Verkehrsflache zu
ermitteln und ein Mittelwert zu bilden.

Bauweise, Baugrenzen, Anzahl der zulassigen Wohnungen

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt, in-
nerhalb derer die Gebaude mit seitlichen Grenzabstand zu errichten
sind. Damit wird eine ausreichende Belichtung der zukiinftigen Ge-
bédude sichergestellt. Zudem wurden fiir die Bereiche des Plangebie-
tes, die fur eine Reihenhausbebauung beziehungsweise Einzel- und
Doppelhausbebauung vorgesehen sind, entsprechende Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass verbindlich unter-
schiedliche Gebaudetypen realisiert werden.

Die durch Festsetzung von Baugrenzen definierten tiberbaubaren
Grundstiicksflachen orientieren sich an dem Bebauungskonzept fiir
das Plangebiet. Da diese teilweise sehr kleinteilig festgesetzt sind,
wurde eine Ausnahmeregelung in den Bebauungsplan aufgenom-
men, die beinhaltet, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis
zu 3,00 m durch Terrassen und Wintergarten bis zu einer Grundflache
von 15,0 m? zuldssig ist, sodass eine flexiblere Grundstiicksnutzung
ermoglicht wird. Von dieser Festsetzung ausgenommen ist das WA7.
Hier wurde aus Schallschutzgriinden ein gesonderter iiberbaubarer
Bereich fur Wintergarten festgesetzt.

Um eine stadtebaulich geordnete Anordnung von Garagen, Carports
und Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen sicherzustellen
sind diese nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
den jeweils festgesetzten Flachen fir Garagen, Carports und Stell-
platze zuldssig. Das gleiche gilt fiir Nebenanlagen in Form von Ge-
bduden in den fur eine verdichtete Bebauung vorgesehenen
Bereichen des Plangebietes. Innerhalb der Einzel- und / oder Doppel-
hausbereiche sind Nebenanlagen in Form von Gebduden auf den
nicht iiberbaubaren Grundsticksflachen nur bis zu einer Grundflache
von 10,0 m? zulassig, um hier eine tibermaBige Anzahl von Nebenan-
lagen zu vermeiden.

Die Flachen fur Stellplatze im Bereich des WA 7 wurden entsprechend
des stadtebaulichen Konzeptes, welches der vorliegenden Bauleitpla-
nung zu Grunde liegt, festgesetzt. Dementsprechend liegt ein Teil der
im Zuge von BaumaBnahmen umzusetzenden Stellplatze innerhalb
der Uiberbaubaren Grundsticksflachen, da Teile der geplanten Ge-
bdude uber die fir Stellpldtze vorgesehenen Bereiche hinauskragen
(siehe Abbildung zu Kapitel B 5).

Da durch die Festsetzung der Bauweise die stadtebauliche Dichte in-
nerhalb des Plangebietes nicht abschlieBend geregelt werden kann,
wurde eine Festsetzung zur maximalen Anzahl der Wohnungen je
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Wohngebdude in den Bebauungsplan aufgenommen. Entsprechend
der stadtebaulichen Zielsetzung sind je Einzelhaus beziehungsweise
je Doppelhaus maximal zwei Wohnungen zuldssig. Damit besteht die
Moéglichkeit, innerhalb eines Einzelhauses eine zusdatzliche Einlieger-
wohnung, zum Beispiel fur weitere Familienmitglieder, wie Senioren
oder erwachsene Kinder, zu schaffen. Erganzend wird klargestellt,
dass falls ein Baukorper aus mehreren, selbstandig nutzbaren Gebéau-
den besteht, fir diesen Baukorper insgesamt maximal zwei Wohnun-
gen zuldssig sind.

Verkehr/Ruhender Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Friedens-
heimer Stralle, die eine Anbindung an das ortliche StraBennetz 6stlich
der Bahnstrecke Bremen-Bremerhaven aufweist. Uber die Bahnunter-
fihrung An Smidts Park und zwei weitere beschrankte Bahniiber-
gange (Am Geestkamp, Grambker Dorfstraie) im Siiden erfolgt der
An-schluss an die HauptverkehrsstraBe Grambker Heerstra3e Hier, in
circa 700,00 m Entfernung, erfolgt die OPNV-Anbindung iiber die
Bushaltestelle Am Geestkamp der Linien 90, 91, 92, 93 und 95 sowie
die Nachtlinie N 7. Im Verkehrsentwicklungsplan wurde ein S-Bahn-
haltepunkt Bremen-Grambke als Ziel festgelegt. Hinsichtlich des
Standortes gibt es Uberlegungen den vorhandenen Ubergang siid-
westlich des Plangebietes fiir den Autoverkehr zu schlieBen und statt-
dessen eine Unterfithrung fir FuBganger und Radfahrer mit An-
bindung des S-Bahnhaltepunktes vorzusehen.

Im Rahmen der schalltechnischen Stellungnahme zur Verkehrsfern-
wirkung wurde tberschlagig der durch die Entwicklung des Wohnge-
bietes initiierte Verkehr ermittelt. Demnach ist mit einem zusétzlichen
Verkehrsaufkommen von insgesamt 414 Kfz/24h auszugehen, wel-
ches sich vom vorhandenen Stralennetz aufgenommen werden kann.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber eine circa
230,00 m lange StichstraBe, die als Mischverkehrsflache gestaltet wird
und in deren Kurvenbereich die Hohe der Bepflanzung auf eine Hohe
von 0,80 m begrenzt wird, um eine Gefahrdung des Verkehrs zu ver-
meiden. Die Wendeanlage hat eine Grof3e analog RASt06, Bild 58 (Fla-
chenbedarf fiir einen Wendekreis fir ein dreiachsiges Miillfahrzeug).
Innerhalb der Mischverkehrsflache ist die Anlage von 23 6ffentlichen
Stellpldatzen vorgesehen. Um der in Bremen angestrebten Verkehrs-
wende Rechnung zu tragen, ist es im Weiteren angedacht, einen Teil
der Stellplatze fur die Unterbringung von Ladestationen von E-Fahr-
zeugen vorzubereiten, sodass nach Bedarf Ladestationen eingerichtet
werden konnen.

Im Nordwesten und Sudwesten des Plangebietes ist jeweils ein FuB-
und Radweg mit einer Breite von 3,00 m angeordnet, um eine gute
Vernetzung des Plangebietes fur FuBganger:innen und Radfahrer:in-
nen mit den angrenzenden Siedlungsbereichen zu ermoglichen. Im
Nordwesten ermoglicht er die Anbindung an einen bestehenden 6f-
fentlichen Weg zwischen Friedensheimer Str. und Fockengrund; im
Studwesten soll eine zukunftige Anbindung in Richtung Bahntber-
gang Gronlandstrale ermoglicht werden, wenn das angrenzende Ge-
biet stadtebaulich neu entwickelt wird.

Bezuglich der Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellpldtzen
trifft der Bebauungsplan detaillierte Festsetzungen, um eine ungeord-
nete Anordnung auf den Baugrundstiicken zu vermeiden. Ein Teil der
Stellplatze soll zudem in einer Tiefgarage untergebracht werden. Die
Flachen fur Stellplatze im Bereich des WA 7 wurden entsprechend des
stadtebaulichen Konzeptes, welches der vorliegenden Bauleitplanung
zugrunde liegt, festgesetzt. Dementsprechend liegt ein Teil der im
Zuge von BaumaBnahmen umzusetzenden Stellpldtze innerhalb der
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uberbaubaren Grundstiicksflachen, da Teile der geplanten Gebdude
uber die fiir Stellpldtze vorgesehenen Bereiche hinauskragen. Daher
wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die be-
inhaltet, dass im WA 7 die Stellplatze teilweise unterhalb tiberkragen-
der Gebaudeteile liegen durfen.

Zur ErschlieBung der in zweiter Reihe gelegenen Baugrundsticke
wurden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der jeweili-
gen Anlieger sowie der Leitungstrager zu belastende Fldachen festge-
setzt. Der Weg an der stiidwestlichen Plangebietsgrenze ermoglicht
eine geordnete Erreichbarkeit der rickwartigen Gartenflachen der
Reihenhausgrundstiicke.

Immissionsschutz

Die stadtebauliche Planung muss nach § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauGB (Bau-
gesetzbuch) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse berticksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes miissen gegebenenfalls Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, zu ihrer Vermeidung oder Minde-
rung, im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG),
festgesetzt werden. Solche Vorkehrungen zum Schutz vor Larmim-
mission erfolgen, wenn die Orientierungswerte gemaBl DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” tiberschritten sind.

Im Rahmen einer schalltechnischen Berechnung wurden folgende
Schallimmissionswerte fiir die Schallquellen Verkehr (Bahn) und Ge-
werbe bei freier Schallausbreitung als Worst-Case-Scenario ermittelt:

Verkehr tags 40 bis 64 dB(A)
Verkehr nachts 41 bis 65 dB(A)
Gewerbe tags 38 bis 64 dB(A)
Gewerbe nachts 17 bis 49 dB(A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) bezie-
hungsweise 45 dB(A) nachts werden im Plangebiet somit teilweise
uberschritten.

Die abschirmende Wirkung durch die vorhandenen gewerblichen Ge-
baude auf dem stidwestlich des Plangebietes gelegenen Grundstiick
in Bezug auf den Bahnlarm fiihrt jedoch zu einer signifikanten Redu-
zierung des Verkehrslarms.

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist daher fiir
die weiterhin von einer Schallbelastung betroffenen Gebaude aus
Grinden des vorsorgenden Schallschutzes fur Neubauten oder bei
wesentlichen Umbauten zu gewahrleisten, dass:

a) in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen tagsiiber
innen maximal 35 dB(A) erreicht werden,

b) in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen nachts
bei AuBlenpegeln > 45 und < 50 dB(A) durch geeignete bauliche
MaBnahmen, wie schallabsorbierende Ausbildung der Fenster-
laibung, der Innenldrmpegel von maximal 30 dB(A) bei freier Be-
liftung (gekipptes Fenster) nicht tiberschritten wird,

c) in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen nachts
bei AuBlenpegeln > 50 und < 60 dB(A) durch geeignete bauliche
MaBnahmen, wie schallgeddmmte Liftungséffnungen, der In-
nenlarmpegel von maximal 30 dB(A) nicht tiberschritten wird.
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Zudem sind die Seiten der iberbaubaren Grundstiicksflachen mit ei-
nem doppelten Asterisk (**) gekennzeichnet, fiir die erganzende pas-
sive SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind, die sich auf die
Grundrissgestaltung der Gebdude auswirken (siehe beispielhafter
Grundriss fur ein Reihenhaus). Sofern hausnahe Freibereiche errichtet
werden, muss an mindestens einem hausnahen Freibereich je Woh-
nung der Beurteilungspegeln von 55 dB(A) tags eingehalten werden.
Ein entsprechender Nachweis ist im jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren zu erbringen.

Erdgeschoss

Wohnemhet 1
. Wohnfiache nach
‘ Worlv: e

Obergeschoss | Dachgeschoss

Aoz
(i

Zufahrt

6.

In diesem Einzelfall konnen vor dem Hintergrund des Bedarfes an
Wohnraum in Bremen sowie den detaillierten Festsetzungen zum
Schallschutz, die im Wesentlichen die Grundrissgestaltung, schall-
dammende Anforderungen an die Gebdaudefassaden im Bebauungs-
plan beinhalten, und schallmindernde Wirkung entfalten, gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht werden.

Im Rahmen einer schalltechnischen Stellungnahme zur Verkehrsfern-
wirkung wurden die Auswirkungen durch den zusatzlichen Verkehr
aus dem Plangebiet ermittelt und beurteilt. Der Gutachter kommt zu
dem Ergebnis, dass ohne Berticksichtigung der Zugstrecke an den un-
tersuchten Immissionsorten die Grenzwerte der 16 BImSchV unter-
schritten werden. Wenn die Emissionen durch den Bahnverkehr in die
Berechnung einbezogen werden, erhoht sich die Gesamtschallbelas-
tung nur geringfiigig. Die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung ist an
allen untersuchten Immissionsorten nicht iiberschritten.

Fassadengestaltung, Dachbegriinung

Um eine einheitliche Gestaltung der AuBlenfassaden der Hauptge-
bdude im gesamten Plangebiet zu erreichen, wurde eine 6rtliche Bau-
vorschrift in den Bebauungsplan aufgenommen, die das Farbspek-
trum und die Materialien verbindlich festsetzt.

Zur inneren Durchgrinung des Plangebietes sowie zur Verbesserung
des Kleinklimas sind die Dacher der Tiefgaragen sowie die Dacher der
Carports und Nebenanlagen, die mit folgendem Symbol (*) gekenn-
zeichnet sind, extensiv zu begriinen. Die Dachbegriinung leistet einen
Beitrag fiir eine Verzégerung der Regenwasserabfliisse im Sinne ei-
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nes naturnahen Umgangs mit Regenwasser und fir die Starkregen-
vorsorge.

MaBnahmen fur die Nutzung von erneuerbaren Energien

Um die Nutzung von Solarenergie innerhalb des Plangebietes zu fo6r-
dern und dadurch einen Beitrag zur Reduzierung fossiler Brennstoffe
zu leisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass bei der Errichtung von
Gebéauden und sonstigen baulichen Anlagen Fotovoltaikanlagen mit
einer Kollektorflache von mindestens 50 Prozent der Dachflache eines
Gebéaudes vorzusehen sind. Bei mehreren zusammenhangenden Ge-
bauden kann die Fotovoltaikanlage auch nur auf einem Gebdaude re-
alisiert werden. Die tragende Konstruktion der Dacher der Haupt-
gebdaude ist statisch so auszubilden, dass die Errichtung von Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie moglich ist.

Aus hydrogeologischer Sicht ist zudem die Anlage von geothermi-
schen Installationen fiir die Gebdudebeheizung und -kiithlung vor Ort
moglich.

Ver- und Entsorgung

Der Bereich des Plangebietes kann an die bereits vorhandenen Ver-
und Entsorgungsanlagen angeschlossen werden. Das Niederschlags-
wasser kann in den Regenwasserkanal im Bereich des nordwestlich
des Plangebietes gelegenen Fuf3- und Radweges eingeleitet werden.
Fir die Unterhaltung des auBlerhalb des Plangebietes gelegenen Re-
genwasserkanals wurde in den Bebauungsplan eine 2,00 m breite Fla-
che aufgenommen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten des Versorgungstragers zu belasten ist.

Aufgrund des erforderlichen Mindestgefalles von 0,4 Prozent (ent-
spricht einem Gefdlle von 1:250), ist eine Anbindung des Schmutzwas-
serkanals im Plangebiet an das Bestandsnetz im Freigefdlle nicht
moglich, sodass ein kleines Schmutzwasserpumpwerk erforderlich
wird. Bei dem Pumpwerk wird es sich um einen unterirdisch liegen-
den Pumpenschacht handeln. Als Standort fiir den Pumpenschacht so-
wie das Schaltwerk ist eine Flache im Kurvenbereich der Plan-
straBe/Einmindungsbereich des FuB- und Radweges im Westen des
Plangebietes vorgesehen. Der genaue Standort wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung festgelegt. Der Schacht bildet den Tiefpunkt
des Schmutzwasserkanals im ErschlieBungsgebiet. Von diesem fiihrt
eine Druckrohrleitung an den Bestandskanal, der sich im Bereich des
auBerhalb des Plangebietes verlaufenden Fu3- und Radweges befin-
det.

Altlasten

Fir den Bereich des Bebauungsplanes 1270 liegen eine historische
Recherche (Biiro Geonaova 31. Marz 2000) und Gutachten zu Unter-
suchungen vor, die vom Institut fiir Umweltchemie (5/2000) und dem
Biiro ifab (3. April 2001) erstellt wurden. Weiterhin sind Baugrundun-
tersuchungen vom Institut fur Geotechnik der Hochschule Bremen
(22. Mai 2000) durchgefiihrt worden.

Auf dem Grundstiick finden sich zum Teil Abfallablagerungen, die
Bauabfalle mit Ziegelbruch, Schlacken, Asphalt und Dachpappen;
Haus- und Sperrmiill sowie Griinabféalle/Gartenschnitt enthalten. Im
Oberboden finden sich teilweise ebenfalls Ziegelbruch, kohleartige
Partikel und Schlacken in Schichttiefen bis 0,70 m unter Gelandeober-
kante. Weiterhin weist diese zum Teil kalkschlammartigen Materia-
lien auf. Letztere sind wahrscheinlich Abfallprodukte aus der ge-
werblichen Produktion (Acetylenanlage).

Nach den Untersuchungen wurden an insgesamt sechs Bohrsondie-
rungen weder erhohte Konzentrationen an Schwermetallen noch an
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10.

11.

EOX ermittelt. Benzo(a)pyren (BaP) dagegen iiberschreitet die rele-
vanten Priifwerte.

Zur weiteren Abkliarung wurde daraufhin durch das Buro ifab vier
Oberbodenmischproben (OMP) genommen und zwei temporare Pegel
gesetzt.

Der BaP-Prufwert fir Kinderspielflachen (0,5 mg/kg) wird in den Bo-
denproben regelmaBig tiberschritten.

Die Schwermetallgehalte erweisen sich als unauffdllig. Die Grund-
wasserproben zeigen Spuren an LHKW. Schwermetalle und MKW
wurden bis auf leicht erhohte Zink-Werte (390 u. 240 1ng/1) im Bereich
des Prifwertes der LAWA (100 bis 300 pg/l) nicht auffallig. In einer
Wasserprobe wurde der Gehalt an PAK mit 0,04 ng/l unterhalb der
Priufwertes der LAWA (1 bis 2 png/l) ermittelt. Die Grundwasserflie§3-
richtung ist nach den Grundwasserkarten vornehmlich in Richtung
Nordwesten ausgerichtet.

Im Zuge der Kampfmittelraumung wurden die obersten Bodenschich-
ten umgegraben und zum Teil aufgehaldet. Bei weiteren BaumaBnah-
men ist mittels geeigneter technischer Vorkehrungen (zum Beispiel
Bodenaushub, Bodenaustausch) dauerhaft sicherzustellen, dass kein
Kontakt mit umweltgefdhrdenden Stoffen im Boden erfolgen kann.

Kampimittel

Fir den nordwestlichen Teil des Plangebietes wurde bereits eine
kampfmitteltechnische Ra&umung durch den Kampfmitteldienst Nord
GmbH durchgefiihrt. Ein Teilfreigabeplan des Kampfmitteldienst
Nord GmbH fiir die gerdumten Flédchen liegt vor.

Da auf den verbleibenden Flachen jedoch das Vorkommen von
Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden kann, ist vor Aufnahme
der planmaBigen Nutzung in Zusammenarbeit mit den zustdndigen
Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthdlt einen Hinweis auf archaologische Be-
lange sowie zu Kampfmitteln.

C. Umweltbelange

1.

Umweltprifung

Der vorliegende Bebauungsplan 1270 wird im Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungspldane der Innenentwicklung) aufgestellt. Diese
Moglichkeit wird genutzt, da das Plangebiet die maximale GroBe der
Grundflache von 20 000 m? nicht Giberschreitet (§ 13a Absatz 1 Satz 2
BauGB). Ein weiteres Kriterium fiir die Anwendung des § 13a ist, dass
der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. In der Anlage 1 des Gesetzes iiber die
Umweltvertraglichkeitsprifung werden unter der Nr. 18 , Baurechtli-
che Vorhaben" benannt, fir die eine ,allgemeine Vorprifung des
Einzelfalles” hinsichtlich des Erfordernisses einer Umweltvertraglich-
keitsprifung oder zwingend eine solche vorgeschrieben ist. Die Ent-
wicklung von Wohngebieten ist dort nicht gelistet. Zudem bestehen
keine Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Schutzgebiete (Natura 2000) beeintrachtigt werden. Auch bestehen
keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nicht beachtet wurden.
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Fir den vorliegenden Bebauungsplan besteht kein Erfordernis, eine
Umweltprifung gemaB § 2 Absatz 4 BauGB durchzufiihren.

Unabhangig hiervon werden die Umweltbelange gemaB § 1 Absatz 6
Nr. 7 BauGB berticksichtigt und in die Abwéagung eingestellt.

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild und Erholung

Am 3. Januar 2019 wurde als Grundlage fiir die Beurteilung der 6ko-
logischen Bedeutung des Plangebietes eine Begehung durchgefihrt.
Aufgrund einer erforderlichen Kampfmittelsondierung wurde im Jahr
2018 der vormals im Plangebiet stockende Geholzbestand beseitigt.
Fur diejenigen Flachen, bei denen es sich um Wald im Sinne des Ge-
setzes handelt liegt eine Waldumwandlungsgenehmigung vom 3. Mai
2018 vor.

Aktuell ist das Plangebiet vollstandig dem Biotoptyp ,Baustelle (OX)*
zuzuordnen, wobei drei Bereiche unterschieden werden konnen:

a) In dem einzeiligen Grundsticksstreifen des allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) an der Friedensheimer Straf3e besteht das Boden-
substrat vollstandig aus Sand. Im Anschluss an das sudlich des
Geltungsbereichs gelegene bebaute Grundstiick Friedensheimer
Strafe 21 findet derzeit eine Bebauung auf zwei Grundstiicken
statt. Am nordlichen Plangebietsrand steht eine mobile Toilette
sowie ein offener Sammelcontainer fiir Abfall. Daneben wird Alt-
metall zum Abtransport gelagert.

b) Indem siidwestlich daran anschlieBenden Bereich ist der Oberbo-
den ebenfalls abgetragen und auf eine Bodenmiete verbracht
worden. Weiterhin finden sich am nérdlichen und siidwestlichen
Rand des Plangebietes Schiittkegel von Mischboden sowie im
Zentrum des Plangebietes eine Ablagerung aus Baumstubben
und Geholzresten.

c) Ab der Ablagerung aus Baumstubben und Gehoélzresten im mitt-
leren Planbereich wurde im stidéstlich anschlieBenden Teil des
Geltungsbereiches der Oberboden wieder eingebracht, wobei
dieser stark mit Schutt- und Geholzresten durchmischt ist.

Der Biotoptyp ,Baustelle (OX)" besitzt keine Bedeutung fiir das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sowie die biologische
Vielfalt, da es sich nur um einen tempordaren und zudem standigen
Veranderungen/Stoérungen unterliegenden Lebensraum handelt.

Bezogen auf das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes keine nachteiligen Auswirkun-
gen, da mit der fiir die Kampfmittelsondierung und -rdumung erfor-
derliche Geholzbeseitigung bereits vollstandig in das anstehende
Bodengefiige eingegriffen wurde. Zu berticksichtigen ist aber auch,
dass die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes Nr. 348 A
eine bauliche Nutzung bereits gestatten. Negative Auswirkungen auf
die Schutzgiiter Wasser sowie Klima/Luft kénnen vor diesem Hinter-
grund ebenfalls ausgeschlossen werden.

Bezogen auf das Ortsbild ergeben sich nur marginale Auswirkungen,
da an die Stelle einer gewerblichen Bebauung nunmehr Wohnbebau-
ung tritt. Da in der Umgebung tberwiegend Wohnbebauung an-
schlieBt, fiigt sich die Planung gut in das Ortsbild ein. Die stidlich
gelegenen Gewerbeflachen stellen durch ihre grovolumige Bebau-
ung insofern einen Fremdkorper dar.

Besonderer Artenschutz

Bedingt durch die derzeitige Struktur des Plangebietes ist das Vor-
kommen besonders geschiitzter Arten sehr unwahrscheinlich. Allen-
falls die Ablagerung aus Baumstubben und Gehoélzresten kann
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einigen Vogelarten, die ihren Hauptlebensraum in den angrenzenden
Gartenflachen haben, zur Nahrungssuche dienen. Brutvogelarten
sind nicht zu erwarten.

Fir andere geschiitzte Arten, wie beispielsweise Fledermdause, Am-
phibien oder Reptilien, besitzt das Plangebiet keine Bedeutung.

Ein Vorkommen von gefahrdeten Arten, die spezielle, nur im Plange-
biet vorhandene Strukturen zur Brut- oder zur Nahrungssuche beno-
tigen, ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Aufgrund des Bahnverkehrs sowie des sidwestlich an das Plangebiet
angrenzenden Gewerbegebietes treten Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stdadtebau) fir allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 beziehungsweise 40
dB(A) nachts im Plangebiet auf.

Aus Grunden des Schallschutzes wurde fir den von der Orientie-
rungswertiiberschreitung betroffenen Bereich im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass bei Neubauten oder Umbauten durch geeignete bauliche
MaBnahmen sicherzustellen ist, dass in den Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen Innenraumpegel von 35 dB(A) am Tag und 30
dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten werden. Zudem ist durch bau-
liche Ausbildung sicherzustellen, dass ein Larmwert von bis zu 55
dB(A) fir hausnahe Freibereiche eingehalten wird.

Angesichts der festgesetzten MaBnahmen wird die Uberschreitung
der Orientierungswerte als zumutbar beurteilt.

Gutachterlich wurde das Verkehrsaufkommen, welches durch die
Entwicklung des Wohngebietes entstehen wird, ermittelt und an-
schlieBend die dadurch verursachten Schallimmissionen an den
nachstgelegenen Wohngebduden im Bereich der Friedensheimer
Stralle sowie der Alwin-Lonke-StraBle geprtft.

Anhand der Berechnungen ist erkennbar, dass sich ohne Zugstrecke
zwar durch den Ziel- und Quellverkehr aufgerundet Erh6hungen um
bis zu 3 dB einstellen, jedoch die Grenzwerte der 16. BImSchV an al-
len Immissionsorten unterschritten werden.

Weiterhin zeigen die Berechnungen, dass mit der Zugstrecke insbe-
sondere nachts die Beurteilungspegel deutlich héher ausfallen, jedoch
die Erhohung durch den Ziel- und Quellverkehr weniger als 3 dB be-
tragt. Die Schwelle zur Gesundheitsgefadhrdung wird an allen Immis-
sionsorten tags und nachts unterschritten.

Insgesamt ist somit festzustellen, dass der Ziel- und Quellverkehr als
unkritisch einzustufen ist und fiir die umliegende Bebauung kein An-
spruch auf SchallschutzmaBnahmen ausgeldst wird.

Wirkungspfad Boden-Mensch, Auswirkungen durch Altlas-
ten/Kampfmittel

Aufgrund der oberlachennahen Altlasten ist ein Bodenaustausch so-
wie eine ergdnzende Sanierungsvereinbarung zwischen der Freien
Hansestadt Bremen und dem Investor vorgesehen. Der Wirkungspfad
Boden-Mensch gemafB BBodSchV ist jedoch nicht betroffen.

Eine Kampfmittelsondierung wurde bereits durchgefiihrt.

Finanzielle Auswirkungen/Gender-Priifung

Gender-Prifung

Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes, die durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ermoglicht wird, betrifft sowohl Frauen als
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auch Manner sowie Diverse gleichermaBen. Die zukinftigen Wohnge-
baude konnen von allen Geschlechtern ohne Unterschied genutzt werden.

Ofifentlichkeitsarbeit/Veroffentlichung nach dem Informationsireiheits-
gesetz

Fiir die Offentlichkeitsarbeit geeignet. Einer Veréffentlichung nach dem
BremlIFG steht bei einer Schwarzung der personenbezogenen Daten nichts
entgegen.
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Stadt Bremen, Proj.-Nr.: 28309/067, Grole: A4
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FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

BEBAUUNGSPLAN 1270

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen
- Verbindungsweg Friedensheimer Stralde - Gronlandstrale,

- Friedensheimer Stral3e ruckwartig Nr. 21 - 43,
- Weyerdeelenstrale rickwartig Nr. 5 - 11 und
- Gronlandstrale ruckwartig Nr. 20 (Dreiha Werke)

(Bearbeitungsstand: 27.04.2021)

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Allgemeine Wohngebiete

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

] Zahl der Vollgeschosse (Hochstmaf?)

GH 11,00 m  Gebaudehdhe baulicher Anlagen in Metern
Uber dem Bezugspunkt (Hoéchstmal)

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Baugrenze
o Offene Bauweise
A nur Einzelhduser zuldssig
A nur Hausgruppen zulssig
A nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
VERKEHRSFLACHEN

StralRenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich
F+R FuR- und Radweg
SONSTIGE PLANZEICHEN
r— " Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
L | Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
Ga Garagen Tg Tiefgarage Ca, Ca* Carports
Na, Na* Nebenanlagen St Stellplatz

Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

000 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Dieser Plan stellt in Gbersichtlicher Form den Geltungsbereich und die wichtigsten Festsetzungen dar. Er ist
nicht identisch mit dem zu beschlieRenden Urkundsplan, der fiir die Dauer der Plenarsitzungen bei der
Verwaltung der Bremischen Birgerschaft zur Einsichtnahme ausliegt.
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