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Mitteilung des Senats vom 15. November 2022

Bebauungsplan 2427 ,Osterfeuerberger Ring” fiir ein Gebiet in Bremen-Walle,
Ortsteil Osterfeuerberg entlang des Osterfeuerberger Rings zwischen Fleetstra3e
und Holsteiner Stra3e (Bearbeitungsstand: 1. Juli 2022)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der Bebauungsplan 2427 (Bearbeitungsstand: 1. Juli 2022) vorge-
legt.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu
am 29. September 2022 den als Anlage beigefuigten Bericht erstattet. Der Be-
richt der stadtischen Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird
der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Die Stadtburgerschaft wird gebeten den Bebauungsplan 2427 fir ein Gebiet in
Bremen-Walle, Ortsteil Osterfeuerberg entlang des Osterfeuerberger Rings
zwischen Fleetstrale und Holsteiner Stralle (Bearbeitungsstand: 1. Juli 2022)
zu beschliefen.



Bericht der stiadtischen Deputation fiir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung

Bebauungsplan 2427 fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Osterfeuerberg
entlang des Osterfeuerberger Rings zwischen Fleetstraie und Holsteiner

Strafle

(Bearbeitungsstand: 1. Juli 2022)

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Be-
bauungsplan 2427 (Bearbeitungsstand: 1. Juli 2022) und die entsprechende Be-
grundung vor.

A. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die seinerzeit zustandige Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie hat in ihrer Sitzung am 12. Januar 2012
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 2427 gefasst. Der
Planaufstellungsbeschluss ist am 18. Januar 2012 amtlich bekannt ge-
macht worden.

Im Zuge der Planung wurde eine Anpassung des Geltungsbereichs
und eine Prazisierung der Gebietsbezeichnung vorgenommen und die
uberbaubare Grundsticksflache deutlich verkleinert. Daher wird der
Bebauungsplan nunmehr als ein Plan der Innenentwicklung (§ 13a
Absatz 1 Nummer 1 BauGB) aufgestellt. Die Voraussetzungen nach §
13a Absatz 1 BauGB fir ein ,beschleunigtes Verfahren" liegen vor.
Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB
und nach § 1a BauGB sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewer-
tet und berticksichtigt worden.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 13. Januar 2022 einen Beschluss zur Anderung des Planauf-
stellungsbeschlusses vom 12. Januar 2012 gefasst.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2427 ist am 7. Marz 2013 vom Ortsamt
West eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitpla-
nung in einer oOffentlichen Einwohner:innenversammlung durchge-
fihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung
eingeflossen. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf
Grund der Einwohner:innenversammlung nicht ergeben.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB

Im Rahmen dieses Planverfahrens sind am 18. Méarz 2013 sowie am 21.
Juni 2016 die friihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Absatz 1
BauGB durchgefiuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligungen ist in
die Planung eingeflossen.

Offentliche Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB und gleichzeitige Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

Die offentliche Auslegung gemalB § 3 Absatz 2 BauGB und die Anho-
rung der zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaB § 4 Absatz 2 BauGB einschlieBlich des Beirates Walle
sind fiir den Bebauungsplanentwurf 2427 gleichzeitig durchgefiihrt
worden (§ 13a Absatz 2 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit § 4a
Absatz 2 BauGB).

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 13. Januar 2022 beschlossen, dass der Entwurf des Bebauungs-
plans 2427 mit Begriindung offentlich auszulegen ist.



7.1

7.2

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 8. Februar 2022 bis 22.
Marz 2022 gemaB § 3 Absatz 2 BauGB bei der Senatorin fir Klima-
schutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau of-
fentlich ausgelegen. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sind tiber die offentliche Auslegung gemal § 4 Absatz 2
BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange

Einige Behér(_ien haben Hinweise vorgebracht, die zu Plananderun-
gen und zu Anderungen in der Begriindung gefiihrt haben. Hierzu
wird auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die ubrigen Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Ein-
wendungen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit eingegangen.

Plandnderungen nach der Auslegung und Anderungen der Begriin-
dung

Geringfiigige Anpassungen des Planentwurfs

Nach der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf tiber-
arbeitet und wie folgt geringfiigig inhaltlich angepasst beziehungs-
weise prazisiert und redaktionell erganzt worden:

— In den textlichen Festsetzungen Nummer 2, 4, 12, 13 war falsch-
licherweise die Formulierung ,in den MU 1 bis MU 4" enthalten.
Die Planzeichnung enthdlt jedoch kein MU 4. Insofern wurden
die entsprechenden textlichen Festsetzungen korrigiert, sodass es
hier nunmehr ,in den MU 1 bis MU 3" heilit.

— Inhaltliche Prazisierung der textlichen Festsetzung 14.1.1 wie
folgt: ,Aufgrund der in der Festsetzung Nummer 14.1 genannten
zu erwartenden Larmwerte von bis zu 62 dB(A) nachts, sind zum
Osterfeuerberger Ring ausgerichtete Wohn-Aufenthaltsraume
sowie Schlaf- und Kinderzimmer nicht zulassig”

— Redaktionelle Anderung der Schreibweise des Schallpegels
dB(A) in der textlichen Festsetzung 14.2

— Redaktionelle Uberarbeitung des Stempelfelds

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 1. Juli 2022) enthalt
die vorgenannten Anpassungen und Erganzungen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, dem geringfiigig angepassten Plan zuzustimmen.

Anderungen in der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen sowie weiterer Hin-
weise im Rahmen der Tragerbeteiligung ist eine Uberarbeitung der
Begriindung erforderlich geworden. Die Erganzung ist redaktioneller
Art und dient der Klarstellung.

— Erganzung in Kapitel C.1: ,Die Stellplatze dirfen hierfur das Er-
scheinungsbild zum Osterfeuerberger Ring nicht dominieren,
sondern miissen in die Gebaude- und Freiraumplanung integriert
werden. Eine Einzelfallentscheidung findet im Rahmen des ent-
sprechenden Bauantragsverfahrens statt.”

— Die Begrundung wurde geringfiigig redaktionell iiberarbeitet.
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Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 1. Juli 2022) enthalt die vorge-
nannten Erganzungen und Anpassungen.

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, der angepassten Begrindung zuzustimmen.

8. Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemalB § 4a Ab-
satz 3 BauGB

Nach der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf 2427
geringfigig geandert worden.

Da aufgrund der erfolgten Plananderungen die Grundziige der Pla-
nung nicht beriuhrt werden, kann gemaB § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB
die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Er-
ginzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.

Die Plananderungen wurden mit den davon beriihrten Behoérden ein-
vernehmlich abgestimmt.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit
kann verzichtet werden, da diese von den Plananderungen nicht be-
troffen ist.

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

Stellungnahme des Beirates
Der Beirat Walle hat zu den Planungen wie folgt Stellung genommen:

.Der Beirat Walle/Fachausschuss Bau bedankt sich bei SKUMS fiir die
Vorstellung des Bebauungsplans 2427. In Zusammenhang mit der weite-
ren Planung beziehungsweise deren Konkretisierung erwartet der Beirat,
dass folgendes berticksichtigt wird:

Der Osterfeuerberger Ring kann nicht isoliert von den verkehrs- und stad-
tebaulichen Herausforderungen betrachtet werden, es ist vielmehr eine in-
tegrative Planung fiir den gesamten Bereich zwischen Bahnhof Walle und
Verteilerkreis anzustreben. Hierzu gehort nach Auffassung des Beirats
Walle auch der Bereich Osterfeuerberg Nord. Im Einzelnen:

1. Der Beirat Walle begriift die geplante Offnung des Plangebiets fiir
den Wohnungsbau. Hierbei ist aber ein besonderes Augenmerk auf
die Parksituation zu legen. Zum einen miussen Mobilitatskonzepte in
die Planung eingebunden werden, um die Zahl der zusatzlichen Fahr-
zeuge zu reduzieren. Zum anderen ist der Bereich bereits jetzt durch
den ruhenden Verkehr stark belastet, was sich unter anderem im Be-
reich Osterfeuerberg Nord zeigt. Hier ist ein Parkraumkonzept zu ent-
wickeln und auch an die Anlage einer Quartiersgarage muss gedacht
werden. Hierzu hat der Beirat Walle bereits Vorschldage (siehe Stel-
lungnahme des Beirats Bremen-Walle zum VEP 2025, April/Mai 2021)
unterbreitet und das Grundstiick der ehemaligen Gartnerei am Oster-
feuerberger Ring 14 (?) als Standort vorgeschlagen.

2.  Durch die Nahe zum Bahnhof Walle besteht die groBe Chance, das
Plangebiet auf attraktive Weise an den OPNV mit einem multimoda-
len Knotenpunkt anzuschlieBen. Dieses korrespondiert mit dem
Wunsch, Mobilitatskonzepte einzubinden und damit den Individual-
verkehr im Quartier zu reduzieren. Der Beirat Walle hat auch hierzu
bereits Vorschlage im Rahmen seiner Stellungnahme zum VEP 2025
gemacht, diese beinhalten unter anderem den Ausbau zu einem Hal-
tepunkt fir die Regionalzliige von und nach Bremerhaven, die Eintak-
tung der Bus- und StraBenbahnlinien, eine Verbesserung der Ab-
stellmoglichkeiten fur Fahrrader und die Verlegung des Taxistands
vom Waller Ring an den Bahnhof Walle.
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Wie in der Prasentation zutreffend dargestellt, wurde der Osterfeuer-
berger Ring urspriinglich als Zufahrtschneise in den Hafen geplant.
Diese Planungen sind durch die SchlieBung des Hafens und die Ent-
wicklung der Uberseestadt iiberholt. Vor diesem Hintergrund ver-
langt der Beirat Walle eine effektive Verkehrsberuhigung fiir das
Plangebiet. Dazu gehoéren

a) Der Osterfeuerberger Ring ist fiir den Lkw-Verkehr zu sperren.
Ausgenommen hiervon sind Anlieger- und Lieferverkehre.

b) Der Osterfeuerberger Ring ist als Tempo-30-Zone auszuweisen.

c) Um Schleichverkehre aus der Waller Feldmark und dem Gewer-
begebiet Looseweg zu verhindern sind Verkehrskonzepte, unter
Bertuicksichtigung der Problematik am Hagenweg, zu entwickeln.

d) Der Radverkehr ist zu fordern und sicherer zu machen. Hierzu ge-
hért insbesondere eine Uberarbeitung der aktuell unbefriedigen-
den Radspuren und Abbiegespuren.

Laut SUBV handelt es sich beim Bebauungsplan 2427 um einen ange-
botsbezogenen Bebauungsplan. Dieses beriicksichtigt die Tatsache,
dass die Grundstiicke im Plangebiet mehreren privaten Eigentiimern
gehoren. Um der Stadt einen groBeren Zugriff auf die Stadteplanung
zu ermoglichen, ist zu prifen, ob Vorkaufsrechte wahrgenommen
werden koénnen.

In seiner Stellungnahme zur Fortschreibung des Zentren- und Nah-
versorgungskonzepts vom April 2020 fordert der Beirat Walle, dass im
Rahmen des Umbaus und der weiteren stadtebaulichen Entwicklung
attraktive Einzelhandelskonzepte angesiedelt werden sollen. Vor die-
sem Hintergrund bitten wir um Uberpriifung der Festlegung auf Ein-
zelhandelsflachen von maximal 500 qm GréBe. Der Beirat Walle pla-
diert fir eine weitgehende Partizipation bei Prozessen der Quartiers-
entwicklung. SKUMS ist aufgefordert, Vorschlage fiir die Biirger- und
Beiratsbeteiligung zu machen. Vorstellbar sind die Formate Planungs-
zelle, Work-Shop oder Planungswerkstatt. "

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

Der Bebauungsplan bezieht sich ausschlieBlich auf die Bebauungs-
moglichkeiten des Osterfeuerberger Rings mit dem Ziel der stadte-
baulichen Aufwertung des Areals. Der derzeitige Riickbau des Oster-
feuerberger Rings ist hierfiir eine wichtige Grundlage. Die entspre-
chenden Planungen wurden durch das ASV unter Beteiligung des Bei-
rats erstellt und sind nicht Bestandteil der vorliegenden Planung.

Zu 1.

Die Zulassung von Stellplatzen wird geregelt tiber das Stellplatzorts-
gesetz beziehungsweise das Mobilitatsbauortsgesetz, welches zu-
nachst am 1. Oktober 2022 in Kraft treten sollte, nun jedoch voraus-
sichtlich etwas spater am Tage nach seiner Verkiindung in Kraft tre-
ten wird. Daruber hinaus wird die Anzahl der Stellplatze gemal Fest-
setzung Nummer 16 auf das bauordnungsrechtlich notwendige MafR
begrenzt und ebenerdige Sammel-Stellplatzanlagen ausgeschlossen.
Quartiersgaragen sind explizit zuldassig und kénnen von den jeweili-
gen Eigentumer:innen errichtet werden. Eine nahere Auseinanderset-
zung mit der Frage, ob und gegebenenfalls wo sinnvollerweise Quar-
tiersgaragen entstehen konnen, wird stadtischerseits im Rahmen der
Gesamtkonzeption ,Parken in Quartieren” auflerhalb der vorliegen-
den Bauleitplanung stattfinden.



Zu 2.

Die Anbindung an den Bahnhof Walle ist nicht Bestandteil dieser Bau-
leitplanung und steht auch in keinem engeren Zusammenhang.

Zu 3.

MafBnahmen der Verkehrsberuhigung unterliegen nicht der Regelung
durch einen Bebauungsplan, sondern sind verkehrsrechtliche MaB-
nahmen des Einzelfalls im Rahmen der StraBenverkehrsordnung des
Bundes (StVO). Dennoch wird rein informatorisch wie folgt ausge-
fihrt:

a) Eine Sperrung des Osterfeuerberger Rings fur Lkw-Verkehre ist
nicht vorgesehen. Im Lkw-Fihrungsnetz der Stadt Bremen ist der
Osterfeuerberger Ring bereits heute nur als Route fir den Quell-
und Zielverkehr ausgewiesen. Als Hauptroute Richtung Ubersee-
stadt dienen die B 6 und die HansestraBe.

b) Der Osterfeuerberger Ring ist eine Hauptverkehrsstrafle, womit
die zugelassene Hochstgeschwindigkeit laut StVO auf 50 km/h
festgelegt ist.

c) Dieser Punkt besitzt keinen Bezug zu dieser Bauleitplanung. Im
Juli wird jedoch eine Antwort der Verkehrsabteilung auf den Bei-
ratsbeschluss vom 28. Marz 2022 erfolgen. In dieser Antwort wird
entsprechend Stellung zu diesem Thema bezogen.

d) Die Radverkehrsfithrung wurde im Zuge der Planungen des Neu-
baus des Osterfeuerberger Rings festgelegt. Diesem ging ein um-
fangreiches Beteiligungsverfahren voraus, dessen Ergebnisse
bertucksichtigt wurde. Der Knotenpunkt Osterfeuerberger Ring/
Holsteiner StraBe mit den Abbiegespuren liegt dariber hinaus
nicht im Plangebiet dieses Bauleitplanverfahrens.

Zu 4.

Die gesetzlichen Vorkaufsrechte sind in § 24 Absatz 1 BauGB gere-
gelt, die einzelnen Tatbestdande des §24 Absatz 1 Nummern 1 bis 8
BauGB werden im Plangebiet im Regelfall nicht vorliegen, sodass ein
Vorkaufsrecht nach MaBgabe der gesetzlichen Voraussetzungen
schon gar nicht entsteht. Dariiber hinaus ist bei der Austiibung des
Vorkaufsrechts maBgeblich, dass ein mit einem gesetzlichen Vor-
kaufsrecht belastetes Grundstiick tatsachlich wirksam verkauft und
der Inhalt des Kaufvertrags der SKUMS f{ristgerecht mitgeteilt wird
(vergleiche § 28 Absatz 2 BauGB). Auch muss als weitere Ausiibungs-
voraussetzung der kommunale Grunderwerb unter anderem durch
das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt sein (vergleiche § 24 Ab-
satz 3 BauGB). SKUMS priift daher bei allen Grundstiicksverkaufen,
die ihr fristgerecht mitgeteilt werden, ob ein gesetzliches Vorkaufs-
recht im Sinne des § 24 Absatz 1 BauGB entstanden ist und ob die
Ausubung des Vorkaufsrechts bei Vorliegen der weiteren gesetzli-
chen Voraussetzungen gerechtfertigt ware.

Ob die Voraussetzungen fur die Begrundung eines Besonderen Vor-
kaufsrechts gemal § 25 BauGB durch die Aufstellung einer Vorkaufs-
rechtssatzung vorliegen, wird seitens SKUMS zurzeit gepriuft.

Zu 5.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen vor, dass Einzelhandel
mit einer Verkaufsflache von bis 200 m? regelmaBig zulassig und mit
einer Verkaufsflache von bis zu 400 m? ausnahmsweise zugelassen
werden kann. Diese Festsetzung dient dem Schutz insbesondere des
Stadtteilzentrums Walle und ist konform mit den Ausfihrungen des
Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes. Dieses wurde
am 23. Februar 2021 von der Bremischen Burgerschaft verabschiedet
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und ist als Stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Absatz 6
Nummer 11 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen. Fir Abwei-
chungen hinsichtlich der Begrenzung der Verkaufsflachenzahlen bie-
tet das Zentren- und Nahversorgungskonzept keine Grundlage.

Fir die Umgestaltung des Osterfeuerberger Rings wurde in den Jah-
ren 2012/2013 ein umfangreiches Beteiligungsverfahren durchge-
fihrt. Deren Ergebnisse wurden im Rahmen der Umbauplanungen fiir
den Osterfeuerberger Ring sowie in vorliegender Planung berticksich-
tigt.

Bei kunftigen weiteren geeigneten Prozessen der Quartiersentwick-
lung wird SKUMS entsprechende Beteiligungsangebote unterbreiten.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden nicht zu
andern.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemal der Richtli-
nie liber die Zusammenarbeit des Senators fiir Umwelt, Bau und Ver-
kehr mit den Beirdten und Ortsamtern vom 17. November 2016
lUbersandt.

Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet
den Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 2427 fir ein Ge-
biet in Bremen-Walle, Ortsteil Osterfeuerberg entlang des Osterfeuerber-
ger Rings zwischen Fleetstrae und Holsteiner StraBe (Bearbeitungsstand:
1. Juli 2022) zu beschliefien.

Falk-Constantin Wagner

(Vorsitzender)

Begriindung zum Bebauungsplan 2427

fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Osterfeuerberg entlang des Oster-
feuerberger Rings zwischen Fleetstrafie und Holsteiner Strafie
(Bearbeitungsstand: 1. Juli 2022)

A.

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Walle, Ortsteil Osterfeuerberg,
und besteht aus vier Bereichen nérdlich und stidlich des Osterfeuerberger
Rings im Bereich zwischen den Strafen Fleetstrae, Gliicksburger Stral3e,
Holsteiner StraBe und AuguststraBe. Das Plangebiet umfasst dabei nicht
die gesamten Baublocke im Bestand, sondern nur die jeweils zum Oster-
feuerberger Ring zugewandten Bereiche.
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Die Gebietsabgrenzung ergibt sich aus den derzeit verbindlichen Festset-
zungen des zu uberplanenden Bebauungsplans Nummer 1821 (als Gewer-
begebiet festgesetzte Flachen). Die GroBe der Baugebiete betragt insge-
samt rund 1,8 ha, die offentliche Verkehrsflache umfasst weitere 1,2 ha.
Somit ist das Plangebiet insgesamt circa 3 ha gro8.

Ziele, Zwecke und Eriorderlichkeit des Bebauungsplans

1.

Entwicklung und Zustand

Entlang des Osterfeuerberger Rings wechseln sich tiberwiegend ein-
geschossige Gewerbebetriebe, Lagerhallen und Wohngebaude ab,
die keine ausreichenden Raumkanten bilden. Der Verkehrsraum ist
uberdimensioniert, insgesamt ergibt sich eine wenig ansprechende
stadtebauliche Situation.

Der Osterfeuerberger Ring war bisher vierspurig mit begrintem Mit-
telstreifen ausgebaut. Die anliegenden Grundstiicke werden von se-
paraten Richtungsfahrbahnen erschlossen. Zwischen Richtungsfahr-
bahn und Fahrspur sind zu beiden Seiten schmale Griinstreifen mit
Bdumen angeordnet. Insgesamt zeigt sich eine tberdimensionierte,
allein auf den motorisierten Verkehr ausgerichtete Hauptverkehrs-
straBe. Im Frihjahr 2020 begann der Umbau des Osterfeuerberger
Rings, der eine Neuordnung des StraBenraums zum Ziel hat. Unter
anderem wird die Anzahl der Fahrbahnen reduziert und die Ortsfahr-
bahnen entfallen.

Die Bebauung am Osterfeuerberger Ring ist insbesondere bis zur Fie-
genstraBe durch eingeschossige Gewerbebauten gepragt, die zum
StraBenraum durch ihre geringe Hohe und unruhige Staffelung keine
raumbildenden Wirkungen entfalten koénnen. Zudem sind viele der
Grundstiicke untergenutzt oder liegen brach. Garagenhofe, Parkie-
rungsanlagen sowie vereinzelt bis zu viergeschossige Wohngebaude
sowie Einzelhandelsbetriebe erganzen das wenig attraktive Bild. Die
trennende Wirkung der Stralle, der wenig einladende Charakter fur
FuBganger und Fahrradfahrer wie auch fir FuBlgangerinnen und
Fahrradfahrerinnen sowie die unattraktive Nutzungsstruktur schaden
dem umliegenden Wohnquartier. Die geringe Bauh6he der StraBen-
randbebauung am Osterfeuerberger Ring ist wenig geeignet, die Gar-
tenseiten der angrenzenden Grundsticke vor Larm zu schiitzen.

Geltendes Planungsrecht
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir das Plangebiet gemischte
Bauflachen dar. Fiir den Bereich des Osterfeuerberger Rings sowie der
FleetstraBle wird eine Grunverbindung dargestellt.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans
1821 und die des Bebauungsplans 2067, der einen Teilbereich des Be-
bauungsplans 1821 uberplant und ersetzt.

Bebauungsplan 1821

Der Bebauungsplan 1821, bekannt gemacht am 2. Dezember 1992,
setzt fiir das Plangebiet Gewerbegebiet fest. Zugleich wird die Art der
Nutzung auf Gewerbe, das die angrenzenden Gebiete anderer bauli-
cher Nutzung nicht stort, eingeschrankt; es erfolgte also ein teilweiser
Nutzungsausschluss. StraBBenseitig ist eine bis zu dreigeschossige Be-
bauung in geschlossener Bauweise moglich. Im ruckwartigen Bereich
der Grundstiicke ist eine eingeschossige Bebauung in geschlossener
Bauweise moglich. Mit Ausnahme einer kleinen nicht iiberbaubaren
Vorgartenzone, erstreckt sich das Baufenster uber die gesamte
Grundstiickstiefe. Die GRZ ist mit 0,8 und die GFZ mit 2,4 festgesetzt,
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wobei letztere aufgrund der Vorgaben zur Geschossigkeit im rick-
wartigen Bereich nicht ausgeschopft werden kann.

Bebauungsplan 2067

Der Bebauungsplan 2067, bekannt gemacht am 16. Februar 1995,
setzt fur einen Bereich des Plangebietes westlich der Fiegenstralie
(Osterfeuerberger Ring 21) ein Gewerbegebiet fest. Entlang der
StraBle ist eine bis zu dreigeschossige Bebauung in geschlossener Bau-
weise zuldssig, im hinteren Grundstiicksbereich eine eingeschossige
Bebauung. Es sind nur solche Betriebe, Betriebsteile und Anlagen zu-
lassig, die benachbarte schiitzenswerte Gebiete anderer baulicher
Nutzung nicht stéren. Die GRZ ist mit 0,8 festgesetzt.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Schon der Bebauungsplan 1821 hatte zum Ziel, die Wohnfunktion bei-
derseits des Osterfeuerberger Rings zu starken. So hat sich in den an-
grenzenden NebenstraBen auf Grundlage dieses Plans auch ein at-
traktives Wohnumfeld mit kleinteiliger Wohnbebauung entwickelt.
Die mit dem Plan beabsichtigte Nutzungsintensivierung durch nicht-
storendes Gewerbe, Biiro- und Verwaltungsgebaude entlang des Os-
terfeuerberger Rings setzte jedoch nicht ein. Eine geschlossene Raum-
kante konnte nicht entwickelt werden. Offensichtlich boten die Plan-
inhalte und die vorhandene stadtebauliche Situation nicht ausrei-
chend Investitionsanreize zur Ausschopfung der vorhandenen Fla-
chenpotenziale.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen unbefriedigenden stadte-
baulichen Situation, aber auch vor dem Hintergrund der verlarmten
ruckwartigen Bereiche der Wohnbebauung entlang der Auguststralie
und der Gliucksburger StraBe und nicht zuletzt angesichts des stark
angestiegenen Wohnraumbedarfs, sollen nunmehr entlang des Oster-
feuerberger Rings gemischte Strukturen entwickelt werden, die auch
Wohnnutzungen beinhalten. Entsprechend der Zielsetzung der relativ
neu eingefiihrten Gebietskategorie des Urbanen Gebietes gemalB § 6a
Baunutzungsverordnung (BauNVO) soll hier trotz der vorhandenen
Larmbelastungen der Rahmen fir die Entwicklung eines urbanen le-
bendigen Milieus gesetzt werden. Hierfir ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans notwendig. Auch soll die Uberplanung des derzeit fast
vollstandig versiegelten Plangebietes mittel- bis langfristig zu einer
Entsiegelung sowie starkeren Durchgrinung des gesamten Quartiers
fuhren.

Zudem wird zurzeit unabhangig von der vorliegenden Planung eine
Neugestaltung des Osterfeuerberger Rings durchgefiihrt, welche eine
deutliche Rucknahme der Verkehrsflachen beinhaltet. Sowohl der ru-
hende Verkehr als auch der Radverkehr werden in diesem Zusam-
menhang neu geordnet. FuB3- und Radverkehr werden zukinftig deut-
lich mehr Platz haben. In Verbindung mit den oben genannten Pla-
nungszielen ist hierdurch eine deutliche Attraktivitatssteigerung des
offentlichen Raums moglich.

Planverfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur An-
wendung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
vor, da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und

— die Urbanen Gebiete insgesamt nur knapp 18 000 m? grof3 sind
und somit der Schwellenwert von 20 000 m? zulassiger Grundfla-
che nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB unterschritten
wird,

— durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes keine Zulassigkeit
von Vorhaben begriundet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung
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einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterlie-
gen und

— keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter beste-
hen oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

C. Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet

Im Plangebiet soll eine vertragliche Mischung aus Wohnen und ge-
werblichen sowie gegebenenfalls weiteren Nutzungen beispielsweise
aus dem sozialen oder kulturellen Sektor, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen, entwickelt werden. Ziel ist es, durch Erhéhung des
Wohnanteils sowie eine kleinteilige Weiterentwicklung des Gewerbes
ein lebendiges Quartier mit Aufenthaltsqualitaten zu entwickeln. Mit
der Planungsrechtsnovelle von 2017 wurde in die BauNVO die neue
Gebietskategorie des Urbanen Gebietes eingefiihrt. Ziel ist es, Planen
und Bauen in innerstadtischen Gebieten zu erleichtern und eine star-
kere Mischung unterschiedlicher Nutzungen zu erméglichen. Das Ur-
bane Gebiet soll dabei insbesondere der Fortentwicklung des nut-
zungsgemischten Bestandes dienen. Vor dem Hintergrund der vor-
handenen baulichen Vorpragung und der stadtraumlichen Lage des
Gebietes werden die Bauflachen gemalBl § 6a BauNVO als Urbanes
Gebiet (MU) festgesetzt.

Des Weiteren sind gemadB textlicher Festsetzung Nummer 2 Tankstel-
len und Vergniigungsstatten im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Tankstellen entsprechen aufgrund ihrer baulichen Strukturen und
Flachenintensitat nicht der Zielsetzung der vorliegenden Planung,
namlich eine verdichtete straBenbegleitende Bebauung zu realisieren.

Vergnugungsstatten sind im Plangebiet ebenfalls nicht zulassig. Die
an sich nach § 6a Absatz 3 Nummer 1 BauNVO in einem Urbanen
Gebiet ausnahmsweise zulassungsfahigen Vergnugungsstdtten
(,konnen ausnahmsweise zugelassen werden") wie zum Beispiel
Nachtbars, Striptease-Lokale und Spielhallen werden hier auf der
Rechtsgrundlage des § 1 Absatz 9 BauNVO als unzuléssig festgesetzt.
Es handelt sich dabei um Nutzungen, die vorwiegend oder zumindest
auch in den Nachtstunden aufgesucht werden, sodass Nutzungskon-
flikte (zum Beispiel Larm, Wohnqualitat und Image) zwischen der ge-
winschten Wohnnutzung und den Vergnigungsstatten entstehen
konnen. Aufgrund des negativen Einflusses von Vergnugungsstatten
—auch auf die umgebende Wohnnutzung auBlerhalb des Plangebiets —
und den offentlichen Raum sowie den daraus resultierenden Konflik-
ten besteht die Gefahr eines Abwertungsprozesses (Trading-Down-
Prozess) in dem neuen Quartier. Vergnugungsstatten wurden also zu
einer Niveauabsenkung der Wohn- und Arbeitsstatten im Plangebiet
sowie der naheren Umgebung fiuhren. Die mit dem Betrieb von Ver-
gnugungsstatten erfahrungsgemal einhergehenden Storfaktoren fiih-
ren zur Abwertung der Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums
und losen negative Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung aus.

Mit Blick auf Bordelle und bordellahnliche Nutzungen ist fir den Voll-
zug des Plans hervorzuheben, dass ,sonstige Gewerbebetriebe"” im
MU (vergleiche § 6a Absatz 2 Nummer 4 BauNVO) mit Blick auf § 6a
Absatz 1 BauNVO nur dann zulassig sind, wenn sie ,die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren”. In einem MU sind daher wie in einem
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Mischgebiet nur solche ,sonstigen Gewerbebetriebe” allgemein zu-
lassig (vergleiche § 6 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 2 Nummer 4
BauNVO), die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das ist bei Bordel-
len und bordellahnlichen Nutzungen zu verneinen. Sie werden daher
nach der Rechtsprechung zum MI als stérende Nutzungen angesehen,
die bei typisierender Betrachtung die Wohnruhe der Bewohner:innen
storen und daher gebietsunvertraglich sind. Diese Rechtsprechung
wird auf das vorliegende MU ubertragen.

Auch ist es hier so, dass schon im Bebauungsplan (BP) 1821, soweit er
ein Gewerbegebiet festsetzte, eine Einschrankung auf ,nicht wesent-
lich storende” Gewerbebetriebe und damit eine Einschrankung auf
MI-konforme beziehungsweise auch auf MU-konforme Betriebe er-
folgte (vergleiche § 6a Absatz 1 BauNVO ,Gewerbebetriebe (...) die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren”). Damit war mit Blick auf
die oben genannte Rechtsprechung zur Unzulassigkeit von Bordellen
im Mischgebiet ein Nutzungsausschluss von Bordellen im BP 1821, so-
weit er GE-Flachen festsetzte, bewirkt worden. Bordelle waren also
schon nach BP 1821 unzuléssig.

Dartiiber hinaus ist gemdaB textlicher Festsetzung Nummer 3 eine
Wohnnutzung im Erdgeschoss an der StraBenseite nur ausnahms-
weise zuldssig. Diese auf der Rechtsgrundlage des § 6a Absatz 4 Num-
mer 1 BauNVO erfolgte Festsetzung dient der Sicherung der allge-
meinen Zweckbestimmung der urbanen Gebiete, wonach diese ne-
ben dem Wohnen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
Geschafts- und Burogebauden sowie auch von sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren, und damit der Realisierung einer nutzungsgemischten Stadt
der kurzen Wege dienen. Ausnahmsweise kann von dieser Festset-
zung abgewichen werden, wenn an anderer Stelle auf dem Grund-
stiick eine Nutzung, die nicht dem Wohnen dient, nachgewiesen wird.
Fur eine gewerbliche Nutzung sind in der Regel andere bauliche Vo-
raussetzungen zu schaffen, als fur eine Wohnnutzung. Um auch fiur
die Zukunft, die Moglichkeiten fiir eine belebte Erdgeschosszone of-
fen zu halten, sind diese im Endausbauzustand mit einer lichten Hohe
von mindestens 3,50 m zu errichten. Gemeint ist damit der Abstand
zwischen Oberkante FertigfuBboden und abgehangter Decke. Damit
es zu Kkeiner stadtebaulichen Abwertung der Erdgeschosszonen
kommt, ist die Errichtung von Garagengeschossen hier nicht zulassig.
Ausnahmsweise konnen einzelne Stellplatze in den Erdgeschosszo-
nen zugelassen werden, wenn diese das stadtebauliche Erscheinungs-
bild nicht beeintrachtigen. Die Stellplatze diirfen hierfiir das Erschei-
nungsbild zum Osterfeuerberger Ring nicht dominieren, sondern mus-
sen in die Gebdude- und Freiraumplanung integriert werden. Eine
Einzelfallentscheidung findet im Rahmen des entsprechenden Bauan-
tragsverfahrens statt.

Zwar soll gemaB Beschluss des Senates vom 3. Marz 2020 eine Sozial-
wohnungsquote von 30 Prozent erfiillt werden, wenn 20 oder mehr
Wohneinheiten (WE) errichtet und neues Planungsrecht geschaffen
wird. Die vorliegende Bebauungsplanung stellt ein Angebot an eine
Vielzahl von Einzeleigentumer:innen dar, auf eigenem Grundstuck
eine Nachverdichtung zu realisieren, die jeweils vermutlich weniger
als 20 WE beinhalten wird. In der Summe wird voraussichtlich eine
Anzahl von deutlich mehr als 20 WE entstehen. Da diese aber klein-
teilig und sowohl zeitlich als auch raumlich unabhangig voneinander
realisiert werden, wird hier keine Sozialwohnquote planerisch gefor-
dert (vergleiche § 9 Absatz 1 Nummer 7 BauGB).
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Festsetzungen zum Einzelhandel sowie zum erweiterten Bestands-
schutz nach § 1 Absatz10 BauNVO

Laut dem ,Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept Bre-
men - Fortschreibung 2020" (ZNK), das von der Stadtburgerschaft am
23. Februar 2021 beschlossen wurde und das als stadtebauliches Kon-
zept im Sinne des § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB in der Abwagung
berticksichtigt wird, soll sich die Einzelhandelsentwicklung insbeson-
dere auf die Bremer Innenstadt, die Stadtteilzentren und die Nahver-
sorgungszentren konzentrieren. Das Stadtteilzentrum Walle befindet
sich an der Waller Heerstralle im Bereich des Walle-Centers sowie an
der Vegesacker Strale/Wartburgstrafle, nur circa 300 m von der west-
lichen Plangebietsgrenze entfernt.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums ist zentrenrelevanter einschlieBlich
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel gemdaBl der Bremer Sorti-
mentsliste (siehe informatorischer Anhang zu dieser Begriindung) mit
einer Verkaufsflache von bis zu 200 m? zulassig (,Bagatellgrenze” ge-
mal ZNK 20, Leitsatz 1).

Verkaufsflache im Sinne der Festsetzung Nummer 4 dieses Bebau-
ungsplans ist diejenige Flache, auf der Verkauf stattfindet. Zu den Fla-
chen zahlen, ausgehend von den Innenmafen des Gebdaudes, alle zum
Zweck des Verkaufs den Kunden und Kundinnen zugéanglichen Fla-
chen, einschlieBlich der zugehoérigen Géange, Treppen in den Ver-
kaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, Schaufen-
ster und sonstige Flachen sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie dau-
erhaft von Betreiber:innen genutzt werden.

Zur Verkaufsflache zahlen auch Thekenbereiche, die vom Kunden
und der Kundin nicht betreten werden kénnen, die Kassenvorzone so-
wie nach der Kassenzone, der Kassenvorraum, einschlieBlich eines
Bereiches zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufs-
wagen sowie Flachen fir die Entsorgung von Verpackungsmaterial
durch die Kunden und Kundinnen und der Ein- und Ausgangsbereich
(Windfang mit raumlicher Zuordnung zum Inneren des Gebaudes).
Daruber hinaus auch Flachen, die der Abholung von Waren dienen,
soweit sie von Kunden und Kundinnen betreten werden konnen. Eine
Definition der Verkaufsflache wurde in den Bebauungsplan aufge-
nommen,

Gemal ZNK konnen auch aullerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che Einzelhandelsbetriebe in den sonstigen stadtebaulich integrierten
Lagen ausnahmsweise in begrenztem MaBe und deutlich untergeord-
net zuldssig sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel
dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levantem Hauptsortiment eine strukturpragende GroBenordnung
nicht iberschreiten und uberwiegend das auf die Nahversorgung be-
zogene Angebot um weitere Sortimente punktuell im engeren Gebiet
begrenzt erganzen. Ziel ist es, dass in dieser Lage keine Fachmarkte
entstehen, die zu einer Beeintrachtigung der zentralen Versorgungs-
bereiche - hier insbesondere des Stadtteilzentrums Walle — fihren
konnen. Als Obergrenze wird hier eine Groenordnung von maximal
200 m? gesehen, die als Grundlage fuir die Bebauungsplanfestsetzung
dient.

Daruberhinausgehend ist zentrenrelevanter Einzelhandel mit aus-
schlieBlich nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Form von Nach-
barschaftsladen, Convenience-Store oder Vergleichbarem ausnahms-
weise bis zu einer Verkaufsflachengrof3e bis 400 m? zulassig, sofern er
der Versorgung der engeren Umgebung dient und die bestehende
Nahversorgungsstruktur erganzt.

12—



Die vorgenannte Einzelhandelsfestsetzung Nummer 4 fihrt dazu,
dass ein vorhandener Bestandsbetrieb im MU 2 (Osterfeuerberger
Ring 15), der bisher planungsrechtlich zulassig war, durch eben diese
Festsetzung unzuldssig wird. Daher bedarf es auf der Rechtsgrund-
lage des § 1 Absatz 10 BauNVO zur Sicherung des Bestands einer an-
lagenbezogenen Feinsteuerung (sogenannte Fremdkorperfestset-
zung): Bei dem zu sichernden Bestandsbetrieb handelt es sich um ei-
nen Lebensmittelmarkt, welcher der Versorgung der Bevolkerung mit
Gitern des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Umgebung dient. Die-
ser Standort der wohnortnahen Grundversorgung auBerhalb der Zen-
tren soll auch zukunftig in vorhandener GréBenordnung bestehen
bleiben. Gegentiber dem jetzigen Bestand mit circa 500 m? Verkaufs-
flache bestehen geringfiigige Erweiterungsmoglichkeiten auf bis zu
525 m? Verkaufsflache. GemdaBl ZNK soll bestehenden Lebensmittel-
markten mit bis zu 800 m? Verkaufsfldche in stadtebaulich integrier-
ten Lagen im Sinne eines dynamischen Bestandsschutzes zugespro-
chen werden, Modernisierungen durchzufiihren, mit denen eine ein-
malige, geringfiigige Verkaufsflachenerweiterung von maximal 5 Pro-
zent verbunden ist. Vor diesem Hintergrund wird gemaB § 1 Absatz
10 BauNVO in der textlichen Festsetzung Nummer 5 abweichend von
der textlichen Festsetzung Nummer 4 festgesetzt, dass bauliche An-
derungen und Erneuerungen sowie geringfiigige Erweiterungen des
Marktes allgemein zulassig sind. Zulassig im Hauptsortiment sind nur
Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Getrdnke). Anderungen im
Hauptsortiment — sofern zentrenrelevant — sind nicht zulassig. Sofern
die Nutzung als Lebensmittelmarkt aufgegeben wird, soll hier keine
weitere nahversorgungsrelevante oder sonstige zentrenrelevante Ein-
zelhandelsnutzung in vorhandener GroBfenordnung stattfinden. In
diesem Fall sind in diesem Bereich nur die in einem MU allgemein
zulassigen oder ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen nach
MafBgabe des § 6a BauNVO und dieses Bebauungsplanes gerechtfer-
tigt.

Fur den Bestandsbetrieb eines Mobelhauses im MU 3 (Osterfeuerber-
ger Ring 41) gibt es ebenfalls eine sogenannte Fremdkorperfestset-
zung nach MaBgabe der Rechtsgrundlage des § 1 Absatz 10 BauNVO.
GroBflachiger Einzelhandel ist nach § 11 Absatz 3 BauNVO in der Re-
gel nur in Kerngebieten sowie in fir sie festgesetzten Sondergebieten
zulassig. Eine GrofBflachigkeit wird in der Regel ab einer Geschossfla-
che von 1 200 m? (§ 11 Absatz 3 BauGB) beziehungsweise nach ein-
schlagiger Rechtsprechung ab einer Verkaufsflache von 800 m? ange-
nommen. An dem festgesetzten Standort befindet sich im Bestand ein
Mobelhaus, das bisher planungsrechtlich zulassig war und mit dieser
Verkaufsflache genehmigt wurde. Mit der Festsetzung Nummer 4
wird es jedoch unzulassig. Daher bedarf es auf der Rechtsgrundlage
des § 1 Absatz 10 BauNVO mit der textlichen Festsetzung Nummer 6
des erweiterten Bestandsschutzes, um diesem Betrieb kunftig zu er-
moglichen, sich in der vorhandenen GroBenordnung zu erneuern und
bauliche Anlagen zu andern. Aufgrund seines eingeschrankten Sorti-
mentszuschnitts (eines Mobelhauses) sind auch keine negativen Aus-
wirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

Festsetzungen zum Larmimmissionsschutz

Mit erhohtem Gewerbelarm ist im Plangebiet nicht zu rechnen. Je-
doch wirken auf das Plangebiet in hohem MaBe Emissionen sowohl
des StraBenverkehrs als auch des Schienenverkehrs ein.

Gemal der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans erarbei-
teten schalltechnischen Untersuchung (Larmkontor, Februar 2021)
werden insbesondere auf der der Strafle zugewandten Seite die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fur Misch-
gebiete zum Teil deutlich Uberschritten. Da es noch keine entspre-
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chenden Werte furr die neu in die BauNVO eingefiihrte Kategorie des
Urbanen Gebietes gibt, werden diese Werte hilfsweise herangezogen.

Um trotzdem gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleis-
ten, werden unter der Ziffer 14 eine Reihe von Festsetzungen getrof-
fen, die sicherstellen, dass durch Grundrissanordnung und bauliche
Vorkehrungen Innenraumpegel eingehalten werden, die gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen. Um diese Anforderun-
gen zu erfiillen, werden spezielle Gebaudetypologien mit besonderen
Grundrissen notwendig.

Dartber hinaus ist fur die Entwicklung der Wohnfunktion und zum
Schutz der angrenzenden Wohngebiete eine mindestens drei- und
hochstens viergeschossige geschlossene Bauweise entlang des Oster-
feuerberger Rings vorgesehen, die den Verkehrslarm von den ruhigen
Innenbereichen fernhalt. Anders als im BP 1821 wird eine Mindestge-
schossigkeit festgesetzt. Von der Mindestgeschossigkeit kann aus-
nahmsweise abgewichen werden, wenn das zu errichtende Gebaude
eine vergleichbare Hohe (Traufhéhe zwischen 10 und 14 m) erreicht.
Auch dirfen mogliche Neubauten in den riickwartigen Grundstiicks-
bereichen erst in Nutzung genommen werden, wenn durch die Larm-
schutzbebauung entlang des Osterfeuerberger Rings ein ausrei-
chender Larmschutz gewahrleistet ist. Mit der textlichen Festsetzung
Nummer 12 wird insoweit auf der Rechtsgrundlage des § 9 Absatz 2
Satz 1 Nummer 2 BauGB eine sogenannte bedingte Festsetzung nor-
miert mit dem Inhalt, dass die tatsachliche Innutzungnahme solange
unzulassig ist, bis der vorgenannte Umstand eintritt.

Vor dem Hintergrund der geschilderten stadtebaulichen Zielsetzun-
gen und des hohen Wohnraumbedarfs auf gesamtstadtischer Ebene
ist die Zulassung von Wohnnutzungen im Rahmen einer Ausweisung
als Urbanes Gebiet auch angesichts der vorhandenen Immissionen
vertretbar.

Einzelheiten zur Bewaltigung der Immissionskonflikte durch Larm
sind unter Punkt D) Umweltbelange dargestellt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grund-
flachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt.
Fur die urbanen Gebiete wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Der mit
der Novellierung des § 17 Satz 1 BauNVO [durch das Baulandmobili-
sierungsgesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. I Seite 1802)] nur noch ein-
zuhaltende Orientierungswert fur Obergrenzen, der da lautet GRZ
0,8, wird damit nicht voll ausgeschopft. Ziel der Unterschreitung die-
ses Orientierungswertes ist, ein Mindestmal an Durchgriunung zu er-
reichen und den Wasserabfluss zu verbessern. Aus gleichem Grund
kann auf der Rechtsgrundlage des § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO die
GRZ fir Nebenanlagen auch nur bis zu einer Kappungsgrenze von 0,7
uberschritten werden (textliche Festsetzung Nummer 10). Fur die 30
Prozent des Grundstiicks, die nicht iberbaubar sind, finden die Rege-
lungen des Begrunungsortsgesetzes Anwendung.

Die GFZ wird im gesamten Plangebiet mit 1,8 festgesetzt, um eine
dem Plangebiet angemessene Dichte zu erreichen, ohne fiur die an-
grenzenden Wohngebiete ,erdrickend” zu wirken. Der Orientie-
rungswert fur Obergrenzen der Geschossflachenzahl von GFZ 3,0
nach § 17 Satz 1 BauNVO wird deutlich unterschritten.

Um einheitliche Raumkanten herauszubilden, wird ein Mindest- und
Hochstmal der Vollgeschosse festgesetzt. Von dieser Geschossigkeit
kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn durch die Gebaude-
hohe sichergestellt ist, dass ein vergleichbarer Eindruck im StraBen-
raum und damit der 6ffentliche Belang eines einheitlichen Ortsbildes
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gewdhrleistet wird. So konnen auch Gebdaude realisiert werden, deren
Geschosshohen vom tiblichen MaB fiir Wohn- und Buirogebaude ab-
weichen. Bezugshohe fur die Hohenfestsetzungen ist dabei Meter
uber Normalhéhennull (NHN). Im Plangebiet ist im Bereich der Geh-
wege des Osterfeuerberger Rings von Gelandehohen von circa 4 m
uber NHN auszugehen.

Erganzend hierzu werden in der textlichen Festsetzung Nummer 8 Re-
gelungen fur technische Aufbauten getroffen. Damit soll verhindert
werden, dass die Vorgaben zu einheitlichen Gebdaudehohen durch
uberdimensionierte Dachaufbauten konterkariert werden und die
Qualitat des stadtebaulichen Erscheinungsbildes gemindert wird.

Bauweise und Baugrenzen

Im Plangebiet ist die abweichende und geschlossene Bauweise fest-
gesetzt.

Die geschlossene Bauweise wird in den MU-Gebieten straBenbeglei-
tend zum Osterfeuerberger Ring festgesetzt. Hier ist es wie dargelegt
aus stadtebaulichen (Bildung von Raumkanten) und Immissions-
schutzgrinden (Gewahrleistung des Schallschutzes) notwendig, eine
geschlossene straenbegleitende Bebauung zu realisieren.

In den riickwartigen Grundstiicksbereichen der urbanen Gebiete wird
dagegen eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier besteht nach
textlicher Festsetzung Nummer 7 die Moglichkeit, Gebdude an einer
Seite mit Grenzabstand zu errichten. Hierdurch soll eine groBere Fle-
xibilitat hinsichtlich der Gebaudeformen und Grundrisse erreicht wer-
den. Durch die hohe Larmbelastung entlang des Osterfeuerberger
Rings wird bei Wohnbauvorhaben eine Grundrissgestaltung notwen-
dig werden, welche die Aufenthaltsraume tuberwiegend auf den
Riickseiten der Gebdude vorsieht. Durch die Abweichungsmoglich-
keit sind beispielsweise auch L-férmige Gebaude moglich, die eine
gewerbliche Nutzung entlang der Strale und Wohnnutzung im hinte-
ren Bereich vorsehen. Ein Anbau an gegebenenfalls schon vorhan-
dene grenzstiandige Bebauung auf dem Nachbargrundstiick ist in
diesen Fallen nicht notwendig. Alternativ ist in den riickwartigen Be-
reichen ebenfalls eine geschlossene Bebauung mdoglich.

Die iiberbaubaren Grundstiickflachen werden entlang des Osterfeu-
erberger Rings durch Baulinien definiert, um eine moglichst einheitli-
che Gebaudeflucht zu realisieren. Zudem wird einheitlich eine nicht-
uberbaubare Grundstucksflache von 3 m festgesetzt, um die traditio-
nelle Bremer Vorgartenzone zu sichern. Ausnahme ist der westliche
Bereich des MU 2, da die hier befindlichen Wohnhauser Osterfeuer-
berger Ring 36 und 38 ebenso wie die aulerhalb des Plangebietes be-
findlichen Gebaude 32 und 34 direkt an den oOffentlichen Verkehrs-
raum angrenzen. Gleiches gilt fur das Haus mit der Nummer 48, wel-
ches ebenfalls direkt an den o6ffentlichen Verkehrsraum angrenzt.

Die Festsetzung der Baulinie begrundet sich mit dem Bestreben, eine
geschlossene StraBenflucht zu erreichen. Ein Zurticktreten der Bau-
korper um bis zu 2 m kann jedoch ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist. Gleiches gilt fur
die Uberschreitung der Baulinien bis zu einer Tiefe von 1,50 m durch
Balkone, Erker, Loggien und Sichtschutzwande (textliche Festsetzung
Nummer 11).

Entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes 1821 wird — abgesehen von den Vorgartenzonen — die vollstandige
Grundstiicksflache als tberbaubare Grundsticksflache festgesetzt,
wobei jedoch die oben genannten Hochstgrenzen der GRZ einzuhal-
ten sind.
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ErschlieBung, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber den Osterfeuerberger
Ring. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Da die uberbaubaren
Grundsticksflachen sehr groB3 sind, sollen die nicht-tiberbaubaren
Grundstiicksflachen in den Vorgartenzonen konsequent von Neben-
anlagen freigehalten werden. Um die Vorgartenzone nicht durch
Grundstiickszufahrten zu tberformen und die Qualitaten des neu ge-
stalteten Osterfeuerberger Rings zu gefdahrden, ist pro Baugrundstick
maximal eine Grundstiickszufahrt zuldssig (Textliche Festsetzung
Nummer 9).

Eine unmittelbare ErschlieBung durch den OPNV erfolgt durch die
Buslinie 26, die auf dem Osterfeuerberger Ring in Richtung Walle -
Uberseestadt Nord sowie Richtung Huckelriede {iber Hauptbahnhof
und Am Brill verkehrt. Dariiber hinaus befindet sich der Bahnhof
Walle nur circa 300 m von der westlichen Plangebietsgrenze entfernt.
Hier verkehren zum einen die Straenbahnlinien 2 und 10 sowie zum
anderen die Regio-S-Bahnlinie 1 zwischen Verden und Vegesack. Das
Plangebiet ist damit sehr gut an den OPNV angebunden.

Die fir mogliche Bauvorhaben notwendigen Stellplatze werden im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens einzelfallbezogen auf den
einzelnen Baugrundstiicken nachgewiesen. Werden im Rahmen von
Bauvorhaben vorhandene Pflichtstellplatze iiberbaut, ist auch hier
einzelfallbezogen Ersatz zu schaffen. Um eine Uberformung der zum
Teil sehr tiefen Baugrundstiicke durch Pkw-Stellplédtze zu verhindern,
wird tiber eine ortliche Bauvorschrift (textliche Festsetzung Nummer
16) geregelt, dass maximal die bauordnungsrechtliche Anzahl von
Stellplatzen errichtet werden darf; die jeweils geltenden kommunalen
Regelungen (derzeit Stellplatzortsgesetz) sind zu beachten. Dies ist
auch notwendig, um gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren - auf-
grund der sehr hohen Larmbelastung in den Bereichen am Osterfeu-
erberger Ring, ist es umso dringlicher, die larmabgewandten Seiten
von Storungen moglichst frei zu halten. Sofern es auf einem separaten
Grundstiick ein zentrales Angebot zur Unterbringung von Stellplatzen
in Form einer mehrstockigen Quartiersgarage in einem separaten
Baukorper geben soll, ist dieses von der Regelung ausgenommen. Im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Boden und auch aus stadtebau-
lichen Grunden, sind ebenerdige Sammel-Stellplatzanlagen jedoch
nicht zulassig.

Dachnutzung/Dachbegrinung/Fotovoltaik

Im Plangebiet sind auf der Rechtsgrundlage des § 9 Absatz 1 Nummer
23 b) BauGB bei der Errichtung von Gebauden (Neubauten) Fotovol-
taikanlagen nach dem Stand der Technik auf den Dachflachen zu er-
richten (textliche Festsetzung Nummer 13). Der Mindestanteil betragt
50 Prozent der Dachflachen. Eine Anschlusspflicht, also die tatsachli-
che Inbetriebnahme, kann mit dieser Festsetzung nicht verbunden
werden. Auch sind Bestandsgebaude im Plangebiet von dieser PV-
Errichtungspflicht ausgenommen, es sei denn, es handelt sich um we-
sentliche bauliche Erweiterungen des Bestands. Dies setzt voraus,
dass die tragenden Konstruktionen von Dachflachen auf Gebdauden
nach Satz 1 der textlichen Festsetzung Nummer 13 so auszubilden
sind, dass die Errichtung von Fotovoltaikanlagen maoglich ist.

Bei der Berechnung des Dachflachenanteils werden die Flachen fur
haustechnische Anlagen, fur Tageslicht-Beleuchtungselemente und
Dachterrassen nicht mitgerechnet. Durch die Begrenzung des Min-
destanteils auf 50 Prozent der Dachflachen kann von einer wirtschaft-
lichen Zumutbarkeit der Errichtungspflicht ausgegangen werden.
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Hintergrund der Festsetzung ist der Beschluss der Burgerschaft (Land-
tag) aus Juni 2020 mit dem Inhalt, Bremen zur , Solar City " zu machen.
Dieser beinhaltet die bauleitplanerische, kommunale Aufgabe, sicher-
zustellen, dass bei allen kiinftigen Neubauten alle geeigneten Dach-
flachen - unter Berticksichtigung wirtschaftlicher, technischer Mog-
lichkeiten und bestehender 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen —
mit Solaranlagen ausgestattet werden.

Ferner ist eine Kombination von Fotovoltaik und Dachbegrinung
denkbar. Dies wird aber nicht explizit geregelt. Die Vorschriften des
Begrunungsortsgesetzes bleiben von dieser Festsetzung unberihrt;
danach besteht etwa bei Dachflachen von Gebauden, die unter das
Begrunungsortsgesetz fallen, dann eine Begrunungspfilicht, sofern es
sich um flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 15 Grad han-
delt. Darunter fallen dann gegebenenfalls auch die Dachflachen, die
nicht durch Fotovoltaikanlagen in Anspruch genommen werden.

Ortliche Bauvorschriften nach § 86 BremLBO

Auf der Rechtsgrundlage des § 86 BremLBO werden Festsetzungen
fir Werbeanlagen getroffen, da das Erscheinungsbild des gesamten
Plangebiets durch die individuelle AuBenwerbung der Betriebe be-
einflusst werden kann. GemabB der textlichen Festsetzung Nummer 15
sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig und diirfen
nur als untergeordnetes Element ausgefiihrt werden. Freistehende
Werbeanlagen miissen sich der Bebauung deutlich unterordnen und
dirfen nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet
werden. Oberhalb der Gebaudetraufen sind Werbeanlagen unzulas-

sig.
Durch Fremdwerbeanlagen wiirde das Gebiet in seinem Erschei-

nungsbild negativ beeinflusst werden, was dem tbergeordneten Pla-
nungsziel einer Aufwertung des Ortsbildes zuwiderlaufen wiirde.

Aus gestalterischen Griinden wird zudem erganzend zu den festge-
setzten Gebaudehohen die Errichtung eines zweiten Staffelgeschos-
ses ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nummer 17). Damit soll ein
Beitrag zu einer ruhigeren Dachlandschaft mit vergleichbaren Trauf-
und Firsthohen geleistet werden.

Weitere Ortliche Bauvorschriften werden zu Anzahl und Ausgestal-
tung von Stellplatzen getroffen und unter Kapitel C. Punkt 4 dieser
Begrundung naher erldutert.

Altlasten

Im Bereich des Plangebietes wurden flachendeckend historische Re-
cherchen und orientierende Untersuchungen auf den zuganglichen
und nicht tiberbauten Flachen durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass im gesamten Unter-
suchungsgebiet anthropogene Auffiullungen mit Beimengungen an
Bauschutt vorhanden sind. In dieser Auffullung konnen erhohte Ge-
halte insbesondere an Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK) und Schwermetallen vorkommen. Bei der orientie-
renden Untersuchung wurden auf mehreren Grundstiucken erhohte
Gehalte an PAK beziehungsweise Schwermetallen festgestellt. Diese
Verunreinigungen sind kleinrdumig vorhanden und offenbar auf das
Auffillungsmaterial zurickzufuihren. Aufgrund der derzeitigen Nut-
zung der genannten Grundstiicke und der Versiegelung beziehungs-
weise der Tiefenlage der Verunreinigungen geht im Moment keine
Gefahrdung davon aus. Bei kunftigen BaumaBnahmen im Bereich der
anthropogenen Auffiillungen wird grundsatzlich empfohlen, dass aus-
gehobener Boden auf organoleptische Auffalligkeiten (Farbe, Geruch,
Konsistenz) zu betrachten und nach den geltenden Bestimmungen
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fachgerecht zu beproben ist, um gegebenenfalls weitere MaBnahmen
einzuleiten. Fur das Grundstick Osterfeuerberger Ring 15 wird ver-
mutet, dass unterhalb der Gebaude, aufgrund der friheren Nutzung
als Tankstelle, Verunreinigungen zu finden sein kénnten. Deshalb ist
bei einem zukinftig geplanten Abriss der Gebdaude sicherzustellen,
dass der Boden und gegebenenfalls das Grundwasser auf organolep-
tische Auffalligkeiten (Farbe, Geruch, Konsistenz) zu untersuchen und
nach den geltenden Bestimmungen fachgerecht zu beproben ist, um
gegebenenfalls weitere MaBnahmen einzuleiten.

Weiterhin wurden auf den Grundstiicken Glicksburger Strale 49/0s-
terfeuerberger Ring 12a, Osterfeuerberger Ring 45/47 und Osterfeu-
erberger Ring 52 zum Teil erhebliche Verunreinigungen durch
leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) beziehungs-
weise Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW) und BTEX (Benzol, Toluol,
Ethylbenzol, Xylol) gefunden. Diese Grundstiicke sind im Bebauungs-
plan gekennzeichnet. Was dies im Einzelfall fiir die Nutzung der je-
weiligen Grundstiicke bedeutet, ist im Rahmen der konkreten Vor-
habenplanung mit der Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Im Grundwasserabstrombereich der FiegenstraBe 32 wurde eine
Grundwasserverunreinigung durch LHKW entdeckt, die durch den
ehemaligen Betrieb einer chemischen Reinigung auf diesem Grund-
stiick verursacht wurde. Wahrend das Grundstiick selbst auBerhalb
des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans liegt, wirkt
die Grundwasserverunreinigung in das Plangebiet ein. Die Nutzung
von LHKW-belastetem Grundwasser kann zu Gesundheitsbeeintrach-
tigungen fiihren. Wissenschaftlich belegte Grenzwerte fiir eine ge-
naue Gefdahrdungsabschatzung der Gartenbrunnennutzung gibt es
bislang nicht. Es wird daher gemeinsam mit dem Gesundheitsamt Bre-
men empfohlen, Wasser aus Gartenbrunnen im verunreinigten Be-
reich bis auf weiteres nicht zum Spielen, Befuillen von Planschbecken
sowie als GieBwasser zu nutzen. Dies ist eine vorsorgliche Empfeh-
lung. Wenn diese beachtet wird, sind gesundheitliche Beeintrachti-
gungen auszuschlieBen. Bewertungsmaf@stab sind die Prufwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), die
Prufwerte fur polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
vom 14. Dezember 2016 sowie die Bewertungsgrundlagen fur ,Schad-
stoffe in Altlasten — Informationsblatt fur den Vollzug"” der Bund/Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO).

Zur Beurteilung der Gefahrdung des Grundwassers wurden die Ori-
entierungswerte der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) her-
angezogen.

Versickerungsfahigkeit des Untergrundes/Umgang mit Nieder-
schlagswasser

In der Mitte des Straenzuges ,Osterfeuerberger Ring"” verlauft eine
geologische Grenze. Der Bereich westlich der im etwa 90°-Winkel
querenden ,Holsteiner StraBle” wird geologisch gesehen der Bremer
Diine zugeordnet. Hier stehen oberflachennah bis in Tiefen von min-
destens 3 m reine Sande ohne Sperrschichten an.

Die Gelandehohe des Planungsgebietes liegt bei circa 3,5 mNN bis 4
mNN (Quelle: Geolnformation Bremen; Digitales Hohenmodell). Im
Bereich des ersten Meters unter Gelande konnen in den aufgefillten
Sanden neben humosen Anteilen (,Mutterboden”) auch Anteile von
Bauschutt vorliegen. Da diese anthropogenen Veranderungen aller-
dings ublicherweise durchaus auch variieren, ist nichts Genaues tiber
den Abgrabungs- und/oder Auffilllungszustand des gesamten Stra-
Benzuges bekannt.
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10.

Als jungste geologische Schicht lagern holozdane Diinensande in
Machtigkeiten zwischen 3,5 m und 5,5 m. Lokal konnen andere Mach-
tigkeiten erreicht werden. An der Basis dieser Dunensande lagern in
unterschiedlicher Machtigkeit (um 1 m) Schluffe und Tone, die auch
Torf beinhalten kénnen. Da diese ,Weichschichtenlage” annahernd
flachenhaft auftritt, ist hier von einer Schicht zu sprechen, die den
Fluss des Grundwassers von oben nach unten hemmt. Es wird sich
vermutlich durch einsickerndes Regenwasser auf dieser Weichschich-
tenlage ein Sickerwasserbereich ausgebildet haben und weiter bil-
den.

Die Basis der Weichschichten ist ab etwa +0 mNN zu erwarten (ent-
sprechend etwa 3,5 m bis 4 m unter Geldnde).

Unter den Weichschichten stehen Mittel- und Grobsande der Weich-
sel- und Saale-Kaltzeit an. Diese Wesersande bilden den oberen
Grundwasserleiter. Das Grundwasser steht unter den Weichschichten
zeitweise (bei Hochststdanden) gespannt an.

Samtliche Angaben sind durch Interpretationen von Ergebnissen von
ndher und weiter entfernt liegenden Bohrungen gewonnen worden.
Kleinrdumig kann es aufgrund der ortlich variablen Geologie Abwei-
chungen in der beschriebenen Schichtenabfolge geben.

Entsprechend den jahreszeitlichen Verhaltnissen treten unterschied-
liche Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (1976/2014)
ergaben freie Grundwasserstande um 0,75 mNN (entsprechend circa
3 m unter Geldnde); freie Hochststande sind bei 1,5 mNN (entspre-
chend circa 2 m unter Geldnde) zu erwarten.

Die oben beschriebenen aufgefiillten Sande und die Dinensande be-
sitzen als feinsandige Mittelsande einen Durchlassigkeitsbeiwert (kf-
Wert) von etwa 10-4 bis 10-5 m/s (= ,durchlassig”).

Die darunter anstehenden Weichschichten besitzen als Wasser stau-
ende Schicht einen kf-Wert von etwa 10-6 bis 10-8 m/s (= ,(sehr)
schwach durchlassig”).

Da zum Grundwasser ein relativ hoher Flurabstand besteht und die
oberflachennahen Sande relativ machtig sind, ist die Versickerung
von Oberflachenwasser aus Dach- und sonstigen Versickerungsfla-
chen aus hydrogeologischer Sicht im Plangebiet grundsatzlich mog-
lich. GemabB § 44 Bremisches Wassergesetz ist bei Grundstiicken, die
uberwiegend der Wohnnutzung dienen, eine dezentrale Nieder-
schlagsentwasserung gegentber einer Abfiuhrung in den Mischwas-
serkanal zu bevorzugen. Hierauf ist bei der Errichtung von Vorhaben
zu achten. Gleiches gilt fiir die Vorgaben des Ortsgesetzes uiber die
Begrunung von Freiflaichen und Flachdachflachen in der Stadtge-
meinde Bremen. Unter Bertuicksichtigung dieser Vorgaben ist es mog-
lich, die Kanalisation vor dem Hintergrund einer zunehmenden An-
zahl von Starkregenvorkommnissen weiter von Niederschlagswasser
zu entlasten. Durch die Reduzierung der GRZ auch fur Nebenanlagen
auf 0,7 wird zudem ein weiterer Beitrag zur Verringerung des Ober-
flachenabflusses geleistet.

Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird — wie be-
reits im Bestand — an das bestehende Leitungs- beziehungsweise Ka-
nalnetz angeschlossen. Anpassungen sind im Zusammenhang mit der
Bauleitplanung nicht notwendig.

Hinweise

Es wird auf folgende Sachverhalte hingewiesen:
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— Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unbertihrt.

— Notwendige Fallungen von Baumen sowie Rodungen von Gehol-
zen und Vegetationsflachen sind aus Griinden des Artenschutzes
ausschlieBlich auBlerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Sep-
tember eines jeden Jahres zuldssig. Ausnahmen und Befreiungen
sind im Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

— Im Plangebiet ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme
von Bauarbeiten ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stel-
len eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

— Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Boden-
funde zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei
Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchdo-
logie erforderlich.

— Der dezentralen Niederschlagsentwasserung ist gemaf § 44 Bre-
misches Wassergesetz Vorrang zu gewdahren.

Umweltbelange

Wegen der oben erlauterten Planaufstellung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (siehe B. 4.) wird von einer Umweltprifung gemaf § 2
Absatz 4 BauGB abgesehen. Gleichwohl werden die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und nach § 1a BauGB im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und berticksichtigt.

a)

Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaB § 13a Absatz 2 Nummer 4
BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich von
Eingriffen im Plangebiet ist daher nicht erforderlich.

Belange von Natur und Landschaft sind jedoch in der Abwagung zu
bertcksichtigen.

Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von
Natur und Landschaft. Durch die mittel- bis langfristig zu erwartende
Entsiegelung und zunehmende Durchgriinung des Plangebietes ist
vielmehr mit einer Verbesserung gegentiber dem Ist-Zustand zu rech-
nen. Auch die Reduzierung der iiberbaubaren Grundstiickflachen in-
klusive Nebenanlagen auf 0,7 fihrt langfristig zu einer Verbesserung
der naturschutzfachlichen Belange.

Belange des Artenschutzes sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht
betroffen.

Larm

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbeson-
dere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes (BImSchQG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbediirftige Ge-
biete soweit wie moglich vermieden werden.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation werden fir die stad-
tebauliche Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” herangezogen. Von folgenden Orientierungs-
werten soll in Bezug auf Verkehr in der Bauleitplanung ausgegangen
werden (da es noch keine entsprechenden Werte gibt, werden hier
hilfsweise die Werte fur Mischgebiete herangezogen):

—-20-



Mischgebiete tagsuber nachts

(6 bis 22 Uhr) (22 bis 6 Uhr)
60 dB(A) 50 dB(A)

Auch die Immissionsgrenzwerte der Sechzehnten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung 16. BImSchV) konnen im Rahmen der Bauleitpla-
nung zur Orientierung herangezogen werden. Unmittelbar gelten
diese Immissionsgrenzwerte jedoch nur beim Bau beziehungsweise
bei wesentlicher Anderung von StraBen und Schienenwegen (auch
hier werden hilfsweise die Werte fiir Mischgebiete herangezogen).

Mischgebiete tagsuber nachts
64 dB(A) 54 dB(A)

Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete der DIN 18005 werden
durch den Verkehrslarm entlang der Fassaden des Osterfeuerberger
Rings tagstuber zum Teil deutlich um bis zu 9 dB(A) tiberschritten. In
der Nacht liegt mit Werten von bis zu 62 dB(A) sogar eine Uberschrei-
tung der Orientierungswerte um bis zu 12 dB(A) vor.

Bei Realisierung einer geschlossenen straBenbegleitenden Bebauung
werden an den straBenabgewandten Fassadenseiten die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 dagegen tagsuber durchweg eingehalten.
Nachts kommt es teilweise zu Uberschreitungen von 2 dB(A), die
Werte bleiben jedoch weitgehend unter den Werten der 16. BImSchV.

Da es fur das Plangebiet keine sinnvolle stadtebauliche Alternative
zur geplanten Wohnnutzung gibt, ist es notwendig, eine Reihe von
Vorkehrungen zu treffen. So muss sichergestellt werden, dass in Auf-
enthaltsraumen von Wohnungen nachts ein Mittelungspegel von 30
dB(A) und 35 dB(A) tagsuber nicht tiberschritten wird. Hierfur ist in
der Regel eine entsprechende Grundrissanordnung notwendig, in der
Wohn-Aufenthaltsraume larmabgewandt angeordnet werden.

Im Hinblick auf die hier vorgesehenen Biironutzungen wird auf die
DIN 4109 verwiesen, die Anforderungen zum Schallschutz enthalt
und Grundlage fur im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisende
SchallschutzmaBnahmen ist. Gemal Schallgutachten ist entlang des
Osterfeuerberger Rings an den schallzugewandten Seiten mit einem
mafgeblichen Aullenlarmpegel von bis zu 69 dB(A) tags zu rechnen.
Demnach miissen AuBlenbauteile ein entsprechendes Schalldamm-
MaB aufweisen, das gesunde Arbeitsverhaltnisse sicherstellt.

Vor diesem Hintergrund werden insbesondere folgende Festsetzun-
gen getroffen:

— Zum Osterfeuerberger Ring ausgerichtete Wohn-Aufenthalts-
raume sowie Schlaf- und Kinderzimmer sind nicht zulassig. Flure,
Bader sowie Kiichen (keine Wohnkiichen) und weitere Bereiche,
die nicht zum Daueraufenthalt dienen, konnen larmzugewandt
angeordnet werden. Wohn-Aufenthaltsraume kénnen ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen wird, dass der AuBenlarmpegel von 70 dB(A)
tags/60 dB(A) nachts nicht uiberschritten wird. In diesen Fallen ist
sicherzustellen, dass in den Wohn-Aufenthaltsraumen ein Mitte-
lungspegel von 35 dB(A) tagsuber und 30 dB(A) nachts bei ge-
schlossenem Fenster nicht uberschritten wird. Wohn-Aufent-
haltsraume sowie Schlaf- und Kinderzimmer mussen uber
mindestens ein offenbares Fenster verfiigen, das moglichst larm-
abgewandt auszurichten ist. Die Larmuntersuchung zeigt, dass
bei vollstandiger Realisierung der Bebauung eine in der Recht-
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sprechung entwickelte Uberschreitung der Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung (in Wohngebieten etwa bei einer Gesamtlarm-
belastung oberhalb der Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A)
in der Nacht) tagsiiber gar nicht und nachts nur in wenigen Teil-
bereichen angenommen werden muss. Da es sich allerdings um
einen Angebotsbebauungsplan handelt, bei dem nicht klar ist, in
welcher Reihenfolge eine Bebauung der Grundstiicke stattfindet,
wird von einem Worst Case-Fall ausgegangen, der im Baugeneh-
migungsverfahren durch entsprechende Nachweise des Bau-
herrn oder der Bauherrin widerlegt werden kann.

— In den vom Osterfeuerberger Ring abgewandten Gebaudeseiten
ist in einem Worst-Case-Szenario von einem AuBenlarmpegel
nachts von >50 dB(A) bis 55 dB(A) auszugehen, welches im Bau-
genehmigungsverfahren widerlegt werden kann (siehe oben).
Hier ist durch geeignete bauliche MafBnahmen (zum Beispiel
schallgedammte Liftungséffnungen, verglaste Loggien) sicher-
zustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
rdumen der Innenlarmpegel von 35 dB(A) tagsiiber und 30 dB(A)
nachts bei geschlossenem Fenster nicht tiberschritten wird.

— Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass
an der larmabgewandten Seite von einem Aullenlarmpegel von
mehr als 45 dB(A) und bis zu 50 dB (A) nachts auszugehen ist, ist
durch geeignete bauliche MalBnahmen (zum Beispiel schallab-
sorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass
in Schlaf- und Kinderzimmern der Innenlarmpegel von 30 dB(A)
nachts bei freier Beliiftung (gekipptes Fenster) nicht tiberschrit-
ten wird.

— Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass
an der larmabgewandten Seite der AuBenlarmpegel von 45 dB(A)
nachts nicht iberschritten wird, sind keine weiteren baulichen
Vorkehrungen notwendig.

— Fur wenigstens einen hausnahen Freibereich je Wohnung ist
durch Orientierung zur larmabgewandten Seite und/oder durch
bauliche Mafinahmen (zum Beispiel verglaste Loggien, Winter-
garten) sicherzustellen, dass ein Innenlarmpegel von 55 dB(A)
tagsiber eingehalten wird. Bei verglasten Loggien ist dieser Wert
bei Teiloffnung einzuhalten.

Wenn die vorgenannten Voraussetzungen erfillt werden, ist die
Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen entlang des
Osterfeuerberger Rings trotz der hohen Belastungen durch Verkehrs-
larm moglich. Dartber hinaus ist zu berucksichtigen, dass mit Blick
auf das Larmgutachten durch das Aufbringen von larmarmem Asphalt
auf dem Osterfeuerberger Ring eine Larmminderung von 1 bis 2 dB(A)
zu erwarten ist. Insofern ist die Uberschreitung der in der Rechtspre-
chung als gesundheitsgefahrdend angesehenen Werte von 70 dB(A)
am Tag beziehungsweise 60 dB(A) in der Nacht in dem Bereich am
Osterfeuerberger Ring als Worst-Case-Fall anzusehen und es kann
davon ausgegangen werden, dass im Vollzug der vorgenannten Fest-
setzungen Nummer 14 in groBen Teilbereichen dieser Wert nicht er-
reicht werden wird.

Neben den vorgenannten Immissionen, die auf das Plangebiet einwir-
ken, wurden auch die vom Planvorhaben ausgehenden Immissionen
untersucht und prognostiziert (sogenannte planbedingte Immissio-
nen, insbesondere Mehrverkehre). Ergebnis der vorgenannten Gut-
achten und schalltechnischen Untersuchungen war, dass eine mog-
liche planbedingte Verkehrszunahme durch die Schaffung von bis zu
100 Wohneinheiten am Osterfeuerberger Ring auf die schalltechni-
sche Situation im Plangebiet keinen relevanten Einfluss hat. Der
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Grund liegt darin, dass die Grundbelastung mit circa 15 000 Fahrten
auf dem Osterfeuerberger Ring bereits hoch ist. Bei den prognostizier-
ten Verkehrszahlen kann zudem von einer Prognoseungenauigkeit
von circa +/-5 Prozent ausgegangen werden, was circa 750 Fahrten
entspricht. Die durch die 100 Wohneinheiten hervorgerufenen circa
300 bis 400 Fahrten entsprechen knapp 3 Prozent der Grundbelastung
und liegen damit noch im Bereich der Prognoseungenauigkeit. Die
planbedingte Verkehrszunahme in Form von zusdatzlichen Ziel- und
Quellverkehren ist damit im vorgenannten Planverfahren als gering-
fiigig zu bewerten. Versorgungsverkehre (etwa Miillabfuhr) wurden
nicht gesondert gutachterlich berticksichtigt, da sie auch schon nach
der derzeitigen Bestandssituation vorhanden sind.

Auch ist zu berticksichtigen, dass sich durch eine geschlossene Be-
bauung in angemessener Hohe entlang des Osterfeuerberger Rings
fir die Wohngebdude entlang der Auguststrae und Glicksburger
StraBe die Immissionsbelastung im riickwartigen Bereich grotenteils
deutlich verbessern wird — in Teilgebieten kann eine Larmpegelredu-
zierung von bis zu 10 dB(A) erreicht werden.

E. Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bre-
men keine Kosten.

Sollten Kosten aufgrund der Kampfmittelsuche entstehen, sind diese
von jeweiligen Eigentiimer:innen des Grundstiickes zu iibernehmen.
Sollte aufgrund der Kampfmittelsuche eine Kampfmittelbeseitigung
erforderlich werden, werden die erforderlichen Mittel — soweit Dritte
nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen wer-
den koénnen - durch das Land Bremen von den verantwortlichen Res-
sorts getragen (§ 8 Absatz 2 des Gesetzes zur Verhiitung von Schaden
durch Kampfmittel).

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.
Genderprifung

Die mit dem Bebauungsplan 2427 zuldssigen im Wesentlichen Wohn-
und Gewerbenutzungen im Rahmen eines Urbanen Gebiets richten
sich gleichermalBen an alle Geschlechter. Durch die Planung sind da-
her grundsatzlich keine geschlechterspezifischen Auswirkungen zu
erwarten. Aufgrund der integrierten Lage und der vorgesehenen Nut-
zungsmischung wird die Bildung von Wegeketten ermdglicht, die sich
positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreu-
ungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter
zugutekommt.
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Die Planunterlage entspricht den Geobasisdaten des Liegenschafts-
katasters, insbesondere den Flursticken und Gebauden, und weist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die stadtebaulich bedeutsame
Topografie, wie z.B. Baume, vollstandig nach.
Stand vom: Oktober 2021
Bremen, den 16.12.2021
Landesamt Geolnformation Bremen
Im Auftrag
gez. Wessel
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'_-:I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

MU Urbanes Gebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GFz Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl
111 Zahl der Vollgeschosse, Hochstmal}
I - 1v Zahl der Vollgeschosse , Mindest- und Hochstmald

StralRenverkehrsflachen

Straldenbegrenzungslinie

Die StralRenbegrenzungslinie wird nicht dargestellt, wenn sie mit

einer Baugrenze zusammenfallt (ohne Auswirkungen auf den

Festsetzungscharakter)

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

g Geschlossene Bauweise
a Abweichende Bauweise
Baulinie
Baugrenze

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Vorhandene Baume

©

1. Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplans treten innerhalb
seines Geltungsbereichs samtliche Festsetzungen bisheriger
Bebauungsplane aulier Kraft.

2. In dem Urbanen Gebiet (MU) sind in den mit MU 1 bis MU 4
gekennzeichneten Teilen Tankstellen und Vergnugungsstatten,

soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs

nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, unzulassig.

3. Eine Wohnnutzung ist in den Erdgeschossen an der straldenzuge-

wandten Seite nur ausnahmsweise zulassig, sofern an anderer Stelle

auf dem Grundstuck eine Nutzung, die nicht dem Wohnen dient,
nachgewiesen wird. Garagengeschosse sind in den Erdgeschoss-
zonen nicht zulassig, einzelne Stellplatze kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Die Erdgeschosse mussen im Endausbauzu-
stand mit einer lichten Hohe von mindestens 3,50 m ausgebildet
werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie zentren- und

nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind im MU 1 bis MU 4

mit einer Verkaufsflache von maximal 200 m? zulassig.

Zentrenrelevant sind folgende Sortimente:

- Augenoptik

- Bekleidung (inkl. Berufsbekleidung, Sportbekleidung)

-  Bettwaren

- Bucher

- Elektrokleingerate

- ElektrogroRgerate

- Glas/Porzellan/Keramik

- Hausrat/Haushaltswaren

- Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

- Kurzwaren/Schneidereibedarf/ Handarbeiten sowie Meterware fur
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

- Lederwaren

- Musikinstrumente und Musikalien

- Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)

- Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)

- Schuhe

- Spielwaren

- Sportartikel und Campingartikel

- Uhren/Schmuck

- Waffen/Jagdbedarf

- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel),

- Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande

Zentren- und zugleich nahversorgungsrelevant sind folgende
Sortimente:

- Drogeriewaren (inkl. Kosmetika und ParfUmerieartikel)

- Getranke

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

- Papier/Buroartikel/Schreibwaren

- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- (Schnitt-)Blumen

- Zeitungen/Zeitschriften

- Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Ausnahmsweise konnen im Urbanen Gebiet im MU 1 bis MU 4
Einzelhandelsbetriebe mit ausschliel3lich zentren- und zugleich
nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einer Verkaufsflache von
maximal 400 m? Verkaufsflache zugelassen werden.

Zur Verkaufsflache im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 4 zahlen
alle innerhalb des Gebaudes zum Zweck des Verkaufs der Kundschaft
zuganglichen oder der Warenprasentation dienenden Flachen sowie
die Kassenzone inklusive Ein- und Ausgangsbereiche.

Abweichend von der textlichen Festsetzung Nr. 4 istim MU 2 die im
Bestand vorhandene gewerbliche Nutzung eines Lebensmittelmarktes
zur Nahversorgung zuléassig. Anderungen und Erneuerungen der
baulichen Anlagen sowie geringfugige Erweiterungen der Verkaufs-
flache auf bis zu 525 m? sind allgemein zulassig. Zulassig im Haupt-
sortiment sind nur Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranke.
Anderungen im Hauptsortiment, sofern zentrenrelevant, sind nicht
zulassig.

Abweichend von der textlichen Festsetzung Nr. 4 ist im MU 3 die im
Bestand vorhandene gewerbliche Nutzung eines Mobelhauses mit
einer Verkaufsflache von 1.800 m2 zuldssig. Anderungen und Erneuer-
ungen der baulichen Anlagen sind allgemein zulassig. Erweiterungen
der Verkaufsflache sind nicht zulassig. Zulassig im Hauptsortiment sind
Mobel sowie untergeordnet weitere erganzende nichtzentrenrelevante
Sortimente. Zentrenrelevante Nebensortimente sind auf maximal 10 %
der Verkaufsflache zulassig.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher
Anlagen ist Normalhohennull (NHN).Von dem festgesetzten Mindest-
und Hochstmal der Vollgeschosse kann ausnahmsweise abgewichen
werden, sofern die Traufhohe des zu errichtenden Gebaudes mindes-
tens 14 m und hochstens 19 m uber NHN betragt. In den Teilen des
MU, in denen eine abweichende Bauweise festgesetzt ist, ist es neben
der Errichtung von Gebauden in geschlossener Bauweise zulassig,
Gebaude an einer Seite mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Eine Uberschreitung der Hohen baulicher Anlagen durch technische
Aufbauten, Treppenausstiege, Anlagen zur Warmeruckgewinnung und
zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 1,0 m ist zulassig. Die
Aufbauten und Anlagen mussen, sofern sie die Hohe einer Attika des
jeweiligen Gebaudekorpers uberschreiten, einen Abstand von mind-
estens 1,0 m zur GebaudeaulRenkante des obersten Geschosses
einhalten. Technische Aufbauten, mit Ausnahme von Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie, sowie Treppenausstiege sind einzuhausen,
sofern sie die Hohe einer Attika des jeweiligen Gebaudekorpers Uber-
schreiten. Bei Photovoltaikanlagen kann der Abstand zur Gebaude-
aulRenkante des obersten Geschosses auf 0 m reduziert werden.

Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen sind aulerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen ausgeschlossen. Pro Baugrund-
stuck ist maximal eine Grundstuckszufahrt mit Anbindung an den
Osterfeuerberger Ring zulassig.

. Die Grundflachenzahl (GRZ) darf fir Nebenanlagen im MU 1 bis MU 4

nur bis zu einer GRZ von maximal 0,7 uberschritten werden.

1.

12.

13.

14.

Ausnahmsweise konnen bauliche Anlagen von den Baulinien um bis
zu 2,00 m zurucktreten, sofern dies stadtebaulich vertretbar ist. Eine
Uberschreitung der Baulinien durch Balkone, Erker, Loggien und
Sichtschutzwande kann ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 1,50 m
zugelassen werden, sofern dies stadtebaulich vertretbar ist.

Im MU 1 bis MU 4 ist die Innutzungnahme der Bebauung in den ruck-
wartigen Grundstiucksbereichen unzulassig bis durch die geschlos-
sene Bebauung in den dem Osterfeuerberger Ring zugewandten
Bereichen ausreichender Larmschutz gewahrleistet ist.

Im MU 1 bis MU 4 sind bei der Errichtung von Gebauden auf den
Dachflachen der Hauptgebaude Photovoltaikanlagen nach dem Stand
der Technik zu errichten. Der Mindestanteil der Photovoltaikanlagen
an den Dachflachen betragt 50%. Bei den Dachflachen nach Satz 2
sind die Flachen fur haustechnische Anlagen, fur Tageslicht-
Beleuchtungselemente und Dachterrassen nicht mitzurechnen.

Immissionsschutz

14.1. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen in den MU ist

infolge von Verkehrslarm zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplans auf den dem Osterfeuerberger Ring zugewandten
Seiten tagsuber mit AuRenlarmpegeln von bis zu 69 dB(A) und
nachts mit AuRenlarmpegeln von bis zu 62 dB(A) zu rechnen.

14.1.1. Aufgrund der in der Festsetzung Nr. 14.1 genannten zu erwar-

14.1.2.

14.2.

14.2.1.

14.2.2.

tenden Larmwerte von bis zu 62 dB(A) nachts, sind zum Oster-
feuerberger Ring ausgerichtete Wohn-Aufenthaltsraume sowie
Schlaf- und Kinderzimmer nicht zulassig.

Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass
der AulRenlarmpegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts nicht
uberschritten wird, konnen abweichend von Ziffer 14.1.1 Wohn-
Aufenthaltsraume im Einzelfall zugelassen werden. In diesen
Fallen ist sicherzustellen, dass in den Wohn-Aufenthaltsraumen
ein Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsuber und 30 dB(A) nachts
bei geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird.

In den vom Osterfeuerberger Ring abgewandten Gebaudeseiten
ist von einem Aulienlarmpegel nachts von bis zu 52 dB(A) auszu-
gehen. Bei einem AulRenlarmpegel von >50 dB(A) bis 55 dB(A) ist
durch geeignete bauliche Mallnahmen (z.B. schallgedammte
Laftungsoffnungen, verglaste Loggien) sicher zu stellen, dass in
den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Innen-
larmpegel von 35 dB(A) tagsuber und 30 dB(A) nachts bei
geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird.

Sofern im Baugenehmigungsverfahren abweichend von Ziffer
14.2 nachgewiesen wird, dass an der larmabgewandten Seite
von einem Auldenlarmpegel von mehr als 45 dB(A) und bis zu

50 dB(A) nachts auszugehen ist, ist durch geeignete bauliche
Malinahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fenster-
laibung) sicher zu stellen, dass in Schlaf- und Kinderzimmern der
Innenlarmpegel von 30 dB(A) nachts bei freier Beluftung
(gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird.

Sofern im Baugenehmigungsverfahren abweichend von Ziffer
14.2 und 14.2.1. nachgewiesen wird, dass an der larmabge-
wandten Seite der AuRenlarmpegel von 45 dB(A) nachts nicht
uberschritten wird, sind keine weiteren baulichen Vorkehrungen
notwendig.

14.3. An den Fassaden von Neuplanungen, an denen mit Beurteilungs-

pegeln von >55 dB(A) tags zu rechnen ist, sind Freibereiche aus
Grunden des Schallschutzes entweder den larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen oder es ist durch bauliche MalRhahmen
(z.B. verglaste Vorbauten etc.) sicherzustellen, dass in dem Frei-
bereich ein Tagpegel von 55 dB(A) erreicht wird. Erfolgt die bauliche
SchallschutzmalRnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss
dieser Innenraumpegel (55 dB(A)) bei teilgedffneten Bauteilen
erreicht werden. Es konnen auch Malinahmen gleicher Wirkung
umgesetzt werden, solange der rechnerische Nachweis gefuhrt wird,
dass ein Beurteilungspegel am Tag von 55 dB(A) in der Mitte des
Freibereichs in einer Hohe von 1,2 m Uber Balkon- / Loggienful3-
boden eingehalten wird. Bei Wohnungen, die Uber mehr als einen
Freibereich verfligen, muss in mindestens einem der Freibereiche
ein Beurteilungspegel von 55 dB(A) in der Mitte des Freibereichs

in einer HOhe von 1,2 m Uber Balkon-/Loggienful3boden eingehalten
werden.

Ortliche Bauvorschriften

15.

16.

Zum Schutz des Ortsbildes sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig und durfen nur als untergeordnetes Element ausge-
fuhrt werden. Freistehende Werbeanlagen mussen sich der Bebauung
deutlich unterordnen und durfen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden. Oberhalb der Gebaudetraufe
sind Werbeanlagen unzulassig.

Auf den Baugrundstucken ist die Anzahl der Pkw-Stellplatze auf das
bauordnungsrechtlich notwendige Mal begrenzt. Ausgenommen von
dieser Regelung sind zentrale Anlagen auf separaten Grundstucken,
die der Deckung des Stellplatzbedarfs von mehreren Baugrundstucken
dienen (Quartiersgaragen). Ebenerdige Sammel-Stellplatzanlagen sind
nicht zulassig.

17. Die Errichtung eines zweiten Staffelgeschosses ist im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen

KENNZEICHNUNGEN

XX X Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit
e umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.
HINWEISE

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.d.B. vom 21. November 2017
(BGBI.1 S. 3786)), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Landesbauordnung (LBO)

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen
unberuhrt.

Notwendige Fallungen von Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und
Vegetationsflachen sind aus Grinden des Artenschutzes, vor allem zum
Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschuitzten Arten, ausschlieB3lich au3erhalb der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September eines jeden Jahres zulassig (§ 39 und 44 BNatSchG).
Ausnahmen und Befreiungen von diesen Vorschriften des Artenschutzrechts
sind im Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen.
Vor Aufnahme der planmafigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den
zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfunde zu
rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsucharbeiten, ist
eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

Altlasten

- Im Bereich der durch xxx gekennzeichneten Flache A ist das Grundwasser
mit leichtfluchtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) verunreinigt.
Es wird empfohlen, in diesem Bereich Wasser aus Gartenbrunnen nicht zum
Spielen, Befullen von Planschbecken sowie als Gieldwasser zu nutzen.

- Im Bereich der durch xxx gekennzeichneten Flache B ist der Boden und
das Grundwasser erheblich mit Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW) und
z.T. BTEX (Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylol) belastet. Im Boden wurden bis
zu 5 400 mg/kg MKW gefunden und im Grundwasser bis zu 14 200 ug/l. Die
Malnahmenschwellenwerte der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser)
fur Boden und Wasser sowohl von MKW als auch von BTEX wurden erreicht
oder deutlich Uberschritten.

- Im Bereich der durch xxx gekennzeichneten Flache C ist der Boden und das
Grundwasser erheblich mit Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) belastet. Im
Boden wurden bis zu 5 400 mg/kg MKW gefunden und im Grundwasser bis zu
8200 pg/l. Die MalRnahmenschwellenwerte der LAWA fur Boden und Wasser
wurden Uberschritten.

- Im Bereich der durch xxx gekennzeichneten Flache D ist der Boden und das
Stauwasser erheblich mit Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW) und z.T. mit
BTEX belastet. Im Boden wurden bis zu 59 000 mg/kg MKW und in einer
Probe wurden 48,86 mg/kg BTEX gefunden. Der MalRhahmenschwellenwert
der LAWA fur Boden wurden deutlich Uberschritten.

- Im gesamten Geltungsbereich ist mit Auffullungen und darin enthaltenen
kleinraumig vorkommenden Verunreinigungen mit Polyzyklische Aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetallen zu rechnen. Deshalb ist bei
kunftigen Baumalnahmen im Bereich der anthropogenen Auffullung grund-
satzlich empfohlen, dass der Boden auf organoleptische Auffalligkeiten
(Farbe, Geruch, Konsistenz) zu betrachten ist und nach den geltenden
Bestimmungen fachgerecht zu beproben, um gegebenenfalls weitere
Malnahmen einzuleiten.

- Sofern die Gebaude auf dem Grundstlck Osterfeuerberger Ring 15 abge-
rissen werden, sind Boden und Grundwasser von einem altlastenerfahrenen
Sachverstandigen unter Beteiligung der Bodenschutzbehdrde zu untersuchen,
um heraus zu finden, ob durch die frihere Tankstellennutzung evtl. Verunreini-
gungen im Untergrund verblieben sind. Ggf. weiter notwendig werdende
Schritte sind mit der Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

BEBAUUNGSPLAN 2427

fur ein Gebiet in Bremen - Walle, Ortsteil Oster-
feuerberg entlang des Osterfeuerberger Rings
zwischen Fleetstral’e und Holsteiner Stralle

(Bearbeitungsstand: 01.07.2022)

FORTSETZUNG HINWEISE

Beseitigung von Niederschlagswasser

Gem. § 44 Bremisches Wassergesetz (BremWG) i.V.m. § 55 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) ist bei Grundsticken, die uberwiegend der Wohn-
nutzung oder einer hinsichtlich der Qualitat des Niederschlagswasser-
abflusses ihr vergleichbaren Nutzung dienen, im Zuge einer dezentralen
Niederschlagsentwasserung das Niederschlagswasser weitestgehend
dem naturlichen Wasserkreislauf zuzuflihren, sofern dies ohne Beeintrach-
tigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist und soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegen stehen. Die Zufuhrung des
Niederschlagswassers zum naturlichen Wasserkreislauf kann im Wege
der Versickerung, Verrieselung, ortsnahen direkten Einleitung in ein
Gewasser oder Einleitung Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser erfolgen.

Far Entwurf und Aufstellung
Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Bremen, .....coovieiiiiiiin
Im Auftrag

Der Plan hat bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
1770} 1 ¢ DIS « e offentlich ausgelegen

Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau Im Auftrag........cccooveeeiinenennnn.

Beschlossen in der Sitzung des
Senatsam .......cccoeeevviiieiieeeee,

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtburgerschaft am...............

Senatorin Ausfertigung vom
Prasidenten des Senats

Bekanntmachung gemal} § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch im Amtsblatt
der Freien Hansestadt Bremen vom ............... , Seite.........

Bearbeitet: Endrulat

Gezeichnet: Scharf Bebauungsplan
8+-142-2021HFOBHBA), 01.07.2022 (A.n.6.A.

Verfahren: Holstein AnoA) 2427
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