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Deputationsvorlage
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Bebauungsplan 2491

fir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland sidlich Rockwinkeler HeerstralRe (zum Teil ein-
schlieRlich) und der Eisenbahnstrecke Bremen - Buchholz zur Anderung von Festsetzun-
gen fur Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2369

(Bearbeitungsstand: 23.12.2016)

Planaufstellungsbeschluss

o Offentliche Auslegung

A)

Sachdarstellung
Problem

An der Rockwinkeler Heerstral3e 72 / 74 liegt die ehemalige Hofanlage eines landwirtschaft-
lichen Betriebes. Dieses sog. ,Wischhusengrundsttick” hat seit vielen Jahrzehnten keine
adaquate Nutzung erfahren, demzufolge desolat wirkt sein &uf3eres Erscheinungsbild.

Der seit 2009 rechtskraftige Bebauungsplan 2369 lasst fur dieses Grundstiick keine Wohn-
bebauung zu. Grund fur den Ausschluss von neuen Wohnbauflachen war insbesondere die
hohe Larmbelastung. Diese geht von der siidlich an das Plangebiet angrenzenden, in
Hochlage liegenden Eisenbahnstrecke aus. Fir das Grundstiick wurde seinerzeit eine Ein-
zelhandelsentwicklung angestrebt, allerdings nur mit einer eng begrenzten Grof3en- und
Sortimentsstruktur. Eine Einzelhandelsentwicklung wird nicht weiter verfolgt, da sich weder
ein Investor hierfur gefunden hat noch dieser Standort weiterhin sinnvoll erscheint. Aktuell
konzentriert sich die Einzelhandelsentwicklung vielmehr um das Zentrum an der Muhlen-
feldstralRe. Diese soll sich dort auch aus stadtebaulichen Griinden weiter entwickeln.

Andererseits gibt es einen Bedarf an Wohnbaufléachen in diesem Bereich Oberneulands,
der sich baulich in die Umgebung der bestehenden umliegenden Wohnnutzung einfligen
wirde. Wahrend es bisher aufgrund der hohen Larmbelastung nicht méglich schien, Wohn-
nutzungen zuzulassen, liegt mittlerweile der stadtebauliche Entwurf vor, der gutachterlich
nachweisen kann, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des

§ 34 Abs.1 S. 2 BauGB gewabhrleistet werden kénnen. Ziel der Planung ist es, den hier vor-
handenen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen und 25 Wohneinheiten neu zu ermogli-
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chen. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan 2369 dahingehend geéndert werden,
dass sich zukuinftig die Art der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB beurteilt.

LOsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a BauGB (,,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung®).

Zum Planinhalt

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird gebeten, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden Be-
schlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2491 ist am 09.11.2016 vom Ortsamt Oberneuland eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Einwohnerver-
sammlung durchgefuhrt worden. Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist dieser
Vorlage als Anlage beigefiigt. Auf den Inhalt wird verwiesen. Anderungen in den Pla-
nungszielen haben sich auf Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach

8 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2491 ist die frihzeiti-
ge Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt worden. Das Ergebnis
dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemald § 3 Abs. 2 BauGB sollen fir den
Bebauungsplan 2491 gleichzeitig durchgefihrt werden (8 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird nach der o6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der
anlasslich der offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch Uber das
Ergebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung
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1. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen sind mit der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Entscha-
digungspflichten gemal § 42 BauGB fir die Stadtgemeinde Bremen kénnen nur innerhalb
von sieben Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes 2369 geltend gemacht werden.
Diese Frist ist im November 2016 abgelaufen. Darlber hinaus ergeben sich Entschadi-
gungsanspriiche nur bei Eingriffen in bereits ausgetibte Nutzungen. Diese liegen im Plan-
gebiet nicht vor.

2. Genderprifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind mégliche unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner untersucht worden. Aufgrund der Planungsziele werden keine ge-
schlechterspezifischen Festsetzungen getroffen. Die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung von Wohngebauden richtet sich gleichermaf3en an Frauen
und Manner.

Abstimmungen

Das Ortsamt Oberneuland hat mit Schreiben vom 25. Januar 2017 folgenden Beiratsbe-
schluss mitgeteilt:

,Grundsatzlich wird die geplante Anderung des Bebauungsplanes 2491 zum Zwecke der
Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf den Flachen des sogenannten ,Wischhusen-
Grundstiicks" vom Beirat Oberneuland begrtif3t. Besorgt ist der Beirat jedoch Uber die durch
diese Bauleitplanung verfolgte verdichtete Bebauung der im Bereich des Bebauungsplanes
befindlichen Flachen. Beflirchtet wird von Beirat weiter die Schaffung einer vergleichbar
verdichteten Bebauung in angrenzenden Bereichen, sofern sich dort aufgrund von Nut-
zungséanderungen Bebauungsmaoglichkeiten ergeben sollten.

Der Beirat Oberneuland stellt zunehmend fest, dass im Zusammenhang mit der planeri-
schen Ausweisung von Baugebieten im Stadtteil von den Fachbehorden versaumt wurde,
begleitende Infrastrukturmafnahmen (Kindertagesstatten, ausreichende Beschulungsange-
bot, etc.) zu veranlassen. Diese begleitenden InfrastrukturmafRnahen sind zwingende Vo-
raussetzung fur den Beirat Oberneuland, um im Rahmen der Anhdrung der Trager o6ffentli-
cher Belange seine Zustimmung zu Bebauungsplanen erteilen zu kdnnen. Die gegenwaértig
gefihrten Diskussionen um Versdumnisse bei der rechtzeitigen Bereitstellung ausreichen-
der Betreuungsstandorten z.B. bei den U3 / U3-Kindern, Méngel bei der Schulstandortpla-
nung etc., sind aus Sicht des Beirats u.a. auch dadurch zu erklaren, dass auf Entwicklungen
bei der Ausweisung neuer Baugebiete und verstarkter Bautatigkeit in einem Stadtteil (wel-
che Anzahl neuer Einwohner wird prognostiziert?) in der Regel verspatet von den zustandi-
gen Fachbehdrden reagiert wird.

Der Beirat hat im Hinblick auf den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans das Ress-
ort fur Kinder und Bildung gebeten dazu Stellung zu nehmen, wie es auf die zu erwarten-
de Zahl zusatzlicher Kinder zu reagieren gedenkt, die in diesem Plangebiet sowie im Be-
reich des derzeit bebauten Wohnparks Oberneuland und der im Frihjahr 2017 bezugs-
fertigen Fluchtlingsunterkunft am Vinnenweg wohnen werden. Es hat dazu einen Vertre-
ter des Ressorts zur Beiratssitzung am 13.12.2016 eingeladen. Zur Sitzung ist kein Ver-
treter des Ressorts erschienen. Derzeit liegt auch noch keine Stellungnahme des Res-
sorts vor. Es ist daher davon auszugehen, dass durch die in Oberneuland geplanten
Baumafinahmen eine ausreichende Versorgung der Kinder im Bereich der schulischen
und vorschulischen Betreuung (U3 / U3 Kinder) nicht gewahrleistet ist, zumal die vorhan-
denen Einrichtungen mehr als ausgelastet sind.

Vor diesem Hintergrund erwartet der Beirat Oberneuland im Rahmen der anstehenden Be-
handlung des Bebauungsplans 2491 in den zusténdigen politischen Gremien (Fachdeputa-
tion, Stadtbirgerschaft) auch eine Diskussion darlber, wie durch Mal3nahmen der Bauleit-
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planung auf die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung méglichst friihzeitig reagiert wer-
den kann.*

Der Beirat Oberneuland hat bei seiner Beschlussfassung beantragt, diesen Beiratsbeschluss
der zustandigen Deputation in der fir Februar 2017 geplanten Sitzung vorzulegen.

Die Verwaltung gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Der Beiratsbeschluss wird im weiteren Planverfahren behandelt. Der Planentwurf wird im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung auch mit dem Ortsamt / Beirat Oberneuland sowie den
Ubrigen Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt.

Die Verwaltung empfiehlt der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Ener-
gie und Landwirtschaft, den vorgenannten Beiratsbeschluss zur Kenntnis zu nehmen.

Dem Ortsamt Oberneuland wurde die Deputationsvorlage gemal Ziffer 5 der Richtlinie iber
die Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Orts-
amtern vom 17. November 2016 Ubersandt.

Il. Beschlussvorschlage

1. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Bebauungsplan 2491 fir ein Gebiet in Bremen-
Oberneuland stdlich Rockwinkeler Heerstral3e und der Eisenbahnstrecke Bremen -
Buchholz zur Anderung von Festsetzungen fiir Teilflachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 2369 (Bearbeitungsstand 23.12.2016) gemal § 13a BauGB aufgestellt
werden soll (Planaufstellungsbeschluss).

2. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans 2491 fir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland
sudlich Rockwinkeler HeerstraRe und der Eisenbahnstrecke Bremen - Buchholz zur An-
derung von Festsetzungen fur Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
2369 (Bearbeitungsstand 23.12.2016) einschlief3lich Begrindung zu.

3. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Bebauungsplan 2491 fir ein Gebiet in Bremen-
Oberneuland sudlich Rockwinkeler HeerstralBe und der Eisenbahnstrecke Bremen -
Buchholz zur Anderung von Festsetzungen fiir Teilflachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 2369 (Bearbeitungsstand 23.12.2016) einschlie3lich Begriindung gemaf
8 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen ist.

Anlagen
- Protokoll der Einwohnerversammlung

- Begrindung zum Bebauungsplan 2491 (Bearbeitungsstand: 23.12.2016)
- Entwurf des Bebauungsplans 2491 (Bearbeitungsstand: 23.12.2016)



Begrindung

Bebauungsplan 2491

fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland sidlich Rockwinkeler Heerstral3e (zum Teil
einschlieRlich) und der Eisenbahnstrecke Bremen — Buchholz zur Anderung von
Festsetzungen fur Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2369
(Bearbeitungsstand: 23.12.2016)

A)

B)

Anderungsgebiet

Das Anderungsgebiet liegt im Stadtteil Oberneuland, seine GroRe betragt ca. 5,1 ha.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt sidlich der Rockwinkeler HeerstraRe zwischen den Hausnum-
mern 56 und 88. Es erstreckt sich Uber eine Lange von ca. 550 m zwischen der Rock-
winkeler HeerstralRe und der auf einem Bahndamm verlaufenden Eisenbahnstrecke.
Das Gebiet ist im Wesentlichen gepragt durch eine lockere Wohnbebauung mit frei
stehenden Einzel- und Doppelhausern sowie Reihenhdusern. An der Rockwinkeler
HeerstraRe 72/ 74 liegt die ehemalige Hofanlage eines landwirtschaftlichen Betriebes,
die seit langem nicht mehr bewirtschaftet wird und baulich abgéangig ist. Dieses sog.
+~Wischhusengrundstiick” hat seit vielen Jahrzehnten keine adaquate Nutzung erfahren;
demzufolge desolat wirkt sein &uf3eres Erscheinungsbild. Zuletzt wurden hier Pferde
gehalten.

AuR3erhalb des Plangebietes befinden sich westlich angrenzend ein Handwerksbetrieb,
mehrere freistehende Wohnhauser sowie Grundsticke und Geb&ude einer pharma-
zeutischen Fabrik mit einer relativ kompakten zweigeschossigen Bebauung.

Geltendes Planungsrecht
Der Flachennutzungsplan Bremen stellt die Flachen als gemischte Bauflache dar.

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit dem 10.11.2009 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes 2369, der die Flachen als Mischgebiet festsetzt.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ziel der Planung ist es, das im Plangebiet ca. 1,5 ha grof3e, brach liegende Grundstiick
Rockwinkeler Heerstralle 72/ 74 (,Wischhusengrundstiick®) einer baulichen Nutzung
als Wohnbauflache zuzufihren. Konkret gibt es Planungen eines Investors, auf dem
Grundstuck 25 neue Wohneinheiten zu errichten.

Dem steht die Festsetzung des Bebauungsplanes 2369 hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung entgegen. Dieser setzt fir das Grundstlick ein Mischgebiet fest, das
Wohnen ausschlief3t (textliche Festsetzung Nr. 5).
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Mit dem Bebauungsplan 2369 sollte u.a. die bestehende Wohnbebauung geschutzt
und durch die Festsetzung von Mischgebieten langfristig gesichert werden. Neue
Wohnbauflachen sollten im Plangebiet nicht zugelassen werden. Grund fir den Aus-
schluss von neuen Wohnbauflachen war insbesondere die hohe Larmbelastung im
Geltungsbereich. Diese geht von der siudlich an das Plangebiet angrenzenden, in
Hochlage liegenden Eisenbahnstrecke aus. Fir das Grundstiick wurde seinerzeit eine
Einzelhandelsentwicklung angestrebt; allerdings nur mit einer eng begrenzten Grof3en-
und Sortimentsstruktur. Hierfir hat der Bebauungsplan 2369 konkrete Festsetzungen
getroffen.

Eine Einzelhandelsentwicklung wird nicht weiter verfolgt, da sich weder ein Investor
hierfur gefunden hat noch dieser Standort weiterhin sinnvoll erscheint. Aktuell kon-
zentriert sich die Einzelhandelsentwicklung vielmehr um das Zentrum an der Muhlen-
feldstraRe. Diese soll sich dort auch aus stadtebaulichen Griinden weiter entwickeln.

Zudem gibt es einen Bedarf an Wohnbauflachen in diesem Bereich Oberneulands, der
sich baulich in die Umgebung der bestehenden umliegenden Wohnnutzung einfligen
wlrde. Wahrend es bisher aufgrund der hohen Larmbelastung nicht méglich schien,
Wohnnutzungen zuzulassen, liegt mittlerweile der stadtebauliche Entwurf eines Inves-
tors vor, der gutachterlich nachweisen kann, dass die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse im Sinne des § 34 Abs.1S.2 BauGB gewabhrleistet werden kénnen.

Damit das Planungsziel ,Wohnen“ umgesetzt werden kann, wird mit diesem Ande-
rungsplan die festgesetzte Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplanes 2369 auf-
gehoben.

Zukunftig sind nach dem Bebauungsplan 2491 Bauvorhaben hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung zuldssig, sofern sie sich nach § 34 BauGB in die Eigenart der néhe-
ren Umgebung einfligen.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2491 nur Wohnungsbau vorzufinden ist
und dieser aufgrund der heutigen Pragung auch zukiinftig MalRstab fur die Beurteilung
von Bauantragen sein wird, bietet § 34 BauGB eine ausreichende Entscheidungs-
grundlage zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bauvorhaben.

Um bei Neubauten im Plangebiet gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen, muss
nach dem neuen Bebauungsplan 2491 in Verbindung mit 8§ 34 Baugesetzbuch
(BauGB) im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen werden, dass
die Werte der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ eingehalten werden.

Verfahrensweise

Aufgrund der geringen FlachengréRe und der Uberplanung einer baulich tiberwiegend
bereits in Anspruch genommenen bzw. brachliegenden Fléache in stadtebaulich inte-
grierter Lage ist die Aufstellung des Bebauungsplans gemaR § 13a BauGB ("Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung") vorgesehen. Eine Umweltprifung ist nicht erforder-
lich, da die Gebietsgrof3e weit unter dem Schwellenwert einer Grundflachenzahl von
20.000 m? liegt. Durch die Aufhebung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
entstehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Schutzgitern.

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan hebt die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung auf.
Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans 2369 sollen weiterhin
gelten und werden nicht geandert, da die planerischen Zielsetzungen insbesondere
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zum Mal3 der baulichen Nutzung und zu den tberbaubaren Grundsticksflachen wei-
terhin Bestand haben.

Zukunftig beurteilt sich die Frage, welche Art der baulichen Nutzung im Plangebiet zu-
lassig ist, nach § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen fir ein Gebiet, das weitestgehend bebaut ist.
Dementsprechend werden die bereits heute vorhandenen Wohnnutzungen bzw.
Handwerksbetriebe zum Mafstab der Beurteilung zukinftiger Bauantrdge. In dieser
Bandbreite sind auch zukinftige bauliche Nutzungen moglich, ohne dass es einer
Steuerung (ber planungsrechtliche Festsetzungen bedarf. Insbesondere der Aus-
schluss von Wohnen ist in diesem gewachsenen Teil Oberneulands nicht mehr sinn-
voll.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 des Bebauungsplanes 2369, wonach nahversorgungs-
relevante und sonstige zentrenrelevante Sortimente nur bis zu definierten Obergrenzen
zulassig sind, wird ersetzt durch die neue textliche Festsetzung Nr. 2, wonach Einzel-
handelsbetriebe im Plangebiet generell nicht zulassig sind. Damit wird eine Festset-
zung nach 89 (2a) BauGB eingefuhrt, die dazu dient, die beiden zentralen Versor-
gungsbereiche Oberneulands an der Apfelallee und der MihlenfeldstraRe zu erhalten
bzw. zu entwickeln.

Dieses Ziel verfolgt auch das Zentren- und Nahversorgungskonzept fir Bremen. Da-
nach sollen die Entwicklungen des Einzelhandels mdglichst auf die Bremer Innenstadt,
die Stadtteilzentren, die Nahversorgungszentren und aul3erhalb der Zentren auf die
Sonderstandorte konzentriert werden. Auch um eine wohngebietsnahe Versorgung der
Bevdlkerung zu sichern und das Handelsangebot in den zentralen Versorgungsberei-
chen (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) zu férdern, soll die Handelsentwicklung auf3erhalb die-
ser Gebiete eingeschrankt werden.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des

§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor. Die Anwendung des

§ 13a BauGB ist auch moglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zuléassigkeit von
Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG
(Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorberei-
tet oder begriindet wird. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr.7b BauGB genannten Schutzguter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundflache weniger
als 20.000 m2 betragt. Dieses ist hier der Fall; die errechnete Grundflache liegt bei ca.
18.800 m2. Deshalb konnte auf eine Umweltpriifung verzichtet werden. Gleichwohl
werden die fur die geplante Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes nach-
folgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemaf

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht notwendig.

Mit dem Bebauungsplan 2491 wird lediglich die ,Art der baulichen Nutzung“ aufgeho-
ben. Neue Festsetzungen, die gegenuber den bisherigen Regelungen eine héhere
Verdichtung und Versiegelung zur Folge hatten, werden nicht getroffen. Der Bebau-
ungsplan hat daher keine Auswirkungen auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder anderweitige umweltrelevante Schutzglter. Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sind ebenfalls nicht gegeben.
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Larmauswirkungen

Das Gebiet unterliegt einer erheblichen Vorbelastung durch Verkehrslarm (Rockwinke-
ler HeerstraRe, DB Strecke Bremen-Hamburg). Durch die Planung selbst ist jedoch
keine zuséatzliche Larmbelastung zu erwarten.

Der Verkehrslarm, der von der Rockwinkeler Heerstra3e und der Schienenlarm, der
von der Eisenbahnstrecke Bremen — Buchholz ausgeht, wurde schalltechnisch unter-
sucht (Bonk—Maire—Hoppmann, Garbsen, Marz 2008 und August 2016). Im Ergebnis
ist festzustellen, dass das Plangebiet am Tage und in der Nachtzeit stark durch Stra-
Ben- und Schienenverkehrslarm betroffen ist. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden in Abhangigkeit vom Abstand der Bahnstrecke und von den jeweiligen Ge-
schossebenen sowohl fur Misch- als auch fir Wohngebiete tberschritten.

Durch die Anordnung der Gebaude, die Abschirmung zu den Larmquellen und durch
passive SchallschutzmalBnhahmen ist es mdglich, die nach § 34 Abs.1 S.2 BauGB not-
wendigen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren.

Die Larmsituation unterscheidet sich nicht von der fur die vorhandenen Wohn- und
Gewerbenutzungen der ndheren Umgebung. Die zu fordernden SchutzmalRnahmen fir
etwaige Neubauten fihren jedoch zu deutlich besseren Wohn- und Arbeitsbedingun-
gen, als dies bei alteren Vorhaben der Fall ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sind im Bauantragsver-
fahren bei Neubauten oder wesentlichen baulichen Veranderungen von Wohngebau-
den (bauliche und sonstige technische Vorkehrungen) gutachterlich nachzuweisen.
Dazu ist der Nachweis eines ausreichenden baulichen Schallschutzes gegen Aul3en-
larm auf der Grundlage anerkannter technischer Regelwerke (DIN 4109) zu erbringen.

Immissionen durch elektromagnetische Felder

Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Pla-
nung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Emissionen auf
Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.
Dazu gehdren auch mogliche schadliche Umwelteinwirkungen durch elektromagneti-
sche Felder.

Aufgrund des Eisenbahnverkehrs auf den sidlich angrenzenden Gleisanlagen ist in
dem Plangebiet mit der Einwirkung niederfrequenter Magnetfelder zu rechnen. Die Be-
urteilung dieser Einwirkungen auf die geplante Wohnnutzung erfolgt anhand der
Grenzwerte der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG
(26. BImSchV) sowie der Bremer Empfehlungen zur Gesundheitsvorsorge bei Nieder-
frequenzanlagen in Planungsvorhaben vom Senator fir Gesundheit der Freien Hanse-
stadt Bremen. Der Grenzwert der 26. BImSchV liegt bei 300 uT (Mikrotesla) und ist
verbindlich fiir den Schutz der Offentlichkeit anzuwenden. Der Vorsorgewert der Bre-
mer Empfehlungen zur Gesundheitsvorsorge liegt bei 0,3 pT und ist demnach um den
Faktor 1.000 kleiner.

Aus Grunden der Gesundheitsvorsorge sollte als Ausgangspunkt grundsatzlich eine
Minimierung der magnetischen Belastung in Daueraufenthaltsbereichen, insbesondere
von Kindern und Jugendlichen, erfolgen. Zu diesen Bereichen z&hlen u.a. Wohnge-
baude, Schulen, Kindergéarten und -horte sowie die dazugehdrigen Grundstiicke, die
nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt bestimmt sind (z.B. Balkone und Terras-
sen).

Zur Ermittlung der Grol3e der elektromagnetischen Felder im Plangebiet wurden die
Ergebnisse einer vorgenommenen messtechnischen Ermittlung des magnetischen
Felds des Bahnstroms am ehemaligen Postamt 5 in Bremen-Mitte aus dem Jahr 2015
herangezogen. Die Streckenauslastung und die Bahnstrominstallationen sind an dieser
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Stelle vergleichbar bzw. tendenziell starker als in Bremen-Oberneuland. Insofern konn-
te per Analogieschluss aus den messtechnisch ermittelten Daten der Feldstarkewert in
Abhangigkeit von der Entfernung zwischen Gleis und Gebaudekante abgeleitet wer-
den. Bereits bei einem Abstand von 17,5 m zum Bahngleis herrscht eine magnetische
Feldstarke von nur noch 0,2 u Tesla. Insofern wirde sich bei Beurteilung eines Bau-
vorhabens auf Grundlage des § 34 BauGB eine zukinftige Bebauung bei dieser Ent-
fernung zum Bahngleis einfligen, da in jedem Fall die Grenzwerte der 26. BImSchV
eingehalten werden und darlber hinaus der Vorsorgewert der Bremer Empfehlungen
zur Gesundheitsvorsorge bei Niederfrequenzanlagen eingehalten bzw. nur geringfligig
tberschritten wird.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priufung
Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen sind mit der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.
Entschadigungspflichten gemaf §8 42 BauGB fir die Stadtgemeinde Bremen kdnnen
sich nur innerhalb von sieben Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes 2369 er-
geben. Diese Frist ist im November 2016 abgelaufen. Dartiber hinaus ergeben sich
Entschadigungsanspriiche nur bei Eingriffen in bereits ausgetibte Nutzungen. Diese
liegen im Plangebiet nicht vor.

Gender-Prufung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind mdgliche unterschiedliche Auswirkun-
gen auf Frauen und Manner untersucht worden. Aufgrund der Planungsziele werden
keine geschlechterspezifischen Festsetzungen getroffen. Die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden richtet sich gleich-
ermafien an Frauen und Manner.

Fur Entwurf und Aufstellung Im Auftrag

Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Senatsrat

Bremen, 2016



Protokoll
iiber die Einwohnerversammlung
im Rahmen der Beteiligung der Biirger an der
_.Bauleitplanung gemiR § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch
]
f am
o Mittwoch, den 09.11.2016

L @ + im Gemeindehaus Ev. Kirche Oberneuland
Hohenkampsweg 6, 28355 Bremen

Bebauungsplan 2491
fiir ein Gebiet in Bremen — Oberneuland

zwischen Rockwinkeler Heerstrale (zum Teil einschlieflich) und Eisenbahnstrecke Bremen -
Buchholz '

‘ ""; Sitzungsbeginn: 18:00 Uhr ' Sitzungsende 19:00 Uhr

Teilnehmerlnnen:

Herr Knudtsen, Ortsamtsleiter und Versammlungsleiter

Frau Weth, Senator flir Umwelt, Bau und Verkehr, Referat 61
Herr Rausch, Gebr. Rausch WOHNBAU GmbH & Co. KG
Frau Cau, Ortsamt Oberneuland, Protokollfiihrerin

ca. 25 Birgerinnen und Blirger

Zur Einwohnerversammlung ist Giber die amtlichen Bekanntmachungen in den Bremer Tageszeitungen am
29.10.2016 und einem Verweis auf die Internetseite www.amtliche-bekanntmachungen.bremen.de
eingeladen worden. . :

Herr Knudtsen begriitt als Versammlungsleiter die anwesenden Blrgerinnen und Blrger und stellt Frau
Weth als Stadtplanerin vom Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr vor.

Frau Weth erlautert anhand von Plénen die allgemeinen Ziele und Zwecke der neuen Planung.

Es ist vorgesehen, auf den Fldchen des ,Wischhusen-Grundstiicks® ein neues Wohnquartier zu entwickeln.
Der seit 2009 rechtskraftige Bebauungsplan 2369 |4sst fir dieses Grundstiick keine Wohnbebauung zu.
Grund fiir den Ausschluss von neuen Wohnbauflachen war insbesondere die hohe Lé&rmbelastung. Fur das
Grundstlick wurde seinerzeit sine Einzelhandelsentwicklung angestrebt, diese wird nicht weiter verfolgt, da
sich weder ein Investor hierfiir gefunden hat noch dieser Standort weiterhin sinnvoll erscheint. Aktuell
konzentriert sich die Einzelhandelsentwickiung vielmehr um das Zentrum an der Miihlenfeldstr.

Es gibt einen groften Bedarf an Wohnbaufléchen in diesem Bersich Oberneulands, der sich baulich in die
Umgebung der bestehenden umliegenden Wohnnutzung einfligen wiirde. Wahrend es bisher aufgrund der
hohen Larmbelastung nicht méglich erschien, Wohnungen zuzulassen, liegt mittlerweile der stadtebauliche
Entwurf vor, der gutachterlich nachweisen kann, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im
Sinnen des § 34 Abs. 1 S.2 BauGB gewshrleistet werden kénnen., '

Ziel der neuen Planung ist es, den vorhandenen stidtebaulichen Missstand zu beseitigen und 25

Wohneinheiten neu zu erméglichen. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan 2369 dahingehend
gedndert werden, dass sich zukiinftig die Art der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB beurteilt.

L

Diese Versammlung, die im Baugesetzbuch in § 3 gesetzlich vorgeschrieben ist, soll die Bevélkerung
bereits friihzeitig Uber die zukiinftigen Planungsziele informieren.




Anregungen und Fragen aus dem Publikum:

Es melden sich einige Blirger mit folgenden Anregungen und Wiinschen:

» Ein Blirger bemangeit die verdichtete Bebauung. Aus diesem Grund haélt sich seine ,Begeisterung
fir die Planung” in Grenzen. : ‘

> Alles, was den jetzigen Zustand auf dem Grundstiick (Wischhusengrundstiick) veréndert, wird
beflirwortet. _

> Im Bebauungsplan missen Begrenzungen zu den bebaubaren Flachen und zu den Haushdhen
festgeschrieben werden '

» Larmschutz muss sichergestellt werden

» Die vorhandenen Baume sollen, so gut es geht, erhalten bleiben

Fragen (und Antworten von Frau Weth Ljnd Herrn Rausch):

Warum werden mehr Garagen als Wohneinheiten gebaut?

Die Garagen werden zwecks Ldrmabgrenzung zur optischen Abschirmung benttigt. Ebenso ist
vorgesehen, dass die Garagen als ,Heizzentrale" genutzt werden. Daher fallt die Anzahl der Garagen
héher aus als die Zahl der Wohngebaude. -

Wie sieht es mit der Larmentwicklung aus? Wird ausreichend Larmschutz gewihrleistet?

Ein vorliegendes Ldrmschutzgutachten weist nach, dass bej entsprechender Bauweise sowohi in den
Innenrdumen, die zum sténdigen Aufenthalt vorgesehen sind, wie auch in den Géarten Lérmwerte
erreicht werden kénnen, die die Anforderungen an gesundes Wohnen sichersteflen. Im Gstlichen Teil
der Grundstiicksgrenze zur Bahn ist eine Larmschutzwand in Héhe von 2 m vorhanden. Ebenso ist
eine Ldrmbelastung vom Verkehrsaufkommen auf der Rockwinkeler Heerstr. zu erwarten. Aus diesem
Grund sollen entlang der Strafie zwischen den Gebéuden Garagen und Zdune als Lérmschutz platziert
werden. Herr Rausch weist auf ein vergleichbares Wohnprojekt entlang von Verkehrswegen in Walle
hin. :

Wie verhalt es sich mit der Grundfidchenzahl (GRZ)?

Die zuldssige Grundfidchenzahf gilt weiter, wie auch alle sonstigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes 2369.Sie ist dort fiir das Wischhusengrundstiick mit 0,5 festgesetzt. Mit dem -
vorgelegten stéddtebaulichen Entwurf wird diese GRZ unterschritten, da eine relativ grof3e Griinfldche im
westlichen Teif des Grundstiicks nicht bebaut werden wird.

Wie verhélt es sich mit den Bebauungsméglichkeiten fiir die benachbarten Grundstlicke?
Hier gelten, wie im gesamten Plangebiet des 2491, die Baugrenzen des Bebauungsplanes 2369
weiterhin. :

Da es keine weiteren Fragen seitens der Blirger gibt, bedankt sich Herr Knudtsen bei Frau Weth und Herrn
Rausch sowie den erschienenen Biirgerinnen und Biirgern und schiieRt die Versammiung.

Bremen, den 09.11.2016

Jens Knudtsen

e

Angela Cau

Versammlungslééter Protokollfiihrerin
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