Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 8. Dezember 2015
-61-/-FB-01-
Telefon: 361-6134 (Herr Risch)
361-2640 (Frau Briinjes)
361-4136

Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
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Vorlage Nr. 19/75 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage
fiir die Sitzung der Deputation
flir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S)

Bebauungsplan 2438

fiir ein Gebiet in Bremen-Hemelingen

zwischen Funkschneise, Elisabeth-Selbert-StraBe, Eggestrae und Osterhop
(Bearbeitungsstand: 30.11.2015)

» zweite 6ffentliche Auslegung

I Sachdarstellung

A)  Problem

Das Plangebiet im Stadtteil Hemelingen ist ca. 22,5 ha groB. Dabei handelt es sich um
Gewerbefldchen, die sich in unmittelbarer Nahe zu Wohngebieten befinden. Dem sich
daraus ergebenden Konfliktpotenzial soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans 2438
entgegengewirkt werden. Anlass war ein im Jahre 2012 gesteliter Antrag zur Genehmigung
eines Abfallzwischenlagers, der groBen Widerstand in der Bevolkerung erzeugte.
Inzwischen hat der Betreiber einen Antrag zur Genehmigung des Abfallzwischenlagers fiir

ein Grundsttick im  Hemelinger Hafen gestellt; hier liegen

Genehmigungsvoraussetzungen vor. Das Erfordernis, zukunftige Interessenkollisionen im

Plangebiet an der Funkschneise zu minimieren, besteht grundsétzlich weiter.

Der Entwurf des Bebauungsplanes 2438 hat vom 30. September bis 30. Oktober 2015
erstmals Gffentlich ausgelegen. Hierbei wies ein betroffener Anlieger darauf hin, dass
erforderliche planungsrechtliche Regelungen nicht in den Planentwurf aufgenommen

wurden.

Die Anderungen/Ergénzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten
offentlichen Auslegung machen eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich.



B)

Q)

D)

Lésung

Erneute (zweite) 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanenthrfes 2438
(Bearbeitungsstand: 30.11.2015). . :

Erneute &ffentliche Auslegung

Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 30.11.2015) und die Begriindung sind nach der ersten
offentlichen Auslegung mfolge der Hinweise betroffener Anlieger geédndert bzw. ergénzt
worden :

Die Anderungen /. Ergénzungen des P!anentwurfes und der Begrundung nach der ersten
offentlichen Auslegung sind in dem beigefiigten Entwurf des Berichtes der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwwtschaft unter dem
Gliederungspunkt A) 7. enthalten; hierauf wird verwiesen.

Die 6ffentliche Auslegung soll auf zwei Wochen verkirzt werden, da der im-Wesentlichen
gleiche Inhalit des Plans bereits vom 30. September bis 30. Oktober 2015 geméaB § 3 Abs. 2
ausgelegen hat. Die dort eingegangenen Stellungnahmen der betroffenen Offentlichkeit
wurden in der fortfihrenden Planung berticksichtigt.

Nach der zweitén offentllchen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2438 wird der bei-
gefligte Bericht der Deputation flir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft (Entwurf) um das Ergebnis der zweiten 6ffentlichen Auslegung erganzt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Fir die Stadtgemeinde Bremen fallen keine ErschlieBungskosten an, da das Gebiet bereits
vollstandig erschlossen ist.

Kosten kénnen der Stadtgemeinde Bremen entstehen, wenn und soweit durch die
Aufstellung des Bebauungsplans 2438 Eingriffe in ausgelibte Nutzungen ermdglicht
werden. Diese fiihren gemaB § 42 Abs. 3 BauGB zu einer Entschédigungspflicht, wenn
dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt. Uber die
Héhe etwaiger Entschadigungsanspriiche kénnen keine konkreten Angaben gemacht
werden. Grundsétziich ist die Wertminderung der Grundstucke infolge der gednderten
Planung zu entschadigen (§ 42 Absatz 3 BauGB).

Da die gegenwaértigen Nutzungen auf den Grundstlicken der Kartonfabrik und der
Teileproduktion bzw. Lagerung flir das Automobilwerk und auf dem Grundstiick des
Salziagers nicht nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungspflichtig
waren, kann davon ausgegangen werden, dass durch den Bebauungsplan ein
entsprechender ,Eingriff in ausgelbte Nutzungen® jedoch nicht gegeben ist. Da alle
derzeit ausgeibten Nutzungen nicht eingeschrankt werden, ist ein relativ glinstiger
Zeitpunkt fir eine Umsetzung der neuen planerischen Ziele gegeben.

Nicht auszuschlieBen ist, dass der Eigentiimer eines Einzelgrundstiicks Aufwendungen
fir die Erstellung von Antragsunterlagen (Antrag zur Genehmigung eines
Abfallzwischenlagers) gegenlber der Stadtgemeinde geltend macht (§ 39 BauGB

- Vertrauensschaden -). Die sich hieraus mdglicherweise ergebenden Anspriiche hdngen
davon ab, ob das Vorhaben grds. genehmigungsfahig gewesen wére; diese kénnen aber
nicht konkret benannt werden, da die Aufwendungen nicht bekannt sind.
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Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass der Stadtgemeinde
Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel werden - soweit Dritte nicht zur
vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen - entsprechend den
zur Verfugung gesteliten Haushaitsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die
Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen hat.

2.  Genderpriifung

Durch die Uberplanung von Bestandsstrukturen sind keine geschiechtsspezifischen
Auswirkungen auf Manner und Frauen zu erwarten.

E) Abstimmungen

Der Planentwurf und die Begriindung wurden nach der ersten 6ffentlichen Auslegung geéan-
dert bzw. ergénzt. Der gednderte Planentwurf und die geanderte Begriindung werden im
Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auslegung erneut den Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange (einschlieBlich Ortsamt und Beirat Hemelingen) zugesandt.

Dem Ortsamt Hemelingen wurde die Deputationsvorlage gemaB Ziffer 2.3 der Richtlinie
uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fiir Bau und Umwelt

in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 {ibersandt.

Uber das Ergebnis der weiteren Beiratsbeteiligung wird die Deputation fir Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft im Zuge des weiteren Verfahrens

informiert werden.

il. Beschlussvorschlige

1. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwickiung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2438 fiir ein Gebiet in
Bremen-Hemelingen zwischen Funkschneise, Elisabeth-Selbert-StraBe, EggestraBe und
Osterhop (Bearbeitungsstand: 30.11.2015) einschlieBlich Begrindung gemaB § 3
Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB éffentlich auszulegen ist (zweite

6ffentliche Auslegung).

2. Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass die Dauer der Auslegung gemanB § 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB
auf zwei Wochen verkiirzt wird.

Anlagen
- Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung Energie und

Landwirtschaft (Entwurf) _

- Anlage zum Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwickiung Energie und
Landwirtschaft (Entwurf)

- Begrlindung zum Bebauungsplan 2438 (Bearbeitungsstand: 30.11 .2015)

- Entwurf des Bebauungsplanes 2438 (Bearbeitungsstand: 30.11.2015)






Bericht der Deputation

fiir

Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und

Landwirtschaft
(Entwurf der Verwaltung)

Bebauungsplan 2438
fiir ein Gebiet in Bremen-Hemelingen
zwischen Funkschneise, Elisabeth-Selbert-StraBe, EggestraBe und Osterhop

(Bearbeitungsstand: 30.11.2015)

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den Bebauungsplan 2438 (Bearbeitungsstand: 30.11.2015) und die entsprechende Begrin-

dung vor.

A)

1.

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft hat am 19. Juli 2012 beschlossen, den Bebauungsplan 2438
aufzustellen. Dieser Beschluss ist am 21. Juli 2012 &ffentlich bekannt gemacht worden.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2438 ist am 11. Mérz 2014 vom Ortsamt Hemelingen eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer éffentlichen
Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung der
Offentlichkeit ist von der Deputation flir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft vor Beschluss der ersten &ffentlichen Auslegung behandelt

worden.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2438 sind die
Behérden und die Trager &ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt
worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft hat am 10. September 2015 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf
2438 mit Begriindung 6ffentlich auszulegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind (iber die 1. éffentliche
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 30. September 2015 bis 30. Oktober 2015
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr éffentlich
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ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit
Begriindung im Ortsamt Hemelingen Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange

Die Handelskammer Bremen hat anlasslich der ersten &ffentlichen Auslegung mit
Schreiben vom 14. Oktober 2015 folgendes mitgeteilt:

wir mbchten unsere Stefungnahmen vom 18 Februar 2034 und & Oitober 2015 um dgie foigen-
den Punkie engénzern

Gebiudohihun

Der Bsbauungspan sizh! m aktueli ausgalegien Entwurf im GE1 und GE2 eine maximste Ge- -
béugehdhe von 15 m vor,

Die bisherigen Entwilrfe enthielien eine textiiche Festsetzung. nach der eine Uberschreitung dor
regularen maximalen Gebsudahdhe um bis zu 5 m Rir ein Technikgeschoss (Lifterbaus®) 2u-
lassig ist. wenn dieses um mndestens § m hinter die Fassads das HailankSrpers zurGickspringt
Diese Featsetzung ist im akiuelien Erdwarl entfalien.

Eme solche Festsstzung ist aber msbesongers iy das Mercedes Benz-Werk Bremen von Be-
deutung. Disses gent bei der langfnisbger: Waeiterantwicklung des Blandortes in der Funk-
schnelse von zusstziicnen Filichen fiir Rohbauumfiings sus Diss wiirds mittetriatg zu einam
Telrlickbau bestenender Af-Gebliude und Neubauter: s Teilbereichen der BEY. und GEZ2.Ge-
trete fahren. Ean modermer Rohbau Zeichnet sich duich eine sufwondipe Fordertechnik fur Ka-
rossen gus, tio aus Platzgrisnden oberhalb der Produktionsaniagen bagt. Hisrflr wird eing Hulle
mit einey Aullenhahe von 15 m benfiigt Die Gebiudetechnik wird in spgenannten Liflerhsu-
sern wf dem Dach platziert, die allerdings optisch eher unauftaliig als schmale Btreifen und von
ger Gebdudekarte abgesolz! orrichiet werden sollen. Hierfir ist 28 aber unbeding notwerdig, in
Tevwibereichon hoher als 15 m bausn zu kénnen.

Aun unserer Sicht ist e ceshialb 2ur Sicherung des Produkiionsstandoits unpedingt notwendig,
e frithere textliche Festsetzung In den mit GE1 und GE2 gekennzechneten Teilan des Go-
werbsgebietes kans die 2ulassipe maximale Gebdudehthe dureh Technikgeschosse um tus zu
4,0 m Uberschritien werden. wenn tiese mindestens 5.0 m von der AuBenkante des Haupige
béudes zuricksprngen.” wieder aufzunshmss,

Hallenbfnungen in Richtung von Wohngebieten

Die Formutierung in den textichen Festsetzungen § und 8 keine zusétzliche Beigstung der an-
grenzenden Wohnnutzungen” ist zum sinen zu unbestummt {wel the akivelle Situation nicht be-
kannt igt) und zum andemn viel 2u eng gefasst Um den Slandort langinstig 2u sichem, schiagen
wir folgende Festeetiung vor. .

Stnungen sind susnahmewsise zulissip. wenn der Bavher nachweist. dass durch gesignete
Vorkelrungen (z B. Schatischulzwinde oder abschirmennes Gebauds 2wischen Ofnung und
WA-Fiache oder crganisatoriasche Regelungen) sichergestel? ist, dass auch in gobffnelem Zu-
stand keine Zusatzbelastung fir gie angrenzenden WA- oger Mi-Gebiele entsteht, die zu einsr
Uberschreitung der im WA jewsils anwenddbaren Richtwerte nach MaRgabe der TA Larm fabrt
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Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Zu Gebdudehdhen

Der Anregung, die im Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2) festgesetzte max.
Geb&udehéhe von 15 m um eine Festsetzung zu Technikgeschossen (Lofter etc.) zu
erganzen, wird gefolgt. Nunmehr sieht der Bebauungsplan vor, dass die Gebiudehéhe
durch Technikgeschosse um bis zu 5,0 iberschritten werden kann. Die
Technikgeschosse miissen mindestens 5,0 m von der duBeren Gebaudekante

zurickspringen.

Zu Hallendffnungen in Richtung von Wohngebieten

Die Anregung bezieht sich auf die Formulierung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Offnungen in Gewerbegebduden mit Ausrichtung zu Wohnnutzungen. Die betreffenden
textlichen Festsetzungen wurden nunmehr ergdnzt um den Aspekt, dass
entsprechende Offnungen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn
nachgewiesen wird, dass in geéffnetem Zustand keine Zusatzbelastung der
angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen erfolgt, die zu einer Uberschreitung der
jeweils anwendbaren Richtwerte nach MaBgabe der TA Larm fiihrt.

\

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehit, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden insoweit zu

andern.

AuBerdem haben einige Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange Hinweise
vorgebracht, die zu redaktionellen Erganzungen oder geringfligigen Anderungen der
Planung geflhrt haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes

verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der Sffentlichen Auslegung ist die Stellungnahme eines privaten Einwenden-
den eingegangen. Diese Stellungnahme sowie die dazu abgegebene Empfehlung der
Deputation flir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft ist
in der Anlage zum Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft aufgefiihrt. Hierauf wird verwiesen.

Planénderungen und Anderungen der Begriindung

Anderung des Planentwurfs

Der Planentwurf ist wie folgt geéndert worden:

Zeichnerische Festsetzung BMZ wurde hinzugefiigt.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 wurde prézisiert und erhlt folgende Fassung:
»Im Mischgebiet (MI 1 und MI 2) sind die in § 6 Abs. 2 Ziffern 7 und 8 genannten

Nutzungen (Tankstellen, Vergniigungsstatten in den gewerblich gepréagten Teilen des
Gebietes) unzuiéssig; die Ausnahme geméB § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten
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B)
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in iberwiegend durch Wohnnutzungen geprégten Teilen des Gebietes) wird nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.* _

Bei den textlichen Festsetzungen Nr 5 und Nr. 6 erhait jewe|ls der Ietzte Satz folgende

Fassung:

,Offnungen kénnen ausnahmswelse zugelassen werden, wenn der Bauherr nachweist,
dass durch geeignete Vorkehrungen (z.B. Schallschutzwéande oder abschirmende
Gebaude zwischen Offnungen und WA/MI-Flachen oder durch andere organisatorische
Regelungen) sichergestellt ist, dass auch in gedffnetem Zustand keine Zusatzbelastung
fiir die angrenzenden WA/MI-Gebiete entsteht, die zu einer Uberschreitung der jeweils
fir die Gebiete anwendbaren Richtwerte nach MaBgabe der TA Larm flihrt."

Die textllche Festsetzung Nr. 7 erhalt folgende Fassung: ‘

,In den mit GE 1 und GE 2 gekennzeichneten Teilen des Gewerbegebletes kann die
zulassige maximale Gebdudehdhe durch Technikgeschosse um bis zu 5,0 m
Uberschritten werden. Die Technikgeschosse missen mindestens 5,0 m von der

AuBenkante des Hauptgebéaudes zuriickspringen. Die Technikgeschosse diirfen einen
Anteil von insgesamt 25 % der Dachflache des Gebaudes nicht tiberschreiten.*

Die textliche Festsetzung Nr. 12 entfallt.

Der beigefiigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 30.11.2015) enthalt die vorgenannten
Anderungen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehit, den vorgenannten Plandnderungen zuzustimmen.

Anderung der Begriindung

Aufgrund der Plandnderungen wurde die Begriindung angepasst bzw. redaktionell
Uberarbeitet.

Die beigefugte Begriindung (Bearbeitungsstand:'30.1 1.2015) enthalt die vorgenannten
Anderungen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehit, der gednderten Begriindung zuzustimmen.

Zweite Gffentliche Auslegung

Durch diese nach der ersten 6ffentlichen Auslegung erfolgten Plananderungen ist eine
zweite Offentliche Auslegung des Planentwurfes erforderlich.

(Der Bericht wird nach Abschluss der zweiten 6ffentlichen Auslegung fortgefiihrt).

Stellungnahme des Beirates
Der Beirat Hemelingen befiirwortet den Bebauungsplan
Dem Ortsamt Hemelingen wurde die Deputationsvorlage gemaB der Richtlinie Gber die

Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsdmter mit dem Senator fiir Bau und Umwelt in
Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (ibersandt.
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Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft beschlieBt, den Bebauungsplan 2438 fiir ein Gebiet in Bremen-
Hemelingen zwischen Funkschneise, Elisabeth-Selbert-StraBe, EggestraBe und
Osterhop (Bearbeitungsstand: 30.11.2015) in Kenntnis der eingegangenen
Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) erneut

offentlich auszulegen.

Vorsitzender Senator







ENTWURF

Anlage zum Bericht der fiir Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-

lung. Energie und Landwirtschaft

Bebauungsplan 2438
fiir ein Gebiet in Bremen Hemelingen
zwischen Funkschneise, Elisabeth-Selbert-Strae, Eggestrae und Osterhop

(Bearbeitungsstand: 30.11.2015)

I Anlasslich der ersten éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes 2438 (Bearbei-
tungsstand: 13.08.2015) vom 30.09. bis 30.10.2015 ist von einem privaten Einwen-

denden folgende Stellungnahme eingegangen:
Daimler AG, 70546 Stuttgart mit Schreiben vom 23.10.2015

Sehr goehrte Damen und Herren,

hdanuhhmnarAdeuMww 2438 hatts des Work Bremen muistzt suf
Basis dos Entwurfastandes vom 31.07.2014 Steliung genommen {Schreiben vor 25.6.2014) ond

1. MaB der beulichen Nutrung
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hen GabiSude babaut werden kinnten; im GE 3 wiren es sogar 20 m. Dies wirde in den Gebje.
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findet sich jedoch dazu kein Hinweis; nach der Plankorzeption, die im Wesentlichan darauf
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sine Oberschreitung der Hochatgrenzen des § 17 BsuNVO berhaupt angestrebt wird.




Die Phicht zur Einhaltung der Hichstgrenzen bei der GRZ und dor BMZ ght auch dann, wenn
diges MaBbostimmungsfakloran im Bebauungeplen nicht verwendet werden (S8ker in
Ernst/Zinkahn/ Bielenberg, § 17 BauNVO, Randnr. 11). Die Tatsache, dasc der Bebauungspla-
nentwurf sing BMZ oder GFZ nicht festsetst, bedeutst daber nicht, dess er § 17 BauNVO inso-
weit nicht besohten mlsite.

Eino Korrektur im Baugenshmigungavertahren ist rechtiich nicht mdgiich. Im Hinblick euf pia-
nungsrechifiche Anforderungen besteht ein Rechisanspruch auf Esteilung elner Baugenehmi-
gung, wenn das Vorhaben den Bebauungsplen nicht widerspricht und die ErschlieBung gest-
chert ist {§ 30 Abs. 1 BauGB). Weitere Vorsusselzungen nennt das Gesetz nicht und diirfen
deshal von der Bausufsicht auch nichi herangerogon werden, § 17 Abs. 1 BauNVO richtst
sich gusschiisSlich an die planende Gemeinds, nicht an die Bauaufsicht, Die Vorschrlft solf abe
cherstellen, dess Bebpuungspline kein MoB der Nutzung oberhalb der dort gensnnten Werte
ernidigiichen. Sig het nioht diz Funktion, der Bauaufsicht eine Kormekturméglichieit fir fehier-
hafte Bebauungspiline an die Hand geben, denn Bebeuungapiline kinnen nicht im Beugeneh-
rrigunguverfahren korriglert werden (Sfker in Emst/ Zinkahn/Blelenbarg, § 17 BauNVO,
Randnr. 15},

Waerden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten, fihet dies 2ur Unwirksamkett
dec Festestzung (Sbiker in Emst/Zinkahn/Bielenberg, § 17 BauNVO, Rendnr. 11). Verbiiebe es
bei dem bisharigon Entwurfsinhalt, ist aufgrund des groBon AusmaBes, mit dern dic Hiohat-
werte Gberachritten worden kinoten, 2u betlirchten, dass der gesamte Bebauungsplan umwirk-
sam wiire. Es ist deshab sus unsersr Sicht erforderdich, dos Msf der baulichen Nutzung durch
sinen zusktdichen Bemessungafekior zy begrenzen. Angesichts der Struktur des Gewerbege-
biets liegt die Fostsetzung einer BMZ nahe.

2, Gebidudehbhen

Des Bebauungsplan sisht im sktuell susgelegten Entwur! im GE1 und GE2 eine maximale Ge-
biudehdhe von 15 m vor. Im Jahr 2013 hetten wir dss Thame GebudehBhen sety intensiv mit

threm Haus diskutiert und dargelapt, dass es zur Sicherung unseres Standorts mdglich sein
mues, suf Teilfiichen der Geblude Tellgeschosse (Technikgeschomse) zu beuen, die 2u einer
Geb&udﬁ&»vm%mﬁhm.%nwwd&eswmwalmmﬁmwmmm
Entwisrt des Bebsuungspisns entsprechend golindert. Die textiiche Festsatzung Nr. 7 im Be-
bauungapianentwuf vom 20.01.2014 enthistt die Regelung, dass sine Uberachreitung der re-
mﬁmmmwnmmmﬁsmsmmmmmmmrm
schosy um mindestens 5 m hinder dis Fasaade aurlickapringt. Der Entworf vom 31.07.2014 hat
dieve Fectaetaung fortgefiitrt (dort textiiche Festyatzung Nr. 9). Disss Fastoetzung lst fir uns
nach wie vor von vitaler Bedeatung: »

Wir gehen zur Zeit bei der langfristigen Waiterentwickiung unseree Standories In dor Funk-
schnsise von zusktsichen Fllichen fir Rehbeuumflnge aus. Dies wiirde mittelfvistig 2u einem
Teiklickbeu bestehonder Alt-Gebllude und Neubeuten in Teibersichen der GE1- und GE2-
Gebiete fihren. Dissc pianen wir zwar singoschossiy, sllerdings zeichnst sich ein modernar
Rohbau durch eine aufwendige Fordertschmikc fir Karossen aus, die sus Platzgriinden oberhath
wmmwnWMrmnmmmuMManmmm@
Die Getdudetechnik wird in sogenannten LiftsrhBusern suf demn Dach plaziert, die alierdings
aptiach eher unsuffbliig ais schmale Streifen und von der Gebdudekante sbgesstzt errichtet
werden soflen. Hierfiir ist es aber unbedingt notwendig. in Tetibereichen h3her als 15 m bauen
v kbnren,
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Aus unserer Sicht ist es deshelb zur Sicherung des Produktionsstandorts unbedingt notwen-
ﬁ;mmrmmmm.wmwmmm
mamammrmmmmmwmw,ww
mmmmd«mmmmmnm.nummm
mnwmrmwmmmmanhuamm
zaxmmmmm&mmmmmmm.

3. Textlche Festisetzuag ZiTer 2

3 1M5WMMWﬂMpﬁ,mhd«WWmm.ﬁ»
geein zuiksslg sind (2B. .Gewerbebetriebe aller Art” in § B BauNVO), Abs. ¢ hingegen suf
mammmmd{mwﬁmﬂma
a.maea.wummu.mmnmmmmmm
mmmawmmmmwmﬂw
wmummmmmwwmmmmm
WMMWMMMMW,dM&b&
mmzmmnmmmmscmwmmmmmm

~Im Mischewbiat (M1 1 und M 2) sind die in § & Abs. 2 Ziffern 7 und 8 genanrten Nat-
aungen (Vergnigungastitten im powerbiich goprigton Tell das Gebiets, Tankstedon) un-
zullissig; e Ausnahme gemis § & Abs. smmmww
durch Womnnutzungen gepriigton Toil) wird nicht Bestandtelf des Bebowmgsplans.

4. Taxtiiche Festsstzung ZHfern 5 und 6

Unsers Apregung wurde Insofern sufgenommer, s jotzt sine Ausrisbmemdglichkelt von dem
mwwmmummmmmm.mm
Sicht wirs dbﬁrﬂnmhdwbmuﬁehtﬁehmmmﬂm Bestimmtheit bew. wegen
w«mmmhnnmm,mwm.kﬂmmmm der angren-
zenden Wobnnutzungen™ wirde bel naturwissenschaRiichem Verstiindnis badeuten, dass die
hinzukornmende Schalimmission Nuld betragen muss. Dies ist sber physisch nicht mbgtich,
denn durch gebitnete Tore wird steta zusitziiche Schallensrgie fref werden, die such an den

mwmkmmmmmqmammummmwmu
MWwwmrquuinmkMMMmkm”mv»
M&mmmmm&memmmmm:mm
spielewsise der Richiwert an einem imeissionsort 40 dB(A) betragen und bestinde an dem
Immisslonsort heute schon eine Belsstung von 48 dB{A), wilre die Anforderung eingehaiten,
wenn die Gessmiimmission such bei gedffneten Toren nichit hher wiirde, alco bei 48 dB(A)
mmmm;.mm:msm«mmmmmms»
mﬁmmmmwmwmmwnm*mmmr
wm“m.wmwunmmm.mmmw«m
MumeMmemkkmmnmmemm,d& Festset-
2ung wik foigt 2u faseen;

,mwwmmmmwmmmm
goeignete Yorkebyungen (2.8. Schalschutzwinde oder sbschimnendes Gebbude
m%ww&mmmwm
mmmamm&mmlm&bﬂmmaw
WA- oder Mi-Gabiste antstehy, die zu einer Ubsrachreitung der im WA jewslis en-
wendbarer Richtwerte nach Mafigabe der TA Lirm fhet.”
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5. Textiicho Festsatzung Zifter 12

Ziffer 12 der textiichen Festsetzungen verstSBt u.t. gegen § 23 Abs. 2 Satr 7 BauNV0, §23
Abs. 2 Satz Z ermiglicht es der Baubehlrde, im Einresll zunulassen, dess GebBude die Bauli
nie geringfigig Oberschreiten oder geringfligig hinter ihr zurlickbleiben. § 23 Abs. 7 Setr 3
BauMVO emidglicht es der plananden Gemainde, weitere Ausnshren vorzusehen; ar ermds-
licht es ihr abar nicht, die im Gesstz vorgesshene Ausnahmemdglichkeit sinzusohrinken. Der
Bebsuungsplan kenn also nicht snordnen, dass entgegen § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO euch g
ringfigige Uberschreitungen unzuilissig sind (Kanig/Rooser/Stock, BsuNVO, § 23, Rendry.
23). Die Festasotzung kiinnte aiso allentalls anordnen, dess Gebludetelo die Baulinie nur in ge-
ringfOgigen Ausmall Gberachreiten diirten. Dann aber whre sis Uberfilissig, wekl diese Anforde-
rung achon in § 23 Abs. 2 Satz 2 BsuNVO enthalten i, Denkbar wiire, 2u definleren, wes an
MS%MWMHEWMWM&MMZ&&MMW
dewget,

6. Bagrindung xum Bebauungapian

Aut Seite 12 wird susgeflhrt, dass Gber die suf den vorsngehenden Seiten besprochanen
Punkte hinaus keine umweltrelevanten Gesichispunits gesehen werden und deshaib die
Durchfiifwung einer Umweltpriifung nicht fir erforderiich gehalten werde. Diese Auszage kdn-
nen wir nicht recht nschwollziehen. Einen Verzicht suf sine Umweltpriifung fiir den Fall, dass
nicht mit relavanten Auswirkungen zu rechnen ist, sehen dis Vorschriften nicht vor. Die Aussa-
ge kinnte deshalb 2u der Schiusstolgerung varlaiton, man habe gesetzlich nicht wilbssige Ver-
sinfachungsmachanisien in Anspruch genommen. Dies wiire jedoch u.E. eine Fehlinformati-
on, denn niach unserem Verstindnis wurden afle wesentlichen Umweltauswirkungen der Pia-
nuny erfssst. Wir schiagen doher vor, diesen Satz 2u strsichen.

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft gibt

dazu folgende Stellungnahme ab:

Zu Punkt 1. - MaB der baulichen Nutzung

Die Einwendende halt es fir erforderlich, das MaB der baulichen Nutzung durch einen weiteren
Bemessungsfaktor zu ergénzen und schlégt zu der bisher festgesetzten Grundflichenzahl
(GRZ) sowie der maximalen Gebaudehdhe (GH), die zusétzliche Aufnahme einer Baumassen-
zahl (BMZ) vor. Der Anregung wird gefolgt. Der Bebauungsplan sieht nunmehr im Gewerbege-
biet eine Baumassenzahl von 10,0 vor. Mit einer Baumassenzahi von 10,0 wird die Obergrenze
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, so dass die baulichen Entwicklungsmdg-
lichkeiten der Betriebe entsprechend den vorhandenen Hallenstrukturen gewahrleistet werden.

Zu Punkt 2. - Gebaudehdhen

Der Anregung, die im Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2) festgesetzte max. Geb&udehdhe von

15 m um eine Festsetzung zu Technikgeschossen (Lufter etc.) zu ergdnzen, wird gefolgt. Nun-
mehr sieht der Bebauungsplan vor, dass die Gebaudehdhe durch Technikgeschosse um bis zu
5,0 Uberschritten werden kann. Die Technikgeschosse missen mindestens 5,0 m von der &u-
Beren Gebaudekante zuriickspringen und durfen insgesamt 25 % der Dachflache nicht iber-

schreiten.

Zu Punkt 3. Textliche Festsetzung Nr. 2

Die Anregung bezieht sich auf die Formulierung zum Ausschluss bestimmter Nutzungen (hier:
Vergnligungsstétten) im Mischgebiet (Ml). Die Formulierung wird prazisiert und an den Wortlaut
der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) angepasst.
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Zu Punkt4. Textliche Festsetzungen Nr. 5 und 6 _
Die Anregung bezieht sich auf die Formulierung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Offnun-
gen in Gewerbegebauden mit Ausrichtung zu Wohnnutzungen. Die textliche Festsetzung wurde
nunmehr ergénzt um den Aspekt, dass entsprechende Offnungen ausnahmsweise zugelassen
werden kdénnen, wenn nachgewiesen wird, dass in gedffnetem Zustand keine Zusatzbelastung
der angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen erfolgt, die zu einer Uberschreitung der jeweils
anwendbaren Richtwerte nach MaBgabe der TA Larm fihrt.

Zu Punkt5. Textliche Festsetzung Nr. 12

Die Anregung bezieht sich auf die festgesetzte Baulinie in der EggestraBe und die durch textli-
che Festsetzung geregelten Uberschreitungsméglichkeiten der Baulinie. Diese Festsetzung

soll zukinftig entfallen, da sie rechtlich bedenklich ist. Die Uberschreitungen regeln sich inso-
fern nach den allgemeinen Vorgaben der Baunutzungsverordnung; danach kénnen Uber- bzw.
Unterschreitungen in geringfligigem AusmaB ausnahmsweise zugelassen werden. Da es sich
hierbei grundsétzlich um eine Ermessensentscheidung der Verwaltung handelt, wird in der Be-
grundung zum Bebauungsplan naher dargelegt, welcher Art die Abweichungen ggf. sein solien
und in welchem Umfang sie zuldssig sind. Das planerische Ziel, die wesentlichen Gestaltungs-
merkmale der Bebauung in der EggestraBe zu erhalten, kann damit beibehalten werden.

Zu Punkt 6. Begriindung zum Bebauungsplan
Der Anregung, die im Umweltbericht unter Punkt D) 2. getroffene Feststellung; dass eine Um-
weltprifung nicht erforderlich ist, entfallen zu lassen, kann gefolgt werden. Alle umweltrelevan-

ten Belange sind erfasst worden.

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwickiung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, den Bebauungsplan aus den vorgenannten Griinden zu &ndern.

Il.  Stellungnahme des Ortsamtes Hemelingen

Dem Ortsamt Hemelingen wurde die Deputationsvorlage nebst dieser Anlage gemag Ziffer 2.3
der Richtlinie Uber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fiir Bau und

Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 iibersandt.
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gusammenfassung der
Anderungen nach erster
offentlicher Auslequngq in

| der Anlage zur Begriindun

Begriindung

zum B-Plan 2438
fiir ein Gebiet in Bremen - Hemelingen
zwischen Funkschneise, Elisabeth-Selbert-StraRe, Eggestrafie und Osterhop

(Bearbeitungsstand: 30.11.2015)

A)

B)

Plangebiet
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hemelingen, Ortsteil Hemelingen.

Seine GroBe betragt ca. 22,5 ha.
Die genaue Lage und Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

. Entwicklung und Zustand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Fldchen zwischen Funk-
schneise und EggestraBe/Osterhop.

Im ndrdlichen Teil des Plangebietes befinden sich ausschlieBlich gewerbliche Nut-
zungen, am sudlichen Rand erstreckt sich Wohnungsbau. Dazwischen verlauft ein
Grinzug, bestehend aus Griinanlage, Kleingarten und Flachen fir Okologische Kom-
pensationsmaBnahmen.

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich Gebdude der Daimler AG (Lager-
hallen, Rohbauhalle, Verwaltungsgeb&ude), in 6stlicher Richtung schlieBen ein Salz-
lager, ein derzeit leerstehendes gréBeres Biirogebaude sowie eine Kartonfabrik an.
Die ErschlieBung der Gewerbefldchen erfolgt iber die Funkschneise: die Funk-
schneise fihrt (ber die Elisabeth-Selbert-StraBe direkt zur Osterholzer HeerstraBe.

Im Siden des Plangebietes verlauft-die EggestraBe; pragend sind hier eingeschossi-
ge Doppelhduser. Diese sind in den 1950er Jahren als Siedlungsbebauung entstan-
den. Die Bebauung hat ihr urspriingliches Erscheinungsbild bis heute kaum verindert.

Der ,Osterhop* als stadteinwérts gerichtete Verldngerung der EggestraBe ist stidte-
baulich heterogener. Hier befinden sich 1- bis 2-geschossige Wohngebiude unter-
schiedlichen Baualters, eine Kindertagesstatte sowie eine Arztpraxis. Im Eckbereich
zur Funkschneise liegt ein Umspannwerk. Westlich schlieBen Gewerbebetriebe an,
rickwartig zum Osterhop befinden sich umfangreiche Bironutzungen des Daimler

Werkes.

Nordlich des Plangebietes verlduft die Bahnstrecke Bremen - Hannover. Zwischen
Bahnstrecke und Plangebiet liegt - auBerhalb des Geltungsbersichs - ein weiteres
schmales Gewerbeband (Recycling, Farben- und Lackproduktion). Jenseits der
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Bahnstrecke befinden sich weitraumige industrielle Nutzungen (Hauptwerk der Daim-
ler-AG, Eisenbahnausbesserungswerk).
Sudwestlich des Plangebietes liegen Wohngebiete der Ortsteile Arbergen und Heme-

lingen.
. Geltendes Planungsrecht

Es gelten die Bebauungspléne 162 und 415, rechtskréftig seit dem 26.07.1962 bzw.
26.01.1960. In beiden Bebauungsplanen ist Gewerbeklasse |l festgesetzt. In den ge-
werblich gepragten Bereichen dieser Bebauungspléne sind Wohnungen nur als Zu-
behér, entlang der Stralle Osterhop sind sie allgemein zulassig. ‘

im Bereich der Eggestrafie wurde der Bebauungsplan 162 durch den Bebauungsplan
2337, rechtskraftig seit dem 08.12. 2008, aufgehoben. Planungsrechtliche Grundlage
ist seitdem § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Neue Vorhaben mussen sich in die Eigen-
art der ndheren Umgebung einfiigen. Aufgrund der vorhandenen Nutzungen kann der
Gebietscharakter hier als Allgemeines Wohngebiet definiert werden.

Fur den Griinzug an der Hasenpromenade gibt es derzeit keine planungsrechthchen

Festsetzungen.

Der Flachennutzungsplan Bremen stelit fur den gewerblich genutzten Bereich ,Ge-
werbliche Bauflachen®, fur den Grinzug ,Dauerkleingérten®, ,Parkanlage” und ,Grin-
verbindung* sowie fiir den Wohnungsbau am Osterhop und an der Eggestrafte
.Wohnbauflachen* dar. )

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind im-Wesentlichen aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar; fir den Mischgebietsstreifen
am Osterhop (rd. 1,2 ha) wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gean-

dert.
Planungsziele und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Festsetzungen der.Bebauungspléne von Anfang der 1960er Jahre entsprechen
nur noch teilweise den heutigen Erfordernissen. Aufierdem soll eine Steuerung der
planungsrechtlichen ZuIassngkelt Uber die nach § 34 BauGB bestehenden Regelun-

. gen hinaus erfolgen. -

Im Plangebiet fehlen insbesondere ausreichende Regelungen zur Konfliktminimie-

- rung zwischen gewerblichen Emissionen und Wohnnutzungen. Die Neuplanung soll
aus diesem Grunde das Verhéltnis zwischen Wohnen und Gewerbe umfassend defi-
nieren.

Betriebe missen zukiinftig verstarkt die Nachbarschaft von schitzenswerten Nutzun-
gen berlicksichtigen und Emissionen entsprechend ausrichten. Demgegenuber sol-
len bei Wohnhausern im Falle von Neu- und Umbauten Vorkehrungen zum Immissi-
onsschutz vorgesehen werden.

Die Gewerbeflachen sollen im Hinblick auf mogliche Stérpotentiale untergliedert wer-
den. Die zuldssigen Emissionen der Betriebe stehen dabei in Abhéngigkeit zur raum-
lichen Néhe schitzenswerter Nutzungen.

Grundsatzlich gilt in diesem Zusammenhang das ,Prinzip der gegenseitigen Ruck-
sichtnahme®, d.h., in dieser gewachsenen Gemengelage mussen Wohnnutzungen
auch gewisse (Mehr-)Belastungen hinnehmen.
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Zur Konfliktminimierung soll in diesem Zusammenhang auch der vorhandene Griin-
bereich zwischen dem Gewerbeareal und den Wohnhdusern beitragen, der als ,Puf-
ferzone" planungsrechtlich gesichert wird.

Dartiber hinaus soll der Bebauungsplan 2438 Regelungen zum Erhalt des Straken-
bildes in der Eggestralie treffen.

Mit der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Umsetzung der genannten Planungsziele geschaffen werden.

Planinhalit
Art der baulichen Nutzung

- Gewerbegebiet - '
Den gréBten Teil des Plangebietes nimmt das Gewerbegebiet ein. Dieses wird hin-

sichtlich der zulassigen Nutzungen in Teilbereiche untergliedert (GE 1, GE 2, GE 3).
Malgeblich hierfiir sind die Art der Betriebe und deren spezifische Eigenschaften.
Mit zunehmender Nahe zu Wohnbebauungen nehmen die Einschrénkungen hinsicht-
lich der betrieblichen Emissionen sukzessive zu.

Der Bebauungsplan sieht hierzu folgende konkrete Regelungen vor:

GE 1
Diese Flachen befinden sich im Nordwesten des Plangebietes. Die Entfernung zu den

nachstgelegenen Wohnnutzungen betragt mindestens 150,0 m. Aufgrund der relativ

grofen Distanz sowie der Tatsache, dass sich in dem Bereich zwischen Wohnnut- -
zungen und dem Teilbereich des GE 1 zusétzlich weitldufige und abschirmende Hal-
len- und Birobauten der Daimler-AG befinden, gelten hier die allgemeinen Vorschrif-
ten des § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Danach sind Gewerbebetriebe zu-

lassig, die nicht erheblich belastigend sind.

GE 2
Die Flachen erstrecken sich von der Funkschneise bis zur Wohnbebauung an der

EggestraRe bzw. am Osterhop. In dieser unmittelbaren Nachbarschaft zu Wohnnut-
zungen sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, von denen keine schadlichen Um-
welteinwirkungen ausgehen kénnen. Schadliche Umwelteinwirkungen (z.B. Luftverun-
reinigungen, Geréusche, Erschiitterungen, Bodenbelastungen) kénnen insbesondere
von Betrieben ausgehen, die auf Grundlage des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) genehmigt werden missen. Kritische Situationen kénnen z.B. bei un-
sachgeméfBer Handhabung oder im Brandfall eintreten. Die konkreten Betriebsarten
und Anlagen sind im Anhang der 4. Verordnung zur Durchfihrung des BiImSchG

(Spalte 1 und 2) aufgefiihrt.

Da es nur auf die Schutzbediirftigkeit in der konkreten Grundstiickssituation ankommt,
gilt der genannte Ausschluss nicht fir Betriebsteile oder Anlagen von Betrieben, die
far sich genommen keine Genehmigungen nach dem BImSchG benétigen, jedoch
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Teil eines groReren Verbundes sind, der als Gesamtbetrieb eine Genehmigung nach
dem BImSchG umfasst.

Der Bebauungsplan sieht eine raumliche ,Pufferzone” zwnschen Gewerbe und Woh-
nen vor. Im westlichen Teil des Plangebietes (ibernimmt der vorhandene Griin-
zug/Kleingartenbereich diese Funktion. Im dstlichen Teil gibt es diesen Freiraum nlcht,
so dass die ,Pufferfunkfion* auf andere Weise hergestellt werden muss.

In einem schmalen Gewerbestreifen unmittelbar hinter den Gebauden am Osterhop
werden aufgrund des direkten Aneinandergrenzens daher einige weitergehende Re-
gelungen getroffen, die dieser besonderen rdumlichen Konstellation geschuldet sind.
Zulassig sind hier nur gewerbliche Nutzungen, die auch in einem Mischgebiet gem.
§ 6 BauNVO zuladssig waren (gewerbliche Nutzungen, von denen keine wesentlichen
Storungen auf angrenzende schiitzenswerte Nutzungen ausgehen kdnnen).

Mischgebiet
Die Fidchen entlang der Stralke Osterhop werden aufgrund der vorhandenen Ge-

samtsituation als Mischgebiet festgesetzt (Ml 1 und M! 2). Der StralRenzug wird auf
seiner Nordseite relativ heterogen genutzt (Wohnhauser, KTH, Arztpraxis, tirkisches
Lebensmittelgeschaft (aufgegeben, dafiir geplantes Hotel) und ISt westlich und riick-
wartig umgeben von gewerblichen Strukturen.

Eine Einschrankung des Mischgebietes erfolgt im Emmundungsberelch der Funk-
schneise (Ml 2). Hier befindet sich ein Umspannwerk, das aus gesundheitlichen
Griinden (Niederfrequenzanlage) planerische Vorsorgemafinahmen erfordert. Der
Bebauungsplan sieht daher vor, dass hier Wohnnutzungen und soziale Einrichtungen
(z. B. Kindertagesstéatte, Schule) erst in einem Mindestabstand von 40,0 m zum Um-
spannwerk zulassig sind.

Vergnugungsstétten sind im Mischgebiet unzulassig, dieses betrifft auch die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit. Zu Vergnigungsstatten kénnen neben Spielhalien auch
Wettbiiros und sonstige, sexorientierte Einrichtungen zahlen. Im Mischgebiet befin-
den sich zahlreiche Wohnhauser, zudem liegen im Nahbereich schulische und vor-
schulische Einrichtungen (Grundschule Hinter den Ellern, Kindertagesheim und Ju-
gendfreizeiteinrichtung im Osterhop). Vergniigungsstatten sind hier mit dem sozialen
Umfeld nicht vereinbar. Ausgeschlossen sind im Mischgebiet auch Tankstellen, da
ortsfremde Verkehre in diesem Quartier vermieden werden sollen.

Allgemeines Wohngebiet

Die Bebauung auf der Nordseite der Eggestrafe wird als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt (WA 1/WA 2). Beriicksichtigt werden muss bei dieser Einstufung die un-
mittelbare Nachbarschaft zu Gewerbenutzungen. Zudem ist es stadtplanerisch unbe-
denklich, das Spektrum der mdglichen Nutzungen in der Eggestralle in begrenztem
Umfang zu erweitern (z.B. nicht stérendes Handwerk, gebietsbezogene kleinere La-
den und gastronomische Einrichtungen).

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundfldchenzahl
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(GRZ),die Gebéaude- bzw. Firsthohe (GH/FH) sowie im Gewerbegebiet zusatzlich
durch die Baumassenzahl (BMZ) definiert. In der Eggestrafie wird dariiber hinaus die

Geschossigkeit vorgegeben.

Gewerbegebiet
Das Gewerbegebiet ist iberwiegend durch groRflachige Hallenstrukturen gepragt.

Da dieser Bestand grundsétzlich erhalten bleiben soll, werden die gem. Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) zuldssigen Héchstwerte (GRZ 0,8, BMZ 10,0) als Ober-

grenze festgesetzt.

Die maximalen Gebaudehdhen ergeben sich ebenfalls aus dem Bestand. Die_ vor-

- handenen Hallenbauten erreichen teilweise eine Hohe von bis zu 15,0 m. Der Be-
bauungsplan 2438 sieht daher eine maximale Geb&udehéhe von 15,0 m vor. Er setzt
darGber hinaus fest, dass diese Hohe durch notwendige Technikgeschosse (Luftun-
gen, Aufziige) um bis zu 5,0 m Uberschritten werden kann. Diese miissen jedoch um
mindestens 5,0 m von der Gebaudeaulenkante zuriickspringen und diirfen maximal
25 % der Dachflache einnehmen, um sich optisch unterzuordnen.

Abweichende Hbhenfestsetzungen gelten fiir die mit GE 3 bezeichnete Flache. Hier
befindet sich mit bis zu 20,0 m das héchste Gebaude im Plangebiet. Das Gebsude
nimmt einen Grofteil der Fiache ein. Es befindet sich auf der Nordseite der Bebau-
ung am Osterhop mit einem Abstand von ca. 35,0 m zu den Gebéuden. Negative
stédtebauliche Auswirkungen etwa durch Verschattungen finden nicht statt. Das
langgestreckte Gebé&ude entfaltet darliber hinaus eine wirkungsvolie optische Tren-
nung zu den dahinter liegenden Hallenbauten und trégt dariiber hinaus zum Larm-
schutz bei.

Der Bebauungsplan 2438 setzt daher fest, dass Gebaude in diesem Gelzndestreifen
maximal 20,0 m hoch sein kdnnen. Seitens der Offentlichkeit oder Eigentimer wurde
kein Wunsch nach der Zulassigkeit von Dachaufbauten geéduRert. Zusatzliiche Dach-

aufbauten sind daher hier nicht zuldssig.

Mischgebiet
Im Mischgebiet (Ml 1, Ml 2) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Die Grundstiicke im Osterhop sind in erheblichem Anteil durch Wohngebaude genutzt
und relativ klein sowie dicht bebaut. Die Grundfléchenzahl ist aus der bestehenden
Baustruktur abgeleitet.

Die vorhandenen Gebéudehohen variieren im Wesentlichen zwischen 9,0 und 10,0 m.

Die Maximalhéhe wird daher auf 10,0 m begrenzt.

Aligemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1, WA 2) wird eine Grundflichenzahi von 0,3 fest-
gesetzt. Die Grundstiicke in der Eggestrafle sind groRer bemessen als im Osterhop
und nur im vorderen Teil bebaut. Eine Grundfldchenzahl von 0,3 ist darum ausrei-
chend.

Vorgegeben wird hier aus stadtebaugestalterischen Griinden auch die Firsthéhe, da
die sehr homogene und stédtebaulich erhaltenswerte Siedlungsstruktur in diesem
Straflenzug auch zukiinftig Bestand haben soll. Die vorhandenen Firsthéhen variieren
dabei: Im westlichen Teil (WA 1) betragen sie rd. 7,0 m, im 6stlichen Teil (WA 2) rd.
9,50. Dementsprechend definiert der Bebauungsplan die Firsthéhen.
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Da die vorhandene Bebauung zudem ausschlieflich eingeschossig ist, wird auch die-
ses MaR als Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse tibernommen.

3. Bauweise

Entsprechend den vorhandenen grofien Hallenbauten wird im Gewerbegebiet eine
abweichende Bauweise (a) festgesetzt mit der MalRgabe, dass auch Gebadudeldngen
von mehr als 50,0 m in offener Bauweise zuldssig sind.

Im Mischgebiet sowie im Allgemeinen Wohngebiet wird ebenfalls auf Grundlage des
Bestandes die offene Bauweise (o) festgesetzt. In der Eggestralie wird erganzend
vorgegeben, dass nur Einzel- und Doppelhauser (ED) zuldssig sind. Die Geb&udebrei-
ten sind aus gestalterischen Griinden im westlichen Teil der Eggestralle (WA 1) auf
14,0 m und im &stlichen Teil (WA 2) auf 15,0 m begrenzt. Die zusétzlichen Regelun-
gen in der Eggestraie dienen dem Erhalt des Stral3enbildes und der vorhandenen

Gebaudetypologie.
4. Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauflachen im Gewerbebereich werden grof¥flachig mit Baugrenzen umgeben. Ei-
ne Unterbrechung erfolgt lediglich durch zwei unterirdische Abwasserleitungen, die
nicht Uberbaut werden dlrfen. Innerhalb der Baufelder kénnen die Baukdrper entspre-
chend den betrieblichen Anforderungen flexibel positioniert werden. Die Absténde der
Gewerbebauten zu den angrenzenden Kleingérten und Grunfldchen betragen mindes-
tens 5,0 m, zum Mischgebiet am Osterhop aufgrund der erweiterten Gebaudehdhen

mindestens 10,0 m.

Die Uiberbaubaren Flachen im Mischgebiet sowie im Allgemeinen Wohngebiet orientie-
ren sich im Wesentlichen am Geb&udebestand. Bauliche Erweiterungen sind als
riickwértige Anbauten moglich. In der Eggestrafie wird zum Erhalt des StraRenbildes
zuséatzlich eine Baulinie entlang der Strafle vorgegeben. Ein Vor- und Zuriicktreten
von Gebdaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann zugelassen werden, wobei die be-
stehende Stringenz der vorderen Gebaudefront aus gestalterischen Griinden grund-
satzlich erhalten bleiben soll. Ein Vortreten soll sich daher ggf. z.B. auf Warmedam-
mung, kleinere Dachiberstéande oder deutlich untergeordnete Bauteile beschrénken
und eine Tiefe von 40 cm nicht (berschreiten (hierzu auch Punkt 10. dieser Begriin-
dung). - . ’ ’ ’ ~

Der Bebauungsplan 2438 macht dariiber hinaus Vorgaben flr die Vorgarten, die so-
woh! in der Eggestralie als auch am Osterhop bisher unverbaut sind. Dieses soli auch
zukunftig gewahrleistet werden. Die Vorgarten sind daher von Garagen und Stellplat-
zen sowie Nebenanlagen freizuhalten.

Unmittelbar westlich der 6ffentlichen Grinanlage verlauft die Baugrenze in einem
Teilabschnitt in rd. 18,0 m Entfernung parallel zur Strafie. Hier befinden sich zahirei-
che Blische und Bdume, die eine optische Abschirmung der Gewerbeflachen herstel-
len. Dieser ,Sichtschutz" soll erhalten bleiben. Innerhalb dieser nicht liberbaubaren
Zone befindet sich eine zentrale Sprinkleranlage der Daimler-AG. Aus betrieblichen
Griinden muss diese auch zukiinftig an diesem Standort verbleiben. Darliber hinaus-
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gehende bauliche Anlagen sind auf dieser Fléche unzuléssig (s. hierzu auch Punkt C)
8. dieser Begriindung).

ErschlieRung

Das Plangebiet ist volistdndig tber die umgebenden StralRen erschlossen und setzt
keine Erschliefungsfléchen fest. Baumafnahmen an den vorhandenen Strafen, die
sich aus der Uberplanung des Gebietes ergeben, sind nicht erforderlich.

. Grinflachen/Kleingéarten/Gewésser

Parallel zur Eggestrale verlauft riickwartig zu den Wohnh&usern ein rd. 30 m breiter
Griinzug, der in seinem westlichen Teil als 6ffentliche Griinanlage ausgebaut ist und
in Gstlicher Richtung in eine Kleingartenzone tibergeht. Am siidlichen Rand des Griin-
zuges befindet sich ein Graben, der ebenfalls Bestandteil der 6ffentlichen Griinanlage
ist. Durch den gesamten Griinzug fiihrt ein Geh- und Radweg (Hasenpromenade).
Der Griinzug bietet eine attraktive Naherholungsméglichkeit und ist Teil einer weiter-
fGhrenden innerdrtlichen Radwegeverbindung. Dariiber hinaus trennt er Gewerbe- und

Wohnbereiche voneinander.
Der Griinzug wird insgesamt durch entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich

abgesichert.

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Am ostlichen Ende des Griinzuges befindet sich auf stadtischer Fldche ein Bereich mit
natlrlicher Vegetation. Die Fléche ist in der Vergangenheit im Zusammenhang mit
verschiedenen privaten Bauvorhaben fiir 6kologische Kompensationsmafnahmen ge-
nutzt worden und kann der natlirlichen Sukzession Uberlassen werden.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der unter Punkt C) 4. dieser Begriindung genannten Fldche zwischen Osterhop
und &ffentlicher Griinanlage wird zum Erhalt des Bewuchses eine Pflanzbindung fest-
gesetzt. Die innerhalb dieser Flache gelegene zentrale Sprinkleranlage der Daimler
AG ist intensiv eingegriint und liegt teilweise unter Erdgleiche. Die Anlage ist optisch
kaum wahrnehmbar. Da die Sprinkleranlage bei Bedarf an diesem Standort auch er-
neuert werden muss, ist sie in diesem Fall wieder einzugriinen. Zur Absicherung ent-
halt der Bebauungsplan 2438 die textliche Festsetzung Nr. 9. Die textliche Festset-
zung stellt sicher, dass innerhalb der Pflanzbindungsfléche, in der gemaR § 9 Abs. 1
Satz 1 Nr. 25b BauGB grundsétzlich keine BaumaRRnahmen genehmigungsfhig sind,
ein Ersatz fur die bestehende Sprinkleranlage realisiert werden kann.

. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird durch Bahnldrm der nahegelegenen Strecke Bremen - Hannover
belastet. Daruber hinaus kénnen Stérungen von den Gewerbeflichen auf die umge-
benden Wohngebiete ausgehen (Geriiche, Erschiitterungen, Luftbelastungen, Larm).
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Zusétzlich sind im Umfeld des Umspannwerkes Auswirkungen durch elektromagneti-
sche Felder zu beachten. Im Einzelnen stellt sich die Situation wie folgt dar:

Gewerbelarm und sonstige Gewerbeimmissionen ‘ :
Im Plangebiet sind aktuell keine problematischen Emissionen festzustellen die auf
gewerbliche Aktivitdten zurlickzufUhren sind. Allerdings wurde von einem der ansas-
sigen Betriebe eine Nutzungsdnderung beantragt (Lager fir Sonderabfélle), dessen
Genehmigung zu einem Konflikt mit angrenzenden Wohnnutzungen fiihren kénnte.
Diese und ggf. weitere Umnutzungen mit Konfliktpotential sind auf Grundlage des be-
stehenden Planungsrechtes jederzeit méglich. Um dauerhaft ein vertragliches Mitei-
nander zwischen Wohnen und Gewerbe zu gewahrleisten, sieht der Bebauungsplan
2438 aus diesem Grunde vorbeugend MalRnahmen zur Konfliktminimierung vor.
Dieses sind: :
- Gliederung des Gewerbegebletes nach Art der Betriebe
- weitestgehender Ausschluss von Gewerbenutzungen, die eine Genehmigung
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetzt (BImSchG) benétigen
- Sicherung eines Griinzuges als ,Pufferzone* zwischen Wohnen und Gewerbe
- geschlossene Aulenwénde oder gleichwertig wirksame Vorkehrungen bei
Produktionsrdumen mit Ausrichtung zu Wohnnutzungen
- zusétzliche Elnschrankungen von gewerbhchen Nutzungen in Nachbarschaft zum
Mlschgeblet

Hinsichtlich der Abschirmung des Gewerbebereiches gegentiber den angrenzenden
Wohnnutzungen durch geschlossene Aufienwénde, sieht der Bebauungsplan 2438
erganzend vor, dass Offnungen ausnahmsweise zuldssig sein kénnen, wenn durch
den Bauherren nachgewiesen wird, dass durch geeignete Vorkehrungen - dieses
kénnen z.B. Schallschutzwénde, abschirmende Gebaude oder andere organisatori-
sche Malnahmen sein - sichergestellt ist, dass auch im gedéffneten Zustand keine
Zusatzbelastung der Wohnbebauungen erfolgt, die zu einer Uberschreitung der an-
wendbaren Richtwerte nach MaRRgabe der TA Larm fihrt. Diese Ausnahmemaglich-
keit soll insgesamt zu einer Flexibilisierung der innerbetrieblichen Organisationsstruk-
turen beitragen, bei gleichzeitiger Gewahrleistung der Schutzanspriiche angrenzen-
der Wohnnutzungen.

Fur die nach Ausschluss von sog. ,BImSch-Betrieben® verbleibenden zuldssigen ge-
werblichen Nutzungen gelten hinsichtlich mdglicher Immissionen die allgemeinen
Vorschriften des BImSchG. Betriebe sind danach grundsatzlich verpflichtet, schadli-
che Umwelteinwirkungen zu vermeiden und ihre Anlagen nach dem Stand der Tech-
nik einzurichten. Die Vorgaben sind definiert in den verschiedenen spezifischen Re-
gelwerken (z.B. TA Luft, TA Larm). Dieses betrifft auch die Immissionen durch be-
triebsinterne Gewerbeverkehre.

Die Kombination der einschldgigen Regelwerte auf Grundlage des BImSchG sowie
der genannten Festsetzungen im Bebauungsplan 2438 gewéhrleistet ein vertragli-
ches Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen.

Verkehrslarm

Die Belastung durch StrafRenverkehrslarm ist im Plangebiet unproblematisch. Egge-
stralRe und Osterhop sind gebietsinterne Sammelstralen ohne nennenswerten Anteil
an Gewerbeverkehren und ohne gréflieres Verkehrsaufkommen. Die Funkschneise
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als HaupterschlieBung des Gewerbebereichs ist ausschlieRlich (iber die Osterholzer
Heerstralle /Elisabeth-Selbert-Stralle anzufahren und hat keine negativen Auswir-
kungen auf die Wohnnutzungen im Plangebiet.

Larmbelastungen entstehen durch die nahe am Plangebiet vorbeifiihrende Bahnstre-
cke Bremen - Hannover. Die Entfernung zur Eggestrafe liegt zwischen 230 - 370 m,
zum Osterhop zwischen 270 - 400 m.

Gem. Larmkarte des Eisenbahn-Bundesamtes (Ldrmkarte Eisenbahn-Bundesamt
2008) betragen die Tagwerte in der Eggestral’e 60 bis 65 dB(A), die Nachtwerte

55 bis 60 dB(A). Am Osterhop ist von Tagwerten zwischen 55 und 60 dB(A) und
Nachtwerten zwischen 50 und 55 dB(A) auszugehen.

Damit sind die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, ,Schallschutz im Stad-
tebau® fiir Mischgebiete [tags max. 60 dB(A), nachts max. 45 dB(A)) sowie fiir Allge-
meine Wohngebiete [tags max. 55 dB(A), nachts max. 40 dB(A)] iiberschritten; dieses
betrifft insbesondere die Nachtwerte. Da es sich um die Uberplanung von Bestands-
strukturen handelt, ist es Ziel des Bebauungsplanes 2438, die Situation zu verbes-
sern und unter den vorgegebenen Rahmenbedingungen zu optimieren.

Die Larmsituation entlang der Bahntrasse ist weitraumig durch erhéhte Larmwerte
gekennzeichnet. Aktive Schallschutzmafinahmen (Larmschutzwinde/Wille) sind nur
in wenigen Abschnitten vorhanden und fehlen im Bereich des Plangebietes véllig. Um
in den vorhandenen Wohnbereichen dennoch gesunde Wohnverhéltnisse zu ermég-
lichen, sind 1&rmmindernde MafRnahmen an den Geb&uden erforderlich (z.B. Schall-
schutzfenster, Wintergérten, verglaste Loggien), die die Einhaltung der folgenden
Werte innerhalb der Gebaude gewahrleisten. Der Bebauungsplan 2438 setzt daher
fest, dass in ruhebediirftigen Rdumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) tags

35 dB(A) und nachts 30 dB(A) nicht Uberschritten werden diirfen. Nachts muss zu-
dem bei Einhaltung der Werte eine Belliftung der genannten Rdume méglich sein;
dieses ist z.B. auch Uber schallgedédmpfte Dauerliiftungen zu erreichen.

Die Werte flr Grundstuicksfreiflachen (tags) werden im Osterhop eingehalten, in der
Eggestralle jedoch um bis zu 10 dB(A) tberschritten. In der EggestralRe sollen daher
zumindest Teilbereiche in den Gartenzonen larmméaRig geschiitzt werden. Der Be-
bauungsplan 2438 setzt aus diesem Grunde fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet
auf den rickwartigen hausnahen Freibereichen wie Terrassen und Balkonen durch
bauliche Mafinahmen (z.B. larmabsorbierende Materialien, Wintergérten, Schutz- -
wénde, verglaste Loggien) sicherzustellen ist, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A)
tags eingehalten werden kann.

Magnetische Felder _
Bei Neu- und Ergénzungsbebauungen im Umfeld des festgesetzten Umspannwerkes

im Eckbereich Osterhop/Funkschneise ist die durch die Stadt Bremen erlassene
Empfehlung zur ,Gesundheitsvorsorge bei Niederfrequenzanlagen in Planungsvor-
haben® vom 30. Nov. 2010 zu bertcksichtigen. Danach ist insbesondere in Dauer-
aufenthaltsbereichen flr Kinder und Jugendliche wie Wohngeb&uden, Kindertages-
statten, Schulen etc. eine durchschnittliche magnetische Flussdichte von 0,3 uT
(Mikrotesla) nicht zu (berschreiten. Die Einhaltung dieser Vorgabe kann im Plange-
biet ab einer Entfernung von 40,0 Metern ausreichend gewahrleitet werden. Der Be-
bauungsplan 2438 sieht daher unmittelbar 6stlich des Umspannwerkes eine Flache
mit entsprechenden Nutzungsbeschrénkungen vor (Ml 2).
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10. Gestaltungsfestsetzungen

Die Bebauung an der Eggestrale soll gestalterisch in ihren wesentlichen Merkmalen
gesichert werden. Ziel ist der Erhalt des urspriinglichen und bis heute vorzufindenen
StrafRenbildes. Der Bebauungsplan 2438 sieht daher entsprechende Festsetzungen

vor.

Die-Eggestralie ist gepragt durch weitestgehend baugleiche Siedlungshéuser, die ab
Beginn der 1950er Jahre als Doppelhduser errichtet wurden. Die Siedlungshéuser
folgen dem bogenférmigen StralRenverlauf in einem regelméfigen Rhythmus. Die
Gebéudeanordnung wird ergénzt durch unverbaute Vorgérten, die sich mehrheitlich,
durch eine relativ niedrige Hecke zum Straflenraum abgrenzen. Gestalterisch positiv
wirken sich auch die gut sichtbaren Gebdudefassaden aus, die gegeniiber dem Ur-
sprungszustand bisher nur geringfligig veréndert wurden. Pragend sind dariiber hin-
aus die gleichmafig geneigten Satteldacher mit Schleppgauben (Gaube in Form ei-
nes an drei Seiten aus der Dachflache herausgehobenen Rechtecks mit dreiecksfor-
migen Seitenflachen) sowie einem begrenzten, zuriickhaltenden Farbspektrum von
Rot-, Braun- und Grautdénen. Wohnraumerweiterungen und Dachausbauten haben
bisher nur in den riickwértigen Gartenbereichen stattgefunden, so dass das ursprung-
liche StraRenbild weitestgehend erhalten geblieben ist.

Die gestalterisch wirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes 2438 (Baulinie,
Bauweise, Gebaudehdhe und Gebaudebreite, Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stell-
platzen und Garagen) werden daher um Gestaltungsregelungen zur Dachform, stra-
Renseitigen Dachneigung, Farbe der Eindeckung sowie stralenseitige Dachaufbau-
ten erganzt (siehe insbesondere textliche Festsetzungen Nr. 13 bis 18). Hinzu
kommt eine Begrenzung der Einfriedigungshéhen. Durch die gestalterischen Festset-
zungen soll gewahrleistet werden, dass neue Bauvorhaben bzw. bauliche Ergénzun-
gen sich in die vorhandene und erhaltenswerte Struktur einflgen.

D) Umweltbelange/Umweltbericht

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan 2438 wird eine rd. 20 ha grof3e vorhandene Gewerbeflache tber-
plant. Hinzu kommen vorhandene Wohnnutzungen am Stdrand des Gewerbegebietes. We-
sentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Verringerung des Konfliktpotentials zwischen
diesen beiden Nutzungsarten durch Begrenzung der zulassigen gewerblichen Emissionen.

Auf die weiteren AusfUhrungen unter Punkt B)1. und B) 3. dieser Begriindung wird verwiesen.

2. Umweltbelange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 2438 wird im Wesentlichen die ,Art der Nut-
zung" neu beregelt. Uberplant werden tiberwiegend bereits bebaute bzw. versiegelte Fla-
chen. Im Rahmen der Neuplanung wurden folgende Umweltbelange ndher betrachtet:
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a) Natur und Landschaft
Gegentber dem bisherigen Planungsrecht wird keine zusatzliche Verdichtung und damit kein

héherer Versiegelungsgrad ermdglicht. Negative Auswirkungen auf die Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind daher nicht gegeben.

b) Stadt- und Landschaftsbild
Durch die planungsrechtliche Absicherung des vorhandenen Griinzuges (Hasenpromenade)

und den damit gewéhrleisteten Erhalt eines gebietspragenden Landschaftselementes wird
das bestehende Stadt- und Landschaftsbild durch die Neuplanung positiv beeinflusst. Eben-
falls positiv ist die Begrenzung der zuldssigen Gebéudehdhen.

c) Boden
Im Bereich des Plangebietes wurden als Ergebnis von historischen Recherchen fiir jeweils 4

Grundstiicke an der Funkschneise bzw. an der StralRe Osterhop altlastenrelevante Nutzun-

gen ermittelt und technische Untersuchungen durchgefiihrt.
Danach stellen sich die lokalen Untergrundverhéitnisse generalisiert wie folgt dar-

Oberflachennah liegt eine kiinstliche Sandauffiillung vor, die bereichsweise geringe Bau-
schuttbeimengungen aufweist. Die Méachtigkeit der Auffiillung liegt im Mittel zwischen 1 und
2 m. In der Regel folgen gewachsene Sande, denen sich in einer Tiefenlage von Uberschli-
gig 4 mNN ein Schiuffhorizont (Auelehm) anschliet. In Abhéngigkeit von der Lokalitit kann
der Schluffhorizont auch direkt unterhalb der Auffiillung anstehen. Bei einer mittleren Mach-
tigkeit des Auelehms von ca. 0,5 und 1,5 m liegt die Basis bei ca. 3,5 und 3 m NN. Unterla-
gert wird der Auelehm von den gewachsenen Wesersanden, deren Basis bei maximalen
Endteufen von 8 m erbohrt wurde. Oberhalb des Auelehms kann in Abhéngigkeit von der
Lokalitat ein Stauwasserhorizont vorliegen.

Die Bodenuntersuchungen in verschiedenen Verdachtsbereichen ergaben hinsichtlich des
Wirkungspfades Boden-Mensch keine nutzungsspezifischen bzw. relevanten Verunreinigun-
gen, die den jetzigen oder geplanten Nutzungen entgegenstiinden. Lediglich im Nordwesten
des Grundstlickes Funkschneise 13 wurde in einer Sondierung eine geringfiigige Verunreini-
gung mit Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW-) in Héhe von 400 mg/kg in einer Tiefe von 2,5
bis 3 m Tiefe ermittelt, die zunéchst keinen weiteren Handlungsbedarf ergibt, im Rahmen
von baulichen Tétigkeiten jedoch beriicksichtigt werden sollte.

Dies gilt ebenso fir die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen, die erwartungsgeman auf
einen geringen anthropogenen Einfluss hinweisen, wobei die anzulegenden Priffwerte der
Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) unterschritten werden und sich kein weiterer

Handlungsbedarf ergibt.

Lediglich auf 2 Grundstiicken im zentralen Bereich des Gewerbegebietes wirden punktuell
Grundwasserverunreinigungen ermittelt, die im Bebauungsplan 2438 gekennzeichnet wer-
den.

Direkt an der nérdlichen Grundstlicksgrenze der Funkschneise 5-11 (im Plan mit A gekenn-
zeichnet), einer ehemaligen Rundfunkgerétefabrikation, wurde in einer Grundwasserprobe
ein Gehalt an leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffe (LHKW) in Héhe von 415
Hg/l gemessen. Aufgrund weiterer Sondierungen im Umfeld, die diesbeziiglich unauffillig
blieben, konnte die Herkunft nicht gekl&rt werden. Ein Zusammenhang mit der auRerhalb dés
Plangebietes gelegenen und bekannten Grundwasserverunreinigung Osterhop 41 ist nicht

vollig auszuschlieRen.
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In einer weiteren Grundwasserprobe auf dem Grundstiick der Funkschneise 13 (im Plan mit
B gekennzeichnet) wurde unterhalb der Halle einer ehemaligen KFZ-Reparaturwerkstatt ein
Gehalt an Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW) in Hohe von 1500 pg/l gemessen. Einige
Bodensondierungen in der Ndhe ergaben weder organoleptisch noch in den Analysen der
Bodenproben einen Hinweis auf einen Eintrag.

d) Larm

Das Plangebiet wird durch Bahnlérm belastet. Dariiber hinaus kann es zu Stérungen durch
Gewerbeldarm kommen. Der Bebauungsplan 2438 trifft Vorkehrungen, die den moglichen
gewerblichen Larmeintrag flr Wohnnutzungen zukinftig auf ein vertretbares MaR beschran-
ken. Beziiglich des Bahnlarmes werden passive MalRnahmen an den Wohngebauden vorge-
geben, da aktiver Larmschutz an der Bahnsirecke derzeit nicht absehbar ist. Auf die weiteren
Ausfithrungen zum Immissionsschutz unter C) 9. dieser Begriindung wird verwiesen.

Weitere umweltrelevante Belange sind durch die Neuplanung nicht betroffen.

2.1 Verwendete Unterlagen

Folgende umweltrelevante Unterlagen wurden herangezogen:

- Stellungnahme des Gesundheitsamtes Bremen vom 28.02.2014

- Stellungnahme der Gewerbeaufsicht des Landes Bremen vom 20.02.2014

- Stellungnahme des Landesverbandes der Gartenfreunde Bremen e.V. vom 07.03.2014

- Stellungnahme vom Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr, Referat 24 vom 03.03.2014

- Historische Recherche und orientierende Altlastenuntersuchung B-Plan 2438 in Bremen-
Hemelingen, CONSENS Umweltplanung GmbH — Bremen, Juni 2015

Geowissenschaftliche Informationen

Im Plangebiet liegen dem Archiv des Geologischen Dienstes fiir Bremen (GDfB) 100 Boh-
rungen vor. Somit ist eine gute Untergrundinformation vorhanden. Zusatzlich wurde die Bau-
grundkarte Bremen und die Geochemische Kartierung Bremen zur Auswertung herangezo-
gen, die gute Flacheninformationen bieten.

Die Geléndehdhe des Plangebietes liegt zwischen 5 m und 6 mNN (Angaben Geolnformati-
on Bremen).

Als jlingste geologische Schichten liegen in geringer Méachtigkeit Sande vor, die teils natir-
lich entstanden sind sowie teils moéglicherweise anthropogen aufgebracht wurden. Darunter
stehen flachendeckend holozine Weichschichten (Schluffe und Tone = Auenlehm) an, die in
einer Machtigkeit zwischen 0,5 m und 2 m auftreten; es kénnen lokal andere Méchtigkeiten
erreicht werden. An der Basis dieser Weichschichten liegen lokal Torfe vor. In Teilbereichen
kdnnen diese Weichschichten fehlen; hier liegen holozéne Feinsande an der Oberflache.

Die Baugrundkarte weist hier einen Baugrund mit hoher Setzungsempfindlichkeit aus. Vor
Bebauung werden Bodenaustausch, Verdichtungsmafinahmen oder geeignete Griindungen
empfohlen. In Bereichen, in denen diese Weichschichten fehlen, sind Griindungen aller Art,
bei ausreichender Lagerungsdichte auch mit htheren Sohlspannungen maéglich.
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Unter den Weichschichten (bzw. holozénen Sanden) stehen die mittelsandig-grobsandig-
kiesig ausgebildeten Wesersande an, die den oberen Grundwasserleiter reprasentieren. Die
Grundwassersohle wird ab ca. -25 m NN (ab ca. 30 m unter Gelénde) durch die feinsandig-
schiuffigen Lauenburger Schichten angetroffen.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaitnisse treten unterschiedliche Grundwasserstands-
héhen auf. Stichtagsmessungen (1976/2011) ergaben freie Grundwassersténde um 3,25
mNN; freie Hochststdnde sind bei 4 mNN zu erwarten. Das Grundwasser flieftt Richtung

Nordwesten.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 6,0-7,0;
Gesamteisen: 10-20 mg/l; Chloride: 100-250 mg/l; Magnesium: 10-20 mg/l; Calcium: 100-
120 mg/l (Angaben aus: Geochemische Kartierung Bremen 1993).

Hinweis 1:
Aufgrund der oberflachennahen, gut wasseraufnehmenden Sande kénnte eine Regenwas-

serversickerung in Frage kommen. Hierzu miissen allerdings weitere gesonderte Untersu-
chungen durchgefiihrt werden, um ausreichende Méachtigkeit der oberflichennahen Sande
zu erkunden. In Zeiten hoher Grundwasserstande kénnte eine Versickerung von Oberfls-
chenwasser problematisch in Bezug auf die Bebauung sein.

Hinweis 2: .
Die Anlage von geothermischen Installationen fiir die Gebdudeheizung und -kiihlung ist hyd-

rogeologisch vor Ort méglich, im Einzelfall jedoch noch zu priifen.

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Fir die Stadtgemeinde Bremen fallen keine ErschlieBungskosten an, da das Gebiet bereits
vollstandig erschlossen ist.

Kosten kénnen der Stadtgemeinde Bremen entstehen, wenn und soweit durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans 2438 Eingriffe in ausgelibte Nutzungen erméglicht werden. Diese
fihren gemaf § 42 Abs. 3 BauGB zu einer Entschadigungspflicht, wenn dadurch eine nicht
nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt. Uber die Hohe etwaiger Ent-
schadigungsanspriiche kénnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Grundsitzlich ist
die Wertminderung der Grundstiicke infolge der gednderten Planung zu entschadigen (§42

Absatz 3 BauGB).

Da die gegenwartigen Nutzungen auf den Grundstiicken der Kartonfabrik und der Teilepro-
duktion bzw. Lagerung fiir das Automobilwerk und auf dem Grundstiick des Salzlagers nicht
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungspflichtig waren, kann davon aus-
gegangen werden, dass durch den Bebauungsplan ein entsprechender ,Eingriff.in ausgetibte
Nutzungen* jedoch nicht gegeben ist. Da alle derzeit ausgetibten Nutzungen nicht einge-
schrankt werden, ist ein relativ glinstiger Zeitpunkt fir eine Umsetzung der neuen planeri-

schen Ziele gegeben.



Seite 14 der Begriindung zum Bebauungsplan 2438 (Bearbeitungsstand: 30.11.2015)

Nicht auszuschlieBen ist, dass der Eigentlimer des genannten Einzelgrundstiicks Aufwen-
dungen fir die Erstellung von Antragsunterlagen (Antrag zur Genehmigung eines Abfallzwi-
schenlagers) gegeniiber der Stadtgemeinde geltend macht (§ 39 BauGB

- Vertrauensschaden -). Die sich hieraus méglicherweise ergebenden Anspriiche héangen
davon ab, ob das Vorhaben grds. genehmigungsféhig gewesen wére; diese kénnen aber
nicht konkret benannt werden, da die Aufwendungen nicht bekannt sind.

2. Genderprifung

Durch die Uberplanung von Bestandsstrukturen sind keine geschlechtsspezifischen Auswir-
kungen auf Frauen oder M&nner zu erwarten.

Far Entwurf und Aufstellung ‘
Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Im Auftrag

Bremen, Senatsrat

Anlage
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Anlage

Zusammenfassung der Anderungen nach erster dffentlicher Auslegung:

Der Planentwurf ist wie folgt gedndert worden:;

>

>

‘Zeichnerische Festsetzung BMZ wurde hinzugefugt.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 wurde prazisiert und erhit folgende Fassung:

»im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) sind die in § 6 Abs. 2 Ziffern 7 und 8 genannten Nutzun-
gen (Tankstellen, Vergniigungsstétten in den gewerblich geprigten Teilen des Gebietes)
unzulassig; die Ausnahme gemaf § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniligungsstatten in {iberwie-
gend durch Wohnnutzungen geprégten Teilen des Gebietes) wird nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.”

Bei den textlichen Festsetzungen Nr. 5 und Nr. 6 erhalt jeweils der letzte Satz folgende
Fassung:

,Offnungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Bauherr nachweist,
dass durch geeignete Vorkehrungen (z.B. Schallschutzwénde oder abschirmende Ge-
baude zwischen Offnungen und WA/MI-Flachen oder durch andere organisatorische Re-
gelungen) sichergestellt ist, dass auch in gedffnetem Zustand keine Zusatzbelastung fiir
die angrenzenden WA/MI-Gebiete entsteht, die zu einer Uberschreitung der jeweils fur
die Gebiete anwendbaren Richtwerte nach MaRgabe der TA Larm fiihrt.*

Die textliche Festsetzung Nr. 7 erhalt folgende Fassung:

»in den mit GE 1 und GE 2 gekennzeichneten Teilen des Gewerbegebietes kann die zu-
lassige maximale Geb&udehodhe durch Technikgeschosse um bis zu 5,0 m Uberschritten
werden. Die Technikgeschosse miissen mindestens 5,0 m von der Aullenkante des
Hauptgebaudes zuriickspringen. Die Technikgeschosse diirfen einen Anteil von insge-
samt 25 % der Dachflache des Gebéaudes nicht (iberschreiten.”

Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 12 (Unzuldssigkeit der Uberschreitung der Bauli-
nien) entfallt.

Aufgrund der Planédnderungen wurde die Begriindung angepasst bzw. redaktionell {iberarbei-

tet. Die Begriindun

Bearbeitungsstand: 30.11.2015) enthit die vorgenannten Anderungen.







